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Ombildning av hyresrätter till bostadsrätter i 
Tynnered 
Förslag till beslut 

Styrelsen för Göteborgs stads bostadsaktiebolag: 
Ge vd i uppdrag att lämna ett erbjudande till bostadsrättsföreningen baserat på 
värderingen att gälla till och med 2022-11-31. 

Vid positiv respons från föreningen förhandla slutligt avtal baserat på extern värdering 
och efter slutligt godkännande av styrelsens presidium slutföra transaktionen.  

Innan lämnande av erbjudandet inhämta godkännande från Förvaltnings AB Framtiden. 

Sammanfattning 
I Kommunfullmäktiges budget 2020 finns ett uppdrag att öka ombildningarna av 
hyresrätter inom de kommunala bostadsbolagen till bostadsrätter. Arbetet ska framför allt 
fokuseras till utanförskapsområden där hyresrätten är dominerande.  

Hyresgästerna på Briljantgatan 51-65 i Tynnered har bildat bostadsrättsförening och 
genom sin ombildningskonsult Bra boende centralt initierat en ombildningsprocess för att 
förvärva del av fastigheten Järnbrott 164:15. Fastigheten inrymmer 86 lägenheter. Läget 
framgår av kartan i bild nedan. Fastigheten omfattar förutom mark för byggnaderna även 
en stor parkeringsanläggning som inte kommer att ingå i förvärvet utan denna del 
kommer att styckas av och sammanläggas med annan fastighet som ägs av 
Bostadsbolaget. 

Bild 1: Karta som markerar läge på aktuell fastighet Järnbrott 164:15 markerad med 
rött. 
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Den 7 juni 2021 registrerades Bostadsrättsföreningen Röda Briljant hos Bolagsverket 
med org.nr 769640 - 30626, se bifogat registreringsbevis bilaga 1. Föreningen har anlitat 
en konsult, Bra boende centralt AB, som är hyresgästernas ombud. Föreningens stadgar 
framgår av bilaga 2. Föreningen har lämnat in en intresseanmälan för att förvärva 
fastigheten till inskrivningsmyndigheten, se bilaga 3. Föreningen väntar nu på ett 
erbjudande från Bostadsbolaget för att gå vidare i arbetet med ombildning.  

Bostadsbolagets styrelse har tidigare hanterat frågan och fattade 2022-02-09 beslut att 
ställa sig positiva till en ombildning med röstsiffrorna 4 Ja och 3 Nej. Styrelse gav då VD 
i uppdrag att arbeta vidare med förfrågan att ombilda den aktuella fastigheten till 
bostadsrätt och återkomma med ett förslag till genomförande. 

Bostadsbolaget har handlat upp en konsult SVEFA för att ta fram underlag som teknisk 
beskrivning, värdering och prospekt och som också ska bistå i förhandlingen. I 
värderingen framgår marknadsvärdet som hyresfastighet samt vid förvärv för ombildning 
till bostadsrätt. Det är viktigt att förstå att det finns ett marknadsvärde för ombildning 
som skiljer sig från summan av värdet på bostadsrätter vilket framgår i värderingen, 
bilaga 4. För värderingen och kommande förhandling är det viktigt att ha kännedom av 
underhållsstandarden och att alla myndighetskrav som OVK, Energideklaration och 
Radonmätning är genomförda, se teknisk beskrivning bilaga 5. Detta material utgör 
underlag för prospekt för affären, se bilaga 6, som är det underlag som tillsammans med 
erbjudandet som innehåller prisnivån överlämnas till köparen, bostadsrättsföreningen. 

Transaktionen förutsätter att bostadsrättsföreningen accepterar erbjudandet och minst två 
tredjedelar av hyresgästerna i de uthyrda lägenheterna skriftligen förklarat sig 
intresserade av en ombildning av hyresrätt till bostadsrätt.  

Bedömning ur ekonomisk dimension 
Prospektet beskriver de tekniska, juridiska och ekonomiska förhållandena för fastigheten 
samt en analys av bostadsrättspriserna i området som underlag för bostadsrättsföreningen 
vid deras ställningstagande till en eventuell transaktion. När styrelsen i bostadsbolaget 
tagit ställning till villkoren och detta godkänts av Styrelsen i AB Framtiden kan 
tidsbegränsat erbjudande lämnas till bostadsrättsföreningen för deras ställningstagande.  

Erbjudandet innebär försäljning till marknadsmässiga villkor vid ombildning till 
bostadsrätt. Prisnivån blir betydligt högre än bokfört värde viket innebär en reavinst 
försäljningsåret men också att driftnettot för aktuell fastighet försvinner långsiktigt. 

Bedömning ur ekologisk dimension 
Ombildning handlar enbart om fastighetsägandet. Bolaget har inte funnit några särskilda 
aspekter på frågan utifrån den ekologiska dimensionen. Bostadsbolaget behåller 
parkeringsanläggningen samt stadgar att bostadsrättsföreningen kan ändra fasta 
parkeringsplatser till tillståndsparkering. 

Bedömning ur social dimension 
I den målbild som antogs av Förvaltnings AB Framtidens styrelse i juni 2019 ingår att 
arbeta för att bryta den strukturella bostadssegregationen bland annat genom att 
åstadkomma mer blandade boendeformer. Detta skulle ske genom väl förankrade 
utvecklingsstrategier för ökad blandning av upplåtelse- och boendeformer till varierande 
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prisbilder inom ett och samma bostadsområde, vilket väntas gynna integrationen och 
jämställdheten i staden. Den föreslagna försäljningen som leder till ombildning från 
hyresrätt till bostadsrätt ligger helt i linje med bolagets målbild och stadens ambitioner. 

Tynnered är av polisen definierat som ett särskilt utsatt område och hyresrätten är 
dominerande i stadsdelen. Hyresrätten utgör för närvarande cirka 65 % av 
bostadsbeståndet. Med denna ombildning är relationen hyresrätt/bostadsrätt i nivå med 
målsättningen 

Samverkan 
En avyttring av denna fastighet kommer inte att påverka organisationen. Ärendet bedöms 
inte vara föremål för samverkan. Ytterligare ombildningar i detta område är inte aktuellt 
då det skull påverka organisationen negativt. 

Bilagor 
1. Registreringsbevis

2. Stadgar

3. Intresseanmälan

4. Värdeutlåtande

5. Teknisk statusbesiktning

6. Försäljningsprospekt
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Underskrift 
Namnförtydligande 

……………………………. Kicki Björklund 

VD 

Göteborgs stads bostadsaktiebolag 



1.1 Bolagsverket 
851 81 Sundsvall 

11771-670 670 

www.bolagsverket.se 

Vi har registrerat följande ärende 

Organisationsnummer: 7 69640-0626 

Ärendenummer 
274160/2021 

Registreringsdatum 
2021-06-07 14:26 

Bra Boende Centralt Konsult i GBG AB 
c/ o Bra Boende 
Magasinsgatan 24 
411 18 GÖTEBORG 

F öretagsnamn: Bostadsrättsföreningen Röda Briljant 

Bolagsverket har registrerat detta ärende om 

- nyregistrering

Dags att anmäla verklig huvudman! 
Nyregistrerade företag och föreningar måste anmäla verklig huvudman till Bolagsverket 

inom fyra veckor. Läs mer och anmäl på bolagsverket.se. Där hittar du information och filmer 

om vad det här innebär, vad ditt företag eller din förening måste göra och hur anmälan går till. 

Kom ihåg att anmäla uppgifterna inom fyra veckor! 
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1.1 Bolagsverket 
851 81 Sundsvall 

11771-6711 6711 

\V\Vw_bolags\'crkct,.sc 

REGISTRERINGS BEVIS 

BOSTADSRÄTTSFÖRENING 

Organisations nummer 

769640-0626 

Objektets registreringsdalum Företagsnamnets regislreringsdatum 

2021-06-07 2021-06-07 

Org.numrner: 

Företagsnamn: 

Adress: 

Säte: 

Registreringslän: 

Anmärkning: 

Dokumentet skapat 

2021-06-07 14:27 

769640-0626 

Bostadsrättsföreningen Röda Briljant 

c/o A. Kato Morad 

Briljantgatan 60 
4 21 4 9 VÄSTRA FRÖLUNDA 

Västra Götalands län, Göteborg kommun 

Västra Götalands län 

STYRELSELEDAMOT, ORDFÖRANDE 

Sida 

830317-5023 Kato Morad, Alina Babylonia, Briljantgatan 60 Lgh 1101, 

421 49 VÄSTRA FRÖLUNDA 

STYRELSELEDAMÖTER 

830711-4895 Corneliusson, Fredric Kevin Roger, 

Bronsåldersgatan 70 Lgh 1202, 421 62 VÄSTRA FRÖLUNDA 

720925-1565 Ilknur, Serife, Briljantgatan 65 Lgh 1001, 

421 49 VÄSTRA FRÖLUNDA 

550406-5029 Korneliusson, Inger Marita, Briljantgatan 63 Lgh 1001, 

421 49 VÄSTRA FRÖLUNDA 

880516-4467 Popok, Alexandra, Briljantgatan 53 Lgh 1202, 

421 49 VÄSTRA FRÖLUNDA 

STYRELSESUPPLEANTER 

890429-4967 Krook, Lilian Anita Camilla, Briljantgatan 55 Lgh 1202, 

421 49 VÄSTRA FRÖLUNDA 

FIRMATECKNING 

Firman tecknas av styrelsen 

Firman tecknas två i förening av 

ledamöterna 

FÖRESKRIFT OM ANTAL STYRELSELEDAMÖTER/STYRELSESUPPLEANTER 

Styrelsen skall bestå av lägst 3 och högst 7 ledamöter 

med högst 3 suppleanter. 

STADGAR 

SENASTE REGISTRERINGS- OCH KUNGÖRELSEDATUM FÖR FÖRENINGENS STADGAR: 

2021-06-07, 2021-06-09 

VERKSAMHET 

Föreningens ändamål är att främja medlemmarnas ekonomiska 

intressen genom att i föreningens hus upplåta lägenheter åt 

medlemmmarna till nyttjande utan begränsning i tiden. 
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Fotokopians 
overensst�mel
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1.1 Bolagsverket 
851 81 Sunds,-all 

11771-670 6711 

www bolagsverkct.sc 

REGISTRERINGSBEVIS 

BOSTADSRÄTTSFÖRENING 

Organisationsnummer 

7 69640-062 6 

Objektets registreringsdatum Företagsnamnets registreringsdatum 

2021-06-07 2021-06-07 

Dokumentet skapat Sida 

2021-06-07 14:27 

Upplåtelsen får även omfatta mark som ligger i anslutning till 

föreningens hus, om marken skall användas som komplement till 

lägenheten. 

RÄKENSKAPSÅR 

0101 - 1231 

TID FÖR STÄMMA 

Ordinarie stämma skall hållas före juni månads 

utgång. 

KALLELSE 

Kallelse till föreningsstärnma skall utfärdas genom personlig 

kallelese till samtliga medlemmar genom utdelning eller genom 

postbefodran. 

E-POSTADRESS

alina.kato@hotmail.com 

Registreringsbeviset är skapat av Bolagsverket. 
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I BRA 
BOENDEbbc CENTRALT 

Ansökan om inskrivning om intresseanmälan enligt lagen 

(1982:352) om rätt till fastighetsförvärv för ombildning till 

bostadsrätt. 

Undertecknad bostadsrättsförening får härmed för anteckning i inskrivningsregistret anmäla 
att hyresgästerna i fastigheten Göteborg Järnbrott 164:15 med adress Briljantgatan 51-65, 
52-64, 42149, Västra Frölunda har intresse av att förvärva nämnda fastighet.

Styrelsen för bostadsrättsföreningen Röda Briljant, org nr 769640-0626 intygar att 
hyresgästerna i minst två tredjedelar av de uthyrda lägenheterna och lokalerna skriftligen 
förklarar sig intresserade av en ombildning av hyresrätt till bostadsrätt och att dessa 
hyresgäster är medlemmar i bostadsrättsföreningen Röda Briljant samt att de hyresgäster 
som har en bostadslägenhet är folkbokförda på fastigheten Göteborg Järnbrott 164:15 i 
Västra Frölunda. 

Fastigheten innehåller 86 stycken bostadslägenheter samt 2 lokaler. 

Göteborg 202--l 0� 2-\.1\. 

Fredric Corneliusson 

Marita Korneliusson 

Al@.& 

Brf Röda Briljant 
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2022-04-21 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 

Värdeutlåtande 

avseende fastigheten 

Del av Järnbrott 164:15 

Göteborgs kommun 

Styrelsehandling nr 15
Bilaga 4

2022-05-05
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Göteborgs kommun 

UPPDRAG 

Uppdragsgivare Svefa genom Hannes Persson. 

Syfte Att bedöma värderingsobjektets marknadsvärde på den ”van-
liga” marknaden samt ett möjligt pris för en bostadsrättsför-
ening vid bostadsrättsombildning. Marknadsvärdet och priset 
ska utgöra underlag för interna bedömningar. 

Värderingsobjekt Del av Järnbrott 164:15 i Göteborgs kommun. 

Värdetidpunkt Värdetidpunkt är 2022-04-21. 

Förutsättningar För uppdraget gäller bilagda ”Allmänna villkor för värdeutlå-
tande”. 

Värderingen tar inte hänsyn till att fastigheten saknar parke-
ringslösning på egen tomtmark eller juridiska avtal som möjlig-
gör lösning för parkeringsändamålet. 

Inga siffror avseende avgifter eller intäkter till gemensamhets-
anläggningarna har erhållits. I värderingen ingår inte värdet av 
andelen i gemensamhetsanläggningen.  

På fastigheten finns en förrådsliknande byggnad vilken inrym-
mer tvättstuga. Värdepåverkan av byggnaden har inte analyse-
rats.  

Alla intäkter är angivna exklusive mervärdesskatt. Kostnaderna 
inkluderar mervärdesskatt endast för bostäder och för lokaler 
där ej mervärdesskattepliktig verksamhet bedrivs. 

Underlag - Besiktning av värderingsobjektet 2022-03-22 av Mia
Gorusanovic och Håkan Olsson tillsammans med fastighets-
värd, uppdragsgivare med flera.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Förhandlingsöverenskommelse avseende bostadslägenheter.
- Hyreslista.
- Uppgifter om drift- och underhållskostnader.
- Teknisk statusbesiktning utförd av Projektledarhuset daterad

2022-03-31
- Taxeringsuppgifter.
- Utdrag ur detaljplan.
- Marknadsinformation.
- Kartmaterial.
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Göteborgs kommun 

BESKRIVNING 

Lagfaren ägare Göteborgs Stads Bostadsaktiebolag (Org.nr 556046–8562) 

Fastighetstyp Bostadshyresfastighet. 

Läge Värderingsobjektet är beläget i Tynnered. Avståndet till Göte-
borgs centrum är ca 7,5 km. Gatuadressen är Briljantgatan 51–
65. 

Näromgivningen utgörs av flerbostadshus från miljonprograms 
tiden. På längre avstånd finns köpcentret Frölunda Torg. Alla 
servicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns inom 
en radie av 200–500 meter. Via Tynneredsmotet når man Väs-
terleden som går både in mot staden och söderut mot Mölndal. 

Planförhållanden Värderingsobjektet omfattas av en stadsplan från 1964-04-17. 
Planen anger bostadsändamål med mindre lokaler om bygg-
nadsnämnden prövar det som lämpligt. Byggnad får uppföras 
till 70,4 meter över stadens nollplan. 

Servitut, samfälligheter, 
inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderätter, gemensamhetsanlägg-

ningar, samfälligheter och inteckningar etc. framgår översiktligt 
av bilagda utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 
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Göteborgs kommun 

Uthyrningsbara areor De uthyrningsbara areorna fördelade på lokaltyp och antalet 
enheter per lokaltyp framgår av tabellen. 

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal 

m² %  enheter 

Bostäder 6 296 96 86 

Lager 232 4 7 

Summa 6 528 100 93 

Areauppgifterna härrör från hyreslistan. Kontrollmätning har ej 
utförts.  

Tomtbeskrivning Värderingsobjektets areal uppgår till ca 8 900 kvm. 

Befintlig bebyggelse upptar en mindre del av tomten. Den obe-
byggda delen utgörs av grönytor med planteringar, naturmark, 
stödmurar och trappor. 
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Göteborgs kommun 

Byggnadsbeskrivning Värderingsobjektet är bebyggt med flerbostadshus i 3–4 vå-
ningar med partiell suterräng. Byggnaden är uppförd 1967.  

Byggnaden är grundlagd på grundmurar av armerad betong. 
Stommen utgörs av betong med bjälklag i armerad betong. Fa-
saderna är klädda med tegel. Fönstren består av isolerglas på 
innerbåge och ytterbåge av aluminium. Flertalet är utbytta 
1988. Balkongdörrar och de flesta fönster i indragna lägen vid 
balkongerna är av 2-glastyp av trä med invändigt tilläggsglas. 
Taket är belagt med papp och är av typen sadeltak. En del av 
balkongerna har glasats in.   

Uppvärmningen sker med vattenburen fjärrvärme. Utrust-
ningen i undercentralen är i huvudsak från 1988. Ventilationen 
utgörs av mekanisk frånluft med totalt fem fläktar placerade på 
vindar. Byggnaden är ansluten till nät för el, VA och värme. 

Byggnaden inrymmer 86 bostadslägenheter, sex förrådslokaler 
och en lokal med karaktären kontor. Vid besiktningen gavs 
inget tillträde till lokalerna. I bottenplan finns undercentral och 
sammanlagt fem tvättstugor i hela byggnaden samt lägenhets-
förråd med gallerväggar. Tvättstugorna har klinker på golv, kak-
lade väggar och målade tak. Huvuddelen av maskinparken är 
från 2006 – 2008. Totalt finns det tio tvättmaskiner och fem 
torktumlare fördelade på tvättstugorna. Det finns också miljö-
rum i byggnaden.  

Byggnadens underhållsskick är normalgott för åldern. Under-
hållsbehov föreligger för VA-stammar, renoveringar av badrum 
och separata WC. OVK-besiktningen är godkänd i februari 2020. 
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Göteborgs kommun 

Vid besiktningen gavs tillträde till ett par lägenheter. Bostadslä-
genheterna har låg standard. Köken har varierande standard 
och är utrustade med spis, fläkt och kyl- och frysskåp. Badrum-
men har renoverats sedan byggåret men är äldre och bedöms 
snart vara i behov av renovering. Badrummen är utrustade med 
badkar, WC och tvättställ samt plastmatta på golven och delvis 
kaklade med våtrumstapet på väggarna. Vissa badrum har tork-
skåp och egeninstallerade tvättmaskiner. Övriga rum har golv 
belagda med parkett i vardagsrum och plastmattor i övriga 
rum. Väggarna är klädda med tapeter. Flertalet lägenheter har 
balkonger i betong, en del av dessa är inglasade. Planlösningen 
är god. Överlag bedöms underhållsskicket i lägenheterna som 
något slitet. 
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Göteborgs kommun 

HYRESINTÄKTER OCH KOSTNADER 

Hyror Värderingsobjektets aktuella hyror och bedömda marknadshy-
ror redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgästspecifikation). 

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen. 

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra 

area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt 

m² m² kr/m² kr kr/m² kr m² kr/m² kr 

Bostäder 6 296 6 296 1 028 6 471 829 1 028 6 471 829 - - - 

Lager 232 227 236 53 460 431 97 860 5 400 2 000 

Genomsnitt / Summa 6 528 6 523 1 000 6 525 289 1 007 6 569 689 5 400 2 000 

Lokalhyreskontraktens löper tills vidare och har tre månaders 
uppsägningstid.  

Kontrakts- Antal Andel av 

längd kontrakt hyra % 

<= 1 år 6 100 

> 1 - <= 3 år - - 

> 3 - <= 5 år - - 

> 5 - <= 10 år - - 

> 10 år - - 

Totalt 6 100 

Vakans / Hyresrisk För närvarande är vakansläget som framgår av tabellen nedan. 

Lokaltyp % vid kalkylstart 

Hyra Area 

Bostäder - - 

Lager 3 2 

Genomsnitt 0 0 

Vakans för bostäder i det aktuella området i Göteborg bedöms 
vara 0%. De vakanta förråden har åsatts en långsiktig vakans 
om 20%. 
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Göteborgs kommun 

Drift och underhåll Kostnaderna för drift och underhåll är baserade på erfarenhets-
mässiga grunder och avser kostnader som belöper på fastig-
hetsägaren och exkluderar kostnader som betalas av hyresgäs-
ten. Kostnaderna bedöms komma att utvecklas med inflat-
ionen. Kostnadsbedömningen framgår av tabellen. 

Lokaltyp D&UH 
Totalt 

Drift & löp. UH Periodiskt
UH Admin. Övr. 

kr/m² tkr kr/m² kr/m² kr/m² 

Bostäder 430 2 707 30 300 100 

Lager 155 36 30 25 100 

Genomsnitt/Summa 420 2 743 30 290 100 

I kostnaderna ingår ej kostnader för eftersatt underhåll eller hyresgästanpassningar som beak-
tas genom separata engångskostnader. Observera att det periodiska underhållet skall ses som 
ett årligt genomsnitt. Hänsyn har tagits till värderingsobjektets faktiska och förväntade fram-
tida grad av mervärdeskatteregistrering. Vid vakanser väljer vi ibland att tillfälligt hålla ned 
kostnaden. 

Fastighetsskatt etc Bedömda taxeringsvärden samt bedömd fastighetsskatt och/el-
ler kommunal fastighetsavgift framgår av tabellen. 

Taxeringsvärde, tkr Fastighets- 

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr 

Bostäder 55 100 60 500 115 600 131 

Lokaler 400 200 600 6 

Summa 55 500 60 700 116 200 137 

Värderingsobjektet är taxerat med typkod 321 (Hyreshusenhet, 
bostäder och lokaler). Värdeår är 1967. 

För bostäder utgår en kommunal fastighetsavgift som baseras på ett indexreglerat belopp per 
bostadslägenhet (f.n. 1 519 kr per år för hyreshus och 8 874 kr per år för småhus). Den kommu-
nala fastighetsavgiften kan dock inte bli högre än taxeringsvärdet multiplicerat med skattesat-
sen (0,3% för hyreshus och 0,75% för småhus). Taxeringsvärdet förändras vid de tillfällen regel-
verket medger detta och i linje med översiktligt bedömd fastighetsprisutveckling. Nuvarande 
skattesatser och regler om indexreglering av beloppet per bostadslägenhet förutsätts gälla un-
der hela kalkylperioden. 

Driftnetto Aktuella och bedömda intäkter och kostnader ger driftnetto en-
ligt tabellen. 

Driftnetto 

kr/m² kr 

Aktuell hyra 1 001 6 536 083 

Drift & underhåll -420 -2 743 240

Fastighetsskatt -21 -136 634

Driftnetto år 1 (helår) 560 3 656 209

Driftnetto, normaliserat 562 3 671 843

Initialt driftnetto är omräknat till helår utifrån det momentana läget. Det normaliserade drift-
nettot är räknat på marknadshyra, långsiktig vakans och långsiktig fastighetsskatt etc. samt 
utan hänsyn till eventuellt extraordinärt underhåll. 
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VÄRDERING Metodtillämpning 

Syftet med värderingen är att bedöma värderingsobjektets 
marknadsvärde. Med marknadsvärde avses det mest sannolika 
priset vid en normal försäljning av värderingsobjektet på den 
öppna marknaden. 

Marknadsvärdet bedöms med en marknadsanpassad flerårig 
avkastningsanalys, dvs. en analys av förväntade framtida betal-
ningsströmmar där alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- 
och underhållskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastnings-
krav, kalkylränta mm) ges värden som överensstämmer med de 
bedömningar marknaden kan antas göra under rådande mark-
nadssituation. Som grund för våra bedömningar om mark-
nadens direktavkastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av 
gjorda jämförbara fastighetsköp. 

Marknadsanalys 

Allmänt Inledningen på 2022 har varit turbulent och den globala tillväx-
ten har dämpats. Rysslands invasion av Ukraina har skapat en 
stor osäkerhet på den globala marknaden; börserna har fallit, 
räntorna stigit, mindre valutor har försvagats gentemot euro 
och dollar och oljepriserna har stigit. Läget på marknaden kan 
snabbt komma att förändras beroende på hur kriget utvecklar 
sig framöver. 

Sverige har, liksom övriga Europa och USA, en hög inflation. In-
flationen i Sverige beror till stor del av höga energipriser, kärn-
inflationen ligger däremot kring inflationsmålet om 2 %.  

Hushållen har en hög skuldkvot vilket gör dem sårbara inför 
räntehöjningar. Hushållens sårbarhet kan dock till viss del kom-
penseras av att sparkvoten ökade under pandemin och netto-
förmögenheten steg. 

Efter en stark börsutveckling 2021 har vi under 2022 haft en 
volatil men fallande börs. Inledningsvis föll börsen på grund av 
den stigande inflationen men faller nu p.g.a. konflikten i 
Ukraina. I diagrammet nedan visas utvecklingen för OMX Stock-
holm 30 samt Carnegies fastighetsindex. 
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Det politiska läget är splittrat vilket sannolikt kommer att sätta 
prägel på perioden fram till riksdagsvalet i höst. 

Fastighetsmarknaden Aktiviteten på transaktionsmarknaden är stor och 2021 upp-
nåddes en ny toppnotering med en omsättning om ca 400 mil-
jarder kr. Transaktionsmarknaden har präglats av flera stora 
strukturförvärv, bl.a. Heimstadens förvärv av Akelius, Corems 
förvärv av Klövern och Castellums förärv av Kungsleden. 
Finansieringsmöjligheterna för strukturförvärv är goda genom 
att bolag betalar med egna aktier eller genom att ställa ut obli-
gationer. 

Det finns ett stort intresse bland utländska investerare att köpa 
fastigheter i Sverige. Under 2021 utgjorde ca 25 - 30 % av om-
sättningen av utländskt kapital. Norden utgör den tredje största 
investerarmarknaden i Europa efter Storbritannien och Tysk-
land. 

Intresset är störst för bostäder, samhällsfastigheter och logistik, 
vilket även var attraktiva segment innan pandemin. Men allt ef-
tersom befolkningen vaccinerades, restriktionerna lättades och 
aktiviteten i ekonomin ökade, har investerarna åter börjat in-
tressera sig för kontor, handel och hotell vilket tyder på att de 
ser mer positivt på dess utveckling framöver. Ägarkoncentrat-
ionen och korsägande på fastighetsmarknaden har ökat.  

Bankernas utlåning mot fastighetsbranschen har ökat under 
pandemin; både mot kommersiella fastigheter och mot den pri-
vata bostadsmarknaden. Under de senaste åren har belånings-
graden stigit för kommersiella fastigheter. 
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Senast 2045 har Sverige som mål att inte ha några nettoutsläpp 
av växthusgaser i atmosfären. För bygg- och fastighetssektorn 
som idag står för ca 20 % av utsläppen har detta medfört ett 
ökat fokus på hållbarhetsfrågor; allt ifrån nya regelverk till tek-
nisk innovation.  
KPI steg med 2,8 % på årsbasis i oktober 2021 vilket medför att 
merparten av lokalhyrorna höjs lika mycket till 2022. 

Kriget i Ukraina medför att osäkerheten i värdebedömningen 
anses för närvarande vara högre än normalt. Med tanke på den 
okända framtida inverkan som kriget kan ha på fastighetsmark-
naden, rekommenderar vi en regelbunden bevakning av mark-
naden och även uppdatering av värdebedömningen. 

Hyresmarknaden Den genomsnittliga hyreshöjningen för landets bostadshyror 
2021 uppgick till 1,4 %. För 2022 förväntas den genomsnittliga 
hyreshöjningen ligga inom intervallet 1,2 – 1,8 %. 

Marknad avseende 
värderingsobjektet Direktavkastningskraven för miljonprograms bostadsfastigheter 

i C-läge bedöms ligga i intervallet 3,00 – 4,80 %. I kalkylen har 
ett direktavkastningskrav motsvarande 3,20 % ansatts.  

Ortspris 

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende bostadsfastigheter 
som köpts sedan 2017–12 inom Göteborgs kommun i liknande 
lägen och karaktär. 

Kommun Fastighet Område TR LOA BOA Datum Köpeskilling Dir.avk Köpare 

m² m² Tkr kr/kvm Nedre Övre 

Göteborg Järnbrott 164:17 Tynnered 25 4 294 2021-10 85 000 19 680 2,90 3,00 Brf Röda Briljantberget 

Göteborg 
Bergsjön 15:4, 15:5 & 
15:7 Bergsjön TR 492 17 072 2020-08 Fortinova 

Göteborg 3 Fastigheter Flatås 275 13 175 2020-06 330 000 24 535 2,90 
Amlövs Fastighetsförvaltning 
AB 

Göteborg Gårdsten 81:3 Gårdsten 1 100 2017-12 11 562 10 510 Brf Schottisvägen 1 

Fastigheterna i ortsprismaterialet har köpts till priser mellan 
10 500 och 24 500 kr/kvm med ett medelpris kring 18 200 
kr/kvm.  

I Tynnered, Göteborg, såldes grannfastigheten för 85 Mkr i ok-
tober 2021, vilket motsvarar knappt 20 000 kr/kvm. Tynnered 
är klassat som ett riskområde. Yielden för köpet var knappt 
3,00 % och köparen var en bostadsrättsförening.  
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I Flatås försåldes en portfölj till Amlövs Fastighetsförvaltning in-
nehållande tre fastigheter till en köpeskilling om 330 miljoner 
kronor motsvarande 24 535 kr/kvm. Snittet för direktavkast-
ningskravet uppgick till 2,90 %. Fastigheterna bedöms vara i 
bättre skick än aktuellt värderingsobjekt. 

En stor del av alla fastighetsförvärv sker numera i bolagsform innebärande att köpeskillingen 
inte blir offentlig via lagfarten. Vidare sker många fastighetsförvärv i ”portföljform”. Detta inne-
bär var för sig och sammantaget att information om köpeskillingar för de enskilda fastigheterna 
och portföljerna får sökas direkt från initierade parter eller andra tillförlitliga källor. 

Analys försäljning till bostadsrättsförening 

Metoden innebär en analys av det sannolika priset vid en för-
säljning till av hyresgästerna bildad bostadsrättsförening. Skälet 
till att en bostadsrättsförening hamnar på ett annat troligt pris 
än en ”vanlig” spekulant som avser att fortsätta förvalta fastig-
heten med hyresrätt är att i bostadsrättsfallet så kommer vär-
det av en bostadsrätt in som en väsentlig faktor i prisbild-
ningen. Därtill kommer en mer strikt följsamhet mot vad en 
teknisk besiktning kommer fram till i form av att man behöver 
lägga upp en fond för underhållsbehov som skall finansieras 
och således vara en del av anskaffningskostnaden. 

För att en ombildning skall bli av krävs att 2/3 av de boende 
röstar för ombildning på föreningsstämma. Men 2/3 som köper 
sina bostadsrätter räcker sannolikt inte för att finansiera köpet 
för föreningen, det krävs där snarare 80 till 85 %, dock också 
beroende på hur hög grundbelåningen blir. 

Utifrån antaganden om marknadsvärde på bostadsrätter, rimlig 
belåningsgrad på bostadsrätterna och efter anpassning till en 
rimlig relation mellan nuvarande hyra och ekonomin vid om-
bildning till bostadsrätt för bostadsrättshavaren bedömer vi att 
en rimlig köpeskilling är 135 miljoner kr. Till grund för analysen 
ligger också den ekonomiska planen för den nyligen ombildade 
Järnbrott 164:17. 

Principiellt ser ”balansräkningen” då ut så här i den tänkta eko-
nomiska planen. 

Köpeski l l ing fastighet 135 000 000 Bottenlån 42 000 000

Pantbrevskostnad 476 655 Insatser vid ful l  ans lutning 121 703 760

Lagfart 2 025 825

Ombi ldningskostnad 700 000

Ingående reparationsfond 25 500 000

SUMMA 163 703 750
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Följande nyckeltal erhålls vid köp för 135 miljoner kr när 100 % 
av hyresgästerna köper bostadsrätt. 

Bostadsrättsvärde Skälet till att värdet på bostadsrätterna är viktigt är att vi räknar 
med att hyresgästerna kommer att låna till hela insatsbeloppet 
och då är Finansinspektionens regler om amortering viktiga; 
Under 50 % inget amorteringskrav, under 70 % belåning 1 % 
amortering. Med lån överstigande 4,5 gånger hushållets brutto-
inkomst blir det 1% extra i amortering.  

Medelarean för en lägenhet är 73 kvm men lägenheter från 26 
kvm till 123 kvm. Snittvärdet har ansatts till 29 000 kr/kvm. 

I kartan nedan är värderingsobjektet markerat med rött kryss 
och bostadsrättsförsäljningar från 1 januari 2021 till nu syns 
markerade. Köpen syns i diagrammet under (pris i kr/kvm 
boarea) 
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Boendeutgiften nedan är uträknad som avgift till föreningen 
plus 70 % av räntekostnaden (efter skatt) plus 1 % amortering. 
Med ett antaget marknadsvärde om 29 000 kr/kvm för en bo-
stadsrätt och med full anslutningsgrad (alla tecknar bostads-
rätt) blir kalkylen för en lägenhet på 70,7 kvm enligt nedan.  

Detta förutsätter en insats under 70 % av marknadsvärdet och 
att hushållet betalar 1% amortering på lånet. 

Vid cirka 80 % anslutningsgrad blir månadsavgiften 7,6 % högre 
och då blir boendekostnadsberäkningen enligt följande för en 
lägenhet om 70,7 kvm; 
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Bottenlån Ett bottenlån på 42 miljoner har ansats till grund för bedöm-
ningen. Detta motsvarar 6 671 kr/kvm. Det är realistiskt att 
räkna med att anslutningsgraden inte blir 100 % utan snarare 
80 till 90%. Vid cirka 80 % anslutningsgrad ökar lånet till 68 mil-
joner kr motsvarande 10 810 kr/kvm.  

Insatser och finansiering 
av dem För att ro i hamn en bostadsrättsbildning behöver hyresgäs-

terna kunna låna till hela insatsbeloppet. Om risken är stor att 
ett antal hushåll inte får lån på alltför höga belopp och om 
dessutom vissa hushåll ligger över gränsen för 1% extra amorte-
ring (lån överstigande 4,5 gånger hushållets bruttoinkomst) bör 
insatserna som procent av marknadsvärdet begränsas.   

Bostadsrättskalkyl Vi har vägt samman alla ovan behandlade faktorer tillsammans 
med antaganden om drift- och underhållskostnader, avsättning 
till underhållsfond mm. 

Vid en ombildning med priset 135 miljoner kr i köpeskilling blir 
boendekostnaden (före amortering således) för de boende i 
storleksordningen 8 % till 15 % lägre. 

Med 1 % amortering blir boendeutgiften, beroende på vilken 
ränta som utgår, mellan 4 % och 11 % högre jämfört med da-
gens hyra, vid 100 % ombildningsgrad. 

Omdöme om värderingsobjektet 

Enligt FMI (Forums FastighetsMarknadsInformation) är värde-
ringsobjektets läge i orten klassat enligt: 
Bostäder C 

De aktuella bostadshyrorna bedöms motsvara bruksvärdeshy-
ran men är synnerligen låga. Lägenheterna har renoverats när 
behov har infunnits vid exempelvis vakanser. Tillval har gjorts 
efterhand från lägenhetsinnehavarna och lagts som tillägg på 
hyran efter överenskommelse med lägenhetsinnehavaren. 

Ingen vakans finns för bostäderna. 
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Byggnadens underhållskick innebär att underhållsåtgärder i 
form av nya VA-stammar och relining av vissa stammar, renove-
ring av badrum och separata wc:ar, ny utrustning i värmeunder-
centralen och nya tvättmaskiner och torktumlare behöver vid-
tagas under den närmsta framtiden enligt tillhandahållen tek-
nisk utredning. Dessa underhållskostnader brukar vara vad som 
förväntas för miljonprograms fastigheter av investerare på 
marknaden och inget som belastar kalkylen avseende investe-
ringar.  

Sannolika köpare av värderingsobjektet på en fri marknad är så-
väl ett större fastighetsbolag som ett mindre fastighetsbolag. 
Sammantaget innebär värderingsobjektets låga hyror och skick 
på lägenheterna att det finns potential i att renovera lägenhet-
erna och höja hyrorna. Försäljningstiden bedöms vara relativt 
kort. Större aktörer i närområdet med den aktuella affärsmo-
dellen som skulle kunna implementera fastigheten i sitt befint-
liga bestånd är framför allt Stena Fastigheter AB som har be-
stånd av liknande karaktär (bebyggda under miljonprograms 
eran) alldeles i närheten av värderingsobjektet och därmed har 
skalfördelar av att förvärva fastigheten. 

Ovanstående indikerar sammantaget att direktavkastningskra-
vet för värderingsobjektet bör ligga i intervallet 3,10 – 3,30 % 
och värdet i intervallet 17 500 – 18 500 kr/kvm. 

Kassaflödesanalys 

Metoden innebär en analys av de framtida betalningsströmmar 
som en förvaltning av värderingsobjektet kan antas generera. 
Ett avkastningsbaserat nuvärde framräknas utgående från kal-
kylperiodens driftnetton efter investeringar och restvärdet (dvs. 
det totala kapitalet vid kalkylslut). I förekommande fall görs 
olika värdetillägg eller värdeavdrag. Som beräkningshjälp an-
vändes en kassaflödeskalkyl. Kalkylens indata och utdata fram-
går nedan. 
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Kalkylränta / 
Direktavkastningskrav 

Kassaflödesindata 

Direktavkastning restvärde 3,20 % 

- Bostäder 3,20 % 

- Lager 3,20 % 

Kalkylränta på totalt kapital 5,41 % 

Inflation/KPI: 3% 2022, och därefter 2% per år. 

Kalkylperiod: Cirka 5 år (2022-05-01 - 2026-12-31) 

Kalkylräntan motsvarar marknadens krav på total avkastning 
och består av realränta, kompensation för inflation samt risktill-
lägg. Kalkylräntans storlek beror på marknadens krav på risktill-
lägg vilket varierar med värderingsobjektets typ, läge, alterna-
tiva användningsmöjligheter, hyresgäst- och kontraktssamman-
sättning mm. 

Restvärdet vid kalkylslut beräknas utifrån ett bedömt direktav-
kastningskrav på det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut. 

Nyckeltal Kassaflödeskalkylen ger med givna förutsättningar resultat en-
ligt tabellen. 

Nyckeltal 

Marknadsvärde 116 000 000 kr 

- Nuvärde av restvärde 99 745 941 kr 

- Nuvärde av driftnetton 16 091 098 kr 

Direktavkastning, år 1 3,15 % 

Direktavkastning vid kalkylslut 3,20 % 

Värde kr/m² 17 770 kr/m² 

Värde/taxeringsvärde 1,00 

Direktavkastningen är beräknad på kalkylresultatet med justering för eventuella värdetillägg 
och värdeavdrag. 
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Bedömd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgår av nedanstående diagram. 

Känslighetsanalys För att bättre kunna bedöma osäkerheten i värdebedömningen 
har vi låtit en av parametrarna; marknadshyra för lokaler, va-
kansgrad, drift och underhåll, inflation, kalkylränta och direkt-
avkastningskrav vid kalkylslut förändras när övriga faktorer är 
oförändrade. Förändring av indata och av avkastningsvärdet 
framgår av tabellen. 

Parameter Ändring indata Värdeförändring 

enhet antal tkr % 

Marknadshyra för lokaler (ej bostäder) % 10 249 0 

Vakansgrad %-enheter 10 -20 721 -18

Drift & underhåll % 10 -8 646 -7

Inflation %-enheter 1 9 280 8

Kalk.ränta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -27 355 -24

Kalk.ränta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 52 285 45
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MARKNADSVÄRDE 

Marknadsvärdet av fastigheten Del av Järnbrott 164:15 i Göte-
borgs kommun bedöms vid värdetidpunkten 2022-04-21 till: 

Etthundrasexton miljoner kronor 
[ 116 000 000 kr ] 

OBS! Notera värderingsförutsättningarna under ”Förutsättningar” ovan. 

Möjligt pris för en bostadsrättsförening vid bostadsrättsombild-
ning av fastigheten Del av Järnbrott 164:15 i Göteborgs kom-
mun bedöms vid värdetidpunkten 2022-04-21 till: 

Etthundratrettiofem miljoner kronor 
[ 135 000 000 kr ] 

+ / - Fem miljoner kronor
[ + / - 5 000 000 kr ]

OBS! Det finns en stor mängd parametrar kopplat till en ombildningspro-
cess som påverkar utfallet på en föreningsstämma och i kreditberedningen 
för förening och medlemmar vilket gör att bedömt marknadsvärde inne-
håller ett osäkerhetsintervall på åtminstone +/- 5 miljoner kr. 

Göteborg 2022-04-21 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 

Mia Gorusanovic Hans Voksepp 
Civilingenjör Civilingenjör 

Bilagor; 
1. Kassaflödeskalkyl
2. Hyresgästspecifikation
3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Allmänna villkor för värdeutlåtande
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KASSAFLÖDESKALKYL 

Kassaflöde 
ÅR 2022 del 2023 2024 2025 2026 

Bedömd helårsinflation 3,00 2,00 2,00 2,00 2,00 
kr/m² 2022 

Hyror, bostäder 1 028 4 344 6 666 6 799 6 935 7 074 

Hyror, lokaler 319 50 103 105 107 109 

Vakans/hyresrisk, lokaler -42 -7 -21 -21 -21 -22 

Effektiv hyra 1 001 4 387 6 748 6 883 7 021 7 161 

Drift & Löpande underhåll -320 -1 403 -2 153 -2 196 -2 240 -2 285

Periodiskt underhåll -100 -438 -672 -686 -700 -714 

Fastighetsskatt etc -21 -92 -141 -143 -146 -149 

Kostnader -441 -1 933 -2 966 -3 025 -3 086 -3 148

Driftnetto 560 2 454 3 782 3 858 3 935 4 014 

Nyckeltal 
Initialt driftnetto, helår (tkr) 3 645 Restvärde kalkylslut (tkr) 127 940 

Norm. driftnetto, helår (tkr) 3 672 

Kalkylränta driftnetton, snitt (%) 5,41 

Kalkylränta restvärde (%) 5,41 Marknadsvärde kr/m² 17 770 

Direktavkastning, initial, % 3,14 Marknadsvärde/taxeringsvärde (V/T) 1,00 

Direktavkastning vid kalkylslut, % 3,20 

Kalkylresultat 

Värdetidpunkt 2022-04-21 (kalkylstart 2022-05-01) 

Nuvärde av driftnetton (tkr) 16 091 

Nuvärde av restvärde (tkr) 99 746 

SUMMA (tkr) 115 837 

MARKNADSVÄRDE (avrundat) (tkr) 116 000 
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HYRESGÄSTSPECIFIKATION 
Hyresgäst etc. Lokal- Total  Löptid Aktuell hyra Bedömd marknadshyra 

typ area t.o.m. Exkl. tillägg Hyrestillägg  Skattetillägg Exkl. tillägg Totalt exkl. f-skatt 

m² kr kr/m² index/%  kr  kr  kr kr/m²  kr kr/m² Not 

Bostäder, 86 lägenheter Bostäder 6 296 22-12-31 6 471 829 1 028  100  -  -  6 471 829 1 028  6 471 829 1 028 - 

Privatperson 1 Förråd 37 22-07-31 18 888 510 -  -  -  18 888 510  18 888 510 - 

Hgf Västra Sverige Förråd 111 22-07-31 0 0 -  -  -  44 400 400  44 400 400 - 

Privatperson 2 Förråd 31 22-07-31 13 356 431 -  -  -  13 356 431  13 356 431 - 

Privatperson 3 Förråd 30 22-07-31 12 828 428 -  -  -  12 828 428  12 828 428 - 

Vakant Förråd 5 - - - -  -  -  2 000 400  2 000 400 - 

Privatperson 4 Förråd 12 22-07-31 5 652 471 -  -  -  5 652 471  5 652 471 - 

Privatperson 5 Förråd 6 22-07-31 2 736 456 -  -  -  2 736 456  2 736 456 - 

Summor / Genomsnitt 6 528 6 525 289 1 000  -  -  6 571 689 1 007  6 571 689 1 007 
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VÅRA KONTOR 

Stockholm 
Kungsgatan 29, 111 56  Stockholm 
Tel 08 696 95 50 

Göteborg 
Drottninggatan 36, 411 14  Göteborg 
Tel 031 10 78 50 

Malmö 
Södra Promenaden 59, 211 38  Malmö 
Tel 040 12 60 70 

Norrköping 
Sankt Persgatan 27, 602 33  Norrköping 
Tel 011 12 61 21 

Nyköping 
Västra Kvarngatan 64, 611 32  Nyköping 
Tel 0155 778 70 

Sundsvall 
Klökanvägen 8, 857 53  Sundsvall 
Tel 070 229 05 15 

Umeå 
Svidjevägen 8, 904 40  Röbäck 
Tel 076 846 99 55 

Västerås 
Skomakargatan 2, 722 11 Västerås 
Tel 021 665 53 15 

Östersund 
Kyrkgatan 60, 831 34  Östersund 
Tel 076 114 99 88 
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