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Utredning av vilka hyresprojekt som skulle kunna vara
mojliga att stalla om till bostadsratter och smahus

Forslag till beslut

Styrelsen for Framtiden Byggutveckling AB foreslas:
1. Godkanna aterrapport av uppdraget.

2. Hemstalla uppdraget till Framtiden AB styrelse.

Sammanfattning

Av de totalt 67 hyresrattsprojekten om ca 8400 bostader som utgjort grunden fér analysen av
omstéllning fran hyres- till bostadsratt bedéms 63 projekt om ca 7900 bostadder vara majliga att stélla
om till bostadsratter. Detta med reservation for att ytterligare utredning behover goéras.

Utredning av hur manga projekt som skulle kunna stéllas om fran flerbostadshus till smahus har visat

pa 33 mojliga projekt om ca 3780 lagenheter, vilket skulle kunna ge ca 1300 smahus. Detta med
reservation for att ytterligare utredning behdver goras.

Beddmning ur ekonomisk dimension

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

Bedémning ur ekologisk dimension

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

Beddmning ur social dimension

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

Samverkan

Arendet har inte beddmts vara foremal for samverkan.
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Framtiden

¥ Byggutveckling

Framtiden Byggutveckling AB Vi bygger det hallbara samhallet for framtiden
Bilagor
1. Utredning av vilka hyresrattsprojekt som skulle kunna vara mdjliga att stalla om till

bostadsratter och smahus

Arendet

Framtiden Byggutveckling har fatt i uppdrag av FAB att aterkomma med en utredning av vilka
hyresrattsprojekt som skulle vara mojliga att stalla om till att vara bostadsratter och smahus.
Uppdraget skulle aterrapporteras skriftligen senast 2022-06-30 men har tidigarelagts till 2022-03-14.

Beskrivning av drendet

FBU har fatt i uppdrag att géra utredning av vilka hyresrattsprojekt som skulle kunna vara majliga att
stélla om till bostadsratter och smahus.

Uppdragets omfattning har varit svart att avgransa da det finns manga faktorer som paverkar
mojligheten att stalla om ett hyresrattsprojekt till bostadsrattsprojekt.

| denna avrapportering redovisas overgripande antaganden om vilka projekt, som med nuvarande
analys, bedoms mojliga att stalla om. For att slutligen stalla om ett projekt kommer ytterligare
utredning att goras i det enskilda projektet. Omstéllning till smahus kommer ocksa att krava
ytterligare analys.

Bolagets breda kompetens har nyttjats for att utreda och analysera uppdraget. EHAB har gjort en

beddémning av framtaget material for att verifiera vilka projekt som kan antas ha férutsattningar for
att stallas om till bostadsratter.

Bolagets bed6mning

Uppdraget aterrapporterat och fullgjort

Anna Nordén Martin Blixt

Undertecknas av behdrig foretradare Undertecknas av behorig foretradare
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FBU 2022-0039
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Utredning av vilka hyresrattsprojekt som
skulle kunna vara mojliga att stalla om
till bostadsratter och smahus




Sammanfattning

Av de totalt 67 hyresrattsprojekten om ca 8400 bostader som utgjort grunden for analysen av
omstallning fran hyres- till bostadsratt bedéms 63 projekt om ca 7900 bostader vara maojliga
att stalla om till bostadsratter. Detta med reservation for att ytterligare utredning behéver
goras.

Utredning av hur manga projekt som skulle kunna stéllas om fran flerbostadshus till smahus
har visat pa 33 mojliga projekt om ca 3780 lagenheter, vilket skulle kunna ge ca 1300 smahus.
Detta med reservation for att ytterligare utredning behover goras.

1 Bakgrund

1.1 Uppdraget

Framtiden Byggutveckling har fatt i uppdrag av FAB att aterkomma med en utredning av vilka
hyresrattsprojekt som skulle vara mojliga att stdlla om till att vara bostadsratter och smahus.
Uppdraget skulle aterrapporteras skriftligen senast 2022-06-30 men har tidigarelagts till 2022-
03-14.

" Framtiden Byggutveckling har fatt i uppdrag av FAB att aterkomma med en utredning av vilka
hyresrdttsprojekt som skulle vara méjliga att stdlla om till att vara bostadsrdétter och smaéhus.
Uppdraget ska Gterrapporteras skriftligen senast 2022-06-30”

(FBU Verksamhetsplan 2022)

1.2 Tillvdgagangssatt

FBU har fatt i uppdrag att géra utredning av vilka hyresrattsprojekt som skulle kunna vara
moijliga att stdlla om till bostadsratter och smahus.

Uppdragets omfattning har varit svart att avgransa da det finns manga faktorer som paverkar
moijligheten att stalla om ett hyresrattsprojekt till bostadsrattsprojekt.

| denna avrapportering redovisas 6vergripande antaganden om vilka projekt, som med
nuvarande analys, beddms majliga att stdlla om. For att slutligen stadlla om ett projekt kommer
ytterligare utredning att géras i det enskilda projektet. Omstallning till smahus kommer ocksa
att krava ytterligare analys.

Bolagets breda kompetens har nyttjats for att utreda och analysera uppdraget. EHAB har gjort
en beddmning av framtaget material for att verifiera vilka projekt som kan antas ha
forutsattningar for att stallas om till bostadsratter.
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2 Nybyggnadsportfoljen (grundmaterialet)

2.1 Utgangspunkter och avgransningar

Analyser av grundmaterialet baseras pa samtliga projekt i portféljen, fran riktigt tidigt skede,
vara projektidéer, fram till och med de projekt som redan &r i produktion. Vi har dock valt att
undanta de 479 bostdder som skall levereras under 2022 fran analysunderlaget.

Grundmaterialet bestar i detta urval av totalt 10 448 bostader. Utav dessa ar 2 102 bostader
redan planerade som bostadsratter och 8 346 bostader, fordelat pa 67 projekt, planerade som
hyresratter.
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(Bild 1. Samtliga projekt i nybyggnadsportféljen, med leverans fran 2023 och framdt)

2.2 Metod och forutsattningar

Underliggande material till analysen utgar fran i dagslaget kand information om projekten.
Faktorer som paverkar mojligheten att stalla om ett projekt fran hyresratt till bostadsratt har
identifierats och sammanstallts for analys.

Forutsattningarna har delats in under rubriceringarna

e Radighet mark

e Ekonomi
Genom att analysera markagande och eventuella forfogandeférbud eller krav i markanvisning,
har vi kunnat klassificera projekten gallande majligheten till omstallning. Markdagande och dess

tidpunkt for ett eventuellt genomfort forvarv ihop med tillskottsmark paverkar radigheten i
projektet, men dven de ekonomiska forutsattningarna.

| den ekonomiska analysen ingar de projekt som har ansékt om investeringsstod som
delfinansiering av byggnationen.

Resultatet av analysen av radighet och ekonomi, klargér vad som ar maijligt, maojligt med
ekonomisk paverkan och vad vi bedémer som omdijligt att stalla om till bostadsratt.
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EHAB har tagit fram en omrakningsformel for att kunna analysera effekten vid omstéllning fran
flerfamiljshus till smahus. Med hjalp av formeln kan vi ge besked om hur volymen kan paverkas
vid en omstaéllning till smahus.

Paborjad upphandling bedoms vara en viktig skiljelinje vid beslut om omstallning fran hyres- till
bostadsratt, vilket inte beaktats i analysen.

3 Analys

3.1 Indelning utifran Mojlig, mojlig med ekonomisk paverkan och
omojlig avseende omstallning fran hyresrattsprojekt till bostadsratt

Analysen visar att merparten av projekten gar att stélla om till bostadsratt. Nedan visas
fordelning av projektet maijliga att stalla om, mojliga att stdlla om med ekonomisk paverkan
samt omoijliga att stalla om.

Omstallning fran HR till Brf
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(Bild 2. Samtliga hyresprojekt i nybyggnadsportféljen, fordelat pé méjligt, méjligt men dyrt eller oméjligt.
Kategoriserat efter 6versyn tillsammans med EHAB.)
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Mojliga omstallningar fran HR till Brf, fordelat pa
markinnehav.
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(Bild 3. Samtliga hyresprojekt i nybyggnadsportféljen, fordelat pd méjligt, méjligt med ekonomisk pdverkan eller

omdjligt. Kategoriserat efter markinnehav.)

Ovan bild visar indelningen for majligt, mojligt med ekonomisk paverkan och oméjligt med

specificering av markinnehav. Analys visar att typ av markinnehav paverkar kostnadsbilden.

Fyra projekt bedoms ha radighetsmaéssiga hinder som omajliggér omstallning till bostadsratt -
Generationsboendet Kaneltorget (90 bostader), Hogsbo Bogemenskap (31 bostader), Selma 1,
Selma stad (164 bostdder) samt Ostra Kalltorp (160 bostader).

Generationsboendet har dels en inbyggd komplexitet i utformningen, sdsom
exempelvis omstallningsbara lagenhetsstorlekar, och dels sker markinkopet till
projektet under 2022, vilket innefattar ett 10-arigt forfogandeférbud.

Hogsbo Bogemenskap ar redan i produktion och markanvisningen ar tilldelad med
forutsattningen Bogemenskap.

Selma 1, Selma stad ar ett boende for dldre, dessutom ar hyresférhandlingen redan
klar. Det rader dven forfogandefoérbud.

Ostra K&lltorp ar markanvisat med forutsittningen Bogemenskap. Dessutom ingar ett
BmSS och produkten ar redan utformad utifran dessa villkor.
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3.1.1 Férutsittningar fér omstillning fran hyresritt till bostadsriatt utifran radighet
mark

Radighet mark har bland annat analyserats med hjalp av en indelning i markdgande, samt
behov av tillskottsmark.

Bostadsratter Hyresratter Summa

Egen 461 2721 3182
Egen + Extern Privat 124 124
Egen + FK 390 2248 2638
Egen + FK + Externt kommunalt bolag 50 50 100
Externt kommunalt bolag 698 698
Kommunal - FK 1201 2505 3706
Totalsumma 2102 8346 10448

Grundmaterialet vi analyserar i projektportfoljen for nybyggnation bestar av totalt 10 448
bostader, dar 2 721 ar planerade hyresbostader pa egen mark, dar radigheten ar hog.

Ytterligare 2 422 planerade hyresrattsbostader ar pa egen mark men ar i behov av
tillskottsmark, dar radigheten blir mer begransad.

3.1.2 Forutsattningar for omstallning fran hyresratt till bostadsratt utifran ekonomi

| ett visst antal projekt kan omstallningen till bostadsratt innebara en kostnadsdkning for
projektet. De projekt som planerats att delfinansieras med investeringsstod forutsatter
hyresratter som upplatelseform. En omstallning till bostadsratt innebar att
investeringsstédsansdkan behodver avbrytas och foljaktligen att projektets ekonomi férandras.

Foljande fyra projekt har ansokt om investeringsstod

Projekt Antal bostader
Gamlestaden 20:21 66
Jattestensgatan, Kyrkbyn 124
Rosmaringatan — typhus* 92
Trygghetsbostader Timjansgatan* 60

Totalsumma 342

*unika pilotprojekt i eget framtaget punkthus

Totalt kan en omstallning till bostadsratt i de har fyra projekt innebara en fordyrning av
produktionen pa ca 120 miljoner kronor, under férutsattning att deras
investeringsstddsansokningar blir godkdanda och utbetalda.

| de projekt dar vi inte dger marken eller dar det kravs tillskottsmark kan markpriset 6ka om
projektet stalls om till bostadsratt. Tillskottskdpeskilling kan bli aktuellt i flera projekt.

Analysen visar pa 5 075 bostader dar vi saknar full markradighet och dar projekten kan komma
att bli ekonomiskt paverkade av en omstallning. De tillsammans med de 342

Sida 6|8



investeringsstodsansokta bostaderna blir 5 417 bostader férdelat pa 46 projekt, som kan
paverkas ekonomiskt vid en omstallning.

En omstallning kan medféra att stampelskatt paférs bostadsrattsforeningen om bildandet sker

efter att byggnationen har startat. Stampelskatten ar 1,5% av markvardet vilket férdyrar de

aktuella projektet. | grundmaterial finns det 392 hyresratter, férdelat pa 4 projekt, dar

byggnationen har paborjats.

3.2 Mojlig omstallning fran hyresrattsprojekt till smahus

Mojligheten till att stalla om ett projekt utformat som flerbostadshus till smahus begransas

vasentligt under samradsskedet i en detaljplan och &r an mer begrédnsat efter antagen

detaljplan, da markanvandningen darigenom har blivit specificerad.

Det ar storre mojlighet att stélla om fore sokt planbesked och i omraden som inte féreslagits

innehalla kvartersstad med hogre exploatering.

Tabellen nedan redovisar ett exempel med hyresrattsprojekt i skede 1 till 4a'.

Projektskede? Antal projekt Antal Igh Omrikning smahus*
Skede 1 20 2069 827
Skede 2 1 100 40
Skede 3 5 610 244
Skede 4a 7 1001 200**
Totalsumma 33 3780 1311

Hyresrattsprojekt i tidiga skeden (skede 1 — 4a samt bortrdknat hyresréatts-projekt i

kvartersstad) visar pa omstallningsmajlighet for 33 hyresrattsprojekt med drygt 3780

lagenheter i lamell- eller punkthus. En dndrad markanvandning av dessa till smahus ger drygt

1300 bostdder (En omrakningsformel? har tagits fram fér att kunna visa antal smahus per

iSammansté’llningen innehaller samtliga hyresrattsprojekt i skede 1-4A exklusive projekten som foreslagits innehalla

kvartersstad.

1 Skedesdefinitioner

1 - Fran idé till inlamning ansokan planbesked

2 - Fran inlamnat planbesked till positivt planbesked
3a - Positivt planbesked, invantar startplan

3b - Positivt planbesked, pa startplan innevarande ar

4a - Detaljplan - planstart till samrad

2 Omvandlingsfaktor
E-talet dr baserad pa BTA och for att omvandla BTA for flerbostadshus till smahus behdver nuvarande BTA i projekt multipliceras

med féljande faktorer:
Hustyp som ska omvandlas till smahus

Omvandlings-faktor

Lamellhus 0,444
Hybrid 0,4

Punkthus 0,333
Kvarterstad (5 vaning) 0,184
Kvarterstad (7 vaning) 0,133
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flerbostadshus). En stor del av projekten ar i tidigt skede (skede 1) och torde darfér ocksa vara
enklare att stalla om. Viktigt ar att notera att projekten inte har utretts utifran huruvida de ar
lampliga eller ens majliga att omarbetas till smahus, stadsradhus eller radhus vilket dr nagot
som behover utredas vidare.

Av de 33 projekten i ovan tabell ligger 15 av dem i nagot av de i omraden som definieras som
sarskilt utsatta, risk- eller utsatta omraden. Tillampar man omrakningsfaktorn enligt samma
antaganden som ovan, finns en méjlighet till omstallning som skulle ge ca 400 smahus i dessa
omraden.

Det kravs projektspecifika analyser for att faststdlla mojligheterna att bade justera
markanvandningen i en befintlig projektutveckling samt att i varje enskilt fall I6sa de
exploateringsférutsattningar som utvecklingen av den specifika platsen foreskriver.

4 Risker att identifiera i projekten

e Parkerings- och mobilitetavtal

e Samhilisservice i plan som risk for att stdlla om projekt
| ett antal projekt ingar samhallsservice som skola, forskola, trygghetsbostader och
BmSS. | tidigt skede ar fragan inte alltid helt utredd eller fastslagen.

e Redan specificerade upplatelseformer som féorsvarande faktor for omstéllning
| portféljen finns ett antal projekt dar upplatelseformen &ar boende for aldre,
bogemenskap eller studentbostader. For en del av projekten ar den specifika
upplatelseformen redan planlagd, i andra projekt ar fragan fortfarande uppe for
diskussion.

5 Forslag till fortsatt arbete

Utredningen visar pa mojlig omstallning av hyresrattsprojekt till bostadsratter och smahus.
Ytterligare utredningar for att sakerstalla analysen ar nédvandig vid fortsatt arbete med
prioriterade projekt.
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