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Enligt kommunfullmaktiges budget (Goteborgs stad) 2019 finns ett sarskilt uppdrag
till Forvaltnings AB Framtiden och dess dotterbolag att arbeta med ombildningar av
hyresratter i utanforskapsomraden samt ta fram en modell for att stimulera
ombildningar.
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bostadsrétter i omraden dar hyresratten ar dominerande. Allméannyttan ska bidra till

. att oka intresset for ombildningar bland de boende. Den enskilde ska alltid ha ratt att
bo kvar som hyresgast i en ombildad bostadsrattsfastighet alternativt erbjudas en ny
bostad inom allménnyttans bestand. De resurser (vinsten) som frigors genom
ombildningar ska &terinvesteras lokalt i omrédet, men dven mojliggora nybyggnation
av hyresratter vilket ger ett 6kat antal bostéder i Goteborg.

Maklaranalys

\\\\

.

A

Lampliga delar att ombilda

Vardebedomning utvalda objekt

B
C
D
E. Omradesanalys
F
G
H

Ombildningsstrategi/Handlingsplan

Ett av Forvaltnings AB Framtidens dotterbolag, Goteborgs stads bostadsaktiebolag ezl

“2 ("Bostadsbolaget” alternativt "Fastighetsdgaren”), dger ett stort bostadsomrade i I.  Finansieringsmojligheter
. - %' Norra Biskopsgirden ("Omradet”). Ehn .
a4 A i ( ) ,ﬁ J. Slutsatser och rekommendationer

B ‘ Fastighetsiigaren har beslutat sig for att underséka méjligheterna att ombilda delar av =~ 5222

;ﬁ' ¥ Omradet. REAL Value Management Nordic ("RVM”) har av Fastighetsdgaren erhallit 5

at ‘ig uppdraget att genomfora en forstudie avseende forutsattningarna for en eller flera
A vi ombildningar ("Forstudien”).

[
e |
. B RVM har under viren genomfort platsbesok, traffat anstédllda hos Bostadsbolaget,
e analyserat hyresgiststruktur och tekniska forutsattningar samt haft méten med lokal
privatbostadsméklare.

1 Idenna presentation redovisas det arbete som har utforts och de slutsatser som har
framkommit under Forstudien.
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Sammanfattning

* RVM har under viren 2019 genomfort en forstudie i syfte att bedoma
ombildningsmojligheterna for delar av Bostadsbolagets
lagenhetsbestand i Norra Biskopsgérden.

» I Forstudien har tolv fastigheter analyserats utifrén ett
ombildningsperspektiv.

« Faktorer som har studerats ar lage, storlek, aldersstruktur pé
kontraktsinnehavare, lagenhetstyper och hyresbetalningshistorik.
Vidare har utvald statistik fran SCB analyserats avseende
arbetssituation och inkomst. Data har ocksd inhdmtats avseende
bostadsréittsmarknaden i ndromradet och ett antal ldgenheter i
Fastigheterna virderats sdsom bostadsritter.

» Baserat pa denna analys och jamforelse har fem fastigheter valts ut som
lampliga ombildningsobjekt.

» Baserat pa gjorda antaganden om anslutningsgrad, insatsnivaer,
foreningslan med mera, uppgér bedémda viarden pa utvalda objekt till
mellan 12 000 och 13 000 kr/kvm. Om Bostadsbolaget atar sig att
ombesorja och bekosta storre underhallsbehov, exempelvis stambyte,
oOkar givetvis viardet pa fastigheterna.

+ For att uppné tillfredsstéllande virden vid en ombildning kan dven
andra verktyg anvindas sdsom alternativa finansieringslosningar,
tomstillande av lagenheter och flyttmaojligheter for hyresgister som
inte vill eller kan delta i en ombildning.

Foreslagen ombildningsstrategi ar att kalla hyresgésterna i en eller
flera av de utvalda fastigheterna till informationsméten for att fanga
upp var intresset for ombildning &r storst och sedan vélja ut en eller
flera av dessa fastigheter for ett skarpt erbjudande avseende
ombildning.

Innan ombildningsarbetet pébdrjas ar det viktigt att vald strategi ar val
forankrad i Bostadsbolagets styrelse.

En ombildning, inklusive forberedelser och framtagande av tydligt
beslutsunderlag, berdknas ta mellan 14 och 19 manader frin det att
arbetet paborjas.

Fastighetsbildningsétgarder och frégan om parkeringsbehov kan
komma att aktualiseras beroende av vilken eller vilka fastigheter
Bostadsbolaget valjer ut for ombildning.

Finansieringen av savil medlems- som foreningslan kommer att vara
en stor utmaning i ombildningsarbetet, varfor det ar viktigt att detta
arbete paborjas tidigt i processen.

Ombildningsprocessens framgang kommer emellertid slutligen att vara
beroende av politiska beslut samt faktiskt intresse bland de boende.
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Ombildningsdiskussion

Ombildning till bostadsratt i korthet

* En bostadsritt dr en dgarandel i en ekonomisk forening. Bostadsratten
ger innehavaren nyttjanderatt till en specifik ldgenhet utan
begréansning i tid.

» Bostadsrattsforeningen ager fastigheten och ligenheterna upplats
antingen med bostads- eller hyresritt.

* En bostadsrittsforening maste folja gillande hyreslagstiftning som
vilken annan fastighetsigare som helst.

+ Nar en fastighet ombildas 6vergar den fran en reglerad marknad till en
marknad med fri prissittning pa lagenheter...

+ ...och overviarden skapas genom att betalningsviljan for boendet
(manadsavgift och rintekostnad) i attraktiva lagen Gverstiger
bruksvirdeshyran eller genom att det finns mojlighet att tillgodogora
sig den virdedkning pd bostadsritten som historiskt sett sker 6ver tid.

» Foreningens forvarv finansieras dels genom medlemmarnas insatser,
dels genom bostadsrattsforeningens upptagna lan alternativt annan
finansieringsform.

+ En forutsittning for en ombildning dr normalt sett att medlemmarnas
insatser dr 100 procent beldningsbara. Darav brukar insatsnivén uppga
till maximalt 70 procent av marknadsvardet p& bostadsratten, detta for
att insatsen ska amorteras med en procent arligen istillet for tva
procent, vilket ar fallet om insatsen Gverstiger 70 procent av det
bedémda marknadsvirdet.

+ Uto6ver ovan beskrivet amorteringskrav krivs ytterligare en procents
arlig amortering for det fallet att lanebeloppet Gverstiger 4,5 ganger
hushallets bruttoinkomst.

Foreningens beldningsmdgjligheter baseras normalt sett pa fastighetens
varde som forvaltningsobjekt, vilket vanligtvis ger en maximal
beldningsgrad om 65-70 procent av bedomt marknadsvéarde. Denna
princip géller emellertid inte for fastigheter i attraktiva storstadslidgen
dir marknadsvardet pa fastigheter generellt sett dr hogre. Taket for
beléningsgraden i sddana lagen uppgar normalt sett till 12 000-18 000
kr/kvm.

Det ar frivilligt att forvarva bostadsratten till sin lagenhet och
mojligheten finns alltid att fortsatta hyra sitt boende.

Det dr mojligt att rosta ja till bostadsrattsforeningens kop utan att sjalv
forvirva bostadsritten till sin lagenhet.

Hyresrattsinnehavaren har ratten att forvarva bostadsratten till sin
ldgenhet, men kan lata annan person kopa istallet.

Som fortsatt hyresgist dr sdval réattigheter som skyldigheter
ofordndrade.

For de hyresgister som véljer att inte deltaga i ombildningen finns en
angertid om 6 ménader fran det att bostadsrattsforeningens
erbjudande om att forvirva sin bostadsratt lamnades (vanligtvis sker
detta vid kopstimman). Under den tidsperioden har hyresgasterna
mojlighet att forviarva bostadsratten till sin 1agenhet p&d samma villkor
som Ovriga bostadsrattsinnehavare.



Ombildningsdiskussion
Bostadsrattstforeningens totala forvarvskostnad

4

Utover den kopeskilling som séljaren erhaller for fastigheten ska
bostadsrattsforeningen dven finansiera dispositions-/reparationsfond, lagfart,
pantbrev och konsultarvode. Detta blir den totala forviarvskostnaden: Forvarvs- ska

kostnaden... finansieras
« Kopeskilling — Den kopeskilling som séljaren erhaller i samband med

forsaljningen. genom

+ Dispositionsfond — Aven kallad reparationsfond. Bostadsrittsforeningen
ska i den ekonomiska planen budgetera for tio &rs kommande reparationer av
byggnaden. Har ingér storre atgarder sdsom stambyte, elstigare, fasader, tak,

dranering, tvattstuga, hissar, etc. Har ingdr inte sddant som faller pé enskilda
bostadsrittsinnehavares ansvar sdsom vitvaror, badrumsarmaturer och
invandigt ytskikt.

+ Lagfart — Oavsett om bostadsrattsforeningen forviarvar fastigheten direkt
eller indirekt genom ett bolag (fastigheten transporteras da vidare till Kopeskilling
bostadsrattsforeningen), utgar en stimpelskatt om 1,5 procent. Vid
fastighetsforsiljning berdknas stimpelskatt pa képeskillingen for fastigheten
och vid bolagsforsiljning berdknas den pa det hogsta av taxeringsvirdet och
skattemassigt varde.

Insatser

+ Pantbrev — Banken kriver pantbrev som sédkerhet for foreningslénet.
Kostnaden for att ta ut nya pantbrev (i det fall tillricklig méngd inte finns)
uppgér till 2 procent av beloppet. /Reparationsfond

Dispositions- R o
Foreningslén

*  Konsultarvode — Bostadsrittsforeningens ombud arbetar normalt med en
prestationsbaserad ersattningsmodell, det vill sdga att arvode endast utgar i
det fall ett forvarv genomfors. Arvodet ingdr i bostadsrattsféreningens totala

. .. Pantbrev
forvarvskostnad. Annan finansiering

Konsultarvode

Lagfart

Den totala forvirvskostnaden ska finansieras genom insatser, foreningslan
och/eller annan finansiering.



Ombildningsdiskussion
Formella krav for en ombildning

For att en bostadsréttsforeningen ska kunna forvirva en fastighet kravs att tillrackligt manga hyresgéster
rostar ja vid en sa kallad kopstdmma. Infor kpstimman genomfors bland annat en teknisk besiktning av
fastigheten och en ekonomisk plan uppréttas. Detta ar lagkrav for att beslut ska tas pé sa rattvisande grunder
som majligt.

Kopstimma/foreningsstimma
« For ett forvarv kravs 2/3 majoritet vid kopstimman, s kallad kvalificerad majoritet.

» Rostberittigad dr den som dr medlem i bostadsrattsforeningen, folkbokford pa adressen samt innehavare
av forstahandskontrakt (om flera personer pé ett kontrakt kravs samtliga roster).

*  Omrostning baseras pé framtagen ekonomisk plan.

Ekonomisk plan

» Den ekonomiska planen ska uppréttas enligt Bostadsréttslagens regler och innehéller féljande:
+ En textdel som beskriver fastigheten.
* Protokoll fran teknisk besiktning (se nedan).
» Kalkyldel som beskriver bostadsrittsforeningens ekonomi under innevarande + 10 ar.

+ Intygsgivning om den ekonomiska planens héllbarhet krivs av tva av varandra oberoende intygsgivare
som ar av Boverket forklarade behoriga.

Teknisk besiktning
» For att bedoma det renoveringsbehov som en bostadsrittsforening star infér genomfors en teknisk
besiktning.

+ Besiktningsmannen noterar sidana dtgirder som faller under bostadsrittsforeningens ansvar sasom tak,
fasad, stammar, elstigare, tvittstuga etc. Sddant som bostadsréttsinnehavaren sjilv ansvarar for omfattas
inte av besiktningsutlatandet. Har ingér bland annat vitvaror, ytskikt, koks- och badrumsinredning.

* Det som besiktningsmannen bedémer behover dtgardas under den kommande 10-arsperioden beskrivs
och &sitts en kostnadsuppskattning.

+ Bostadsrattsforeningen maste i sina kalkyler budgetera for bedomt underhéllsbehov.



Ombildningsdiskussion
Vilka parametrar styr ombildningen

Lige — Fastighetens ldge paverkar i stor grad vilket intresse som kan
forvéntas fran de boende och vilken prisstrategi som sannolikt ldmpar
sig bast. I attraktiva ldgen med hoga bostadsrattspriser i naromradet ar
det oftast det Gvervirde som skapas i respektive ldgenhet efter en
ombildning det som lockar de boende. Da kan de boende oftast
acceptera en boendekostnadsokning som foljd av ombildningen i och
med att de erhéller en storre vinstmajlighet pa sin bostadsrétt vid en
eventuell forsidljning. For mindre mogna/attraktiva ligen med lagre
bostadsréttspriser kréavs det oftast en boendekostnadssiankning eller
endast en marginell boendekostnadsdkning for att uppna tillrackligt
intresse bland de boende.

Hyresgiststruktur — Alder, inkomst, tillgdngar/skulder, familj- och
arbetssituation, med mera &r faktorer som vanligtvis paverkar vilken
instéllning de boende har till en ombildning.

Anslutningsgrad — De traditionella bankerna brukar generellt ha en
70-procentig anslutningsgrad som riktlinje for att de ska stélla upp
med finansiering. Det finns emellertid exempel pa banker som
accepterar en lagre anslutningsgrad, men som istéllet tar ut en hogre
ersittning for finansieringen genom uppliggningsavgifter eller hogre
riantesatser. Samtidigt innebir ldgre totala insatsbelopp att det kravs
hogre foreningslén (givet samma kopeskilling) och hir sétter normalt
bankernas bedémning av marknadsvirdet pa fastigheten som
forvaltningsobjekt begransningar i hur mycket bostadsrattsforeningen
kan 1ana.

Insatser — Som tidigare diskuterats bygger en ombildning pé att
medlemmarnas insatser dr 100 procent belaningsbara. Det gor att
insatserna normalt sett inte kan Gverstiga 70 procent av det bedomda
marknadsvérdet pa lagenheten som bostadsratt med anledning av
rddande amorteringskrav.

Finansieringsmaojligheter — Banker och andra kreditinstitut gor en
bedémning fran fall till fall utifrdn bland annat anslutningsgrad,
insatsbelopp, storlek pa foreningslén, foreningens langsiktighet,
fastighetens ldge och tekniska status, antal ligenheter samt
hyresgésternas kreditvirdighet.

Réintenivaer — Dagens riantelage &r historiskt sett mycket lagt. I den
ekonomiska planen maste emellertid hojd tas for en mer ldngsiktig
rianteniva. I de ekonomiska planer som upprittas per idag (juni 2019)
ar rantor om 2,25-2,75 procent vanliga.

Kringliggande bostadsrittsmarknad — Vad motsvarande
lagenheter i ndromrédet séljs for paverkar dels vilket intresse
hyresgédsterna har for en ombildning, dels vilka insatsnivaer som &r
mojliga. I en ombildning, och framf6r allt i 1dgen déir det &r brist pa
liknande objekt, ar det vanligt att en privatbostadsméklare anlitas for
bedémning av sannolikt marknadsvirde pé ldgenheterna som
bostadsritter.

Tekniskt skick — Det underhéllsbehov som fastigheten har paverkar
direkt hur mycket medel som maéste reserveras och planeras for i den
ekonomiska planen. Darmed péverkar det ocksa féreningens totala
forvarvskostnad.

Forstaelse — Vissa hyresgister ar mer insatta i vad en ombildning
innebér dn andra. Ombildningar p4 mindre mogna marknader kriaver
oftast en storre utbildningsinsats dn innerstadsombildningar.

Siljarens flexibilitet — De senaste drens forandringar avseende
marknads-/prisldge, amorteringskrav samt generellt sett bankernas
instéllning till ombildningar har gjort det svarare att ombilda. Siljarens
mojligheter till alternativa finansieringslosningar, tomstillande av
lagenheter, stod till bostadsréttsforeningen efter ombildningen
(finansiering, administration och teknik), med mera péverkar
forutsittningarna, och ar ibland avgorande, for en lyckad ombildning.



Ombildningsdiskussion

Vad kan goras for att oka ombildningsmojligheterna

Flyttmojligheter — Ritt hyresgidstsammanséttning dr mycket viktig for
att en ombildning ska vara genomférbar. Finns det mgjlighet att erbjuda
personer som ir intresserade av att delta i en ombildning ldgenheter i
utvalt objekt, samtidigt som personer som inte dr intresserade av eller har
forutsattningarna for en ombildning istéllet erbjuds att flytta till annat
boende, 6kar sannolikheten for en lyckad forséljning.

Informationsméte med de boende — Ett informationsméte som
startskott for ombildningen 6kar majligheterna for en lyckad
ombildningsprocess. De boende far 6versiktlig information om
ombildningsprocessen och vad ett forvarv innebar for dem samt ges
mojligheten att stélla frigor etc. Samtidigt minskar ett informationsmote
risken for negativ ryktesspridning.

Riitt hyresgistombud — Det dr av yttersta vikt att bostadsratts-
foreningen anlitar ett ombud som har tillracklig kunskap och erfaren-het
av ombildningar, dr proaktiv, 16sningsorienterad, motiverad och har
tillrackliga resurser for att pa ett framgangsrikt sitt representera
bostadsrittsforeningen i ombildningen. Hér dr det viktigt att de boende
ges stod i upphandling av ombud for att sdkerstélla kvaliteten pé deras
radgivning och stod i ombildningsprocessen.

Borja i ritt inde — Ska flera enheter ombildas brukar en god strategi
vara att borja med att ombilda den del dar sannolikheten ar storst att
lyckas. En lyckad ombildning med efterféljande bostadsrattsfor-siljningar
brukar oftast vicka intresset for denna upplételseform hos 6vriga
hyresgister inom bestandet.

Renovering — Om siljaren atar sig att, fore eller efter ombildningen,
genomfora vissa nédviandiga renoveringar (till exempel stam- och
fonsterrenovering), kan bostadsrattsféreningens reparationsfond héllas
nere (vilket ocksd gynnar kopeskillingen) samtidigt som ombildningen
kommer att upplevas som enklare jamfort med om styrelsen i
bostadsrittsforeningen direkt maste paborja storre underhéllsarbeten.

Inre fond — Ett sitt att 6ka intresset bland de boende for att delta i en
ombildning ar att tillse att det uppréttas en inre fond med medel avsatta
for respektive medlems renovering som inte faller pa
bostadsrattsforeningens ansvar. I de fall inre fond anvinds ar den

vanligtvis vigd &t ytskiktsrenovering av badrum i férsta hand och kok i
andra hand.

Reverser — Ofta ar bankernas erbjudna belningsgrad en begriansning
for den kopeskilling som séljaren kan fa ut for fastigheten. Genom att
erbjuda bostadsriattsforeningen en reverslosning majliggors ofta en hogre
kopeskilling. Under senare &r har emellertid flertalet banker blivit mer
restriktiva i sin utldning i de fall en reverslosning foreligger.

Tillaggskopeskillingar — Tillaggskopeskilling kan vara ett alternativ
till en reverslosning. En tilliggskopeskilling kan exempelvis vara kopplad
till framtida tomstéllda hyresldgenheter som av bostadsrétts-foreningen
siljs pa den 6ppna marknaden. Aven hir har flertalet banker under senare
ar blivit mer negativt instéllda till tilliggskdpeskillingar och likstiller det
oftast med en reverslosning.

Siljaren forvirvar ligenheter som ej deltar i ombildningen —
For att detta ska vara mojligt kravs hyresgéastens godkannande. Séljaren
forvarvar bostadsritten till lagenheten, vilket 6kar det totala
insatsbeloppet, och hyresgasten hyr darefter lagenheten av den
foregdende fastighetsidgaren, det vill sdga siljaren. Den dag som
lagenheten tomstalls avyttras bostadsratten pa den 6ppna marknaden och
overvardet i bostadsritten frigors darmed och kommer séljaren tillgodo.

Siljaren forviarvar vakanta ldigenheter — Ett annat sitt att 6ka
insatserna i ombildningen ir att sdljaren forvarvar bostadsritten till
vakanta ldgenheter for i den ekonomiska planen asatta insatsbelopp.
Hirigenom uppnas ocksa en hogre total kopeskilling for sdljaren genom
att bostadsrétterna darefter avyttras pa den 6ppna marknaden. En variant
ar ocksa att bostadsrattsforeningen avyttrar dessa lagen-heter istéllet,
men att hela eller del av fortjansten fran forsiljningarna utgar som
tillaggskopeskilling.

Siljaren erbjuder finansieringslosning — Om séljaren under en
overgangsperiod efter ombildningen finansierar féreningslénet, ges
bostadsrattsforeningen mojlighet att exempelvis fa upp
anslutningsgraden och presentera en arsredovisning vilket 6kar
mojligheterna till en attraktiv bankfinansiering. Finansiering kan dven
ske genom lén till enskilda medlemmars insatser.
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Fastigheterna
Studerat omrade

Det studerade omradet utgors av tolv samlade fastigheter med ett stérre bostadskvarter
uppfort pa vardera fastighet. Totalt antal lagenheter uppgér till 1 730 (varav 26 hyrs av
juridiska personer) och antalet lokaler uppgér till 26.

Ombyggn. Tax.varde, Antal Uthyrbar Varav

Nr Fastighet Adress Byggn.ar Vardear ar tkr Ight, st area, kvm bostdder, %
1958-
1 Biskopsgarden 51:10 |Dimv&dersgatan 19-34, 56 1961 [1958-1961 - 63169 131 9704 94%
2 Biskopsgarden 51:11  |Godvéadersgatan 25-46 1959 1968 2005 88216 186 13099 98%
3 Biskopsgarden 51:14  |[Friskvaderstorget 9-12 1960 1986 44 045 98 5335 100%
4 Biskopsgarden 51:16  [Friskvdderstorget 2-8 1960 1991 1991 109 704 144 12154 100%
Flygvadersgatan 5,
5 |Biskopsgarden 51:17 Godvadersgatan 47-68 1959 1959 2005 77 455 173 11601 96%
Dimvéadersgatan 1-18,
6 Biskopsgarden 51:18 |Flygvadersgatan 11 1958 1958 1990 62 694 131 8601 100%
7 |Biskopsgarden 51:2 Dimvadersgatan 57-82 1958 1958 2002 88 834 196 13052 98%
8 |Biskopsgarden 51:3 Dimvéadersgatan 36-55 1958 1958 2002 73494 162 10557 99%
Flygvddersgatan 7,
9 Biskopsgarden 51:6 Godvadersgatan 1-14 1959 1959 2006 56 815 121 8391 98%
Flygvddersgatan 9,
10[Biskopsgarden 51:7 Godvadersgatan 15-24 1959 1959 2002 65770 152 9958 95%
Flygvddersgatan 2,
11|Biskopsgarden 60:2 Klarvddersgatan 1-15 1959 1979 1989 52991 106 7 858 98%
Byvadersgangen 11,
12 |Biskopsgarden 61:6 Klarvddersgatan 16-33 1979 |1969-1979 - 62943 130 9738 96%
SUMMA/SNITT 846130 | 1730 | 120048 98%




Fastigheterna
Lage och naromrade

* Norra Biskopsgérden dr en citynéra forort pd sodra Hisingen véster om
centrala Goteborg.

* En betydande andel av bebyggelsen uppfordes under 1950- och 1960-
talen och i princip alla gatunamn i Biskopsgérden har med vader att
gora.

» Fastigheterna ar beldgna kring Friskviderstorget dir det bl.a. finns en
Willysbutik, restaurang/kafé, vard- och barnavérdscentral, o
kommunkontor, skola samt forskola. ‘ »F

BIS k\O,F:.;S‘GA RDEN

g)f_ 2

» I nidromradet finns ocksé sporthall, flera andra skolor samt férskolor.

» Precis vister om Fastigheterna &r Svarte Mosse naturomrade belaget.
Det ar ett vackert rekreationsomrade med 16pspéar och naturstigar.

NYPRODUKTIONS-
+ Allmanna kommunikationer tillgodoses genom spérvagn samt flera —am
busslinjer. Nagra kilometer 6ster om Fastigheterna passerar E6, E45

och E60. Till centrala Géteborg ar avstdndet drygt 7 kilometer med bil

och med spérvagnen tar det drygt 15 minuter.

» Fastigheter som &gs av bostadsrittsforeningar dterfinns idag
framforallt direkt s6der och Oster om Fastigheterna.

* Nyproduktion av bostadsritter i form av lagenheter och radhus pagar
idag strax 6ster om Fastigheterna.




Fastigheterna

Byggnadsbeskrivning

« P4 Fastigheterna uppfordes nuvarande bebyggelse huvudsakligen under aren
dren 1958-1961 .

» Bebyggelsen pa fastighet nr 3 och 4, vid Friskviderstorget, har 8-9 vaningsplan
och saknar egen innergérd.

+  Ovrig bebyggelse ar enhetlig dir det pa varje fastighet dr uppfort ett kvarter i
3-4 vaningsplan som omsluter en bilfri innergard. De flesta lagenheterna har
egen balkong eller uteplats.

+ Samtliga fastigheter har utomhusparkeringar och fastighet nr 4 har &ven ett
garage innehéallande 111 platser.

+ Bostadsbolaget har lamnat information om underhallsstatus for fastigheterna
pé Godvadersgatan och Dimvidersgatan, dvs. fastighet nr 1-2 samt 5-10.
Teknisk besiktning for Gvriga fastigheter ar bestilld av Bostadsbolaget. Det
storre underhéllsbehov som noterats for kommande 10-arsperiod omfattar;
avloppsstammar, ytskikt badrum, ytskikt fasader, tvittstugor samt viss el.




Fastigheterna

Uthyrbar area och parkering
sy

Fastigheternas totala uthyrbara area uppgar till drygt 120 0ooo

kvadratmeter, varav 98 procent utgors av bostader.

Ovrig uthyrbar area utgors av lokaler.
De 1 730 lagenheterna har en genomsnittlig ldgenhetsarea om cirka 68
kvadratmeter.

Merparten av lagenheterna, cirka 9o procent, utgors av 1-3,5 rum och
kok. Storst andel lagenheter utgors av 3 rum och kok.

Det totala antalet parkeringsplatser pa Fastigheterna uppgar till 748 st,
fordelat pa 111 garageplatser och 637 utomhusliggande p-platser. Per
mars/april 2019 var totalt 46 parkeringsplatser vakanta.

Hur parkeringsbehovet for savil Bostadsbolaget som en blivande
bostadsrattsforening ska 16sas kommer att behova diskuteras. Normalt
sett 16ses behovet av parkeringsplatser genom nyttjanderattsavtal,
vilket ar en enklare och mindre tidskravande 16sning jamfort med
exempelvis fastighetsbildningsatgarder.

Uthyrbar area

Kvm Andel

Bostad 1730 | 117117 98%
Lokal 26 2931 2%
Garage 111 0 0%
P-plats 637 0 0%

Total 2504 | 120048 100%

Ligenhetsférdelning Antal Andel
1 rok 100 6%
2 rok 694 40%
3 rok 746 43%
3,5 rok 8 0%
4 rok 158 9%
4,5 rok 6 0%
5 rok 18 1%
Total 1730 100%

Lokaltyp, kvm

m Bostad, 98%

m | okal, 2%

® Garage, 0%

m P-plats, 0%

Lagenhetsfordelning, antal

’ m 1 rok, 6%
‘ m 2 rok, 40%
m 3 rok, 43%
= 3,5 rok, 0%
= 4 rok, 9%
4,5 rok, 0%
5rok, 1%



Fastigheterna
Finansiell information

Intikter

Hyresvardet hanforligt till Fastigheterna uppgar till cirka 113,2
miljoner kronor, motsvarande 943 kr/kvm total uthyrbar area.

Genomsnittlig bostadshyra dr 914 kr/kvm.

Av de 1 730 lagenheterna hyrs 26 st av juridiska personer (framst
Goteborgs kommun).

Vakanssituation

Per mars/april 2019 var tta lagenheter avstillda for reparationer. I
ovrigt forekommer inga outhyrda lagenheter.

Per mars/april 2019 var 46 av de totalt 748 p-platserna vakanta,
motsvarande drygt 6 procent.

Uthyrbar area Hyresvarde
Antal Kvm Tkr Kr/kvm Not
Bostad 1730 117 117 107 038 914 1
Lokal 26 2931 2887 985
Garage 48 0 694 E/T
P-plats 24 0 2562 E/T
Total 1828 120048 113181 943

Not 1. Hyresvarde (exkl. verksamhetsmedel samt hyressattningsavgift)

BOSTADSHYRA
Uthyrbar bostadsarea Hyresvarde

Nr Fastighet Kvm LLG Kr/kvm
1 [Biskopsgarden 51:10 Dimvéadersgatan 19-34, 56 9140 8292 907
2  |Biskopsgarden 51:11 Godvadersgatan 25-46 12 814 11628 907
3 Biskopsgarden 51:14 Friskvaderstorget 9-12 5330 4603 864
4 Biskopsgarden 51:16 Friskvaderstorget 2-8 12 154 12 506 1029
5 Biskopsgarden 51:17 Flygvdadersgatan 5, Godvadersgatan 47-68 11170 10291 921
6 |Biskopsgarden 51:18 Dimvadersgatan 1-18, Flygvadersgatan 11 8570 7 836 914
7 Biskopsgarden 51:2 Dimvéadersgatan 57-82 12794 11798 922
8 |Biskopsgarden 51:3 Dimvadersgatan 36-55 10409 9599 922
9 Biskopsgarden 51:6 Flygvddersgatan 7, Godvddersgatan 1-14 8231 7520 914
10 [Biskopsgarden 51:7 Flygvadersgatan 9, Godvadersgatan 15-24 9442 8930 946
11 |Biskopsgarden 60:2 Flygvadersgatan 2, Klarvddersgatan 1-15 7713 6349 823
12 |Biskopsgarden 61:6 Byvadersgangen 11, Klarvddersgatan 16-33 9350 7 686 822

Total 117 117 107 038 914
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Maklaranalys
Bostadsrattsforsaljningar i naromradet

Idag aterfinns bostadsrittsforeningar direkt soder och dster om Fastigheterna.

» En genomgang av genomforda bostadsrattsforséljningar visar pa 150 forséljningar | Avslutspris | | Medlemsavgift |
sedan juni 2018 (Killa: Varderingsdata). Boarea
Kr/kvm Vaning | Kr/mén Kr/kvm/ar

» Frén referensforséljningarna har exkluderats sex forsiljningar av nyproduktion pa 16 2 115 563 23207 . 4893
Hakefjordsgatan. Vidare har referensforsiljningarna delats upp i tva delomréden; !
omradet viaster om Sommarvadersgatan (dvs "VM-byn” som utgors av 1 [l S o -
radhus/parhus) samt omrédet 6ster om Sommarvadersgatan. ;

* Medelpriset for de analyserade forsiljningarna i VM-byn uppgér till drygt 23 ooo ll'
kr/kvm for en fyrarummare om 93 kvadratmeter med en manadsavgift om cirka I
4 900 kronor (637 kr/kvm/4r). i

* Medelpriset for de analyserade forsiljningarna 6ster om Sommarvadersgatan uppgar ]
till drygt 26 000 kr/kvm for en trerummare om 63 kvadratmeter med en cane ol

ménadsavgift om drygt 3 500 kronor (684 kr/kvm/ar).

[ —— T
&

1 Kr/kvm kvm Rum ani a
684

1 610 172 26311 63 3 3 3544

Referensforsiljningarna visar att det finns en god likviditet for
och efterfragan pd bostadsratter i Norra Biskopsgarden.




Maklaranalys
Vardebedomning lagenheter

+ Lénsforsakringar Fastighetsformedling har besokt nio lagenheter i Omradet och gjort en
preliminér virdebedémning av dessa.

+ Lansforsakringars bedomning ar att samtliga besokta lagenheter har goda forutsattningar
som bostadsritter. Dock bedoms Klarvidersgatan vara mest attraktivt som bostadsritter
baserat pa lage och skick.

» Ivirdebedémningen har antagits avgifter om mellan 600-650 kr/kvm.

+ Bedomda bostadsrittsvarden bedoms till mellan 18 000 -25 000 kr/kvm. Skulle
lagenheterna istillet ha varit orenoverade bedoms vérdet av Lansforsakringar till cirka
100 000 kronor ligre, oavsett storlek pé ldgenhet.

« Det ska noteras att samtliga besokta lagenheter pé Klarvadersgatan och Friskvidersgatan
utmirkte sig positivt vad géller skick. Enligt Lansforsakringar efterfragas i Biskopsgérden
bostadsrétter som ar renoverade och har 1dg manadsavgift.

Virde, kr Virde kr/kvm
Bedémt skick Fran Till Fran  Till
Dimvadersgatan 43 | 3 rok | 77,5 [Tillfredsstallande skick och attraktiv planldsning 1550000 | 1650000 || 20000 |21 300
Dimvéadersgatan 58 |3 rok | 66,8 [Tillfredsstallande skick och attraktiv planlosning 1400000 | 1500000 || 21000 |22 500
Dimvadersgatan 78 | 3 rok | 66,8 [Tillfredsstéllande skick och attraktiv planldsning 1400000 | 1500000 || 21000 22 500
Klarvadersgatan 24 |3 rok| 71,1 |Gott skick och attraktiv planldsning 1500000 | 1600000 || 21100 |22 500
Klarvadersgatan 26 | 2rok| 69 |Ateljélagenhet med gott skick och attraktiv planlésning | 1 400000 | 1 500000 || 20300 [21 700
Klarvadersgatan 26 |4 rok| 100 Ateljélagenhet med gott skick och attraktiv planldsning | 1 800 000 | 2 000 000 || 18 000 {20 000
Klarvadersgatan 27 |2 rok | 59,7 |Gott skick och attraktiv planlésning 1400000 | 1500000 || 23500 |25 100
Friskvdderstorget 11 | 2rok| 61 |Gott skick och attraktiv planldsning 1400000 | 1500000 || 23000 |24 600
Friskvdaderstorget 12 | 2 rok | 63 |Gott skick och attraktiv planldsning 1400000 | 1500000 || 22200 |23 800

Biskopsgérden ar redan idag ett omrdde med manga bostadsritter.

De varderade lagenheterna har samtliga en attraktiv planlosning, ar i tillfredsstéllande till gott
skick och kommer sannolikt att vara efterfragade pa andrahandsmarknaden. Lagenheterna pa
Klarviadersgatan bedéms som mest attraktiva sasom bostadsrétter.

Virdet sdsom bostadsritter for besokta lagenheter bedoms till mellan 18 000-25 000 kr/kvm.

e P ST |

. Py . ' -
Dimviidersgatan 58  #m J 4 Dimvidersgatan 78
i -3r10k " M - 3rok

M -66,8 kvm - 66,8 kv

-Vén 3 -Van1

-1,4-1,5 mkr -1,4- k

,4-1,5 mkr

W - 21225 tkr/kvm - 21-22,5 tkr/kvm

Dimvidersgatan 43
- 3rok
-77,5 kvm
X -Van 1
‘8 -1,55-1,65 mkr
| -20-21,3 tkr/kvm

i Friskviderstorget11-12
-2 rok
- 61-63 kv
- 1,4-1,5 mkr
- 22 200-24 600 kr/kvm

y Klarviidersgatan 24
Py - 310k

N - 71,1 kvm
Klarvidersgatan 26 -1,5-1,6 mkr
- 2ok -4 rok - 21 100-22 500 kr/kvm
- 69 kv -100 kvm
- 1,4-1,5 mkr - 1,8-2 mkr
- 20 300-21700 kr/kvmn - 18 000-20 000 kr/kvm

Klarvidersgatan 27
- 2ok

- 59,7 kvm

- 1,4-1,5 mkr

- 23 500-25 100 kr/kvm
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Omradesanalys
Beskrivning

Baserat pé erfarenhet har ett antal faktorer/attribut valts ut och studerats narmare
under Forstudien i syfte att bedoma vilka av Fastigheterna som ldmpar sig bést for
ombildning. Dessa faktorerer &r:

5.

H® b=

Lage

Storlek pa huskropp/antal lagenheter
Aldersstruktur p& hyresgister
Lagenhetstyp (antal rum och kok)
Betalningshistorik

Ut6ver ovan parametrar har genomgang gjorts av statistik (pd omrédesniva) fran
Statistiska Centralbyrén ("SCB”) avseende arbetsloshet och disponibel inkomst.

I Forstudien har inte analyserats kreditvardighet eller inkomstsuppgifter pa
individniv4, vilka ar ytterligare parametrar som till stor del paverkar
ombildningsmdjligheterna.

Med anledning av ofullstindiga uppgifter avseende Fastigheternas tekniska skick, har
denna parameter heller inte analyserats specifikt i Forstudien.

Wl

b
H
;|

(L




Omradesanalys

Lage och storlek

Lagets och husstorlekens paverkan:

Mikrolége och storlek pa hus spelar stor roll i en ombildning.

En fordel vid ombildning av delar av ett stérre omrade ar att borja med
de hus som ar mest attraktivt beldgna och har mest fordelaktiga
storlekar sett till antal ldgenheter.

Det giller att ”sla hél” pa ett omréde som idag saknar bostadsritter for
att underlatta for nastkommande ombildningar.

Genom att borja med de delar dar sannolikheten ir stor for en hog
kopeskilling for 1agenheterna sétts ocksé nivén for omrédet utifran ett
prisperspektiv.

Gér det att finna ldmpliga enheter att ombilda utan att det kravs for
stora tekniska ingrepp (brandavskiljande véaggar,
gemensamhetsanlaggningar, servitut, med mera) ar detta att foredra
béde ur ett tids- och kostnadsperspektiv.

Ombildningsarbetet gynnas av att det inte dr for manga lagenheter i
utvalda objekt. I mindre ombildningar blir det lattare att kontrollera
processen samt informera och né ut till hyresgisterna. Samtidigt 4r de
flesta banker mer restriktiva i sin utldning om det dr en for stor
bostadsrittsforening dé de anser att det blir for komplext att
driva/forvalta fastigheten.

Det far heller inte vara for sma objekt som ombildas. Ar det for f&
lagenheter anser bankerna att bostadsrattsforeningen blir for sarbar
och beroende av enskilda hyresgéster/bostadsréttsinnehavare.

Hur ser situationen ut for omradet:

I intervjuer med anstillda hos Bostadsbolaget har framkommit att
ingen av Fastigheterna anses vara mer attraktiv att bo i jamfort med
ovriga studerade.

Lansforsakringar Fastighetsformedling &r av uppfattningen att
Fastigheterna med nr 11 och 12 skulle ha det mest attraktiva
bostadsrittslaget, mot bakgrund av den direkta nérheten till befintliga
bostadsrétter.

Utifran ett forvaltningsperspektiv (Bostadsbolagets) finns det fordelar
att hélla ihop de fastigheter som ej ombildas. Baserat pa detta
perspektiv skulle ocksa Fastighet 11 och 12 1ampa sig vél for
ombildning.

Generellt sett kan séagas att samtliga fastigheter omfattar ett stort antal
lagenheter. Bedomningen ir att den eller de fastigheter som viljs ut
for ombildning inte bor omfatta fler 4n 140 ligenheter. En
bostadsrittsforening med for stort antal 1dgenheter tenderar att bli en
for komplicerad forvaltningsenhet.

Drygt halften av Fastigheterna har fler 4n 140 lagenheter och anses
darfor vara ndgot for stora for en optimal forvaltningsenhet utifran ett
bostadsrittsforeningsperspektiv.

Rekommendationen ar att exkludera fastigheter med 140 ldgenheter
och uppat vid urval av lampliga ombildningsobjekt.

Lansforsakringar Fastighetsformedling anser att fastigheterna pa
Klarvadersgatan (nr 11 och 12) skulle ha det mest attraktiva
bostadsrittslaget.




Omradesanalys

Lage och storlek

Det studerade omradet utgors av tolv samlade fastigheter med ett bostadskvarter uppfort pé
vardera fastighet. Totalt antal lagenheter uppgér till 1 730.

LAGE OCH STORLEK

Nr

Fastighet

Adress

Antal Ight, st

Lage

1 Biskopsgarden 51:10 Dimvadersgatan 19-34, 56 131 Normalt
2 Biskopsgarden 51:11 Godvadersgatan 25-46 186 Normalt
3 Biskopsgarden 51:14 Friskvdderstorget 9-12 98 Normalt
4 Biskopsgarden 51:16 Friskvaderstorget 2-8 144 Normalt
5 Biskopsgarden 51:17 Flygvadersgatan 5, Godvadersgatan 47-68 173 Normalt
6 Biskopsgarden 51:18 Dimvéadersgatan 1-18, Flygvddersgatan 11 131 Normalt
7 Biskopsgarden 51:2 Dimvadersgatan 57-82 196 Normalt
8 Biskopsgarden 51:3 Dimvéadersgatan 36-55 162 Normalt
9 Biskopsgarden 51:6 Flygvadersgatan 7, Godvadersgatan 1-14 121 Normalt
10 Biskopsgarden 51:7 Flygvadersgatan 9, Godvadersgatan 15-24 152 Normalt
11 Biskopsgarden 60:2 Flygvadersgatan 2, Klarvdadersgatan 1-15 106 Bra

12 Biskopsgarden 61:6 Byvadersgangen 11, Klarvdadersgatan 16-33 130 Bra

Total 1730




Omradesanalys

Aldersstruktur
.

Hur hyresgisternas alder paverkar ombildningsarbetet:

Aldersstrukturen pa de boende kan vara avgérande for en lyckad
ombildning.

Yngre och medelélders hyresgister ar erfarenhetsméssigt mest positivt
instillda till ombildning.

Dessa hyresgaster har generellt storre grundkunskap om ombildningar
och en mer positiv instillning till forandring. Samtidigt har dock yngre
hyresgaster ofta svérare att fa finansiering pa grund av
anstéllningsform, studier eller brist pa arbete och kan darfor vara
beroende av hjalp fran fordldrar eller andra sléktingar.

Aldre hyresgister har ibland svirare att acceptera en forandring av sin
boendesituation och ir ofta mer misstanksamma och ddarmed mer
negativt instillda. Det finns en storre ovilja till att upptaga lén, dels pa
grund av okunskap men dven pa grund av en mer konservativ
instillning till skuldsittning.

Pensiondrer ar 6verlag svarare att fa med i en ombildning, &ven har till
stor del pa grund av brist pa forstaelse samt ovilja till forandring, men
framfor allt pa grund av att deras pension ofta inte ar tillrackligt hog
for att de ska bedomas som kreditvardiga. For de fall de har barn eller
barnbarn som ser fordelar med en ombildning och har ekonomiska
forutsattningar och viljan att hjalpa till kan det underlitta.

Hyresgéaster som aldrig har &dgt sitt boende har svérare att acceptera
forandring och kianner osékerhet kring att ta 1&n och 6verta ansvaret
for det inre underhallet av lagenheten.

Hur ser situationen ut for omradet:

Medelaldern for bostadshyresgésterna (kontraktsinnehavararna) i
samtliga fastigheter uppgar till drygt 46 ar.

Fastighet nr 3 utgors av ett seniorboende och anses darfor inte lampa
sig vil for ombildning.

Fastighet nr 11 har relativt 1g andel hyresgaster mellan 18-54 ar (62
procent).

Fastighet 2, 7 och 8 har minst 35 procent hyresgéster i dldersspannet
18-29 ar.

Fastighet 2, 5, 6, 7 och 8 har minst 75 procent hyresgaster mellan 18-
54 &r.

Hyresgéster vars alder understiger 55 ar ar troligen mest positivt
instéllda till ombildning.

Samtidigt har unga personer idag ofta svarare att fa tillrackligt stort
banklan for att kunna kopa en bostadsritt.

Hyresgéster i pensionsalder saknar vanligtvis ekonomin for en
ombildning.




Omradesanalys

Aldersstruktur

ALDERSSTRUKTUR

NrFastighet
Biskopsgarden 51:10

Adress

Dimvéadersgatan 19-34, 56

40-
49

50-
54

55-
59

60-

65<

person

Antal kontraktsinnehavare lagenheter
Juridisk Vakant/
Avstdlld Total

18-54 55-64

2 Biskopsgarden 51:11 |Godvadersgatan 25-46 36 /55|44 |10 |12 |12 | 17 1 1 188 77% | 13% | 9%
3 Biskopsgarden 51:14 |Friskvaderstorget 9-12 0|[0|0|O0|9 | 15| 73 0 1 98 0% | 24% | 74%
4 Biskopsgarden 51:16  [Friskvaderstorget 2-8 23147 128 |15 |12 | 8 | 13 6 0 152 74% | 13% | 9%
Flygvadersgatan 5,
5 Biskopsgarden 51:17 |Godvadersgatan 47-68 26 |52 |46 |16 | 8 |13 | 12 0 0 173 81% | 12% | 7%
Dimvéadersgatan 1-18,
6 Biskopsgarden 51:18 |Flygvadersgatan 11 18 |46 |28 |12 11| 7 | 12 1 0 135 77% | 13% | 9%
7 Biskopsgarden 51:2  |Dimvédersgatan 57-82 35|59 36|18 |10 |10 | 23 4 3 198 75% | 10% | 12%
8 Biskopsgarden 51:3  |Dimvédersgatan 36-55 3514534 |12 | 8 | 5| 21 1 1 162 78% | 8% | 13%
Flygvadersgatan 7,
9 Biskopsgarden 51:6  |Godvadersgatan 1-14 141451209 |57 | 20 1 0 121 73% | 10% | 17%
Flygvadersgatan 9,
10Biskopsgarden 51:7  |Godvéadersgatan 15-24 16 |51 38| 8 |17 | 5 | 14 7 0 156 72% | 14% | 9%
Flygvadersgatan 2,
11Biskopsgarden 60:2  [Klarvadersgatan 1-15 9 [23]20|15|12 |10 16 3 0 108 62% | 20% | 15%
Byvadersgangen 11,
12Biskopsgarden 61:6  [Klarvadersgatan 16-33 12 |42 |30 |11 |10 11| 14 2 2 134 71% | 16% | 10%
SUMMA 243|501 |350|138|128 107 | 255 26 8 1756 62% | 13% | 15%
ANDEL 14%(29%|20%| 8% | 7% | 6% | 15% 1% 0% |100%




Omradesanalys

Lagenhetstyp
S

Erfarenhet avseende ligenhetstypens/-storlekens betydelse:

Storre lagenheter har hogre hyra och dirmed bor hyresgisternas
betalningsformaga vara bittre.

Samtidigt innebar storre lagenheter oftast ett storre forsorjningskrav i
form av barn och foréldrar.

Storre lagenheter har sannolikt fler forvarvsarbetande personer som
kan dela pa lanebordan. Samtidigt leder for stora lagenheter till att det
blir svarare att finansiera insatsen.

Mindre ldgenheter betingar ett hogre marknadsvérde per
kvadratmeter som bostadsritt.

En mindre ldgenhets insats dr generellt sett lidttare att finansiera.

I mindre lagenheter bor ofta yngre hyresgéaster vilka ser storst fordelar
med en ombildning.

Risken for olovlig andrahandsuthyrning 6kar nir det 4r mindre
lagenheter.

Hur ser situationen ut for omradet:

* Omrédet bestar av 100 st 1 rok, 694 st 2 rok, 754 st 3-3,5 rok, 164 st 4-
4,5 rok samt 18 st 5 rok.

+ Fastighet nr 3 har endast 1 rok.

» Fastighet nr 4 har en stor andel storre lagenheter, ndstan 60 procent
4-5 rok.

* Majoriteten av fastigheterna har i princip endast 1-3 rok.

En mix av lagenhetsstorlekar utan for stor andel storre ldgenheter ar
normalt fordelaktigt vid en ombildning.




Omradesanalys

Lagenhetstyp

LAGENHETSFORDELNING Antal

Fastighet Adress 1rok 2rok 3rok 3,5rok 4rok 4,5rok 5rok Total 1-2rok 3rok 4rok

1 | Biskopsgarden 51:10 Dimvadersgatan 19-34,56| 1 40 87 0 2 0 1 131 31% | 66% | 2% | 1%

2 | Biskopsgarden 51:11 Godvadersgatan 25-46 1 57 | 127 0 1 0 0 186 31% | 68% | 1% | 0%

3 | Biskopsgarden 51:14 [Friskvaderstorget 9-12 39 | 59 0 0 0 0 0 98 100% | 0% | 0% | 0%

4 | Biskopsgarden 51:16 |[Friskvaderstorget 2-8 0 46 | 15 0 69 0 14 | 144 32% | 10% | 48% | 10%
Flygvadersgatan 5,

5 | Biskopsgarden 51:17 Godvadersgatan 47-68 9 83 | 80 1 0 0 0 173 53% |47% | 0% | 0%
Dimvadersgatan 1-18,

6 | Biskopsgarden 51:18 [Flygvadersgatan 11 4 53 | 74 0 0 0 0 131 44% | 56% | 0% | 0%

7 | Biskopsgarden 51:2 |Dimvadersgatan 57-82 10 | 78 | 102 0 0 6 0 196 45% | 52% | 3% | 0%

8 | Biskopsgarden 51:3 |Dimvadersgatan 36-55 10 | 70 | 75 6 0 0 1 162 49% | 50% | 0% | 1%
Flygvddersgatan 7,

9 | Biskopsgarden 51:6 (Godvadersgatan 1-14 4 40 | 74 1 2 0 0 121 36% | 62% | 2% | 0%
Flygvdadersgatan 9,

10| Biskopsgarden 51:7 |Godvadersgatan 15-24 9 82 | 38 0 23 0 0 152 60% | 25% | 15% | 0%
Flygvddersgatan 2,

11| Biskopsgarden 60:2 [Klarvédersgatan 1-15 5 35 | 31 0 35 0 0 106 38% | 29% | 33% | 0%
Byvadersgangen 11,

12| Biskopsgarden 61:6 [Klarvadersgatan 16-33 8 51 | 43 0 26 0 2 130 45% | 33% | 20% | 2%

SUMMA 100 | 694 | 746 8 158 6 18 | 1730

AANDEL 5,8%/40,1%/43,1% 0,5% |9,1%| 0,3% |1,0% |100,0%




Omradesanalys

Betalningshistorik
S 1

Hur paverkar betalningshistoriken:

En fastighet med manga sent inbetalda hyror kan antas ha fler .
hyresgéster som har svart att hantera sin privatekonomi.

Hyresgaster som har svart att hantera hyresinbetalningar, oavsett om .

det beror pa ekonomiska eller organisatoriska problem har ofta svart
att hantera laneansokningar.

Betalningsarméarkningar paverkar bankernas kreditbedémning
negativt.

Hyresgaster med samre kreditviardighet ar beroende av alternativa
kreditinstitut med hogre rantor pga den storre risken.

I samtliga analyserade fastigheter finns flertalet hyresgaster som uppvisar
mindre bra betalningshistorik.

Hur ser situationen ut for omradet:

Totalt har ndstan 40 procent av hyresgisterna registrerats for sena
hyresinbetalningar sedan inflyttningsdagen.

Ingen fastighet utmarker sig med véldigt 14g andel sena betalningar.

Fastighet 3, 4, 11 och 12 dr de enda fastigheter déar andelen lagenheter
med sena betalningar understiger 30 procent.

Ingen uppgift har erhéllits om hur méanga av de sena
hyresinbetalningarna som har gétt vidare till inkasso eller féranlett
registrerad betalningsanmarkning.




Omradesanalys

Betalningshistorik

SENA BETALNINGAR, ST

Tot antal Antal sena Fordelat pa antal Andel Ight med sena

Nr Fastighet lagenheter betalningar lagenheter betalningar
1 Biskopsgarden 51:10 131 338 54 41%
2 Biskopsgarden 51:11 186 336 73 39%
3 Biskopsgarden 51:14 98 52 22 22%
4 Biskopsgarden 51:16 144 121 37 26%
5 Biskopsgarden 51:17 173 382 68 39%
6 Biskopsgarden 51:18 131 366 60 46%
7 Biskopsgarden 51:2 196 518 79 40%
8 Biskopsgarden 51:3 162 301 63 39%
9 Biskopsgarden 51:6 121 273 52 43%
10 Biskopsgarden 51:7 152 487 67 44%
11 Biskopsgarden 60:2 106 176 30 28%
12 Biskopsgarden 61:6 130 136 38 29%
Total 1730 3486 643 37%




Omradesanalys

SCB-statistik om hyresgasterna i Omradet

Bostadsbolaget har frin SCB bestillt statistik 6ver hyresgisterna/hushallen i sitt fastighetsbestdnd. Nedan presenteras ett urval av

erhéllen statistik for Norra Biskopsgérden.

Sysselsiittning

+ Cirka 56 procent av befolkningen i Norra Biskopsgarden i dldern 20-
64 ar forvirvsarbetade ar 2017.

Total
befolkning Andel forvarvs-
20-64 ar,st  arbetande, %

SYSSELSATTNING
BEFOLKNING 20-64 AR

Forvarvs-

Ej forvarvs-
arbetande, st arbetande, st

N:a Biskopsgarden 1629 1281 2910 56,0%

Arbetssokande

» Drygt 18 procent av befolkningen i dldern 18-64 var registrerade som
arbetssokande hos Arbetsformedlingen per den 31 mars 2019. Andelen
arbetssokande utan arbete uppgick vid samma tidpunkt till 8,5
procent.

Hela Andel Andel

Arbetss6kande befolkningen arbetssokande arbetssékande

ARBETSSOKANDE 18-64 ar totalt, st 18-64 ar, st utan arbete, % totalt, %

N:a Biskopsgarden 562 3095 8,5% 18,2%

Inkomst

«  For hushéll 20+ &r uppgick ar 2017 medelinkomsten (disponibel
inkomst) till cirka 327 000 kronor per hushall. Medianinkomsten
uppgick till cirka 2777 000 kronor per hushall.

* Drygt 45 procent av hushéllen hade en disponibel inkomst om minst
300 000 kronor per &r.

« Jamfort med snittet i riket uppgér andelen hushéll med 1ag alternativt
medelldg inkomst till cirka 67 procent.

+  Sett till den ekonomiska standarden (kopkraft) ar det emellertid cirka
82 procent som har 1ag alternativt medellag kopkraft. Detta beror
sannolikt pa att antalet personer i hushallen generellt sett Gverstiger
snittet for riket, vilket péverkar den realativa kopkraften negativt.

Andel hushall i olika inkomstklasser
100,0- 200,0- 300,0-

DISPONIBEL INKOMST Disponibel inkomst per 0-99,9 199,9 299,9 399,9 400,0<

HUSHALL 20+ hushall medel, tkr tkr tkr tkr tkr tkr

N:a Biskopsgarden 327 2,2% | 30,6% | 21,9%| 16,8% | 28,5%

Statistiken ovan ger en indikation om hushéllens ekonomiska mojligheter att vara med i en ombildning.

En stor del av befolkningen férviarvsarbetar inte och kopkraften i Omradet ar lagre dn for riket i stort. Dock indikerar hushéllens
disponibla inkomst att det finns en tillracklig betalningsférméaga sa lange insatsen halls s pass 1ag att extra amorteringskrav
(ut6ver 1 procent amortering vid belaningsgrad 50-70 procent) inte aktualiseras. Saledes bor insatsnivaer sannolikt inte

overstiga 1-1,2 miljoner kronor i snitt per ligenhet.
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Lampliga delar att ombilda

Forslag
S 1

Baserat pa den genomgéng av Omradet som har gjorts ar bedomningen att det ar fem fastigheter
som lampar sig bast for ombildning. For dessa fem fastigheter har det i ndstkommande avsnitt
simulerats ombildningskalkyler.

« De fastigheter som har valts ut ar nr 1, 6, 9, 11 och 12.

« Samtliga fastigheter har, baserat pa Lansforsékringars utlétande, ett ldge som ldmpar sig vl
for bostadsritter. Fastighet nr 11 och 12 (Klarvidersgatan) utmaérker sig med det mest
attraktiva bostadsrittslaget.

+ Utvalda fastigheter har farre 4n 140 lagenheter, vilket bedéms som en hanterbar storlek for
en bostadsrattsforening utifran ett forvaltningsperspektiv. Fastighet nr 3 har, trots lamplig
storlek, exkluderats frén urvalet med anledning av att den inrymmer seniorldgenheter.

* Med undantag for fastighet nr 3 sa utmarker sig inte nagon fastighet med for stor andel dldre
hyresgéster. Av utvalda fastigheter har fastighet nr 11 relativt sett 1ag andel hyresgaster i
aldersspannet 18-54 ar. Detta kompenseras emellertid av det attraktiva ldget, antal
lagenheter och en relativt sett 1dg andel sena betalningar.

+ Fastighet nr 1, 6 och 9 utmaérker sig med storst andel mindre ldgenheter. Fastighet nr 11 och
12 har relativt ménga 4 rok, ddremot inga lagenheter storre an sa.

+ Fastighet nr 11 och 12 utmaérker sig med den bista betalningshistoriken bland urvalet. Dock
bor noteras att andelen lagenheter med sena betalningar i dessa tva fastigheter anda niastan
ar 30 procent.

+ Vidare bor det noteras att fastighet nr 1 inkluderar Bostadsbolagets lokalkontor. I samband
med en ombildning av denna fastighet sker lampligen en avstyckning sa att dessa lokaler
exkluderas.

+ Parkeringsbehovet och nodvindiga &tgarder for att tillgodose detta for Bostadsbolaget och
blivande bostadsrattsforeningar maste ocksa diskuteras ndrmare.

+ Sannolikt bor insatsnivéer i snitt inte Gverstiga 1-1,2 miljoner kronor per lagenhet.

Utvalda fastigheter har egenskaper som initialt visar pa en god ombildningspotential.

De fastigheter som har exkluderats fran urvalet bedoms framst ha for stort antal
lagenheter for att lampa sig for ombildning. Undantaget ar fastighet nr 3 som har en bra
storlek, men dnda har exkluderats med anledning av att den inrymmer seniorlagenheter.




Lampliga delar att ombilda
Analyssammanstallning

" Betalnings-
SAMMANSTALLNING . } historik/
Alders- Lagenhets-
w Lght med
Lige Antal struktur typ
sena
Fastighet Adress Kategori Lagenheter 18-54 ar 1-3 rok betalningar
1 Biskopsgarden 51:10 |Dimvadersgatan 19-34, 56 Normalt 131 71% 98% 41%
2 Biskopsgarden 51:11 |Godvadersgatan 25-46 Normalt 186 77% 99% 39%
3 Biskopsgarden 51:14  |Friskvaderstorget 9-12 Normalt 98 0% 100% 22%
4 Biskopsgarden 51:16 [Friskvdderstorget 2-8 Normalt 144 74% 42% 26%
5 Biskopsgarden 51:17 [Flygvadersgatan 5, Godvadersgatan 47-68 Normalt 173 81% 100% 39%
6 Biskopsgarden51:18 Dimvadersgatan 1-18, Flygvadersgatan 11 Normalt 131 77% 100% 46%
7 Biskopsgarden 51:2  Dimvé&dersgatan 57-82 Normalt 196 75% 97% 40%
8 Biskopsgarden 51:3  |Dimvadersgatan 36-55 Normalt 162 78% 99% 39%
9 Biskopsgarden51:6 Flygvadersgatan 7, Godvadersgatan 1-14 Normalt 121 73% 98% 43%
10 Biskopsgarden 51:7  [Flygvadersgatan 9, Godvadersgatan 15-24 Normalt 152 72% 85% 44%
11 Biskopsgarden 60:2  [Flygvadersgatan 2, Klarvadersgatan 1-15 Bra 106 62% 67% 28%
12 Biskopsgarden 61:6  Byvadersgangen 11, Klarvadersgatan 16-33 Bra 130 71% 78% 29%
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Vardebedomning utvalda objekt
Beskrivning

« Virdebedémning av fastighet nr 1, 6, 9, 11 och 12 har gjorts utifrin ett ombildningsperspektiv.

+ Isamtliga virdebedomningar har antagits en anslutningsgrad om 70 procent, det vill sdga hur
stor andel av ldgenheterna som blir bostadsrétter i samband med ombildningen.

« Antaget att bel&ningsgraden for foreningslinet dr maximerat leder en minskning i
anslutningsgrad (och ddrmed lagre totalt insatsbelopp) till att kopeskillingen maste justeras ned
i motsvarande utstrackning.

» Som tidigare diskuterats finns emellertid alternativa l6sningar for att kompensera for en ligre
anslutningsgrad, exempelvis genom séljarreverser, tillaggskopeskilling och flytterbjudanden. Ett
alternativ ar att Bostadsbolaget far hyresgisternas tillatelse att forvarva bostadsratten till
lagenheter som ej deltar i ombildningen och ddarmed kan tillgodogora sig framtida 6vervarden
den dag hyresgisten flyttar. Merparten av bankerna brukar emellertid vara restriktiva med att
tilldta sddana l6sningar i samband med ombildningar. Detta dd de anser att behovet av sddana
16sningar indikerar att kopeskillingen ar for hog.

* Virdebedomningarna ir baserade pa den information och hyreslista som har erhéllits av
Bostadsbolaget, prisstatistik for bostadsrittsforsiljningar i niromradet, vardering av ldgenheter
samt i Forstudien gjorda antaganden géllande finansierings- och rantenivéer, insatser, tekniskt
skick, etc.

» Nodviandig reparationsfond har antagits inkludera stambyte om 125 000 kr/lagenhet samt
ytterligare 1 500 kr/kvm for tackande av 6vrigt behov. Som tidigare namnts bor Bostadsbolaget
Overviga att ata sig att genomfora storre underhall, exempelvis stambyte. Om sé gors, kommer
priset pa dessa fastigheter att 6ka i och med att respektive bostadsrittsforening inte behover
reservera pengar for sidana atgérder i den ekonomiska planen.

» Bostadsbolaget bor nirmare undersoka mojligheten till att finansiera foreningslanet. Darmed
skulle bostadsrittsforeningen kunna tilltrdda med en lagre anslutning dn vad bankerna normalt
sett idag kréaver och ddrmed ha tid pa sig att 6ka anslutningsgraden, genom exempelvis
efterkopare och avflyttning (dér tomstéllda lagenheter kan siljas pa 6ppna marknaden).
Samtidigt far bostadsrattsforeningen mojlighet att uppritta en arsredovisning, vilket normalt
sett 6kar majligheterna till refinansiering hos négon av affirsbankerna.

For att maximera kopeskillingen kan en 1ag anslutningsgrad bland annat kompenseras med
alternativa finansieringslosningar, inklusive att Bostadsbolaget under en 6vergangsperiod
finansierar foreningslanet.




Vardebedomning utvalda objekt

Fastighet 1 — Dimvadersgatan 19-34 (exKkl. 56)

Biskopsgarden 51:10

Antal lagenheter, st 131
Uthyrbar area, kvm 9183
-varav bostader 9140
Byggar/Vardear 1958-1961
Bostadshyra innan

stamrenovering, kr/kvm 907

Forvarvskostnad

Reparationsfond
Lagfart, pantbrev, foreningsbildning
Total forvarvskostnad

Finansiering
Foreningslan

Insatser (70% av bedémt marknadsvarde)

Summa finansiering

Gjorda antaganden ;

Taxeringsvarde, tkr 63169
Antagen bostadshyra efter stamrenovering, kr/kvm_ _ _ _ __ 1079
:-Anslutningsgrad (andel hyresgaster som forvarvar
Ibostadsratten till sin lagenhet) _ _ _ _ __ __________ 70% |
Marknadsvirde bostadsratter, kr/kvm 20500
Ranta foreningslan 2,75%
Rénta medlemslan 2,50%
Foreningens drift- & underhallskostnader (inkl.
fastighetsavgift/-skatt), kr/kvm 496
Amortering féreningslan (1%), kr/kvm 69 &
Fondavséttning (0,20% av taxeringsvarde), kr/kvm 14
LG
_____________________ 9183 118000 _12850)
9183 34243 3729
9183 3118 340
9183 155361 16919
Kvm Tkr Kr/kvm
9183 63548 6920
6398 91813 14350
9183 155361 16919

Konsekvensstudie genomsnittsldgenhet

615

Arsavgift, kr/kvm
Orealiserad vinst bostadsratt, tkr

Boendekostnadsforandring med amorteringskrav 1%
Boendekostnadsforandring utan amorteringskrav

Troligt belaningsvirde (bankens bedémning)

Intakter

Kostnader

Driftnetto

Bedomd initial yield 4,50% - 4,75%
Indikativt varde, tkr 96 000 - 91 000
Indikativt varde, kr/kvm 10400 - 9900
Troligt féreningslan (70%), kr/kvm 7 300 - 6900

Baserat pa gjorda antaganden bedoms virdet vid forsaljning till en
bostadsrattsforening till cirka 118 mkr vid en anslutningsgrad om 70
procent.

I vairdebedomningen har inte antagits att Bostadsbolaget bekostar
stamrenovering eller liknande, utan att bostadsrattsforeningen
reserverar medel for detta i sin reparationsfond.

Area och intikter fran Bostadsbolaget lokalkontor har exkluderats i
viardebedomningen.




Vardebedomning utvalda objekt
Fastighet 6 — Dimvadersgatan 1-18, Flygvadersgatan 11

Biskopsgarden 51:18

Antal lagenheter, st 131
Uthyrbar area, kvm 8601
-varav bostader 8570
Byggar/Vardear 1958
Bostadshyra innan

stamrenovering, kr/kvm 914

Forvarvskostnad

Reparationsfond
Lagfart, pantbrev, foreningsbildning
Total forvarvskostnad

Finansiering
Foreningslan

Insatser (70% av bedémt marknadsvarde)

Summa finansiering

Gjorda antaganden ;

Taxeringsvarde, tkr 62 694
Antagen bostadshyra efter stamrenovering, kr/kvm_ _ _ _ __ 1098
:-Anslutningsgrad (andel hyresgaster som forvarvar
Ibostadsratten till sin lagenhet) _ _ _ _ __ __________ 70% |
Marknadsvirde bostadsratter, kr/kvm 20500
Ranta foreningslan 2,75%
Rénta medlemslan 2,50%
Foreningens drift- & underhallskostnader (inkl.
fastighetsavgift/-skatt), kr/kvm 500
Amortering féreningslan (1%), kr/kvm 69 &
Fondavséttning (0,20% av taxeringsvarde), kr/kvm 15
LG
_____________________ 8601 109000 12673,
8601 33370 3880
8601 3027 352
8601 145397 16905
Kvm Tkr Kr/kvm
8601 59311 6 896
5999 86086 14350
8601 145397 16905

Konsekvensstudie genomsnittsldgenhet

Arsavgift, kr/kvm
Orealiserad vinst bostadsratt, tkr

Boendekostnadsforandring med amorteringskrav 1%
Boendekostnadsforandring utan amorteringskrav

622
402
11%
-5%

Troligt belaningsvirde (bankens bedémning)
Intakter

Kostnader
Driftnetto

Bedomd initial yield

Indikativt varde, tkr

Indikativt varde, kr/kvm

Troligt féreningslan (70%), kr/kvm

7936 923

-3921 -456

4015 467

4,50% - 4,75%
89000 - 85000
10400 - 9 800
7 300 - 6900

Baserat pé gjorda antaganden bedoms vardet vid forsiljning till en
bostadsréttsforening till cirka 109 mkr vid en anslutningsgrad om 70
procent.

I vardebedomningen har inte antagits att Bostadsbolaget bekostar
stamrenovering eller liknande, utan att bostadsrattsforeningen
reserverar medel for detta i sin reparationsfond.




Vardebedomning utvalda objekt

Fastighet 9 — Flygvadersgatan 7, Godvadersgatan 1-14
39

Biskopsgarden 51:6

Antal lagenheter, st 121
Uthyrbar area, kvm 8391
-varav bostader 8231
Byggar/Vardear 1959
Bostadshyra innan

stamrenovering, kr/kvm 914

Forvarvskostnad

Reparationsfond
Lagfart, pantbrev, foreningsbildning
Total forvarvskostnad

Finansiering
Foreningslan

Insatser (70% av bedémt marknadsvarde)

Summa finansiering

Gjorda antaganden ;

Taxeringsvarde, tkr 56 815
Antagen bostadshyra efter stamrenovering, kr/kvm_ _ _ _ __ 1090
:-Anslutningsgrad (andel hyresgaster som forvarvar
Ibostadsratten till sin lagenhet) _ _ _ _ __ __________ 70% |
Marknadsvirde bostadsratter, kr/kvm 20500
Ranta foreningslan 2,75%
Rénta medlemslan 2,50%
Foreningens drift- & underhallskostnader (inkl.
fastighetsavgift/-skatt), kr/kvm 492
Amortering féreningslan (1%), kr/kvm 71
Fondavséttning (0,20% av taxeringsvarde), kr/kvm 14
LG
_____________________ 8391 108000 _12871
8391 31493 3753
8391 2947 351
8391 142440 16975
Kvm Tkr Kr/kvm
8391 59758 7122
5762 82682 14350
8391 142440 16975

Konsekvensstudie genomsnittsldgenhet

Arsavgift, kr/kvm
Orealiserad vinst bostadsratt, tkr

604

Boendekostnadsforandring med amorteringskrav 1%
Boendekostnadsforandring utan amorteringskrav

Troligt beléningsvérde (bankens bedémning) Baserat pé gjorda antaganden bedoms vardet vid forsiljning till en

Intakter 7835 934 Dbostadsrattsforening till cirka 108 mkr vid en anslutningsgrad om 70
Kostnader -3771 -449 procent.
Driftnetto 4064 484

I vardebedomningen har inte antagits att Bostadsbolaget bekostar
Bedémd initial yield 4,50% - 4,75%  stamrenovering eller liknande, utan att bostadsrattsforeningen
Indikativt vérde, tkr 90000 - 86000 reserverar medel for detta i sin reparationsfond.
Indikativt varde, kr/kvm 10 800 - 10200
Troligt féreningslan (70%), kr/kvm 7 500 - 7 100




Vardebedomning utvalda objekt
Fastighet 11 — Flygvadersgatan 2, Klarvadersgatan 1-15

Biskopsgarden 60:2 Gjorda antaganden ;

Antal lagenheter, st 106 Taxeringsvarde, tkr 52991
Uthyrbar area, kvm 7858 Antagen bostadshyra efter stamrenovering, kr/kvm_ 988
:-Anslutningsgrad (andel hyresgaster som forvarvar -:
-varav bostader 7713 ibostadsratten till sin lagenhet) 70%: ¥
Byggar/Vardear 1959 Marknadsviarde bostadsratter, kr/kvm 22000
Bostadshyra innan Ranta foreningslan 2,75%
stamrenovering, kr/kvm 823 Réanta medlemslan 2,50%
Foreningens drift- & underhallskostnader (inkl.
fastighetsavgift/-skatt), kr/kvm 493 ¥
Amortering féreningslan (1%), kr/kvm 58 &
Fondavséttning (0,20% av taxeringsvarde), kr/kvm 13
Forvarvskostnad
Reparationsfond 7 858 28 350 3608
Lagfart, pantbrev, foreningsbildning 7 858 2611 332
Total forvarvskostnad 7858 128961 16411

Finansiering Kvm Tkr Kr/kvm
Foreningslan 7858 45811 5830
Insatser (70% av bedémt marknadsvarde) 5399 83150 15400
Summa finansiering 7858 128961 16411
Arsavgift, kr/kvm 582
Orealiserad vinst bostadsratt, tkr 480
Boendekostnadsforandring med amorteringskrav 1% 22%
Boendekostnadsforandring utan amorteringskrav 3%
Troligt beldningsvérde (bankens bedémning) Baserat pé gjorda antaganden bedoms vardet vid forsiljning till en
Intakter 6618 842  Dbostadsrattsforening till cirka 98 mkr vid en anslutningsgrad om 70
Kostnader -3537 -450 procent.
Driftnetto 3081 392
I vardebedomningen har inte antagits att Bostadsbolaget bekostar
Bedémd initial yield 4,50% - 4,75%  stamrenovering eller liknande, utan att bostadsrattsforeningen
Indikativt vérde, tkr 68000 - 65000 reserverar medel for detta i sin reparationsfond.
Indikativt varde, kr/kvm 8700 - 8300

Troligt féreningslan (70%), kr/kvm 6100 - 5800




Vardebedomning utvalda objekt
Fastighet 12 — Byvadersgangen 11, Klarvadersgatan 16-33

Biskopsgarden 61:6

Antal lagenheter, st 130
Uthyrbar area, kvm 9738
-varav bostader 9350
Byggar/Vardear 1979
Bostadshyra innan

stamrenovering, kr/kvm 822

Forvarvskostnad

Reparationsfond
Lagfart, pantbrev, foreningsbildning
Total forvarvskostnad

Finansiering
Foreningslan

Insatser (70% av bedémt marknadsvarde)

Summa finansiering

Gjorda antaganden .

Taxeringsvarde, tkr 62943
Antagen bostadshyra efter stamrenovering, kr/kvm_ _ _ _ _ _ _ 989
:-Anslutningsgrad (andel hyresgaster som forvarvar
Ibostadsratten till sin lagenhet) _ _ _ _ __ __________ 70%!
Marknadsvirde bostadsratter, kr/kvm 22 000
Ranta foreningslan 2,75%
Rénta medlemslan 2,50%
Foreningens drift- & underhallskostnader (inkl.
fastighetsavgift/-skatt), kr/kvm 491 &
Amortering féreningslan (1%), kr/kvm 59 &
Fondavséttning (0,20% av taxeringsvarde), kr/kvm 13
LG
_____________________ 9738 120000 _12323
9738 34919 3586
9738 2986 307
9738 157905 16216
Kvm Tkr Kr/kvm
9738 57113 5 865
6545 100792 15400
9738 157905 16216

Konsekvensstudie genomsnittsldgenhet

Arsavgift, kr/kvm
Orealiserad vinst bostadsratt, tkr

573

Boendekostnadsforandring med amorteringskrav 1%
Boendekostnadsforandring utan amorteringskrav 3%

Troligt beléningsvérde (bankens bedémning) Baserat pé gjorda antaganden bedoms vardet vid forsiljning till en

Intakter 8208 843  Dbostadsrattsforening till cirka 120 mkr vid en anslutningsgrad om 70
Kostnader -4 387 -450 procent.
Driftnetto 3821 392

I vardebedomningen har inte antagits att Bostadsbolaget bekostar
Bedémd initial yield 4,50% - 4,75%  stamrenovering eller liknande, utan att bostadsrattsforeningen
Indikativt vérde, tkr 85000 - 80000 reserverar medel for detta i sin reparationsfond.
Indikativt varde, kr/kvm 8700 - 8300
Troligt féreningslan (70%), kr/kvm 6100 - 5800
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Omblldnlngsstrategl /Handlingsplan
Overgripande moment och tidsplan

5. KOPSTAMMA /TILLTRADE

— - Kopstamma
ve - Finansiering
4. FORHANDLING ~Tilltréde
— - Teknisk besiktning - Kontakt med media
- Prisdiskussion/Férhandling - Ataganden efter tilltride
3. ERBJUDANDE > o
- Overlatelseavtal
— - Erbjudande - Ekonomisk plan
UPPSTART - Prisstrategi
2 - Brf undersékning av intresse
— - Utskick och informations- - Ev val av tekniska dtgérder
- mote med de boende
1. FORBEREDELSER - Bildande av Brf
- Framtagande av forslag till - Val av objekt
handlingsplan - Ombildningsvirde
- Politisk férankring - Informationsinsamling
- Finansieringsforberedelser - Forsaljningsprospekt
- Kommunikationsstrategi
- Transaktionsstruktur
4-5 ménader 2-3 méanader 2-3 ménader 3-4 ménader 3-4 ménader

En ombildning tar uppskattningsvis mellan 14-19 manader frén det att forberedelsearbetet paborjas



Ombildningsstrategi/Handlingsplan
1. Forberedelser

+  Framtagande av beslutsunderlag — En handlingsplan och
rekommendation avseende det fortsatta ombildningsarbetet tas fram.

+ Politisk forankring — Beslutsunderlaget presenteras for
Bostadsbolagets styrelse s att det fortsatta ombildningsarbetet ar vl
férankrat innan pabdrjande.

+ Finansieringsforberedelser — Vilka finansieringsmojligheter/-
villkor som bostadsréttsféreningen har och erbjuds fran banker
alternativt andra aktorer (sdsom Bostadsbolaget) paverkar vilket pris
de kommer att kunna erldgga for fastigheten. Finansieringslosningen
kommer att utgora en betydande del i ombildningen och det ar darfor
viktigt att paborja detta arbete tidigt.

+  Kommunikationsstrategi —Bostadsbolaget bor ha en tydlig
kommunikationsstrategi kring ombildningsarbetet bade for internt
och externt bruk. Om Bostadsbolaget sa 6nskar 4r RVM behjélplig vid
framtagandet av en sadan.

+ Transaktionsstruktur — En genomgéng av transaktionsstrukturen
gors i syfte att hitta det for Bostadsbolaget mest fordelaktiga sattet att
avyttra utvalt objekt. Normalt 6kar handlingsfriheten vid en
bolagsforsiljning eftersom de boende da inte har s kallad
hembudsritt samtidigt som en vinst hanforlig till férsiljning av
niringsbetingade andelar i dagsldget inte dr foremal for beskattning.




Ombildningsstrategi/Handlingsplan
2. Uppstart

Utskick till hyresgister — Hyresgisterna i ett eller flera av de
potentiella ombildningsobjekten fér en kallelse till informationsméte.
I utskicket beskrivs lampligen pa ett 6vergripande sétt vilka
ombildningsplaner Bostadsbolaget har for omradet. Vilket eller vilka
fastigheter/hus som slutligen viljs ut kommer att bero pé det intresse
som visas av hyresgésterna.

Informationsmote med de boende — Tv4 till tre veckor efter
utskicket hélls informationsmo6ten med de boende. Informationsmote
fungerar som startskott fér ombildningen. De boende fér Gversiktlig
information om vad som &r planerat, vad ett f6rvarv innebar for dem,
med mera. Samtidigt minskar ett informationsméte risken for negativ
ryktesspridning.

Bildande av Brf — De boende far hjilp att mobilisera sig genom
bildande av en arbetsgrupp/blivande styrelse. Inledningsvis bistar
arbetsgruppen vid insamlande av hyresgisternas intresseanmalningar
avseende ombildning. Arbetsgruppen bistas vid senare upphandling
av radgivare, allménna fragor, etcetera.

Val av objekt — Nir det har tydliggjorts hur intresset for ombildning
ser ut i respektive hus, efter 16pande dialog med respektive
arbetsgrupp och efter insamlande av intresseanmaélningar fran
hyresgaster, gors valet av vilket eller vilka fastigheter som ar aktuella
for fortsatta och skarpa ombildningsdiskussioner. Val av objekt
kommer ocks3 att stillas mot exempelvis parkeringslosningar och
eventuellt behov av fastighetsbildningséatgérder etc.

Ombildningsvirde — Malvirdet faststélls for utvalt objekt. Faktorer
som paverkar vardet dr forutom laget dven skick, anslutningsgrad,
kringliggande bostadsrattsmarknad, insatser,
boendekostnadsforindring etc. Virdeuppfattningen ligger till grund
for det erbjudande som kommer att ges till de boende.

Kompletterande informationsinsamling — Inhdmtande av
kompletterande teknisk, ekonomisk och juridisk information infor
prospektframtagandet. Kvalitetssikring av informationen sker i
samarbete med Bostadsbolaget.

Forsiljningsprospekt — Ett informativt och vil genomarbetat
forsaljningsprospekt underlittar forsédljningen da det fungerar som
beslutsunderlag f6r bostadsrattsforeningen, dess ombud, tekniska
konsulter samt finansidrer. Innan forsiljningsprospektet distribueras
till bostadsrittsforeningen krivs ett godkdnnande av Bostadsbolaget.



Ombildningsstrategi/Handlingsplan

3. Erbjudande

+ FErbjudande-— Efter att bostadsrittsforeningen har anlitat en
rédgivare 6verlamnas forsaljningsprospektet tillsammans med ett
priserbjudande. Ibland 6verlamnas det formella priserbjudandet efter
att den obligatoriska tekniska besiktningen har gjorts (se nésta sida).

+ Prisstrategi — Det pris som bostadsrattsféreningen erbjuds att
forvirva fastigheten for kan 6verstiga den nivd som Bostadsbolaget har
som malvarde. Den i normalfallet kommande prisférhandlingen
underlattas oftast om det begirda priset innehéller en viss “prutman”.
Kommunala bolag har dock tidigare i ménga fall anvént sig av ett
erbjudande baserat pé vardering och priset har ej varit
forhandlingsbart.

+ Tekniska dtgirder som en del i erbjudandet — En faktor som
paverkar priset pa fastigheten ar det tekniska skicket. Bostadsbolaget
kan halla uppe priset pa fastigheter som &r i behov av renovering om
bostadsrattsforeningen inte behover reservera pengar for detta i den
ekonomiska planen. Férdelen ir, utéver en hogre kopeskilling for
fastigheten, att bostadsrattsforeningen kommer att uppleva
ombildningen som enklare men ocksé att Bostadsbolaget sannolikt kan
genomfora renoveringarna mer kostnadseffektivt dn
bostadsrattsforeningen.

*  Brfundersokning av intresse/majoritet — Nar bostadsratts-
foreningens radgivare har erhéllit forsaljningsprospekt samt
priserbjudande tar de fram boendekostnadskalkyler for de boende. Det
ar viktigt att boendekostnadskalkylerna ar tillrackligt attraktiva for att
erforderlig majoritet (2/3) for ett forviarv ska uppnés vid den
kommande képstimman.
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4. Forhandling

Teknisk besiktning — Enligt Bostadsrittslagen méste
bostadsréttsforeningen lata utféra en teknisk besiktning. Besiktningen
ingar sedan i den ekonomiska plan som ligger till grund f6r
bostadsréttsforeningens forvarv. I vissa fall kan forsiljningsprocessen
gynnas av att fastighetsdgaren stér risken fér kostnaden for den
tekniska besiktningen. I enlighet med tidigare diskussion kan
Bostadsbolaget redan i ett tidigt skede férbinda sig att i samband med
ombildningen &tgirda visa nodvandiga investeringar (exempelvis
stamrenovering) som det d4 inte behover reserveras pengar for i den
ekonomiska planen.

Prisdiskussion/Forhandling — Som tidigare nimnts dr det en
fraga om det skall finnas visst forhandlingsutrymme avseende
kopeskillingen eller om priset ej dr forhandlingsbart. Bostadsbolagets
mojlighet att bistd med "smorjmedel” sisom reverser och alternativa
betalningsstukturer kan 6ka mdjligheterna till en hogre kopeskilling.

Overlitelseavtal — Ett overldtelseavtal tas fram och diskuteras under
forhandlingsfasen. Overlatelseavtalet kommer att vara villkorat av att
bostadsrattsforeningen erhaller erforderlig finansiering.

Ekonomisk plan — Bostadsrittsforeningen/styrelsen tillsammans
med deras radgivare upprittar den ekonomiska planen. Den
ekonomiska planen ir ett lagkrav enligt Bostadsrittslagen och
innehéller:

1. En oversiktlig beskrivning av fastigheten.
Kalkyler for bostadsrittsforeningens ekonomi under innevarande
ar plus 10 &r.

3.  Besiktningsprotokoll fran den tekniska besiktningen.

4. Intyg frén tvd av varandra oberoende intygsgivare.
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5. Kopstamma/tilltrade

« Kopstamma — Nir bostadrittsforeningen bedomer att de har
erforderlig majoritet for ett forvarv, kallas hyresgasterna till
kopstimma. Omrostningen baseras pd den ekonomiska planen som
har tagits fram av bostadsréttsforeningen/styrelsen tillsammans med
deras radgivare. For att ett forvarv ska vara mojligt kravs 2/3 majoritet.
For att rosterna (for fysiska personer) ska vara giltiga kravs att
personen ar:

a) Medlem ibostadsrittsforeningen.
b) Innehavare av forstahandshyreskontrakt.
¢) Folkbokford pa adressen.

+ Finansiering — Det ir en forutsattning for bostadsrattsforeningens
fastighetsforvarv att kopet finansieras av extern part/bank. Vid behov
ges hjilp med nodvindiga kontakter med finansidrer. En lokal bank
skulle vara lamplig finansiar i dessa ombildningar, men sannolikt
kommer andra finansieringsalternativ att behova utredas.

AN
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+ Tilltride — Som tidigare beskrivet kommer bostadsréttsforeningens
forvirv vara villkorat av att erforderlig finansiering erhélls. Ofta
fortloper arbetet med medlemslanen fram till och med tilltridet av
fastigheten. Vid tilltrddet sker dgar6vergangen av fastigheten
alternativt det fastighetsdgande bolaget. Bostadsbolaget 6verlamnar i
samband med detta samtliga nycklar, handlingar, etc som hor till
fastigheten.

+ Information till media och hyresgister — Utifran tidigare
framarbetad kommunikationsstrategi informeras media, anstillda och
hyresgister om genomford transaktion.

« Ataganden efter tilltriide — Vilka dtaganden som krivs efter
tilltradet kommer att vara majligt for Bostadsbolaget att sjilva styra.
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Finansieringsmojligheter

Alternativ till traditionell bank
oso |

Hur ser situationen ut idag med de traditionella bankerna? Vad skulle Bostadsbolaget exempelvis kunna gora for att 6ka

Samtidigt som finansieringsmojligheterna inom fastighetssegmentet
generellt sett fortsatt ar relativt goda, sa har skiarpta krav avseende
disponibel inkomst, amortering, redovisning, férvaltning m.m.
paverkat sévil bostadsratts- som ombildningsmarknaden negativt.

Vid ombildningar/finansiering av féreningslan stéller de traditionella
bankerna normalt sett krav pa cirka 70 procent anslutningsgrad
samtidigt som beléningsgraden minskat mot tidigare. Vidare ar
bankerna generellt sett negativt instéllda till olika former av 16sningar
som anvinds i syfte att kompensera for en 1ag initial anslutningsgrad
och boende som inte erhéller tillrdcklig finansiering till medlemslan (se
tidigare diskussion/avsnitt om vad som kan goras for att 6ka
ombildningsmojligheterna).

Sannolikt kommer endast ett fatal av de traditionella bankerna vara

intresserade av att diskutera finansiering av ombildningar i
Biskopsgérden.

Alternativa finansieringskillor

Som en effekt av att de traditionella finansieringskallorna, det vill siga
storbankerna, blivit mer restriktiva i sin utlaning sa har alternativa
finansieringskéllor tillkommit. Aktorer sésom Penser, Brunswick, m.fl.
erbjuder finansiering dir storbankerna tvekar. Sddan finansiering ar
forknippad med ndgot hogre réantor dn traditionell bankfinansiering
och normalt sett tillkommer dven uppldggningsavgifter.

Vi har ocksé sett exempel pé dar saljaren mojliggjort affaren genom att
finansiera sévil foreningslan som enskilda medlemmar under en
period fram till dess att bostadsrattsforeningen uppfyller storbankernas
kravstallning for finansiering.

finansieringsmojligheterna?

Bostadsbolaget finansierar foreningsldn och om mgjligt enskilda
medlemslén till dess att bostadsrittsforeningen och aktuella
medlemmar kan refinansiera sig i traditionell bank.

Skapa en anpassad finansieringslosning/produkt med hjilp av externt
kapital, sannolikt institutionellt, som léser kapitalbehovet. En sédan
struktur bor anpassas sé att évriga bolag inom Framtidenkoncernen
ocksé kan nyttja den for seniorfinansiering vid framtida ombildningar.
Kraver bitrdde fran finansieringsradgivare sdsom Nordand, JLL eller
Pangea.

Om Bostadsbolaget forvarvar bostadsritten till vakanta lagenheter och
dven erbjuder sig att forvarva bostadsritten till lagenheter dar
hyresgasten inte vill eller kan vara med i omildningen (kréver
hyresgastens godkdnnande), 6kar anslutningsgraden och det blir
ldttare att erhalla foreningslén.

Fortsatt ansvar for styrelsearbete samt ekonomisk och teknisk
forvaltning till dess att bostadsrittsforeningens styrelse ar utbildad och
lampad att ta 6ver. En sund bostadsrittsforening och en kompetent
styrelse 6kar majligheterna for traditionell bankfinansiering.

Arbetet med finansiering av forenings- samt medlemsldn kommer att
utgora en vasentlig del i ombildningsarbetet. Detta med anledning av
de senaste drens fordndrade finansieringsklimat/-forutséattningar for
just ombildningar.

Att bostadsrittsforeningen och vissa medlemmar slutligen finansieras
av annan part dn en traditionell bank ar inte osannolikt.
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Slutsatser och rekommendationer

Var och hur ska ombildningen genomforas

Urval. Fastigheter med nr 1, 6, 9, 11 och 12 bedoms lampa sig val for
ombildning till bostadsritt. Rekommendationen ar att ombildningsarbetet
inleds med en eller flera av dessa fastigheter. Om Bostadsbolaget 6nskar att
endast en fastighet ska viljas initialt 4r reckommendationen att fastighet nr
12 viljs ut som startskott for ombildningarna.

Renoveringar. Rekommendationen ar att Bostadsbolaget atar sig att
ombesorja och bekosta storre underhéllsbehov vilket kommer att gynna
kopeskillingen samtidigt som ombildningen troligen upplevs som mindre
komplex for de boende/styrelsen i bostadsrattsforeningen.

Intresse. En stor utmaning &r f4 tillréckligt ménga hyresgéster att rosta for
en ombildning vid kopstdmman och sen erhélla tillracklig finansiering till
sina insatser. Genom att erbjuda hyresgister som inte vill eller kan delta i en
ombildning mdjligheten att flytta till ndgot av de hus som inte avses att
ombildas, kan dessa forutsattningar 6kas. Tomstéllda lagenheter kan fyllas
med hyresgister som har de ekonomiska forutsattningarna samt viljan att
ombilda. Alternativt kan Bostadsbolaget behalla sddana ldgenheter outhyrda
och diarmed tillgodogora sig dessa 6verviarden efter en ombildning.

Virdeskapande atgéirder och alternativ finansiering. Vilket varde
som gér att fa ut i forsdljningarna kommer till stor del att bero pa
anslutningsgrad samt om det gar att applicera nagot av de mojliga
smorjmedel som finns att tillga (se tidigare avsnitt “Ombildnings-diskussion
— Vad kan goras for att 6ka ombildningsmdjligheterna”). Ett hogre totalt
varde kommer att uppnés om det finns majligheter att erbjuda alternativa
finansieringsformer. Bostadsbolaget rekommenderas ocksa verka for att
forvirva s manga outhyrda lagenheter som majligt for att darigenom
tillgodogora sig de 6vervarden som skapas i samband med ombildningen.

Ombildningsviirdet for utvalda fastigheter varierar mellan 12 000 kr/kvm
och drygt 13 000 kr/kvm baserat pé gjorda antaganden om insatsnivéer,
teknisk skuld, rantor, anslutningsgrad med mera. I virdebedémningen har
inte inkluderats potentiella 6verviarden (skillnad mellan marknadsvirde som
bostadsritt och insatsnivd) i eventuella outhyrda lagenheter som
Bostadsbolaget rekommenderas sjilva forviarva i samband med
ombildningen.

Boendekostnadsforindringen som en ombildning medf6r paverkar
ocksé intresset och darmed indirekt véardet vid en ombildning. Rddande

amorteringskrav leder till att insatserna normalt sett inte kan 6verstiga 70
procent av bedémt marknadsvirde for ligenheten sisom bostadsritt. Aven
om amortering &r en form av sparande paverkar det 4ndé i slutdndan vad
bostadsréttsinnehavaren har i pldnboken i slutet av ménaden. Samtliga
utvalda fastigheter skulle f& en boendekostnadsséankning alternativt
marginell boendekostnadsékning mot nuvarande hyresniva (hdnsyn ej taget
till amortering om 1 procent).

Parkeringsbehov. Beroende pa val av fastighet kommer frdgan om
parkeringsbehov for Bostadsbolaget och bostadsrattsforeningen att
aktualiseras. Nyttjanderitts-/hyresavtal rekommenderas framfor t.ex.
fastighetsbildningsatgarder.

Fastighetsbildningsbehov. Skulle fastighet nr 1 viljas ut for ombildning
ar rekommendationen att Bostadsbolagets lokalkontor avskiljs genom
avstyckning.

Politisk forankring. Innan sjilva ombildningsprocessen paborjas ar det
viktigt att en tydlig handlingsplan presenteras for och forankras hos
Bostadsbolagets styrelse. Beslutsunderlag tas lampligen fram under hosten
2019.

Beslut. Givet att Bostadsbolaget fattar beslut om att fortsitta med
ombildningsarbetet kan kallelse och information darefter skickas ut till
berorda hyresgéster tidigt varen 2020.

Processtart. Rekommendationen ar att hyresgésterna i en eller flera av de
utvalda fastigheterna kallas till informationsmote kring
ombildningsprocessen. Darefter erbjuds hyresgésterna i en eller flera av
dessa fastigheter mojligheten till ombildning.

Finansieringsforberedelser. Tidigt i ombildningsprocessen bor
alternativa finansieringsalternativ utredas narmare.

Tidsplan. Bedomningen och erfarenheten ar att en ombildning kommer att
ta mellan 14-19 ménader frén det att forberedelsearbetet paborjas.

Parallella ombildningar. Inget hinder finns for att driva parallella
ombildningsprocesser med flera fastigheter samtidigt. Rekommendationen
ar att minst tva ombildningsprocesser drivs parallellt, inkluderande fastighet
nr 12 (som bedéms som mest limpad) samt ytterligare en fastighet som viljs
ut beroende pé Bostadsbolagets preferenser.



