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Familjebostaders arbete med ombildningar
Informationséarende

Styrelsen Familjebostéader i Goteborg AB:
1. Antecknar informationen.
2. Forklarar uppdraget att redovisa hur arbetet med ombildningar kan bedrivas
framover fullgjort.

Sammanfattning

Familjebostader har fatt uppdrag att arbeta med ombildning av hyresrétter till
bostadsratter i utvecklingsomraden. Moderbolaget har faststallt en modell for ombildning
av hyresratter till bostadsratter som bolaget utgar fran.

Familjebostaders styrelse gav 2020-10-21 t.f. VD i uppdrag att till nésta styrelsemote
redovisa hur arbetet med ombildningar kan bedrivas framdver.

Efter att ha gjort uppehall i arbetet med ombildningar som en féljd av pandemin och
Framtidens styrelses beslut att pausa arbetet utifran situationen med Covid19, bedémer vi
nu att det ar lage att ta nésta steg och gora det som ar majligt inom ramen for den
pagaende pandemin.

| detta nésta steg ingar att klargdra var roll, inriktningen pa arbetet, borja kommunicera
till hyresgaster var ambition att ombilda fastigheter och identifiera intressenter, erbjuda
dessa intresserade hyresgaster ett stod samt anlita konsult som kan bista bolaget i
ombildningsprocessen.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Syftet med dessa ombildningar ar inte affarsmassiga, utan framst att skapa blandade
boendeformer.

Beddmning ur ekologisk dimension
Arendet ar av administrativ karaktar och bolaget har darfor inte funnit nagra sérskilda
aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Ombildning &r inte ett mal i sig, utan ett verktyg for att bryta den strukturella
segregationen och kommer dérmed att ha sociala konsekvenser, ndmligen att minska
segregation mellan bostadsomraden och skapa blandade boendeformer.
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Samverkan
Arendet har inte bedémts vara foremal for samverkan.

Bilagor
1. Framtidenkoncernens modell for ombildning av hyresrétt till bostadsratt,
beslutad av Forvaltnings AB Framtiden 2019-12-12.
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Arendet

Kommunfullmaktige gav i 2019 ars budget Framtiden i uppdrag att ombilda Iagenheter.
Framtiden styrelse beslutade i sitt inriktningsdokument fér 2019 att koncernen skulle
intensifiera takten. Moderbolaget har tagit fram ett styrdokument som beskriver mal,
viktiga utgangspunkter, en ombildningsmodell och tidplan.

Familjebostader har sedan tidigare utrett mojligheten att ombilda fastigheter i Bergsjon,
och har inom ramen for detta arbete identifierat ett antal viktiga omraden for att komma
vidare.

Framtiden har med anledning av Covid-19 beslutat att pausa det aktiva informations-
arbetet under 2020 och darmed gjort avsteg fran kommunfullmaktiges budget. Detta
gjordes utifran det av kommunfullmaktige beslutade generella agardirektivet med
anledning av Covid19.

Aven Familjebostader har avvaktat att jobba med ombildningar utifrén situationen med
Covid19 da det &r svart att paborja nasta steg som innebér kontakt med hyresgéster.

Familjebostaders styrelse gav 2020-10-21 tf. VD i uppdrag att till ndsta styrelsemote
redovisa hur arbetet med ombildningar kan bedrivas framdver.

Beskrivning av arendet

Uppdraget att ombilda

I sitt mal- och inriktningsdokument fér 2019 beslutade styrelsen for Férvaltnings AB
Framtiden att intensifiera takten pa att skapa stadsdelar med blandade bostads- och
upplatelseformer i koncernens utvecklingsomraden enligt kommunfullmaktiges budget. |
stadens budget for 2020 anges att antalet ombildningar ska 6ka.

| Framtidens affarsplan for 2019 framgar att koncernen ska tillféra nya bostader och
blandade boendeformer i utvecklingsomradena. | Framtidens affarsplan 2020-2022 anges
att koncernen ska tka antalet ombildningar.

| Familjebostéders verksamhetsplan for 2019 fanns en prioritering att préva socialt
hallbar ombildning. | verksamhetsplanen for 2020 anges att arbetet med att ombilda till
bostadsratter ska starta.

Bolagets inriktning har varit att arbeta med att stimulera ombildning endast i utvecklings-
omrade Bergsjon. Detta utgar fran andelen hyresratter i omradet.

Familjebostaders forstudie

Under hosten 2018 anlitade Familjebostéder ett konsultbolag att géra en forstudie i syfte
att bedéma ombildningsmoéjligheterna for delar av Familjebostéaders lagenhetshestand i
Bergsjon.

| Forstudien analyserades 26 fastigheter utifran ett ombildningsperspektiv. Faktorer som
studerades var lage, storlek, aldersstruktur pa kontraktsinnehavare, lagenhetstyper,
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hyresbetalningshistorik och tekniskt skick. Vidare undersoktes bostadsrattsmarknaden i
naromradet och ett antal lagenheter i fastigheterna véarderades som bostadsratter.

Utifran denna analys och jamfarelse valdes tre fastigheter ut som lampliga objekt for
ombildning. Utéver dessa fanns dven ytterligare fastigheter som man ansag vara lampliga
for ombildning.

Baserat pa gjorda antaganden om anslutningsgrad, insatsnivaer, foreningens 1an med
mera, har konsulterna gjort tva varderingar och dar skillnaden mellan dessa tva
varderingar beror pa om fastigheterna ar stambytta och att underhallsfonden i féreningen
darmed kan hallas nere. Skulle Familjebostader ata sig att genomfora stamrenovering dar
det inte ar gjort, skulle kopeskillingen for berérda hus 6ka. For att uppna hogre varden
finns aven andra verktyg att tillga enligt konsulterna, sasom alternativa finansierings-
lésningar, tomstéllande av lagenheter, flyttmojligheter for hyresgéster som inte vill eller
kan delta i en ombildning, med mera.

Konsulternas ombildningsstrategi var att kalla hyresgésterna i de tre utvalda fastigheterna
till informationsmaten, fanga upp var intresset for ombildning var som stérst och sedan
valja ut en eller flera av dessa fastigheter for ett skarpt erbjudande om ombildning.

En ombildning skulle enligt konsulterna beraknas ta cirka 9-12 manader, fran det att
hyresgasterna kallats till ett inledande informationsmaéte. Var bedémning ar att det
troligen tar langre tid i den typen av omrade som Bergsjon ar.

Erfarenheter fran Goteborg: Tynnered, Lovgardet och Eriksbo (2006-2008)

Dotterbolagen inom Framtidskoncernen ombildade under 2006 - 2008 hyresrétter i
Tynnered, Lovgardet och Eriksbo. | Eriksbo var det en av Familjebostaders fastigheter i
omradet som ombildades. Den ombildningen var en lang process som till slut gick att
genomfora efter vissa justeringar av villkoren.

Alla dessa ombildningar har i efterhand utvérderats av CBA (Centrum for Boendets
Arkitektur) pa uppdrag av Stadsledningskontoret.

Utvarderingen visar pa flera positiva effekter, sisom 6kad bostadsintegration, 6kad
trygghet och trivsel i de aktuella bostadsomradena, att de nybildade bostadsrétts-
styrelserna gor en viktig social insats i omradena. De ombildade féreningarna har gjort
omfattande renovering och underhall pa sina fastigheter som idag &r i lika bra eller béttre
skick an allmannyttans bestand i samma omrade.

Utvarderingen lyfter ocksa att ombildningarna har varit en tidskravande process, att det
varit en stor arbetsborda for de nybildade styrelserna, utmaningar for de hyresgaster som
bor kvar som hyresgéster i en nybildad férening och att ombildningarna kravt omfattande
informationsinsatser.
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Familjebostaders plan for att ga vidare

Familjebostader har med anledning av pandemin och Framtidens beslut att pausa arbetet
under 2020 avvaktat med att ga vidare. D& pandemin nu drar ut pa tiden, anser vi att det
ar dags att ta nasta steg, i betydelsen gora sadant som &r mojligt inom ramen for en
pandemi.

Familjebostader har i strategin for utvecklingsomrade Bergsjon avsatt medel for
ombildningsarbetet och har fran arsskiftet en kommunikator pa plats som kommer att
kunna vara behjalplig pa olika satt i fragan.

Vi kommer darfor inom kort att borja kommunicera till hyresgaster i omradet att vi amnar
ombilda fastigheter dar det finns intresse hos hyresgéster att bilda en bostadsrattsférening.
Parallellt kommer vi &ven att forsoka identifiera hyresgéster som &r intresserade av att
ombilda, men som ocksa kan vara behjélpliga att kommunicera fragan vidare till sina
grannar.

| fortsatt arbete behover vi tydligt klargéra var roll, inriktningen pa arbetet, vilka atgarder
vi &r beredda att genomfora for att underlatta ombildningen och ekonomiska krav och
forutsattningar.

Vi kommer att upphandla konsultstod som ska hjélpa Familjebostader bade med
ombildningsprocessen och att vardera fastigheter som bostadsrétter. Vi ser det som
nodvandigt att anlita konsulter da bolaget inte har tillrackligt med kunskaper och
erfarenheter inom omradet. Vi vill darmed ocksa sakerstélla att det blir en rimlig och
oberoende vardering.

Dessa konsulter behover uppdatera och validera var utredning fran 2018, vilket omfattar
vilka fastigheter som ar lampliga att ombilda bade utifran tekniskt och ekonomiskt
perspektiv, kartlagga hyresgasternas intresse, betalningsvilja och betalningsformaga.

Konsulterna kommer &ven att fa i uppdrag att ta del av de erfarenheter som finns fran de
bostadsrattsforeningar som finns i omradet angaende forsaljning, koparnas bakgrund och
hur det gar med styrelsearbetet. En viktig del ar ocksa finansieringslésningar som kan
behovas for att betalningssvaga hyresgaster ska kunna vara med vid en ombildning.

Vi & mana om att inte hamna i “javsituation” genom att ha dubbla roller. Vi kan darfor
inte vara bade fastighetsagare som saljer sin fastighet i samband med ombildning och
den aktor som hjalper hyresgésterna att forvarva fastigheten. Var inriktning ar att vi i
denna process behdver erbjuda vara hyresgaster en fristdende aktor. En aktér som bade
hjélper de hyresgaster som ar intresserade att bilda en bostadsrattsforening och som ocksa
foretrader dessa hyresgaster i en férhandling och transaktion gentemot Familjebostader i
nasta steg. Denna motpart kommer enligt, den vanliga modellen vid ombildningar, att fa
betalt av bostadsrattsforeningen.

Vi avser att presentera intresserade hyresgaster forslag pa aktér som kan stodja dem bade
med att bilda en bostadsrattsforening, utbilda styrelsen och vara Familjebostaders motpart
i en forhandling kring vérdet pa fastigheten vid en transaktion. Da dessa konsulter
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normalt far betalt vid en genomfdérd ombildning forutsatter detta att det finns aktorer som
bedomer forutséattningarna for ombildningen som tillrackligt goda.

Vi inser att en ombildning i detta geografiska lage kommer att krava stora insatser fran
Familjebostéaders sida, inkluderat det arbete som anlitad konsult gor. Exakt var gransen i
arbetet gar mellan den konsult som foretrader Familjebostader och den som foretrader
bostadsrattsforeningen far klarlaggas i det fortsatta arbetet.

Utmaningar och risker

Vi ser i dagslaget foljande utmaningar och risker: (1) Att potentiella kpare inte forstar
erbjudandet (bostadsrétt) fullt ut, (2) att de inte har betalningsviljan (tycker det &r for
dyrt), (3) de har inte betalningsférmagan (t.ex. inte kan fa Ian av en bank), (4) eventuellt
kdper en annan bostadsrétt, (5) inte vill driva en bostadsréttsforening (framfor allt driva
det styrelsearbete som behdvs) och (6) svarigheter for foreningen att finansiera forvarvet
pa kreditmarknaden.

Bolagets bedémning

Efter att ha gjort uppehall i arbetet med ombildningar som en f6ljd av Framtidens
styrelses beslut att pausa arbetet under pandemin, anser vi nu att det ar lage att ta nasta
steg och gora det som ar mojligt under radande forutsattningar.

| det fortsatta arbetet ingar det bade att klargora var roll/inriktning, borja kommunicera
till hyresgaster var ambition att ombilda fastigheter och identifiera intressenter, erbjuda
dessa intresserade hyresgaster ett oberoende stod samt parallellt anlita konsulter som kan
hjélpa oss bade i ombildningsprocessen och att vardera relevanta fastigheter.

UlIf Berglund Alan Schirer

TfVD Chef Forvaltningsutveckling
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