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Familjebostaders arbete med ombildningar

Styrelsen Familjebostader i Goteborg AB:
1. Faststélla handlingslinje for ombildning till bostadsratt i enlighet med
inriktningen i denna handling.
2. Godkénna att bolaget inleder en utredning samt, under forutséttning att det finns
en aktuell intresseanmalan registrerad hos Inskrivningsmyndigheten, darefter kan
inleda en process med eventuell ombildning av Saggatan 46 A-C.

Sammanfattning

Arendet hanterar kommunfullmaktiges beslut fran den 28 oktober 2021 om att
Familjebostader far i uppdrag att 6ka arbetet med ombildningar i omraden dar hyresratten
dominerar.

Familjebostader arbetar sedan tidigare med uppdraget att medverka till ombildning av
hyresrétter till bostadsratter i utvecklingsomraden utifran koncernens modell for
ombildning av hyresrétter till bostadsratter.

En begaran har inkommit att f& forvirva en fastighet pd Saggatan i Majorna. Arendet
omfattar aven hur denna forfragan ska hanteras.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Ett 6kat arbete med ombildning innebar behov av resurser. Da omfattningen av
ombildningar inte kan bedémas ar det svért att avgora resursbehovet. Atminstone i det
inledande skedet beddéms fragan kunna hanteras inom befintlig organisation och budget.

De ekonomiska konsekvenserna av ombildningar som genomfors &r ocksa beroende av
omfattningen av ombildningarna och hanteras inom ramen for respektive
ombildningsprocess.

Beddmning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Att aktivt verka for att erbjuda ombildning i utvecklingsomraden ar ett verktyg for att
bryta den strukturella segregationen och bidra till blandade upplatelseformer. Genom att
erbjuda ombildning i omraden dar hyresratten dominerar &r bolagets bedémning att vi kan
bidra till ett mer varierat utbud av boendemdjligheter.
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Det aktuella drendet rérande Saggatan 46 ar en mindre fastighet med xx lagenheter. Ur
omradets perspektiv ar detta en liten ombildning och har som enskild ombildning liten
paverkan.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Bilagor
1. Protokollsutdrag fran kommunfullméktige 2021-10-28, 83 - Hemstallan fran
Forvaltnings AB Framtiden om forslag till styrning och organisation i

utvecklingsomraden.

2. Forfragan fran Brf Sdggatan 46
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Arendet

Foreliggande arende hanterar kommunfullméktiges beslut fran den 28 oktober 2021 om
att Familjebostader far i uppdrag att 6ka arbetet med ombildningar i omraden dar
hyresratten dominerar.

Arendet omfattar dven hur en forfragan om ombildning pa Saggatan i Majorna ska
hanteras.

Beskrivning av arendet

Tidigare uppdrag att ombilda

I kommunfullméktiges budget 2019 fick Framtiden i uppdrag att arbeta med ombildning
av hyresratter i utanforskapsomraden samt ta fram en modell for att stimulera
ombildningar. Framtidens styrelse beslutade om en modell fér ombildning av hyresrétter
till bostadsratter i december 2019.

I kommunfullméktiges budget 2020 fick Framtiden i uppdrag att, tillsammans med
berérda namnder och styrelser, 6ka antalet ombildningar inom allménnyttan till
bostadsratter eller agarlagenheter under ar 2020. Likalydande uppdrag riktades dven till
Framtiden i kommunfullméktiges budget for 2021 och 2022.

Bolagets inriktning har utifran Framtidens modell for ombildning varit att arbeta med
ombildning i utvecklingsomrade Bergsjon. Aktiviteter for ombildning i Bergsjon har
funnits med i bolagets verksamhetsplaner. En sarskild rapport lamnades &ven till styrelsen
vid sammantrédet 2020-12-07.

Utokat uppdrag att genomfora ombildningar dar hyresréatten &r dominerande

Kommunfullmaktiges beslut fran 2021-10-28 innebér att Familjebostader far i uppdrag att
Oka arbetet med ombildningar i omraden dar hyresrétten ar dominerande. Fullmaktiges
beslut innebar ocksa att bolagets agardirektiv ska dndras. Kommunfullmaktiges beslut
framgar av bilaga 1.

Beslutet innebar en forandring av bolagets tidigare arbete som varit inriktat pa
ombildning for att skapa stadsdelar med blandade bostads- och upplatelseformer i
utvecklingsomraden.

Nytt agardirektiv

I kommunfullméktiges beslut i 2021-10-28 anges att nytt dgardirektiv ska faststéllas for
Familjebostader utifran det utokade uppdraget kring ombildningar. Fragan om nytt
agardirektiv har hanterats av bolagets dgare Forvaltnings AB Framtiden. Bolagets styrelse
ska fatta beslut om att kalla till extra bolagsstdimma dar nytt agardirektiv for
Familjebostader ska antas. Detta har &nnu inte skett.

Till dess att &gardirektivet dr antaget gor bolaget bedémningen att tidigare beslutsordning
géller.

Riktlinjer inom Framtidenkoncernen
Framtidens styrelse besl6t vid sammantradet 2019-12-12 att faststélla en modell en
modell fér ombildning av hyresratter till bostadsratter. Modellen har varit vagledande for
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bolaget vid tidigare ans6kningar om ombildning till bostadsratt. Den har ocksa varit
styrande for bolagets val att arbeta aktivt for ombildning i Bergsjon.

Efter kommunfullmaktiges beslut i 2021-10-28 behandlades i moderbolagets styrelse
2021-12-14 ett forslag till inriktning for koncernens arbete med ombildningar i omraden
dar hyresratten dominerar. Framtidens styrelse beslutade att remittera forslaget samt
uppdra at Framtidens vd att aterkomma med en konsekvensanalys.

Handlingslinje i bolaget vid forfragan om ombildning

Bolaget bedomer att det inte ar lampligt att faststélla riktlinjer for nar ombildning kan ske
i bolaget innan moderbolaget prévat fragan om inriktning for arbetet i koncernen. En
likartad bedémning och hantering inom koncernen ser bolaget som ett naturligt och
viktigt stod.

Daremot behover bolaget ha en handlingslinje i avvaktan pa koncernens beslut. Detta &r
viktigt for att kunna hantera inkomna forfragningar. Bolaget bor ocksa sa langt som
mojligt uppfylla intentionerna i kommunfullméktiges beslut.

Nedan beskrivs hur bolaget avser att hantera fragan i avvaktan pa ytterligare riktlinjer.

Forutsattning for en ombildning till bostadsratt ar att det finns en registrerad
bostadsrattsforening med boende i fastigheten. I ett inledande skede kommer bolaget
endast att omhénderta forfragningar som kommer in fran bildade bostadsrattsforeningar.
Hur bolaget framover ska agera utifran den nya inriktningen beror pa intresset och hur
forfragningar som kommer in. Nya riktlinjer kan paverka detta.

Bolaget avser stélla krav pa att det finns en aktuell intresseanmélan om forvarv for
ombildning till bostadsrétt registrerad hos Inskrivningsmyndigheten. Intresseanmalan
styrker att minst 2/3 av hyresgésterna forklarat sig intresserade av en ombildning, vilket
ocksa prévas av Inskrivningsmyndigheten. Intresseanmalan &r aktuell i tva ar fran
ansokningsdagen.

Bolagets inriktning &r att endast hel registerfastighet kan omfattas av ombildning.

Aven fastighetstekniska och fastighetsrattsliga bedémningar beh6ver géras som kan
paverka mojligheten till ombildning. Exakt vilka situationer och begransningar som kan
vara aktuella far utredas och bedémas i det enskilda fallet. Beddmningen ar att detta
sannolikt endast i undantagsfall forekommer.

Utifran fullméktiges beslut om ombildningar i omraden dér hyresréatten dominerar maste
avgoras vilket geografiskt omrade som omfattas nar andelen hyresratter beraknas. Aven
vilka upplatelse- och dgandeformer som ska inga i berakningen kan i vissa fall vara av
betydelse. | avvaktan pa riktlinjer kommer bolaget att bedéma detta i varje enskilt arende.

Nar andelen hyresratter ska anses vara dominerande ar mycket svart for bolaget att
bedéma. Har ar en koncerngemensam riktlinje av mycket stort varde. Bolaget har anda att
hantera inkomna forfragningar och darmed att bedoma detta. Detta gors i varje enskilt fall
och understélls styrelsen for beslut innan en process om ombildning inleds.
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Bolagets utgangspunkt for prissattningen ar marknadsvardet for fastigheten vid
ombildning till bostadsréatt. Extern vardering kommer att vara ett underlag vid
prissattningen. Modellen for prissattning behdver utredas ytterligare innan erbjudanden
om forvarv kan l[dmnas.

Processen vid ombildning
Den dversiktliga processen for att ombilda till bostadsratt beskrivs nedan.

o Hyresgéster bildar och registrerar en bostadsréattsforening
o Bostadsréattsféreningen gor en intresseanmalan till inskrivningsmyndigheten dar
det styrks att 2/3 av hyresgasterna har anmélt intresse fér ombildning

o Bostadsrattforeningen anmaler intresse till fastighetségaren att fa ombilda

o Fastighetségaren fattar beslut om en process rorande ombildning ska inledas

o Fastighetségaren besiktigar fastigheten

o Fastighetsagaren varderar fastigheten

o Fastighetségaren ldmnar erbjudande med pris till bostadsrattsforeningen att
forvérva fastigheten

o Bostadsréattsforeningen uppréttar ekonomisk plan

o Hyresgasterna beslutar om eventuellt kop dar 2/3 av alla hyresgaster maste vara
for ombildning

o Fastighetségaren och bostadsrattféreningen genomfor fastighetsaffaren

o Bostadsrattsforeningen upplater bostadsratter

o Bostadsréattsforeningen 6vertar fastigheten vid tilltradet

Bolaget kommer i det fortsatta arbetet utveckla rutiner och tydliggéra den interna arbets-
och ansvarsfordelningen i olika delar av processen. Det &r av stor vikt att det &r en
kontrollerad process dar krav pa formalia och affarsmassighet sakerstalls. Antalet
forfragningar styr vilka resurser som behdver finnas i bolaget for att hantera detta.

En aspekt att beakta &r risken for att en bildad bostadsrattsforening inte hanterar sin
process pa ett korrekt satt. Det finns avskrackande exempel. Bolaget ar inte delaktigt i
foreningens verksamhet men fragan om det finns satt att sakerstalla den processen sa
Iangt mojligt behover studeras ytterligare.

| avvaktan pa beslutad riktlinje kring ombildning i andra omraden an utvecklingsomraden
avser bolaget ta upp forfragningar om ombildning till styrelsen for beslut om en process
avseende ombildning ska inledas.

Erbjudande om forvérv av fastigheten kommer att foreldggas styrelsen for beslut.

Beroende pa beslutsregler i agardirektiv och i koncernen kan beslut dven behova fattas av
annan instans.

Forfragan rérande fastighet pa Saggatan i Majorna

Familjebostader fick 2021-11-04 en fornyad forfragan fran Brf Sdggatan 46 (769626-
5292) att fa forvarva fastigheten Saggatan 46 A-C for ombildning till bostadsrétt, bilaga
2.
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Brf Saggatan registrerades 2013-06-17. Foreningen har aven tidigare vid flera tillfallen
inkommit med begaran om att f4 ombilda. Vid tidigare prévning har da gallande
inriktning lett till att begéran inte beviljats.

Efter kommunfullmaktiges beslut 2021-10-28 beddmer bolaget att begéran rérande
Saggatan 46 A-C ska bedomas utifran kommunfullméaktiges beslut, &ven om inte
agardirektiv eller beslut om inriktning for arbetet med ombildningar inom koncernen har
beslutats. Vid bedémningen utgar bolaget fran den handlingslinje som beskrivits ovan.

Den aktuella fastigheten Majorna 327:1 har 12 lagenheter. Det bedéms inte finnas nagra
tekniska hinder eller andra omstandigheter som gor fastigheten oldmplig att sélja.
Ytterligare utredning behdver goras innan detta helt kan sékerstallas. Paverkan for
forvaltningen &r liten med hansyn till att det &r en liten fastighet.

Vid kontroll 2022-01-26 finns ingen aktuell intresseanmalan registrerad. Senast
registrerad intresseanmalan ar daterad 2016-02-29, vilket innebdr att den inte langre &r
aktuell.

En aktuell registrerad intresseanmalan har bolaget i handlingslinjen ansett vara ett krav
for att inleda en process for ombildning. Féreningen har vid flera tillfallen inkommit med
begéran om att fa ombilda och vid de forsta tillfallena har intresseanmalan varit aktuell.
For att inte fororsaka onddig forsening, foreslar bolaget att en utredning startar for att
undersoka forutsattningar for en ombildning. Daremot kommer inte processen om
ombildning inledas innan bostadsrattsforeningen har en aktuell intresseanmélan
registrerad. Da kan ocksa sjalva processen for en eventuell ombildning paborjas.

For att bedoma om en process ska inledas behdver drendet bedomas utifran fragan om
hyresratten ska anses vara dominerande.

Den aktuella fastigheten ligger i primaromrade 104 Stigberget.
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Bolagets bedomer att primaromrade i detta fall bor vara det geografiska omrade som
andelen hyresratter ska beraknas for. Andelen hyresratter i primaromrade 104 ar 85%.

Saggatan ligger precis pa gransen till primaromrade 103 Majorna. Om detta skulle
beaktas sa att andelen hyresratter i stallet skulle beraknas for bade primaromrade 103 och
104 blir andelen hyresréatter 70 %.

| dessa primaromraden finns inga dganderatter, utan endast bostads- och hyresrétter.
Darmed faller fragan om vilka boendeformer som ska bedomas vid berakning av andelen
hyresrétter.

Da kvarstar att beddma om andelen hyresrétter ska anses vara dominerande. Bolaget
bedomer att andelen hyresratter som uppgar till 85 % i primaromradet maste anses vara
dominerande.

Detta innebdr att det anses forenligt med kommunfullmaktiges beslut att kunna inleda en
utredning och uppta diskussioner med Brf Saggatan 46 om en ombildning, samt att efter
det finns en aktuell registrerad intresseanmalan och évriga forutsattningar utretts, inleda
en process mot eventuell ombildning.

Bolagets bedbémning
Bolaget bedomer att foreliggande drende omhéndertar kommunfullmaktiges beslut fran
den 28 oktober i avvaktan pa tydligare inriktning faststélls inom Framtidenkoncernen.

Bolaget gér bedomningen att andelen hyresréatter i omradet dar Brf Saggatan 46 6nskar fa
ombilda &r att anse som dominerande. Utifran den aspekten finns darmed inget hinder att

inleda en process for eventuell ombildning. Daremot forutsatter det att det finns en aktuell
intresseanmaélan registrerad innan &rendet kan drivas vidare.

Thorbjorn Hammerth UIf Berglund

VD Ekonomichef
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