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	Göteborgs stad

KOMMUNFULLMÄKTIGE

Handling 2002 nr 37


Ansökan från Stiftelsen Göteborgs Studentbostäder om kommunal borgen för belåning av tomträtten Nordstaden 17:4, Postgatan 18

Till Göteborgs kommunfullmäktige

Kommunstyrelsens förslag

Kommunstyrelsens presidiedelegation har den 30 januari 2002 tillstyrkt ansökan. Kommunstyrelsen tillstyrker presidiedelegationens förslag och föreslår att kommunfull-

mäktige beslutar:

1. Ansökan från Stiftelsen Göteborgs Studentbostäder om kommunal borgen

på 46.600.000 kronor för belåning av tomträtten Nordstaden 17:4, Postgatan 18 beviljas.

2. Borgen skall beviljas under 30 år från den dag då kommunfullmäktiges

      beslut vunnit laga kraft.

Göteborg den 20 februari 2002

GÖTEBORGS KOMMUNSTYRELSE

Göran Johansson





Benny Stålesjö

GÖTEBORGS STADSKANSLI
TJÄNSTEUTLÅTANDE
Koncernledningsstaben
Utfärdat den

Ann-Katrin Klevendal Björkman
2002-01-23
Dnr 859/01

Tfn 031-61 11 21, fax 031-61 20 05

Ansökan om kommunal borgen på 46.600.000 kr för belåning av tomträtten Nordstaden 17:4, Postgatan 18

SAMMANFATTNING

Stiftelsen Göteborgs Studentbostäder (SGS) ansöker i skrivelse 2001-12-17 om kommunal borgen på 46.600.000 kr för belåning av tomträtten Nordstaden 17:4, Postgatan 18. Fastigheten är nybyggd och innehåller 73 lägenheter, 2 lokaler samt parkeringsplatser. Nettoinvesteringen uppgick till 46.600.000 kr och inflyttning skedde 1 november 2001. 

Som säkerhet för den kommunala borgen erbjuder stiftelsen Göteborgs Studentbostäder pantbrev på 46.600.000 kr med bästa rätt.

En värdering av fastigheten enligt den värderingsmodell som tillämpas hos bostadsföretagen inom Framtiden-koncernen visar på ett värde på Nordstaden 17:4 i intervallet 50-55 mkr, vilket därmed skulle överstiga värdet av den erbjudna säkerheten för borgen.

Av kommunfullmäktiges riktlinjer framgår att utfärdandet av kommunal borgen skall ske med stor restriktivitet och att avgift om 0,25% per år skall tas ut. Från avgift undantas borgen för byggkreditiv där pantbrev lämnats som säkerhet. 

Stiftelsen Göteborgs Studentbostäder erbjuder en fullgod säkerhet för den önskade borgen men mot bakgrund av riktlinjerna för borgen i gällande finanspolicy kan inte Stadskansliet föreslå att ansökan tillstyrks. Ansökan överlämnas till presidiedelegationen för ställningstagande. 

FÖRSLAG TILL BESLUT

I presidiedelegationen:


Ansökan om kommunal borgen på 46.600.000 kr för belåning av tomträtten Nordstaden 17:4, Postgatan 18 överlämnas för ställningstagande.

I kommunstyrelsen och kommunfullmäktige om presidiedelegationen inte fattar beslut om avslag av ansökan enligt ovan:

1. Ansökan om kommunal borgen på 46.600.000 kr för belåning av tomträtten Nordstaden 17:4, Postgatan 18 överlämnas för ställningstagande.

2. Om punkt 1) ovan bifalles skall borgen beviljas under 30 år från den dag då kommunfullmäktiges beslut vunnit laga kraft.

Bilaga
Ansökan om kommunal borgen för belåning av tomträtten Nordstaden 17:4, Postgatan 18.

ÄRENDET

Stiftelsen Göteborgs Studentbostäder (SGS) ansöker i skrivelse 2001-12-17 om kommunal borgen på 46.600.000 kr för belåning av tomträtten Nordstaden 17:4, Postgatan 18. Fastigheten är nybyggd och innehåller 73 lägenheter, 2 lokaler samt parkeringsplatser. Nettoinvesteringen uppgick till 46.600.000 kr och inflyttning skedde 1 november 2001.

Som säkerhet för borgen erbjuder stiftelsen Göteborgs Studentbostäder pantbrev på 46.600.000 kr med bästa rätt.

BAKGRUND

Fler utbildningsplatser vid Chalmers tekniska högskola och Göteborgs Universitet, i kombination med minskad tillgång på lediga lägenheter i Göteborg, gör att efterfrågan på bostäder för studenter är stor. Styrelsen för SGS bedömer att antalet bostäder snarast behöver öka med 1.000 bostäder och med ytterligare 1.000 bostäder inom en femårsperiod. 

SGS räknar med att en expansion med 2.000 lägenheter innebär ett nyupplåningsbehov på ca 1.400 mkr att jämföra med lånestocken på 428 mkr som stiftelsen redovisade i bokslutet för 2000. Soliditeten beräknas sjunka från 13% till 4%. SGS räknar med att få låna upp till 75% av produktionskostnaden och att resterande del måste finansieras antingen genom likvida medel eller genom belåning av det äldre fastighetsbeståndet. Med dessa förutsättningar räknar stiftelsen med att själva kunna finansiera en produktion på 700 av de önskvärda 2.000 bostäderna.

Med en kommunal borgen kan hela investeringen finansieras med banklån då stiftelsen betraktas som en riskfri, prioriterad kund av banken. Borgen medför också lägre räntemarginaler vilket ger möjlighet att erbjuda en måttlig hyresnivå på nyproducerade studentbostäder. 

SGS har sedan tidigare kommunal borgen för två lån på tillsammans ca 13 mkr, en med borgensavgift och en med pantbrev som säkerhet. Stiftelsen Göteborgs Studentbostäder ansökte i maj 2000 och i juni 2001 om avgiftsfri kommunal borgen, vilket vid båda tillfällena avslogs av presidiet.

REGLER FÖR KOMMUNAL BORGEN

I kommunfullmäktiges handling nr 142/1994 samt nr 173/2001 behandlas villkoren för kommunal borgen. Borgen får endast lämnas för specificerade projekt och skall vara tidsbegränsad. Av handlingarna framgår att utfärdandet av borgen skall ske med stor restriktivitet och att en avgift om 0,25% per år tas ut. Som säkerhet för borgen för byggkreditiv kan pantbrev lämnas som säkerhet.  

KOMMUNENS BORGENSÅTAGANDEN 

Framtiden-koncernen
0,7
Övriga egna bolag
2,3
Småhus, bostadsrätter
0,1
Stiftelser

0,5
Föreningar

0,1
Övrigt

0,1
Summa

3,8 mdkr

Beloppen avser förhållandet per 2000-12-31 och de preliminära siffrorna i bokslutet för 2001 visar att inga väsentliga förändringar har ägt rum.  

BEDÖMNING AV RISK

För att bedöma den risk som borgen för rubricerade fastighet skulle kunna medföra för kommunen, har den modell för beräkning av avkastningsvärde använts som tillämpas hos bostadsföretagen inom Framtiden-koncernen. Modellen beräknar nuvärdet av de likvida flödena och restvärdet under investeringens 10 första år.

En beräkning enligt modellen, ger ett värde för i intervallet 50-55 mkr med tillägg för värdet av förväntade räntebidrag, ca 2 mkr.   
Den erbjudna säkerheten för borgen, pantbrev på 46.600.000 kr med bästa rätt, bedöms därmed rymmas inom det beräknade värdet för fastigheten.

ÖVERVÄGANDEN

En volymökning av kommunens borgensåtaganden bör ställas i ljuset av finanspolicyn vilken föreskriver att ”kommunens totala borgensåtaganden skall begränsas”.  Mellan åren 1997 och 2000 har kommunens borgensåtaganden minskat kraftigt från 12,6 mdkr till 3,8 mdkr. Detta har framför allt skett genom att borgen för de kommunala bostadsföretagens lån ersatts med pantbrev. De borgensåtaganden kommunen nu har riktar sig till övervägande del till de egna bolagen, ca 3 mdkr och den externt lämnade borgen avser i huvudsak stiftelsen Svenska Mässan.   

Efterfrågan på studentbostäder är emellertid mycket stor och det är strategiskt viktigt att fler bostäder skapas för att Göteborg ska bibehålla och utveckla sin profil som utbildningsstad. Fastighetskontorets utredning visar på ett behov i samma storleksordning som SGS beräkningar, dvs ett nytillskott på drygt 1.000 bostäder och en årlig produktion på 200 bostäder de närmaste fem åren.  

Det beräknade värdet på fastigheten Nordstaden 17:4 ger en marginal på mellan 5 och 10 mkr till den erbjudna säkerheten för borgen som därför kan bedömas som fullgod. 
I separat ärende behandlas ytterligare en ansökan från SGS om kommunal borgen, vilken tillsammans med föreliggande ansökan uppgår till totalt 156,6 mkr. Som beskrivits ovan ser SGS ett samlat behov av kommunal borgen på upp mot 1,4 mdkr de närmaste fem åren.
En volymökning av borgensåtagandena kommer sannolikt att leda till ett ökat intresse för kommunens egen kreditvärdighet hos kreditvärderingsinstituten.

Stiftelsen Göteborgs Studentbostäder erbjuder en fullgod säkerhet för den önskade borgen men mot bakgrund av riktlinjerna för borgen i gällande finanspolicy kan inte Stadskansliet föreslå att ansökan tillstyrks. Ansökan överlämnas till presidiedelegationen för ställningstagande. 

Enligt gällande delegationsordning kan presidiedelegationen avslå en framställan om borgen. Om detta inte görs skall framställan behandlas av kommunstyrelsen och kommunfullmäktige.   


GÖTEBORGS STADSKANSLI
Koncerngrupp Boende, näringsliv, sysselsättning, fritid och kultur

Ann-Katrin Klevendal Björkman

SGS Bostäder 2001-12-17

Ansökan om kommunal borgen på 46.600.000 kr för belåning av tomträtten Nordstaden 17:4, Postgatan 18

Stiftelsen Göteborgs Studentbostäder grundades 1951 av Göteborgs kommun och Göteborgs Förenade Studentkår (GFS) och har som ändamål att "Erbjuda ändamålsenliga och attraktiva bostäder till aktivt högskolestuderande i Göteborg".

   Vårt senast avslutade projekt är nybyggnad av Postgatan 18 med 73 lägenheter på samman​lagt 1783 kvm. I gatuplanet finns två lokaler på sammanlagt 132 kvm. Under gården finns en parkeringsanläggning med 35 platser.

De totala hyresintäkterna uppgår till 3.570.000 kr årligen. 

Inflyttning har skett den 1 november 2001.

Nettoinvesteringen uppgår till 46.600.000 kr.

Motion till fullmäktige

Kristina Bergman (fp) motionerade 1998-12-10 dnr 1245/98 om att "Hitta fler platser för studenter att bo på". Kommunfullmäktige beslutade 1999-10-21, §18, att motionen skall anses besvarad med hänvisning till fastighetsnämndens yttrande.

   I Fastighetsnämndens beslut antogs Fastighetskontorets tjänsteutlåtande som svar på remissen. I tjänsteutlåtandet under avsnittet "Kommunal policy" anger Fastighetskontoret kommunal borgen som ett tänkbart sätt att stödja tillkomsten av nya studentbostäder.

Bostadssituationen för studenter i Göteborg

Under 90-talet har antalet utbildningsplatser på Chalmers och Göteborgs universitet ökat från ca 28 000 platser till ca 38 000 platser.

   Med undantag för de första åren på 90-talet har bostadssituationen inte varit något problem för denna expansion. Antalet outhyrda lägenheter i Göteborg har varit stort. Då vi för två år sedan beslöt att försöka få fram 2000 nya studentlägenheter fanns det ca 2000 lediga lägenheter i kommunen.

   Situationen är nu en annan. Högskoleutbildningarna fortsätter att växa samtidigt som antalet vakanta bostäder i Göteborg minskar. I maj 2001 fanns endast 218 bostäder tillgängliga för omedelbar uthyrning. De vakanta bostäderna finns numera bara i perifera lägen i förhållande till Cityuniversitetet och har inte rätt storlek för studenter/ungdomar. Dessutom visar befolk​ningsprognosen på en ökning av antalet Göteborgare i åldrarna 20-24 år från nuvarande 36 000 till dryga 40 000 år 2010. Dessa kommer också att efterfråga små lägenheter.

   I takt med att Chalmers och Göteborgs universitet blir allt mer internationella och utbytes​programmen ökar i omfattning ökar problemen att finna lediga bostäder åt de som kommer hit. SGS Bostäder hade vid höstterminens början 2001 635 bostäder uthyrda till internatio​nella studenter, vilket var 13% av våra 4.940 bostäder. Chalmers och universitetet beräknar att de behöver ytterligare ca 300 lägenheter för de internationella studenterna till höst​terminen 2002.

   Vi har nu tvingats besluta att begränsa volymen till att maximalt 15% av vårt totala bestånd får gå till internationella förturer. Detta är givetvis inte bra eftersom det är en förutsättning i utbytesprogrammen att vi måste kunna ta emot utländska studenter för att våra svenska skall få åka utomlands.

   SGS Bostäder har idag (december 2001) 8 000 personer i sin bostadskö. Av dessa är ca 30% interna flyttönskemål inom vårt bostadsbestånd.

Ekonomiska förutsättningar för att bygga små hyreslägenheter till studenter

När man bygger smålägenheter blir investeringen mycket högre än för stora lägenheter räknat i kr per kvm. Det beror på att andelen dyra installationer i köks- och badrumsyta blir större. Andelen trapphus och korridorer blir också större, vilket ytterligare höjer investeringen per kvm bostadsyta.

   Driftkostnaderna blir högre för värme, varmvatten, reparationer liksom underhåll och administration beroende på mindre ytor och kortare boendetider.

   I mitten av 90-talet var det möjligt att på goda villkor förvärva fastigheter och därmed kunde SGS Bostäder investera i nya studentlägenheter. Konkurrensen om investeringsobjekten är nu mycket hårdare från andra investerare i t ex bostadsrätter och kommersiella lokaler och det är mycket svårt att räkna hem ett projekt. Det är givetvis ingen slump att andra fastighetsägare inte investerar i nya smålägenheter och ofta strävat efter att bygga bort befintliga.

   De statliga reglerna har också försämrats för små hyreslägenheter till studenter. I den senaste ändringen av räntebidragsbestämmelserna sänktes bidragsunderlaget för smålägenheter relativt stora lägenheter. Investeringsbidraget för en studentbostad på 25 kvm är 40.000 kr medan bidraget är 71.000 kr om man hyr ut lägenheten till andra hyresgäster. De här försämringarna får givetvis effekter i konkurrensen om byggprojekt och på hyresnivån i studentlägenheterna.

SGS Bostäders ekonomiska situation och behov av kommunal borgen

Balansomslutningen var i bokslutet för år 2000 537 mkr och den synliga soliditeten 13%. Likviditet, kassaflöde och verksamhetsresultat är stabila och helt tillfredsställande. De senaste åren har vi inte haft svårigheter att få finansiering till de fastigheter vi byggt, men volymen har varit mycket blygsam i förhållande till vad som nu finns behov av. Skall vi kunna realisera en snabb utbyggnad med volymer som ger effekt på studenternas bostads​situation kommer vi att behöva låna mycket stora belopp. Utspädningen av det egna kapitalet kommer att bli så stor att man far antaga att bankerna då bedömer det mera risk​fyllt att finansiera våra projekt.

   En expansion med 2000 lägenheter innebär ett nyupplåningsbehov på ca 1.400 mkr att jämföra med lånestocken på 428 mkr i bokslutet 2000. Soliditeten kommer att sjunka från 13 % till 4 %. Med de regler och förutsättningar som råder på kreditmarknaden bedömer vi att vi får låna till 75 % av produktionskostnaden. Vi har givetvis inga likvida reserver utan vår möjlighet att finansiera en del av produktionskostnaden med egna medel är att belåna det äldre fastighetsbeståndet.

   Utifrån dessa förutsättningar bedömer vi att vi utan kommunal borgen kan finansiera en produktion på 700 bostäder utav önskvärda 2000.

   Om vi får kommunal borgen kan vi finansiera hela investeringen med banklån och slipper ifrån kreditmarknadens regler som begränsar möjligheterna till nyupplåning. Vid kommunal borgen är inte heller bankernas kapitaltäckningskrav och deras interna lönsamhetsmål en begränsning, eftersom vår finansiering inte konkurrerar med annan lönsammare bankverksamhet. Vi blir en prioriterad riskfri kund.

   Vår finansiering är därmed säkrad. I och med det kan vi agera snabbare vid möjliga affärer och är en attraktiv aktör på fastighetsmarknaden för mäklare och säljare av byggrätter och ombyggnadsprojekt. Därmed ökar våra förutsättningar att förvärva de lämpligaste projekten för studentbostäder.

   De senaste åren har flertalet banker höjt sina räntemarginaler för att svara upp mot sina egna höjda avkastningskrav. Vid kommunal borgen bortfaller deras kostnad för kapitaltäcknings​kravet och våra möjligheter att behålla låga räntemarginaler ökar. Det ger oss bättre möjligheter att behålla en måttlig hyresnivå på nybyggnadsprojekten så studenterna har råd att bo i de producerade lägenheterna.

SGS Bostäders slutsatser

Med hänsyn till den nuvarande och framtida bostadssituationen för studenterna i Göteborg bedömer SGS Bostäders styrelse det önskvärt att så snart som möjligt utöka antalet studentbostäder med 1000 och ytterligare 1000 under en femårsperiod. De senare 1 000 lägenheterna baseras på en fortsatt ökning av antalet utbildningsplatser med 1 000 per år och att SGS Bostäder tillsammans med Chalmers Studenthem skall täcka 20% av dessa.

   I nuläget är det svårt att tro att någon annan bygger åt de övriga 800 som behöver bostad. Sannolikt kommer därför ansvaret på studentbostadsstiftelserna att bli större än de 2 000 nya lägenheter som planeras.

Vi bedömer:

· att efterfrågan på små bostäder i centrala lägen är stabil och mer än tillräckligt stor för vår planerade expansion.

· att de objekt vi investerar i måste ge positiva kassaflöden med nuvarande hyresnivåer, vilket inte är helt enkelt med tanke på de små hyreslägenheter vi skall producera och de övriga investerare vi konkurrerar med.

· att det är acceptabelt att soliditeten minskar så länge vi kan visa positiva resultat.

· att vi behöver borgen för att kunna påta oss ovan nämnda utbyggnad av studentbostäderna.

Kommunal borgen

SGS Bostäder har idag kommunal borgen för två lån. I ena fallet har vi lämnat pantbrev som säkerhet till kommunen och då uttas ingen avgift. I andra fallet är inga pantbrev uttagna och då tar kommunen en årlig avgift på 0,25 %. Årsavgiften är så hög att kostnaderna, och där​med hyresnivån, blir högre än om SGS Bostäder kunde finansiera bostäderna med pantbrev som säkerhet Skall vi ha en hyresdämpande nytta av en borgen behöver vi få den utan avgift.

   Stiftelsen Göteborgs Studentbostäder anhåller härmed om kommunal borgen för belåning av Nordstaden 17:4 med 46.600.000 kr. Som säkerhet erbjuds pantbrev i tomträtten på samma belopp med bästa rätt.

Stiftelsen Göteborgs Studentbostäder

Kjell Mårtensson
Pernilla Näslund
Mats Odersjö

Ordförande
Vice ordförande
VD

Bilagor:

Ritningar över fastigheten

Avkastningskalkyl
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2001-12-17

Avkastningskalkyl Postgatan

	
	År 2002, tkr

	
	

	Hyror
	3 573

	
	

	Drift
	- 544

	Tomträttsavgäld
	- 300

	Fastighetsskatt
	- 30

	
	

	Räntebidrag
	354

	5,26 %
	30%

	
	

	Driftnetto
	3 054

	Avkast/inv kap
	6,6 %

	
	

	Kalkylränta
	- 2 982

	6,40%
	

	
	

	Kalkylmässigt överskott
	71

	
	

	Nettoinvestering
	46 600
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