Frågor och svar efter ett ETC Byggmöte i Lund 27 september

Sammankallande: Eva Nyström
Ekonomi:

Vi vill gärna förstå hur det fungerar med JAK och crowdfundingen.  Finns det pengar hos JAK som redan nu är tillgängliga? Och hur mycket? Tänker ni att man måste satsa på något projekt - och kanske låta andra vänta?  Jag tänker att vi behöver veta vilka finansiella muskler som finns redan nu eftersom frågan kommer att ställas till oss. 
JAK är en av de vägar vi diskuterar med vg finansiering av husen. Men inget är klart. Jag sitter på ett stort sparandekapital som inte är aktivt ute och det finns många ”sparpoäng” som medlemmar gärna skickar till ETC bygg och solceller. Men det finns också begränsningar för JAK med hur mycket man får låna ut till en aktör. men det finns många alternativ och det handlar lite om att hitta de som verkligen stöder projektet fullt ut.

Men vi har ett fint inflöde från crowdfundingen så det är ingen oro här.

Ja, vi kommer finansiera ett hus i taget. Ju mer av huset som betalas via läsares sparande, desto billigare blir hela projektet.

Hur finansieras  2% ränta för de som lånar ut pengar?  
I grunden betalas det ju av hyresgästerna. Men innan dess har vi intäkter genom att husens tak köps in och placeras i solcellsparken som installationer. Då har vi 5% avkastning direkt och låter inga pengar bara ”ligga och vänta”. När huset väl är uppe flyttas solcellerna dit. (Vi har ett system där det är mkt enkelt att flytta det installerade eftersom de inte är fastsatta i mark utan ligger ”ovanpå”.

Tänker man att vi lokalt engagerar oss för att hitta pengarna? Det är klart att företag som vill expandera kan ha ett intresse av att hyresfastigheter tillskapas. Och säkert finns även engagerade personer med mycket eller lite pengar. Och folk som vill få vettiga bostäder att hyra.
Ja det är lokala sparare som vi själva tror blir motorn. Men då måste man ha grundpengarna, basen klar och så marken. Först då går det att vända sig utåt lokalt, man måste helt enkelt kunna visualisera för sig själv att ”här blir det ett hus”.

Om vi lyckas samla pengar lokalt, kommer vi att kunna använda dem lokalt?
Ja, det är hela iden. De som crowdfundar via ETC gör det till själva helhetsprojektet men får andelar i konkreta hus. De som lånar ut utifrån det lokala får andelar direkt i det lokala huset.

Frånräknat variationer i markpriser, hur mycket under rådande marknadshyror tror man att man kommer kunna lägga sig? I Jönköping utgår man i en diskussion från 10% billigare.  En tankekonstruktion eller underbyggd.  Och i så fall hur?
Det bygger på våra offerter som vi förhandlar och på att finanskostnaderna är så pass mycket lägre med crowdfunding. Vi räknar alltså med 10% men i vissa kalkyler blir det ännu mer. I Göteborg såg vi väldigt låga nivåer eftersom omgivande hyror var väldigt höga. Men tyvärr fick vi itne gå vidare med markanvisningsansökan där.

De tekniska lösningarna:

Vi behöver naturligtvis ritningar som vi kan presentera. Ju mer detaljerad information desto bättre.
Det kommer, men vi behöver mark för att kunna investera i riktigt detaljerade ritningar. Innana dess blir det inte konkret nog.

Processen:

Hur tänker man när ETC är byggherre?  Det är ju ett stort åtagande och säkert närmaste ett heltidsjobb under ett bygge. Vem skulle kunna vara denna person?  Bygger man upp den här kunskapen lokalt eller centralt?  Hur tänker man runt anställning av lämplig person/lämpligt företag?  Och vem hittar de sjysta underleverantörerna med olika kompetenser som krävs?
Vi anställer byggledare så fort vi har mark. Men vi jobbar i huvudsak via små byggbolag som gör själva stommen. ETCs snickare gör inredning och el, inte stommen för husen.

När det är färdigt:

Hur tänker man bygga upp kompetensen runt förvaltningen av hyresrätterna? Är detta något som vi lokalt fortfarande är engagerade i? Tänker man att denna grupp ska hitta lämpliga personer/ny styrelse som tar över? Hur tänker ni att lägenheterna ska fördelas?  Genom kommunala bostadskön? Annan policy?  I Lund vill man att 10% av bostäder ska ställas till kommunens behov av att anvisa lägenheter.
Ja vi räknar med att lokala aktiva ska vara en stor del av förvaltningen. Just för att skapa ett hållbart boende även efter att huset står på plats. Vi fördelar i huvudsak själva men en kommunal del på 10% är inget problem. det viktiga är att det blir ett verkligt blandat boende och inte bara en smal grupp som får chansen.

Formalia:

Än så länge har vi bara träffats. Vad rekommenderar ni?  När vi fått in fler människor - och gärna fler kompetenser -  kan det kanske vara vettigt att bilda en formell förening, se till att den blir registrerad, m.m?
För oss är det formella runt en förening inte det viktiga, men lokalt kan det ju kännas tryggt att ha en mer fast form att arbeta utifrån. Det vet ni bäst.
