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' Sveriges storsta BRF-databas @ B et

ekonomisk information, fastigheter, lagenheter, slutpriser och maklardata

Sveriges ledande BRF- och boendesaijt
fler an 150 000 unika besoékare per manad m

Sveriges ledande styrelsesida
fler an 3000 BRF-styrelser ar medlemmar

Ekonomiskt ratingsystem

over 80 % av landets alla féreningar ar betygsatta enligt ratingsystem,

reviderat av oberoende BRF-experter




allabrf publicerar frekvent analyser och insikter i massmedia

S@vrn Bostadskdpet kan vara tick ;
bomb =

Sl Dok ehvrtan v stiat ralisivin daliiP ——==c = — 3 ?:

SvD NARINGSLIV

Bies  Barspies  Mater  Nhoingslie Blebatt & Moy

Gldbombel T

bostadsriittsf BR-foreningar missar tre miljarder m@ SVD N ARlNGSLlV =

pa rintorna
Landets bostadseittsfdreningar foclorar miljarder ph dily ;,\ ntor. Snistrintan vﬂnﬂ "'- l'“ q\rmm‘r-
ligger 12 procentenhoeter higre ad den skulle kunma Lm VAT €1 Har ar stockh( -

kartiiggning frin bostadsriitts: u]( ullatefse

Expert:T ickande skuldbomb
i bostadsrattsfdremn gar

oo
cvic varmas a viuande ulderas s fevenig
2 dtrahters v Fimard 16 e kTion . -




Introduktion av allabrf

Ombildning av hyresratter
Framtidsutsikter

Fragestund & diskussion

Brf Fallbanken



Korta fakta om foreningen idag

Fallbanken 1 har varit aktiv sedan nov. 2015.
Fastigheterna bestar av

395 lagenheter
318 bostadsratter med 433 medlemmar
77 hyresratter varav 34 innehas av kommun

15 lokaler varav ICA Nara ar den storsta
kommersiella lokalhyresgasten

Ett stérre antal p-platser och forrad

Fastigheterna ar byggda 1986

= Underhallsplan finns pa 15 ar

= Underhall utéver plan ar stambyte och tak

Total skuld
(rantebarande)

Skuld per bostadsyta
(kvm)

Anslutningsgrad
bostadsratter

Ca 14 500
SEK

Cca 80 %
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Ombilda hyresratter till bostadsratter

Hyresratter
totalt ca 20 %

--
m Bostadsratter

W Hyresratter

= Foéreningen har idag 77 hyreslagenheter motsvarande
ett marknadsvarde om ca 165 MSEK*

= Befintligt hyresbestand beraknas ha ett
underhallsbehov om ca 25,4 MSEK

= Underhallet for hyresratterna ar foéreningens och
medlemmarnas ansvar Hyresratter

. T 5 A kommun

* Vid ombildning 6vergar en stor del av

underhallsansvaret till bostadsrattshavaren

* Uppdatering 2019-12-06: | ursprungliga versionen av presentationen indikerades att marknadsvardet

skulle vara 65 MSEK. Detta beror pa ett skrivfel dar siffan 1 saknades i talet ”165”. 165 MSEK ar den korrekta

ungefarliga uppskattningen av marknadsvardet pa hyresbestandet som bostadsratt. Uppskattningen av

marknadsvardet ar baserat pa ca 4710 kvm hyresrattsyta multiplicerat med ca 35 000 kr/kvm (Kalla: Booli, allabrf.se
Valueguard). Felskrivningen har ingen paverkan pa nagon av de berakningar som ligger till grund for

presentationen.
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Vad ar nyttan av ombildning for befintliga medlemmar?

v

Lagre
avgiftshojning

Lagre rantekostnader
forbattrar kassaflodet

Med ett kassaflode i
balans minskar
behovet av
kapitaltillskott fran
medlemmarna

4

Enklare
forvaltning

Underhallsansvaret
och
underhallskostnader
ar vasentligt lagre for
bostadsratter

Forvaltningen blir
enklare och billigare

v
Okad stabilitet

Skuldsattningen sjunker
bade i absoluta och
relativa tal

Finansiering till storre
underhallsprojekt

Mindre beroende av
bostadsmarknaden

Foreningens
attraktionskraft okar
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Principer vid ombildning

o Juridiskt och etiskt korrekt
* Likhetsprincipen

* Frivilligt for hyresgaster

» Lonsamt for foreningen

* Objektiv vardering av foreningens maklare



Styrelsen foreslar:
Tva typer av incitament for skyndsam ombildning*

Rabatter
Befintliga hyresgaster far kdpa loss sin lagenhet mot
en rabatt pa 10 - 30 % av marknadsvardet

vy BB

Avflyttningsersattning
Befintliga hyresgaster far en kontant ersattning mot
att saga upp hyreskontraktet



Rabatt for att kopa loss sin lagenhet




Erbjudande for hyresgaster att kopa loss sin lagenhet

Rabatter ar vanligt vid ombildning for att fa hyresgaster att kunna/vilja kdpa loss lagenheten

Exempel

Hyresratt om 66 kvm
Marknadsvirde ca 34 200 SEK per kvm

Marknadsvarde Insats med rabatt 30
%

30 % ar vanligt vid ombildning

De hardare amorteringskraven har gjort
det svarare att fa lanel6fte sedan
ursprunglig ombildning 2015

Manga hyresgaster saknar maijlighet till full
egen finansiering, varfor rabatter kravs for
att ta steget in pa bostadsrattsmarknaden

Ar rabatten tillrickligt stor undantas i vissa
fall kravet pa kontantinsats - langivaren
fokuserar istallet pa
lagenhetsinnehavarens arbetsinkomst som
ska klara eventuell rantehéjning
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Erbjudandet ar mer formanligt ju tidigare avtalet skrivs

Preliminart forslag:

Maximalt 30 % rabatt pa marknadsvardet (professionell maklarvardering)
Rabatten minskar med 5 %-enheter for varje deadline

31

Sista datum 31 maj 31 juli 30 sep
mars
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Avflyttningsersattning




Avflyttningsersattning

Avtal om frivillig avflyttning skrivs med hyresgasten

Hyresgasten avflyttar och ersattning utbetalas

Hyresgast ordnar sjalv nytt boende
foreningen bistar med assistans vid behov

Foreningen saljer bostaden
till marknadspris utan rabatter

Foreningen amorterar insatsen mot lanen
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Erbjudande om avflyttningsersattning
Flyttersattning ar vanligt for att frigora lagenheter, helt lagligt forutsatt att likhetsprincipen

tillampas

Exempel

Hyresratt om 66 kvm
Marknadsvdrde ca 34 200 SEK per kvm

0,34
MSEK

Marknadsvarde Avflyttningsersattning

Max 15 % av marknadsvardet i

avflyttningsersattning

Ett erbjudande riktat till de hyresgaster
som antingen inte vill eller kan képa sin
egen lagenhet.

Avflyttningsersattning ar en vanlig metod
for att skapa incitament till flytt. Det
innebar att foreningen ger en ersattning till
de personer som viljer sjalvmant att flytta
och aterlamna hyreskontraktet till
foreningen.
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Erbjudandet ar mer formanligt ju tidigare avtalet skrivs

Preliminart forslag:

Maximalt 15 % avflyttningsersattning pa marknadsvardet
Rabatten minskar med 2 %-enheter for varje deadline

11 %

Sista datum

31 maj 31 juli 30 sep
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Andra atgarder som styrelsen arbetar med

Kontraktsgenomgang
= Foreningen hyr i dagslaget ut alla lokaler.

= Pagdende forhandling med kommunen gallande dess hyresratter.

Omvandla / avyttra lokaler

= Foéreningen ska fortsatta med att undersdka mojligheten att omvandla lokaler till bostadsratter for
att oka medlemsantalet samt amortera.

Hjalpa till med externa byten

Allabrf hjéilper foreningen makla ihop externa lagenhetsbyten for att 6ka antalet ombildningar.
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Foreningen har god potential

&2 Stora “dolda tillgdngar”

=

£ Ovanligt stort bestadnd av hyresritter, 77 st, som
har ett marknadsvarde pa ca 165 MSEK™.

Ovanligt stort bestand av lokaler, 15 st

&2 Stor potential till sinkta rintekostnader

g

* Uppdatering 2019-12-06: | ursprungliga versionen av presentationen indikerades att marknadsvardet skulle vara 65 MSEK.
Detta beror pa ett skrivfel dar siffan 1 saknades i talet “165”. 165 MSEK ar den korrekta ungefarliga uppskattningen av
marknadsvardet pa hyresbestandet som bostadsratt. Uppskattningen av marknadsvéardet ar baserat pa ca 4710 kvm
hyresrattsyta multiplicerat med ca 35 000 kr/kvm (Kalla: Booli, Valueguard). Felskrivningen har ingen paverkan pa nagon av de
berakningar som ligger till grund fér presentationen.
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