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Forfragan om forvarv av fastigheten
Fiskeback 90:1 for ombildning till bostadsratt

Styrelsen Familjebostader i G6teborg AB:
Avsla begaran om forvarv av Fiskebéck 90:1 for ombildning till bostadsrétt.

Sammanfattning

Arendet avser forfragan fran Bostadsrattsforeningen Kumleskarsgatan om forvarv av
fastigheten Fiskebéck 90:1 for ombildning till bostadsratt. Bolaget har bedémt &rendet
utifran bolagets reviderade &gardirektiv. Revideringen av agardirektivet var en foljd av
kommunfullmaktiges beslut fran den 28 oktober 2021 dar Familjebostéader fick i uppdrag
att 6ka arbetet med ombildningar i omraden dar hyresratten dominerar.

Kumleskarsgatan ligger i ett primaromrade dar hyresrattens andel av upplatelseformerna
ar 18%. Eftersom hyresratten da inte kan anses vara dominerande har bolaget bedomt att
fastigheten inte ska ombildas utifran dgardirektivet. Bolaget har heller inte sett nagra
andra skal till att inleda en process fér ombildning.

Beddmning ur ekonomisk dimension

En eventuell forsaljning gors pa marknadsmassiga villkor vid ombildning till bostadsrétt.
Priset blir betydligt hogre an bokfort vérde, vilket innebér en reavinst forsaljningsaret.
Langsiktigt innebar forsaljningen att driftnettot for aktuell fastighet forsvinner langsiktigt.

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

Beddmning ur social dimension

Genom att erbjuda ombildning i omraden dar hyresratten dominerar kan bolaget bidra till
ett mer varierat utbud av boendemdjligheter. Genom att hyresratten inte dominerar i
omradet som Kumleskarsgatan ligger i bedomer bolaget en ombildning tvartom skulle
minska utbudet av boendemdjligheter.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Expedieras
Forvaltnings AB Framtiden
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Arendet

Foreliggande arende hanterar forfragan fran Bostadsrattsforeningen Kumleskarsgatan om
forvarv av fastigheten Fiskeback 90:1 for ombildning till bostadsratt. Utgangspunkten vid
bedomningen ar bolagets reviderade dgardirektiv dar bolaget fatt i uppdrag att 6ka arbetet
med ombildningar i omraden dar hyresratten dominerar.

Beskrivning av arendet

Utgangspunkt vid bedémning av ombildningar dar hyresratten ar dominerande

Kommunfullmaktiges beslut 2021-10-28 innebar att Familjebostader fick i uppdrag att
oka arbetet med ombildningar i omraden dar hyresréatten ar dominerande. Fullméktiges
beslut innebar ocksa att bolagets agardirektiv skulle dndras.

Bolagets nya &gardirektiv faststalldes vid extra bolagsstdmma 2022-02-10. Av
agardirektivet framgar att bolaget ska arbeta aktivt for att 6ka ombildningar i omraden déar
hyresréatter ar dominerande. Vidare framgar att om ombildningsprocessen resulterar i ett
negativt beslut om forséljning av fastighet ska forséljningen provas av moderbolaget.

Efter kommunfullmaktiges beslut 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 &terkomma med en konsekvensanalys. Arendet behandlades pé nytt vid
Framtidens styrelsemote 2022-03-30 da drendet bordlades.

Bolagets styrelse faststéllde vid sammantradet 2022-02-10 en handlingslinje for
hanteringen av arenden i avvaktan pa att moderbolaget provat fragan om inriktning for
arbetet i koncernen.

Av handlingslinjen framgar att varje ansokan om ombildning ska behandlas av styrelsen
innan en process startas. Av handlingslinjen framgar ocksa att det ska finnas en
registrerad bostadsrattsforening och en aktuell intresseanmaélan registrerad hos
Inskrivningsmyndigheten om drendet ska provas. Endast hel registerfastighet kan
omfattas av ombildning. Fastighetstekniska och fastighetsrattsliga bedémningar behdver
goras som kan paverka bedémningen.

Forfragan rorande fastigheten Fiskeback 90:1

Familjebostader fick 2022-01-31 en fornyad forfragan fran Bostadsrattsforeningen
Kumleskarsgatan (769607-9024) att fa forvarva fastigheten Fiskeback 90:1 for
ombildning till bostadsrétt, bilaga 1.

Bostadsréattsforeningen Kumleskarsgatan registrerades 2002 och foreningen har sedan
dess regelbundet registrerat intresseanmalningar om forvarv for ombildning till
bostadsratt hos Inskrivningsmyndigheten. Den senaste intresseanmalan &r registrerad
2021-12-06 och darmed aktuell.

Fastigheten Fiskeb&ck 90:1 med adress Kumleskarsgatan 1-80 byggdes 1994 och
omfattar 61 bostadslagenheter. Dessutom finns ytterligare 18 lagenheter som
blockforhyrs av Goteborgs Stad.
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Bostads AB Poseidon dgde tidigare fastigheten. | samband med den geografiska
samordningen som genomfdrdes inom Framtidenkoncernen overgick fastigheten till
Familjebostader. Forvaltningsmassiga skal 1ag bakom 6verféringen da Familjebostaders
fastigheter i Grevegarden Iag narmare Kumleskarsgatan.

Det bedoms inte finnas nagra tekniska eller fastighetsrattsliga omstandigheter som gor
fastigheten olamplig att sélja. Det finns & andra sidan heller inga sadana skél som talar for
en forséljning. Genom den geografiska samordningen som gjordes forbattrades de
forvaltningsmassiga forutsattningarna.

Att drygt femtedel av lagenheterna hyrs av Goteborgs Stad i ett blockhyresavtal &r en
speciell omstandighet som vid en eventuell process om ombildning sérskilt maste
beaktas.

For att bedoma om en process ska inledas ska fragan om hyresratten ar dominerande
bedémas. Den aktuella fastigheten ligger i primaromrade 519 Onnered.

I det hittills enda fall rérande ombildning som styrelsen behandlat bedémdes
primaromrade vara det omrade som skulle anvandas vid bedémningen om hyresratten &r
dominerande. Bolaget anser dven i detta fall att det ar ett rimligt att utga fran
primaromrade.
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Bostadsbestand efter upplatelseform framgar av tabellen:

Antal | %
519 Onnered Bostadsratt 167 | 10,6%
Hyresratt 276 17,5%
Aganderatt 1131 | 71,9%
Summa 1574 100%

Andelen hyresratter i primaromréde 519 ar 18%. Aven om ingen grans fastslagits nar
hyresrétten ska anses vara dominerande kan denna andel i vart fall inte anses vara
dominerande i detta fall.

Bostadsrattsforeningen har som motiv for ombildning dven framfort att omradet
ursprungligen inte var avsett som hyresratt. Bolaget har ingen kdannedom om denna fraga
da fastigheten forvarvades forst 2017. Bolaget har svart att se att detta nastan 30 ar efter
att fastigheten uppfordes ska paverka bolagets bedémning.

Bolagets beddmning
Utifran andelen hyresratter bedémer bolaget att det inte skulle vara i linje med
agardirektivet att starta en process rérande ombildning av fastigheten Fiskeback 90:1.

Fastigheten innebar att bolaget kan erbjuda hyresratter i ett omrade dar dganderatten ar
dominerande vilket innebér att hyresratten ger fler boendemdjligheter. Bolaget ser heller
inte nagra forvaltningsmassiga skal till att avyttra fastigheten. Inte heller dvriga skal som
bostadsrattsforeningen framfor anser bolaget vara ett motiv for ombildning.

Thorbjérn Hammerth UlIf Berglund

VD Ekonomichef
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