DELAGARBOENDE

Information om mojligheten att snabbt skapa mer dgande i Sveriges ut-
satta bostadsomraden.
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Med utokat ansvar och samarbete mellan boende och
fastighetsbolag skapas framtidens hallbara bostadsomraden



Bakgrund / summering

Utmaningarna pa bostadsmarknaden &r stora och bostadssegre-
gationen tenderar att 6ka. Sarskilt i de omraden som byggdes
under miljonprogrammet finns utmaningar som kraver mycket
resurser for att hantera. Det géller bland annat behovet att upp-
rusta och klimateffektivisera byggnader samt att hantera den
socioekonomiska situationen som i vissa omraden &r problema-
tisk. | flera av dessa omraden ar inkomsterna laga vilket gor att
det finns begrdnsat utrymme for hyreshojningar efter genom-
forda renoveringar.

Dessutom &r det i flera kommuner bostadsbrist och behovet av
att nyproducera bostader med hyresnivaer som lag- och mede-
linkomsttagare ha rad att hyra ar mycket stort.

Denna Oversiktliga presentation ar sammanstalld for att visa pa
mojligheterna med Deldgarboende f6r att skapa forutsattning
for hyresgaster att fa en trygg mojlighet till dgande utan att be-
hoéva flytta.

Ut6ver detta berdrs ocksd majligheten att vid nyproduktion
blanda hyreslagenheter och Andelsdgarlagenheter.

Denna presentationen innehaller inga ekonomiska berakningar.
Dessa jobbas fram tillsammans vid kommande investeringscase.

Rapporten ska ge en beskrivning av vad Andelsdgarmetoden ar
och hur metoden kan bidra till langsiktig ekonomisk— och social
hallbarhet.

Deldgarboende ar etablerat pa den svenska bostadsmarknaden
och mojliggér for boende i en befintlig eller nyproducerad fastig-
het att kopa fastighetsandelar och genom avtal fa dispositions-
ratt till en lagenhet.

Pa detta satt skapas blandade upplatelseformer i samma fastig-
het samtidigt som en langsiktig god forvaltning sakerstalls ge-
nom att fastighetsbolaget ar kvar som huvudégare och forvaltare
av gemensamma delar i fastigheten.

Upplatelseformen bendmns Deldgarboende.

Delagarboende ar etablerat i Botkyrka sedan 2014 och etableras
nu pa flera marknader i Sverige drivet av GodBo.

Undersokningar i hyrestata ytteromraden visar att ca 30-50% av
hyresgasterna vill dga sitt boende om det var mojligt.
Erfarenheten fran flera kommuner visar att manga hushall med
god ekonomi flyttar fran ett omrade om inte mojligheten att dga
finns eller om mojligheten till framtida dgande inte mojliggors.
Detta leder da till en negativ spiral for bostadsomradet med
utflyttning av hushall med relativt god inkomst.

Effekten blir att kopkraften minskar i omradet vilket far stor
paverkan pa centrumhandel, service mm.

Detta &r en viktig del i det arbete som kommer skapa mer attrak-
tiva och hallbara bostadsomraden. Genom ¢kat dgande och
ddrmed 6kad kopkraft kommer positiva effekter och éver tid
okade fastighetsvarden.




Andelsagarmetoden— beskrivning

HUR FUNKAR DET?

Andelsdagarmetoden innebar att vissa av de boende dger andelar

i fastigheten och genom avtal far dispositionsratt till en lagenhet

(Andelsagarlagenhet). Fastigheten &gs alltsa av flera deldgare, en

huvudégare och fler Andelsagare. Ett storre fastighetsbolag ar

forvaltare och huvudéagare och kallas i metoden for Grundan-

delsagare.

Nagra grundldggande punkter:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Fordelning av underhallsansvar gors sa att Grundan-
delsdgaren skoter alla gemensamma delar av fastig-
heten och all administration av kvarvarande hyres-

ratter.

Andelsagarna ansvarar for Andelsdgarlagenhetens
inre underhall pa ungefar samma satt som i en bo-

stadsrattslagenhet.

Andelsdgarna betalar sedan manadsvis en Forvalt-
ningskostnad till fastighetsbolaget fér underhall, ad-

ministration, drift mm.

Nar en Andelsagare vill flytta séljs andelen vidare av
Andelsagaren genom anlitande av registrerad fastig-

hetsmaklare.

Om man under viss period inte ska bo i Andelsagarla-
genheten kan den hyras ut. Det sker da genom Grun-
dandelsdgaren och uthyrningen ar en forstahands

uthyrning.

Man kan vara tva personer som gemensamt ager
andelar och disponerar en Andelsagarlagenhet ge-

mensamt.

De hyresgaster som inte blir Andelsdgare fortsatter
som hyresgaster och med samma hyresavtal och
forvaltare som tidigare. En Andelsagare maste vara

folkbokford och permanent bosatt pa adressen.

Andelar som dgs av
Andelsdgarna

Andel som égs av
Grundandelsagaren

Andelsfastigheten égs av samtliga delégare,
Grundandelsdgaren (fastighetsbolaget) samt de
boende som képt andelar i Andelsfastigheten. En
Andelségare far genom Andelségarmetodens avtal
dispositionsrdtt till en légenhet (Andelségarlégenhet).

HUR BLIR MAN ANDELSAGARE?

Det finns tva satt att bli Andelsagare:

Befintliga hyresgaster far erbjudande och véljer att kdpa en
andel i fastigheten av fastighetsbolaget. De bor da kvar i sin
lagenhet men inte ldangre som hyresgast utan som Andelsa-
gare, detta kallas i metoden for Primarforsaljning.

Det andra sattet ar att man fran borjan inte ar hyresgast utan
kdper en andel i fastigheten genom fastighetsméklare och pa
sa satt far dispositionsratt till en bostadslagenhet, detta kal-

las i metoden for Sekundarforsaljning.

HYRESGASTENS TRYGGHET

Deldagarboende har skapats for att mojliggora en blandning
av upplatelseformer i samma fastighet och dar vissa boende
ager och vissa hyr.

Lika viktigt har det ocksa varit att en ombildning med Andel-
sdgarmetoden inte ger en forsamring for kvarvarande hyres-
gaster eller att det skapas framtida motsattningar i fastighet-
en mellan de som dger och de som bor kvar som hyresgaster.
Andelsagarmetoden innehaller |6sningar for att skapa ett
langsiktigt valfungerande boende oavsett om man ar An-
delsagare eller hyresgast.

Andelsagarna har pa inget bestdmmande Over fragor som ror
hyresgasterna. Alla sddana beslut ligger hos Grundandelsaga-

ren.

DELAGARBOENDE—MOJLIGHETER

For kommuner och fastighetsbolag innebér Deldgarboende
mojlighet att motverka bostadssegregation och dessutom
genom forsaljningar fa in kapital som mojliggdr [6nsam upp-

rustning och nyproduktion med rimliga hyresnivaer.



Andelsagarmetoden— beskrivning

BEGREPP

Andelsdagarmetoden omfattar ett antal begrepp som ar fram-
tagna specifikt for metoden. Nar ordet Licensgivare anvands
avses Andelsdgarbolaget M2 AB (organisationsnummer

556784-0219) som &ger alla réattigheter till Andelsdgarmeto-

den.
Andelsdgarlagenhet:

Avser den lagenhet som omfattas av dispositionsratt enligt

Andelsdagarmetodens avtal
Andelsfastighet:

Fastighet som ombildats och omfattas av Andelsdgarmetodens

regler och avtal samt blivit registrerad av Licensgivaren
Andelsagare:

Avser den eller de som dger andel i Andelsfastigheten och som
genom Samagande- och Forvaltningsavtalet har dispositions-

ratt till viss Andelsdgarlagenhet.
Deldgarboende:

Det 6vergripande namnet for upplatelseformen som skapas

nar Andelsdgarmetoden anvands.
Férvaltningskostnad:

Ar den ersittning som Andelsigarna varje manad betalar till
Grundandelsédgaren for bland annat drift, underhall och admi-

nistration av Andelsfastigheten.
Grundandel:

Avser den dgarandel som innehas av Grundandelsdgaren
(fastighetsbolaget). Med Grundandelen f6ljer ocksa det for-
valtningsatagande som framgar av Samagande- och Forvalt-

ningsavtalet
Numrerad Agarandel:

Ar ett fér Andelsdgarmetoden administrativt sétt att skapa
identifieringsnummer foér den eller de dgarandelar som genom

avtal kan ge dispositionsratt till viss bostadslagenhet
Samagande- och Forvaltningsavtal:

Det avtal som reglerar dispositionsratt, samagande, forvalt-

ning mm. mellan deldgarna i en Andelsfastighet.

BAKGRUND

Andelsdgarbolaget M2 AB grundades 2009 men tanken

om Deldgarboende har funnits sedan 2002.

Idén var redan fran boérjan att mojliggéra blandade upplatel-
seformer i befintliga eller nyproducerade fastigheter for att
skapa langsiktig ekonomisk och social hallbarhet med trygg-
het for de boende.

Bostadsmarknaden har under lang tid saknat en bra metod
for att mojliggora detta, sarskilt i hyrestata omraden byggda
under miljonprogrammet. Har behdvs “nytankande” for att
|6sa de utmaningar som finns dar, betydande renoveringsbe-
hov, nyproduktionsbehov och segregation.
Andelsagarbolaget tecknar licensavtal med fastighetsbolag
for anvandande av metoden och erhaller en royalty vid varje

Overlatelse i Andelsfastigheten.

GodBo management AB (GodBo) grundades 2020 av nuva-
rande dgargrupp med bland annat nyckelpersoner fran An-
delsdgarbolaget, i syfte att aktivt bidra till uppbyggnad av ett
bestand av deldgarboende i Sveriges utsatta omraden.

Det arbetat som Andelsdgarbolaget hade bedrivit i tio ar
visade att det krdavdes en ny konstellation som, med deldgar-
boende som verktyg, vagade anta de utmaningar som de
mott i en konservativ fastighetsmarknad.

GodBos grundidé ar att bygga ett eget bestand av fastigheter
runtom i Sverige, tillsammans med socialt motiverade inve-
sterare/filantroper, for att 6ver tiden astadkomma en éver-
flyttning av dgande till nuvarande hyresgaster i den man

dessa vill, och kan, dga sina bostader.

Huvudsyftet med GodBos arbete &r att fa deldgarboende att
bli en etablerad upplatelseform vid sidan av hyres- och bo-
stadsratten.

Fastighetsagare som vill introducera Deldgarboende i sitt
bestand kan fa GodBos stdd i de processer som avser info-

randet.



Omradesutveckling med trapphusintegration

BAKGRUND

Delagarboende &r utvecklad och anpassad for de speciella
forutsattningar som rader i utsatta omraden och kan anvéan-
das av storre fastighetsbolag som vill driva positiv sam-
héllsutveckling, med och fér ménniskor som bor och ar
verksamma i omradet, for att alla ska kunna vaxa upp med
lika mojligheter i ett tryggt omrade dar de kénner sig

hemma.

Genom samarbete med GodBo och etablering av delagarbo-
ende skapas forutsattningar for att lyfta omraden bade socialt
och ekonomiskt. Deldgarboende ska ses som en del av flera
viktiga atgarder.

Vi kallar detta for — Omradesutveckling med trapphusinteg-

ration.

PALETT AV ATGARDER

Delagarboende ar en metod som speciellt utvecklats for fastig-
hetsbolag som har eller avser att férvarva bostader i miljon-
programsomraden.

Metoden kan bara anvandas av fastighetsbolag som avser att
dga och utveckla bostadsomraden langsiktigt och ska ses som
en viktig och kanske nédvandig atgard for att skapa stabilitet i

ett omrade dar det finns begransat med alternativa lI6sningar.

Manga bostadsomraden fran miljonprogrammet drdneras hela
tiden pa inkomststarka grupper som ofta ersatts av hushall
med betydligt lagre inkomster och som manga ganger inte
varit etablerade pa den svenska bostadsmarknaden.

Detta behover inte vara ett problem i sig, men nar den har
processen pagar ar efter ar och tenderar att fortsatta, sa skap-
ar det en fortsatt instabilitet i dessa omraden.

De som manga ganger star for stabilitet och engagemang lam-
nar omradet nar man far en battre inkomst eller far tillrackligt
med kapital for att kdpa exempelvis en bostadsratt i nagot
annat omrade.

Pa detta satt minskar kopkraften och ofta 6kar de sociala pro-

blemen och otryggheten.

En annan effekt ar att utbudet av handel och service tendera
att bli simre vilket ocksa leder till att fler valjer att flytta ut.

Instabiliteten syns tydligt i kundundersékningar och medbor-
gardialoger, dar manniskor uppger otrygghet och frustration

som viktiga signaler.

Mediabilden kan ocksa spela in.

En hel del av vara bostadsomraden i Sverige befinner sigi en
negativ spiral, se figur nedan.

Medelinkomsten sjunker i omradet, forvarvsfrekvenser bland
kvinnor sjunker, ohalsotalen ¢kar, behorigheten till gymna-

sieskolan sjunker osv.

De boende maste nu fa en starkt kinsla, som baseras pa
konkreta atgérder, att man satsar pa deras omrade och att
man ar en del i forandringsarbetet. Lyckas med detta
skapas omraden som befinner sig i en positiv spiral—

Deldgarboende ar en viktig pusselbit for att mojliggora
detta.

De boende ska kdnna - man bjuder in oss
- man ser oss
- man satsar pa oss
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Omradesutveckling med trapphusintegration

VAD KAN UPPNAS FOR DE BOENDE?

Genom att erbjuda Deldgarboende kan man ge battre mojlig-
het att tillgodose boendes olika behov och 6nskemal.

e Mojligheter for befintliga hyresgaster att “aga” utan att
flytta ifran omradet.

e Boende gors delaktiga i forandringsarbetet.

®  For hushall som vill ta ett storre ansvar for sin lagenhet
finns mojligheten, utan att man som i bostadsrattsfor-
eningen behéver medverka i den allmanna forvaltning-
en.

e Om man inte vill dga utan fortsatta vara hyresgéast i en
Andelsfastighet sa har man kvar den professionella
fastighetsforvaltningen fran ett fastighetsbolag med
samma hyresvillkor som tidigare.

® Inga forvaltningsfragor som rér de gemensamma delar-
na i fastigheten eller i hyreslagenheterna kan paverkas
av beslut fran fastighetens Andelsagare.

VAD KAN UPPNAS FOR OMRADET?

Med den erfarenhet vi idag har kring Deldgarboende i ett par
projekt i Norra Botkyrka och Tumba, kan vi konstatera fol-

jande: Andelsdgare tar 6ver ansvaret for allt inre underhdll i “sin” Andel-

sdgarldgenhet och genomfér renovering i egen takt pd samma sdtt
® Positiva flyttstrémmar till eller inom omradet skapas som i en bostadsrdtt. Detta 6kar ansvaret fér det egna boendet.
om man far en blandning av upplatelseformer inom
omradet.
e Minskad stigmatisering genom att hushall med egen-
forsorjning i hogre utstrackning valjer att bo kvar eller
flytta till omradet. Férandringen bestar éver tiden
eftersom andelsagarlagenheter som saljs oftast far
kdpare med (minst) lika god ekonomi som séljaren.
®  Mojliggor en l6nsam renovering av befintligt bestand
utifran de hyresjusteringar som bolaget anser lampliga
for att undvika uttrangningseffekter.
e Vid eventuell fortdtning kan hyresnivaerna hallas pa en
rimlig niva tack vare att produktionskostnaderna delfi-
nansieras genom Deldgarboende.



Olika handlingsalternativ

Vad &r alternativen till att Iata de boende vara med och &ga for
att klara de ekonomiska och sociala utmaningarna?

Nedan redovisar vi kortfattat om nagra olika handlingsalter-

nativ och vilka effekter som kan férvantas:

BEHALL 100 % SOM HYRESRATT OCH RENO-
VERA STYCKVIS

Sjalvklart ar det ocksa ett alternativ fér bolagen och flera pri-
vata fastighetsagare renoverar outhyrda lagenheter till hog
standard och utnyttja den stora bostadsbristen och hyra ut
med kraftig hyreshéjning. Risken &r stor att hyresnivaerna
hamnar pa nivaer som kan skapa uttrangning av hyresgaster
och dessutom okar troligen risken vid framtida marknadsned-
gang (utbudséverskott) om hyresnivaerna i dessa omraden blir
hoga.

Enligt siffror fran de aktérer som jobbar med denna typ att
renovering ar det ca 10% av lagenheterna som renoveras arlig-
en. Det gor att upprustningen normalt tar ca 10 ar vilket for
hyresgasterna leder till det under 6verskadlig tid kommer vara
pagaende renoveringsarbeten i omradet/fastigheten.

Troligen kommer detta heller inte att kunna bidrar till en mins-
kad segregation, snarare tvartom.

Hushall som vill 4ga och far hogre hyra kan for motsvarande

manadskostnad kopa alternativt boende.

OMBILDA TILL BOSTADSRATT

Forsaljning till bostadsratter ger kapital som kan anvandas for
upprustning och minskar den finansiella risken for bolaget.
Ombildningar bidrar ocksa till mer blandade upplatelseformer
i omradet. Var bedémning ar att det finns ett antal hinder for

att lyckas med bostadsrattsombildning i utsatta omraden.

e erfarenheten fran andra liknande ombildningar visar

att det ofta svart att fa majoritet fér ombildning (2/3).

e priserna fran andra ombildningar i ytteromraden visar
att priset vid forsaljning till en nybildad férening nor-
malt ger ett samre ekonomiskt utfall an Deldgarbo-

ende.

e kvarvarande hyresgaster brukar uppfatta att forvalt-
ningen blir samre och dessutom skapas ibland oro och

konflikter vid sjalva ombildningen.

e fastigheterna i miljonprogramomraden har ofta stora
upprustningsbehov och ar svarférvaltade vilket skulle
krava stort engagemang fran boende. Erfarenhets-
massigt ar det svart att fa en engagerad styrelse och

sprak problematiken kan paverka férvaltningen.

AGARLAGENHETER

| manga lander ar dgarldgenheter en vanlig dgarform for bosta-
der men inte i Sverige.

Sedan 2009 &r det tillatet att i nyproduktion tillskapa dgarlagen-
heter, volymen ar fortfarande mycket begransad.

Det ar for narvarande inget alternativ att ombilda befintliga
hyreslagenheter till dgarlagenheter.

Det finns politiska- och branschintressen som driver pa fragan
om att mojliggora dgarlagenheter i befintligt bestand.
Regeringen har tillsatt en utredning om detta.

Vi har har analyserat ett antal punkter rérande dgarlagenheter

och da med fokus pa effekter for ytteromraden.

e Uthyrningen av en dgarlagenhet ar fri vilket medfor att det
inte finns ndgon kontroll 6ver vem som bor i lagenheten.
Dessutom kan man &ga fler dgarlagenheter . Detta leder
troligen till storre andel som hyr ut och den stabilitet som

maste skapas i hyrestdta omraden riskerar att utebli.

e Det kommer bli manga "fastighetsagare” i ett omrade.
Detta kan fa effekter pa 6verklagande mm. nar omradet ska
fortatas och upprustas. Det blir médnga sakdgare som kan

forsvara att ta ett samlat grepp 6ver omradet.

e FOor gemensamma utrymmen bildas en samfallighet och for
gemensamma anldggningar bildas en gemensamhetsanlagg-
ning. Samfalligheten/gemensamhetsanldggningen forvaltas
gemensamt av dgarlagenheternas dgare genom en sarskild
forening.

Detta innebar krav pa betydande engagemang fran dgarna
vilket enligt var beddmning och erfarenhet blir svart i denna
typ av omraden.

Kostnaderna for driften av de gemensamma utrymmena och
anldggningarna fordelas pa deldgarna och hushallen far en
svaroverblickbar arsavgift eftersom storre beslut eller of6r-

utsedda kostnader direkt paverkar dgarna.

e Kostnaden for att tillskapa agarlagenheter i gamla byggna-
der kommer ocksa bli betydande eftersom alla ldgenheter
foreslas bli dgarlagenheter dven om den nuvarande hyres-

gasten inte vill 4ga.



Att stirka omraden med Deldgarboende

TRAPPHUSINTEGRATION

Segregation innebar att tva koncentrerade grupper ar uppde-
lade mellan varandra, medan segmentering ar resultatet av att
befolkningsgrupper upptar olika delar.

Integrationscirkeln kan skapa en “pepparstroareffekt”, dar
omradets olika grupper ar blandade och skapar en social ge-
menskap’, vi kallad detta Trapphusintegration, se bild 1 ne-
dan.

SOCIAL LANGSIKTIG HALLBARHET

Deldgarboende skapar en langsiktig social hallbarhet.
Hushall med olika inkomster och bakgrund kommer att blan-
das i samma fastighet/trapphus pa ett satt som inte skapar
splittring mellan de som dger och de som hyr.

Vi tror att segregation kan brytas genom att skapa en besta-
ende ekonomiskt blandad hushallsstruktur i likhet med den
som fanns nar miljonprogrammen byggdes.

Befintliga hyresgaster som erbjuds att bli Andelsagare ges en
verklig valfrihet att vdlja mellan hyresboende och dgande och
utan att vara beroende av grannarnas beslut eller att behova
flytta for att kunna byta upplatelseform.

P& detta satt skapas erbjudande till sina boende som pa ett
battre satt kan tillgodose hushallens preferenser vid olika sta-
dier i livet.

Boende som inte vill 4ga bor kvar utan nagon férandring da
fastighetsbolaget ar kvar som langsiktig forvaltare. Den valfri-
heten ar extra intressant nar man vill férandra befintliga hy-
resfastigheter.

Deldgarboende sakerstaller en bibehallen professionell for-

valtning av fastigheterna och andra administrativa I6sningar
for att skapa ett langsiktigt valfungerande boende och trygg-
het for alla, saval Andelsdgare som kvarvarande hyresgaster.

Vidare forbattras troligen forutsattningarna for handel och
service genom att hushall med stabil ekonomi valjer att bo
kvar eller flytta till omradet, detta gynnar alla boende i omra-
det.

Vi tror ocksa att en viktig effekt som kan uppnas med Delagar-
boende dr minskad omflyttning och langre kvarboende som
beror pa de boendes egna aktiva val att bo kvar i omradet.

| manga sk. problemomraden &r det lag omflyttningsfrekvens
men som ofta kan forklaras av att laget pa bostadsmarknaden
och brist pa méjliga alternativa bostadsalternativ tvingar hus-
hall att bo kvar. Uppnas kvarboende pa grund av att hushall
|attare kan vélja boendealternativinom omradet 6kar boendes
incitament att ta ansvar fér boendemiljon samt att knyta soci-
ala kontakter.

Om Andelsagare flyttar till ett omrade med Deldgarboende
kommer dessa att blir naturliga “ambassadérer” som kan bidra

till ett battre rykte for omradet uppnas.

EKONOMISK LANGSIKTIG HALLBARHET

Deldgarboende skapar en langsiktig ekonomisk hallbarhet.

Deldgarboende skapar forutsattningar for fastighetsbolag att
med rimliga hyreshéjningar finansiera nédvandig upprustning
och nyproduktion och med ett battre tekniskt och ekonomiskt
resultat an vad som uppnas med renovering/nyproduktion
utan Deldagarboende.

Renovering av lagenheter till olika standard och rimliga hyres-
nivaer blir ekonomiskt maoijligt att férverkliga
(uttrédngningseffekter minimeras).

Andelsfastigheter blir mer ekonomiskt hallbara &n andra hyres-
fastigheter eftersom risken fér vakanser vid nedgang pa mark-
naden kommer att vara lag.

Hushall som &ger viljer troligen inte att salja om priserna ar
Idga pa marknaden och hyresgaster som har en rimlig hyres-
niva valjer troligen ocksa att bo kvar.

Moijliggors ocksa en mer blandad hushallsstruktur kan det pa
flera satt leda till 6kade intdkter for bolagen samt battre eko-
nomiskt underlag till n6dvandiga investeringar i omradesfor-
battringar (fritidslokaler, gronomraden, cykelvégar, belysning,
skolor etc.)

DELAGARBOENDE kan skapa social integration

Segregation Segmentering

Integration

Bild 1

t Kearns, A. J. McKee, M. Sautkina, E. Cox, J. Bond, L. How to mix?
Spatial configurations, modes of production and resident per-
ceptions of mixed tenure neighbourhoods. London: University of
London, 2013, 398.



Deldgarboende i olika perspektiv

Nedan har vi sammanfattat hur Deldgarboende kan paverka
kommunen, omradet och hyresgasterna och samhillet i storre
bemarkelse om Deldgarboende etableras i de storre regioner-

na och da far en betydande inverkan pa samhllet.

DELAGARBOENDE OCH KOMMUNEN

o Befintliga hyresgaster som vill kunna dga kan gora det
utan att flytta till bostadsrétt eller villa i annat omrade
eller annan kommun.

Sadan utflyttning kommer troligen att forstarka bostads-
segregationen inom kommunen.

Nar Andelsdgarlagenheter byter dgare kommer hushall
med stabil ekonomi flytta in dér Deldagarboende etablerats
vilket &r positivt for bostadsomradets utveckling samtidigt
som kommunens skatteinkomster kan komma att forbatt-
ras om koparen kommer frdn annan kommun.

En mer blandad hushallsstruktur skapas.

® Genom de intdkter som kan skapas med Deldgarboende
mojliggors renovering och nyproduktion med rimliga hy-
resnivaer. Detta minskar behovet av bostadsstdd till hus-

hall och minskar uttrangningseffekterna.

® Deldgarboende kan inom ramen for den 6kande I6nsam-
het som skapas medfora att omradesforbattringar kan
delfinansieras och som da fullt ut inte behéver belasta

kommunens ekonomi.

® Mojlighet finns nu att med rimliga hyror och god ekonomi
renovera och nyproducera det antal lagenheter som politi-
ker/agare 6nskar. Detta borde sammantaget vara argu-
ment for att sédlja delar av bestandet till en langsiktig aktor

som avser att blanda omradet.

Deldgarboende kan pa sikt ge kommuner 6kade skattein-
takter, mindre utgifter fér bostadsstéd, bestaende integ-

ration och miljonprogramomraden férvandlas fran en
framtida belastning till virdefull tillgang.

DELAGARBOENDE OCH BOSTADSOMRADET

Utanforskap och segregation har varit och ar fortfarande verk-
ligheten fér manga av de omraden som byggdes under miljon-
programmet. Med Deldgarboende kan dessa tendenser delvis
brytas eller motverkas. Manga boende uppger att man trivs i
miljonprogramomraden och en betydande del av hyresgaster-
na vill dga sin bostad om man fick en rimlig maojlighet.

Erbjuds inte majligheten till &gande sker troligen negativa
flyttstrommar som genom Deldgarboende eller andra moijlig-

heter till 4gande kan begrénsas.

Ombildning till bostadsrétt ar ofta svara att genomfora bland
annat pa grund av majoritetskravet och nyproduktion av
bostadsratter leder ofta till for hoga boendekostnader for att
langsiktigt efterfragas i dessa omraden.

Dessutom finns risk att det leder till segmentering pa omra-
desniva (vi och dom) och att hushall med god ekonomi flyttar
fran det befintliga bestandet till nyproducerade bostads-
ratter vilket pa flera satt ar negativt fér det befintliga bo-

stadsomradet.

For att skapa ny integration i segregerade bostadsomraden

anser vi att dessa fem forutsattningar uppfylls;

1. att befintliga hushall som har méjlighet och 6nskan att

aga inte behover flytta fran fastigheten/omradet.

3. att hushall med god ekonomi stimuleras att flyttar till

omradet.

4. att ekonomisk integration blir bestdende och med tiden
aven inkluderar de sociala elementen som kravs for att
kunna bendamna det som en verkligt langsiktig integ-

ration.

5. att upprustning inte enbart gors av byggnader/
ldgenheter utan satsningar dven gors pa omradesmil-
jon, fritidsverksamhet mm sa de boende och omvarlden
tydligt méarker att man som dgare/kommun gor en lang-
siktig och serios satsning. Deldagarboende ar en del av
en palett av atgarder, dar kommunen och andra aktorer

maste ta sitt ansvar for att lyfta omradet.

Den nuvarande bostadsbristen i kombination med méjlighet
att 4ga genom Deldgarboende kan bidra till att hushall med
god ekonomi flyttar till ett omrade for att fa en bostad.

Nar Andelsdgaren sedan flyttar saljs andelen till hushall med
ungefar likartad ekonomisk situation.

Darmed blir den ekonomiska integrationen bestaende 6ver
tiden.

Madjligheten till Deléigarboende férdndrar ritt hanterat
miljonprogramomrdden till att bli en ekonomisk tillgéng.
Detta skapar i sin tur resurser for omradessatsningar i dessa
bostadsomraden. Vissa miljo- och omradessatsningar kan
genom den ekonomi som skapas majliggoras vilket inte kan
uppnas med traditionell investering utan kraver ndagon annan
form av subventioner.

Om fler hushall med god ekonomi véljer att flytta till Andels-
fastigheter eller stanna kvar betyder det ocksa battre un-
derlag for service och handel i bostadsomradet.

Naringar som da kan expandera och utvecklas inom bostads-
omradet och som da ocksa gynnar alla boende—3&ven hyres-
gaster.



Deldgarboende i olika perspektiv

Delagarboende |6ser inte fragor som brottslighet, arbetsléshet
eller daliga skolresultat i bostadsomraden men den mer blan-
dade hushallstruktur som kan uppnas med Deldgarboendet
paverkar sannolikt férandringar inom dessa omraden i positiv

riktning.

Med Deldgarboende skapas forutsattning for langsiktig

bestaende integration, battre service- och utbud, eko-

nomi fér omradessatsningar.

DELAGARBOENDE OCH HYRESGASTEN

Undersokningar fran bland annat hyresgastféreningen och
flera bostadsbolag visar att ca 30-50 % av hyresgéasterna vill
dga sin bostad. Ofta trivs dessa bade med lagenheten, omra-

det och forvaltningen.

| Sverige totalt dger ca 75 procent av alla svenskar sin bostad
(d3gande- eller bostadsratt). Om inte mojligheten att dga finns,
flyttar man fran omradet om ekonomin tillater och i varsta fall
aven ifran kommunen.

Deldgarboende dppnar en mojlighet till agande for hyresgas-
ter trots att majoriteter for bostadsrattsombildning saknas i
aktuella fastigheter.

Dessutom innebdar Deldgarboende att de hyresgaster som inte
vill 4ga fortsatter som hyresgaster och med samma forvaltare,

dvs. ingen negativ paverkan.

Delagarboende skapar mojlighet att under strukturerade for-
mer ge chansen till de hyresgaster som vill dga att gora det
samtidigt som hyresgaster som inte vill eller kan képa behaller
fastighetsbolaget som férvaltare och med samma villkor som
tidigare.

Inférande av Deldgarboende kan pabdrjas redan om ca 20% av

hyresgasterna ar med fran start.

Andelsfastigheten har en rationell och effektiv forvaltning
genom att en Grundandelsagare finns som férvaltare.

Vid exempelvis ombildning till bostadsrattsfastigheter blir det
ofta helt oerfarna forvaltare i form av bostadsrattsforeningar
som dessutom ofta har annan malsattning for fastighetens
hyresgaster an god hyresforvaltning.

Detta ar sjalvklart ett speciellt stort problem i miljonprogram-

fastigheter som star infor genomgripande renoveringar.

En annan skillnad mot ombildning till bostadsratt &r att Del-

dgarboende mojliggor forsaljning etappvis (en typ av hyr-kép).

Om inte hyresgasten kan eller vill kopa vid forsta ombildning-
en kan Grundandelsagaren genomfora framtida forsaljningar

till hyresgaster, detta kan bidra till att skapa 6kat ansvar for
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hyreslagenheten och omradet eftersom man ser méjligheten
till ett framtida kop.

Hyresgaster far ett verkligt val att vélja dgande eller hyra
utan att flytta och Deldgarboende bidrar troligen ocksa till en

statushojning som ar positiv for alla boende i omradet.

Deldgarboende mojliggor att hyresgaster i Andelsfastig-
heter kan fa lagre hyra dn vid renovering/nyproduktion
utan Deldgarboende.

En professionell forvaltning sakerstalls, héjer status for
omradet och ger hyresgéaster ett val att dga eller hyra
utan att behova flytta till annan ligenhet, omrade eller
kommun. For hyresgaster som inte vill aga sker ingen
férandring vid en ombildning till Andelsfastighet. Hyres-
gasterna far kvar fastighetsbolaget som férvaltare.




Support och trygghet for Andelsagarna

ANDELSAGARNAMNDEN

Eftersom Andelsdagarmetoden bygger pa speciella avtalslésning-
ar for att reglera samagandet mellan deldgarna och dessa ar
tamligen omfattande har detta forum , Andelsagarnamnden for
tvistelosning skapats med nagra av landets mest erfarna jurister
inom hyres- och fastighetsjuridik.

Namnden har till uppgift att som oberoende forum utfarda re-
kommendationer avseende eventuella tvister mellan deldgare i
Andelsfastigheten och att detta ska bli snabbare och billigare dn

domstolsférhandling.

Andelsdagarnamnden ar inrattat av och administreras av Licens-
givaren for Andelsdgarmetoden (Andelsagarbolaget M2 AB)

men &r helt obunden i sina yttranden

Inga drenden har hittills behandlats i ndmnden.

Andelsagarnamnden har tre ledaméter:

Kjell E. Johansson

Fd. Hyresrad (domare) vid hyresnamnden
i Stockholm och tidigare advokat/konsult.
Han har dven tjanstgjort vid Stockholms

tingsratt och kammarratten i Stockholm.

Hakan Julius

Tidigare rattschef i davarande bostadsde-
partementet, chefsradman vid Stock-
holms tingsratt och chef for Hyresndmn-
den i Stockholm. Han har deltagit som
expert i flera statliga utredningar om bl.a.

hyra och bostadsratt.

Tore Ljungkvist

Konsult i fastighetsratt och tidigare bl.a.
hovrattsrad i Hovratten for Vastra Sverige
och chefsjurist och vice VD for Fastighetsa-
garna Stockholm. Han har dven deltagit
som expert och sekreterare i statliga ut-

redningar.

ANDELSAGARPORTALEN

Att 4ga en andel enligt Andelsdagarmetoden kraver en del admi-
nistration av Andelsagarna.

Vi vet att det blir en del fragor kring dgandet darfor har Andel-
sdgarbolaget utvecklat en natbaserad forvaltningshjalp som
kallas Andelsagarportalen.

Alla som blir Andelsdgare far tillgang till Andelsdgarportalen och
de tjanster som ska underlatta att ha koll pa allt som ror dgandet

och Andelsagarlagenhet.

Andelsdgarportalen anvands vidare av de méaklare som far for-
saljningsuppdrag samt for Grundandelsdgaren som genom por-

talen kan administrera sina fastigheter.

Nagra funktioner i portalen

® Atkomst till aktuella avtal som rér dgandet

® Andelsfastighetens underhallsplan och planlésningar mm

® Mojlighet att Iagga in egna bilder, materiallistor och kontak-
ter

® F3 tips och hjalp i samband med deklaration

® Folja prisutvecklingen pa salda andelar

Tips vad som skall géras nar man ska salja eller hyra ut

ANDELSAGARPORTALEN =i

A @ 1 2 (1]
BOENDE EKONOMI  MEDDELANDE  KONTAKT ~ FRAGORASVAR  NYHETER

Om din Andelsigarligenhet
Du hittar uppgifter om ditt dgande och
din Andelsigarligenhet under
BOENDE och LAGENHETSFAKTA

Nu iven planlésning i 3D

Fixat till i ligenheten?

07/03 2016
Glém di inte att alltid uppdatera
din ligenhetsjournal i portalen.
Di har du alltid koll pi vad du
har gjort och nir du gjorde det.

i arsmote for Andelségare pa
innavagen 57-85 Plats: St Mikaels Vag
2 (kvartersiokalen) Dag och td: tisdagen den 29

mars 2016 K.

En stor férdel den dagen du siljer

Samla dina ligenhetsbilder
| Andelssgarportaien — litt och sl
diganglet

Alla dina avtal pa
ett sakert stalle!

Ta del av ditt hems
underhallsplan.

Har ser du enk er Tellon:  08.530 69490

skadligt vad s . Teleontid:  0800-11:00
Eler pA logga n p vir hemsida

www.andelsagarportalen.se



Vad ar en Grundandel?

BESKRIVNING GRUNDANDEL

Som tidigare beskrivits skapas en gemensamt agd fastighet dar
boende kan vara hyresgdaster eller Andelsagare.

Fastigheten bendamns Andelsfastighet och fastighetsbolaget
kallas i metoden for Grundandelsdgare. Grundandelsdgaren
kommer alltid att vara majoritetsdgare i Andelsfastigheten.

Den dgarandel som tillsammans med dispositionsratten till en
Andelsagarlagenhet som boende forvarvar kallas Numrerad
Agarandel. Den dgarandel som Grundandelsigaren innehar
kallas for Grundandel.

Med Grundandelen féljer de administrativa atagande och
funktionsansvar som regleras i Samagande— och Forvaltnings-
avtalet som galler mellan deldgarna.

Grundandelen genererar intdkter, dels en Forvaltningskostnad
som betalas av 6vriga deldgare och dels fastighetens samtliga
hyresintdkter.

Utover de I6pande intdkterna kan Grundandelsdgaren salja
Numrerade Agarandelar upp till 2/3 av fastighetens totala
antal lagenheter.

Funktionen med en Grundandel &r att det alltid ska finnas en
starkt huvuddgare som har en langsiktig och tydlig strategi for
sitt agande i aktuellt omrade och som en del i denna strategi
vill 6ka engagemanget bland de boende och samtidigt fa intak-
ter som majliggdr upprustning.

De Numrerade Agarandelarna siljs med hjilp av maklare och
det kommer ske I6pande 6verlatelser i takt med att Andelsa-
gare valjer att flytta.

| Botkyrka har det skett ca 45 marknadsforsaljningar via mak-
lare sedan 2014 och det har fungerat bra.

Aven Grundandelen kan &verl3tas till annat fastighetsbolag
som uppfyller det krav som géller enligt Andelsagarmetoden.

AGARFORDELNING

I samband med ombildning gors berdkning av andelstal sa alla
lagenheter i fastigheten far andelstal som berdknas enligt en
faststalld formel i avtalet.

Fordelningen av dgarandelar baseras i huvudsak pa lagenhet-
ens storlek i forhallande till all bostadsarea.

Det ar 30 % (0,3) av fastigheten som reduceras innan fordel-
ning utifran ldgenhetsarea sker, denna del innehas alltid av
Grundandelsdgaren (Grundandelens nettoandelstal) och kan
ses som andel som motsvarar de allmanna delarna av Andels-
fastigheten.

12

Exempel)

Fastigheten har 100 lagenheter med samma area

50 ldgenheter ombildas till Andelsdgarlagenheter
1,0—0,3=0,7
0,7/100 = 0,007
50 *0,007 = 0,35
1,0—0,35=0,65

Fordelningsbas:

Varje lagenhets andel:

Totalt dgande for Andelsdgarna:
Grundandelsdgarens dgarandel:

Andelar som dgs av
r Andelsdgarna

Andel som dgs av
Grundandelséigaren

Noterbart dr att man inte képer en specifik yta i fastigheten utan en
andel i hela fastigheten.

VARDERING AV GRUNDANDEL

En Grundandel kan 6verlatas.

Det ar sjalvklart av stor betydelse vilket marknadsvarde som en
Grundandel kan bedémas ha utifran ett teoretiskt beraknings-
satt och for att kunna bedoma om det féreligger nedskrivnings-
behov efter att renovering genomforts.

Det normala ar att marknadsvardet faststalls genom att fastig-
hetens kassafléde (driftnetto) divideras med ett direktavkast-
ningskrav.

Ko6p av en Grundandel innebar egentligen inget annat an ett
forvarv av andel i fastighet men kombineras i detta fall med
ataganden men som ocksa genererar ett betydande cashflow/
driftnetto.
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