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Bakgrund



Uppdrag

Juni Strategi har fatt i uppdrag av Jarfialla kommun att kartlagga vilka
mojliga alternativa boendeformer som finns utifran syftet att fler hushall
med begrinsad ekonomi ska kunna fa en bostad. I rapporten
definieras hushall med begransad ekonomi i enlighet med Jarfilla
kommuns bostadsforsorjningsprogram som "Hushdll som inte kan
efterfrdga ordinarie erbjudande pa bostadsmarknaden”.

I uppdraget ingar dven att analysera vilka mojligheter som finns inom
ramen for aktuell lagstiftning som sdkrar boendes trygghet och ritt till sitt
boende, samt att ta fram forslag till pilotprojekt att genomféra inom privat
respektive kommunal mark. Det ingar dven att analysera vilka finansiella
forutsattningar som kravs for att genomfora pilotprojekt av dessa
boendeformer i Jarfalla kommun.

Som tillagg har dven en kompletterande utrakning gjorts for visa vilken
manadskostnad de olika boendealternativen innebar. Berdkningarna utgar
fran en teoretisk bostad om 3 rum och kok pa 65 kvadratmeter och gors
for centrala Jakobsberg inklusive Soderdalen samt Barkarbystaden.

Uppdraget ar genomfort under juni-september 2024. Medverkande
konsulter fran Juni Strategi ar Anna Persson, Julius Broman och Mikael
Berg.

Uppdraget presenteras i 3 olika kapitel illustrerade till hoger.
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( 1. Bostadsformer
» Alternativa bostadsformer

» Méjliga finansieringslésningar

» Relevant lagstiftning

« Sammanstallning av boendeformernas manadskostnade

r

\_ J
( ™
2. Analys

« Utifran boendes rattigheter och trygghet
« Utifran kommunalt perspektiv och skillnader for
kommunal respektive privat mark )
( 3. Pilotprojekt )
+ Rekommendation pilotprojekt féor kommunal och privat
mark
» Fordjupning gallande finansiella férutsattningar ur ett
. kommunalt perspektiv )




Ingaende bostadstyper som studeras

Tillsammans med representanter fran Jarfalla kommun, har nedan
bostadsformer/upplatelseformer beslutats inga i analysunderlaget. Dessa
har delats upp utifran dgarform och delningsform, samt Gvriga
boendeformer.
Agarformer

» Kooperativ hyresratt

* Byggemenskap

* Hyrkop

» Delagarskap

* Brfmed hogre andel finansiering i foreningen.

Delningsformer
* Bogemenskap
» Kollektivboende
* Delningsbostad/Kompislagenheter

Ovriga boendeformer
« Stadsmissionens Bostadslosning samt Bobyra
+ Sillbo-modellen
* Trygghetsboenden
* Andelsdgarlagenheter
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Forutsattningar hos malgruppen

Utover den deskresearch kring olika dgar- och boendealternativ som
presenterats i rapporten, har Juni Strategi, i analysarbetet aven nyttjat
djupgaende kunskap och gillande malgruppens forutsattningar sett ut ett
boendeperspektiv. Fokus har varit kunskaper och erfarenheter som beror
manniskor med ekonomiska begrasningar eller som av andra anledningar
inte kan efterfrdga en bostad pa den ordinarie marknaden.

Till hoger visas ett urval av Juni Strategis tidigare malgrupps- och
flyttstudier som tagits i beaktning. Metodiken for de olika studierna
bygger pa genomforda djupintervjuer, rikstickande enkéatstudier och
bearbetad statistik.
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Guide'till 65+

En studie om en aldre generatiops flyttplaner och bostadsSfundenngar

Guide\tlll 60-talisten

2019-02-12
En studie om 60-talisternas framtida bostadsfunderingar
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Livsfasers olika paverkan

Nedan presenteras en sammanfattning av hur olika livsfaser paverkas av olika osékerhetsfaktorer

- framforallt med hansyn till deras ekonomiska forutsattningar pa bostadsmarknaden.

(] inte sarskilt

Nagot negativt

Sarskilt negativt

Hogre energipriser

Hog ranta

Hég inflation

Férsamrad
arbetsmarknad
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Unga vuxna
20-29 ar

Okade elkostnader, men
eftersom bostaden ar relativt
liten, ar det inte lika drabbade

som personer i storre bostader.

Hogre ranta forsvarar for
malgruppen att ta sig in pa den agda
bostadsmarknaden. Inflationen
paverkar i synnerhet de som soker
hyresratt i termer av hyreshgjningar,
men dven genom
reallénesankningar.

Minskade realloner paverkar
gruppens mdjlighet till att bo
kvar eller att spara till sitt ndsta
boende.

Historiskt drabbas unga i hogre
utstrackningen pa
arbetsmarknaden vid
lagkonjunkturer, vilket paverkar
inkomster sarskilt negativt

Familjebildare
30-49 ar

Boendeutgifterna paverkas
mycket negativt i forhallande till
andra malgrupper.

Manga som befinner sig pa den

agda marknaden har en relativt

hog belaning och skuldkvot (likt
de unga), vilket i synnerhet
paverkar och férsamrar de
ekonomiska marginalerna.

Minskade realloner paverkar
gruppens mdjlighet till att bo
kvar eller att spara till sitt ndsta
boende.

Drabbas historiskt ocksa i en
forhallandevis stor utstrackning
vid lagkonjunktur. Daremot inte i
lika hég utstrdckning som unga.

Kdllor: Juni Strategis insiktsstudie "Guide i en osdker omvdrld” mars 2023

Tabellen visar att det radande konjunkturldget, effekter av
okad arbetsloshet, inflation och rdntenivder har en
generellt storre negativ paverkan for yngre hushdall, har
beskrivna som unga vuxna och familjebildare, att

efterfraga en bostad.

Mitt i livet
50-64 ar

Manga bor i smahus idag och
boendeutgifterna paverkas mycket
negativt.

Malgruppen har generellt sett
en lag belaningsgrad, vilket gor
att de paverkas i mindre
utstrdckning av hégre
rantenivaer.

Har generellt sett en lagre
belaning och skuldkvot.

Drabbas inte lika mycket som
Ovriga aldersgrupper.

Seniorer
65+ ar

Pensionarer med lagre inkomst
och som bor i smahus drabbas
sarskilt negativt av hdgre
elpriser. Kan leda till en ofrivillig
flytt.

Har generellt sett 1agst
belaningsgrad av samtliga
malgrupper, och paverkas i
lagst utstrackning (fér agda

boendeformer.)

Premiepensionens utveckling
innebar lagre pension for
somliga pensionéarer. Trots hojd
pension for merparten urholkas
képkraften for manga av
inflationen.

Ej pa arbetsmarknaden.
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Alternativa agar- och
finansieringslosningar
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Bostadsalternativ utifran agar- och finansieringsperspektiv
Schematisk skiss for att illustrera agandeperspektiv

emenska
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Kaélla: Juni Strategi och Analys AB
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Kooperativ hyresratt

Enligt Bolagsverkets forklaring ar en kooperativ hyresréttsforening en

ekonomisk forening som hyr ut minst tre lagenheter till sina medlemmar.

Foreningen ar hyresviarden och hyresgasten dr medlem i foreningen.

Enligt Bolagsverket finns det idag runt 140-150 registrerade kooperativa
hyresrattsforeningar i Sverige. I Stockholm ar den storsta aktoren SKB.

Andra aktorer ar exempelvis Bocoop, som har utvecklat kooperativa
hyresritter for yngre personer i Nykvarn.

g ,"- :
p B ' - -
- ~
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Stockholms Kooperativa
BOSTADSFORENING
Exempel SKB

SKB ar en kooperativ hyresrattsférening som bygger, forvaltar och hyr ut lagenheter till
medlemmarna. Idag har de nara 8 500 lagenheter i Stockholms stad och kommunerna
Botkyrka, Solna, Sundbyberg, Tyres6, Taby och Uppsala.

Syftet &r att erbjuda en socialt och ekonomiskt hallbar boendeform som bidrar till 6kad
variation pa bostadsmarknaden.

Om de kooperativa hyresréatterna

* Medlemmarna &ger gemensamt féreningen

« Oppen fér alla - alla kan bli medlemmar

» SKB ar not-for-profit - det ekonomiska dverskottet aterinvesteras i foreningen och
anvands till fortsatt utveckling.

*Hyrorna satts i samrad med SKBs hyresutskott dar bade kdmedlemmar och
hyresmedlemmar ar representerade

* Det som byggs forvaltas for evigt - foreningen har inte salt ett hus pa éver 100 ar.

SKB bygger nytt

Just nu bygger SKB 381 kooperativa hyresratter pa tre olika platser runtom i
Stockholmsregionen. Det blir 152 lagenheter i Kista ang, 153 pa dstra S6dermalm och
ytterligare 76 i Porslinskvarteren pa Varmdd. SKBs ambition ar att bygga mer och
finnas pa fler platser - malet ar att bygga minst 200 lagenheter varje ar. Fram till ar
2031 ska de boérja bygga drygt 1 250 kooperativa hyresratter runtom i regionen.
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Kooperativ hyresratt

Finansiering och lagar

Finansieringslosning

Som medlem i en kooperativ hyresrittsforening betalas en obligatorisk
medlemsinsats. Denna insats kan variera mellan négra hundra till flera tusen
kronor, men i regel handlar det om ganska laga belopp. Medlemsavgiften for
exempelvis SKB ar 2 000 kr.

I samband med att man tecknar kontrakt erldgger man en upplételseinsats.
Upplatelseinsatser ar daremot inget obligatorium, men i realiteten anvands
dessa for att till nagon del finansiera nyproduktion. Beloppen varierar fran noll
kronor — det finns exempel pa detta — till flera tusen kronor per kvadratmeter.
Om man ldmnar féreningen far man tillbaka sina insatser.
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Relevant lagstiftning
Lag (2002:93) om kooperativ hyresritt

Sedan den forsta april 2002 finns en sarskild lag om kooperativ hyresratt.

Det som sarskiljer denna lagstiftning 4r hur man ska hantera att den kooperativa
hyresratten innebar ett direkt boinflytande. Det innebar att exempelvis att vissa
avsteg gjorts fran hyreslagstiftningen. Foreningen bestimmer hyran utan krav pa
forhandlingar med hyresgastorganisation. Den enskilde hyresgisten kan inte
heller begéra provning av hyran i hyresnimnden. Daremot géiller
bruksvardesprincipen for den hyra som foreningen betalar till bostadsforetaget.
Bytesratt, besittningsskydd med flera rattigheter liksom flertalet skyldigheter
enligt hyreslagstiftningen giller vid kooperativ hyresratt. Daremot giller inte
bestammelserna om hyresgistinflytande vid forbattrings- och forandringsarbete.
(Sveriges Allmannytta)

Forutom Hyreslagen (kapitel 12 i Jordabalken) och den ovan namnda Lagen om
kooperativ hyresritt, ar ocksad lagen om ekonomiska foreningar (1987:667)
tillamplig.

Lagen om ekonomiska foreningar (2018:672)

Innehéller bestimmelser om féreningens bildande, medlemmarnas ansvar, och
foreningens verksamhet.



Byggemenskap

En byggemenskap innebar att en grupp manniskor gar
samman for att planera, finansiera och bygga sina egna
bostider tillsammans. Byggemenskaper kan anvinda flera
olika upplatelseformer for att organisera och strukturera sitt
boendeprojekt sisom i bostadsrattsform, hyresrattsform,
kooperativ hyresrattsform, dgarrattsform mm.

De fordelar som lyfts fram med modellen ér bland
annat;

1.

Samarbete och deltagande: Medlemmarna i en
byggemenskap ar aktivt involverade i hela byggprocessen,
fran idéstadiet till fairdigt hus. De har mojlighet att paverka
béade utformningen och materialval, vilket kan resultera i
bostidder som battre matchar deras behov och 6nskemal.

Kostnadseffektivitet: Genom att undvika
vinstmarginaler hos kommersiella byggforetag kan
byggemenskaper ofta hélla nere kostnaderna. Dessutom
kan medlemmarna sjdlva bidra med arbete, vilket
ytterligare kan minska utgifterna.

Hallbarhet och Kvalitet. Eftersom medlemmarna ar
engagerade i hela processen, finns en storre chans att
ldngsiktiga hallbarhetsmal integreras i projektet.

Social Gemenskap: En viktig aspekt av byggemenskaper
ar den sociala gemenskap som skapas. Medlemmarna lar
kdnna varandra val under projektets gang, vilket kan leda
till starka sociala band och en battre fungerande
boendemiljo.
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Tre steg i att framja byggemenskaper

Brons

Om kommunens vill géra det méjligt for bygzemenskaper att fi tag i en lamplig tomt
och komma iging med sitt projekt kan ett forsta steg vara att:

+ Ta bort eventuella hindrande krav i riktlinjer for markanvisning.

=+ Stilla enkla krav pd intresseanmilan fir markanvisning.

+ Erbjuda detaljpl
+ Silja marken till fast pris och virdera anbuden utifrin kvalitetskriterier.

lagd mark och forhillandevis smé tomter.

Silver

Om kommunen har ambitionen att inte bara mijliggtra utan ocksd underlitta for och frimja

byggemenskaper 4r det bra att démtiver:

+ Erbjuda en vig in till kommunen — utse ndgon eller ett par kontakt-personer fr by ggemenskaper.

+ Tydliggtira och kommunicera kommunens policy for markanvisning och tillhandahilla Littillginglig
information om den kommunala drendegingen och vilka krav kommunen stiller i olika skeden.

* Avvakta med att ta betalt fiir kommunens tjanster tills byggemenskapen kan lyfta byggkrediten.

Guld

For kommuner som 4r angeldgna om att byggemenskaper ska bli ett naturligt och dterkommande inslag

1 bostadsfrsorjningen och stadsutvecklingen finns det anledning att arbeta mer proaktivt. Man kan till exempel:

+ Sitta upp ett konkret mil fir inslaget av bygzemenskaper, kopplat till vad man frin kommunens sida

vill uppni med detta, och ge berdrda forvaltningar ett tydligt uppdrag.

Oronméirka tomter fir byggemenskaper och fordela dem genom direktanvisning.

Erbjuda en personlig "lotshjilp™ genom den kommunala drendegingen.

Bjuda in allménheten till dialog infor stirre utbyggnader och ge maojlighet fiir hushéll och grupper att hitta varandra.
Erbjuda en terkommande métesplats och utnyttja olika kanaler fiir att nd ut till och sammanfora intresserade
enskilda hushéll, byggemenskaper och andra beriirda aktorer.

Exempel Lagn6 Bo

Det finns endast ett fatal Byggemenskaper i Sverige. |
Trosa finns Lagnd Bo Kooperativ Hyresrattsférening. Huset
byggdes under 2016- 2018 och inkluderar 19 bostader och
gemensamma delar som matsal, kok, teknikrum, bystuga,
soprum samt en vintertradgard pa 500 kvm. Utéver Lagno
Bo ar ett annat exempel Byggemenskap Garden i
Rosendal i Uppsala.

Byggemenskap kraver ett stort
engagemang och tillmétes-gaende
installning fran saval medlemmarna som
frdn kommunen. For att stodja de
kommuner som 6nskar har Boverket tagit
fram rapporten

som gar att ladda ner pa
Boverkets webbplats, den vander sig till
kommunala tjanstepersoner och besluts-
fattare med ansvar for bostads-
férsorjning och stadsutveckling. Till
vanster visas en samman-fattning fran
rapporten.
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Byggemenskap

Finansiering och lagar

Finansieringslosning/uppléatelseformer

Sjalva finansiering av utvecklingen av bostaderna kan finansieras pa olika satt och genom
olika kombinationer, nedan presenteras nagra varianter.

Egna medlemsinsatser: Medlemmarna i byggemenskapen bidrar med egna
pengar.

Bankléan: Byggemenskaper kan ta lan fran banker eller andra finansiella
institutioner. Lanen betalas tillbaka genom medlemmarnas manadsavgifter eller
slutbetalningar nar bostaderna ar fardigstéllda och inflyttningsklara.

Kooperativa lan: Byggemenskaper kan ocksa dra nytta av kooperativa lan fran
medlemsbaserade finansinstitut, som ar inriktade pa att stodja kooperativt och
gemenskapsorienterat byggande. Dessa 1an kan ha mer fordelaktiga villkor jamfort
med traditionella banklan

Kommunala och regionala stod: Vissa kommuner och regioner erbjuder
ekonomiskt stod till byggemenskaper som en del av sina strategier for att framja
hallbart byggande och socialt boende. Ges i form av subventioner, bidrag eller
forménliga 1&n. Ibland kan kommuner dven erbjuda mark till formanliga priser.

Statliga stod: I vissa lander finns statliga program som ar utformade for att stodja
byggemenskaper. Dessa program kan erbjuda finansiering eller tekniskt stod for att
hjalpa byggemenskaper att komma igang och genomfora sina projekt. I Sverige finns
initiativ som kan stodja projekt genom statliga bidrag. Boverkets stod till
byggemenskaper ar exempel pa detta, dar man kan soka ett startbidrag om 400 tkr.

Foreningskapital och sparande: Medlemmarna i byggemenskapen kan ocksa
besluta att skapa en forening dar de kollektivt sparar pengar over tid for att finansiera
byggprojektet. Detta kan innebira regelbundna sparinsatser fran medlemmarna for
att bygga upp kapital innan byggstart.
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Relevant lagstiftning

Relevant lagstiftning dr beroende av vald upplatelseform for
byggemenskapen.

Jordabalken (1970:994): Byggemenskaper som koper mark eller
fastigheter.

Lagen om ekonomiska foreningar (2018:672): Om
byggemenskaperna organiseras som ekonomiska foreningar regleras de
av denna lag. Den innehéller bestimmelser om foreningens bildande,
medlemmarnas ansvar, och féreningens verksamhet.

Hyreslagen (Jordabalkens 12 kapitel): Om byggemenskaper
inkluderar hyresritter, méaste de folja hyreslagen, som reglerar
forhallandet mellan hyresvardar och hyresgéaster, inklusive bestimmelser
om hyror, besittningsskydd och hyresavtal.

Bostadsrittslagen (1991:614): Om byggemenskaperna organiserar sig
som bostadsrittsforeningar giller bostadsrittslagen. Denna lag reglerar
bildandet av bostadsrattsforeningar, medlemmarnas rattigheter och
skyldigheter, samt foreningens drift och ekonomi.

Lagen om offentlig upphandling (2016:1145): Om byggemenskaper
far stod fran offentliga medel, kan de omfattas av reglerna for offentlig
upphandling, som styr hur varor och tjanster ska upphandlas for att
siakerstilla 6ppenhet och konkurrens.

Konsumentkoplagen (1990:932): Aktuell om byggemenskaper siljer
bostider till medlemmar eller andra konsumenter och reglerar
konsumenternas rattigheter vid kop av varor och tjanster, inklusive
bostéder.
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Hyrkop

Hyrkop ar ett annat alternativ som ar utformat for att erbjuda personer som dnnu
inte har tillrackligt sparande till en kontantinsats att kunna komma in pa
bostadsmarknaden genom att hyra forst och kopa senare.

Den mest kianda utvecklaren for flerbostadshus ar Riksbyggen. For smahus finns
aven ett mindre familjedgt foretag, Rent To Own Sweden AB.

Exempel Riksbyggens Hyrkép

Riksbyggens Hyrkdp, vander sig till personer mellan 18 - 35 ar och innebar att
hyrestagaren hyr en lagenhet med mdjlighet att kdpa loss den inom fyra ar.

Erbjudandet galler for nyproducerad bostad i ny bostadsrattsférening. Max 10%
av lagenheterna i en bostadsrattsforening erbjuds med hyrkop.
Hyrkdpslagenheterna omfattas inte av bytesratt.

Finansieringslosning
(beskrivning baserad pa Riksbyggens modell)

* Hyran motsvaras av nyproduktionshyra pa aktuell plats/ort.

«  Overlatelsepriset fran bostadsutvecklaren till den boende motsvarar
som hogst ursprunglig insats med en arlig upprakning motsvarande
konsumentprisindex.

* Under hyrestiden ager bostadsutvecklaren bostaden. Om hyrestagaren
inte viljer att kopa bostadsritten inom fyra &r kommer hyresavtalet att
sdagas upp och hyrestagaren maste flytta.
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Relevant lagstiftning

Hyrkopsmodellen styrs av en kombination av civilrattsliga avtal och specifik
lagstiftning. Den rattsliga grunden for hyrkop baseras pa regler om hyresavtal och
optionsavtal.

Hyrkopsavtal

Hyresavtal: Ett hyrkopsavtal borjar med ett hyresavtal, (enligt "Hyreslagen” i
Jordabalken (JB),Denna lag reglerar rattigheter och skyldigheter for hyresgéster
och hyresvirdar, inklusive fragor om hyresbelopp, besittningsskydd och
uppsagning.

Avstaende fran besittningsskydd: I hyresavtalet avtalas besittningsskyddet
bort. Hyresgdsten maste underteckna ett avstdende fran besittningsskyddet,
vilket dr ett separat avtal. Detta ar ofta fallet i situationer dar bostaden ar avsedd
for framtida kop. Syftet ar att ge utvecklaren storre flexibilitet att silja bostaden
efter hyrestiden.

Optionsavtal: Hyrkopsmodellen innehaller dven ett optionsavtal som ger
hyresgasten ratten (men inte skyldigheten) att kopa bostaden till ett
forutbestamt pris efter en viss tidsperiod. Optionsavtal regleras av allman
avtalsritt, som finns i Avtalslagen (1915:218).

Enligt den svenska modellen for hyrkop, far sidana avtal endast goras niar det ar ett
foretag som siljer en nyproducerad bostad, och inte mellan privatpersoner. Detta
sakerstaller att avtalen ar professionellt hanterade och foljer lagstiftningen.



Delagarskap

Deldgarskap ar en betalningsmodell som bygger pa att kunden koper en
nyproducerad bostad tillsammans med aktoren — i en helt vanlig
bostadsrittsforening.

Boendeformen/finansieringslosningen ar relativt ny och erbjuds via ett
fatal bostadsutvecklare. De storsta ar HSB, OBOS och JM.

Exempel HSB, JM och OBOS

HSB Dela erbjuds till personer mellan 20-29 ar, medan OBOS Delaga och JM
Delaga inte har nagon aldersgrans.

Det ar kbparen som ager ratten att rosta pa bostadsrattsféreningens
arsstimma, inte aktdren. Men om denna rattighet inte nyttjas har aktoren ratt att
Overta rattigheten och rosta.

| Stockholmsomradet forekommer betalningsmodellen i exempelvis:
HSB: Brf Vaxeln -Telefonplan (inflyttningsklart)

OBOS: Strandvagen - Sollentuna (inflyttningsklart) o

Brf Roslagsporten - Taby (under produktion) P
Trakvista torg - Eker6 (planerat)

JM : Gunhild - Spanga (inflyttningsklart) _
Kvarteret Lotus - Jarfélla
(planerat - se illustration till hger))

R

"OBOS Delaga ar till for att ge fler mdjlighet att kopa sin egen bostad.” OBOS
"Ny modell for att dga en bostadsrétt. Riktad mot unga vuxna.” HSB
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Finansieringslosning
« Kunden koper minst 50 %. Respektive aktor dger resterande del
* Kunden betalar 15% av sin kpesumma som kontantinsats.

* For den del som aktoren dger, ingas ett deldgaravtal dar kunden
be‘aallar en manatlig avgift (Samagandeavgift*) for sin anvindning av
andelen.

Kunden ges efter viss tid mojlighet att kopa hela eller delar av dgarandelen fran
aktoren. Har géller olika tidsintervall for de 3 aktorerna.

* JM: Pris for resterande andelar réknas upp/ner efter faktisk
prisutveckling. Kunden ingar avtal om 7 ar.

« OBOS: Kunden erbjuds méjlighet att kopa fran 50, 60, 70, 80 eller 9o
% av bostaden fran ar 1. En gang om aret kan kunden kopa upp sig,
med minst 10 % at gadngen. Priset pa andelen anpassas etter bostads-
marknadens utveckling i omréadet, baserat pa Svensk Maklarstatistik —

men blir minst det som var aktuellt vid initiala kopet. Darutéver
tillkommer en administrativ avgift pa 15 % av det aktuella arets

prisbasbelopp.

« HSB Dela: Kunden erbjuds fran ar 5 att kopa en storre andel. Belopp
sédtts d& av HSB som kunden far ta stéllning till.

Vid en eventuell forséljning delas forséljningskostnaderna efter andelstalen enligt
OBOS modell, medan kunden star for samtliga kostnader i HSB Dela (exklusive
skatter). I JMs modell delas det pd maklarkostnad samt eventuell vinst eller
forlust. Kunden far dock sjalv star for ev. styling, annonsering samt 6vriga
omkostnader i JMs modeI]l.

Samc'iganderdttsav[qift ar det belopp kunden betalar till aktoren varje manad for
mdnadsavgiften till bostadsrdttsforeningen samt kostnad for den del av
bostaden som aktoren dger. Avgiften bestar av kostnaden kopplad till aktorens
dgarandel, och berdknas utifrdn en likvdrdig nyproduktionshyra och justeras en
gang per ar.
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Delagarskap

Lagar

Relevant lagstiftning
Lagstiftningen som styr deligarmodellerna presenteras nedan.

+ Bostadsrittslagen (1991:614): En viktig del av denna lag ar hur
bostadsrattsforeningar far upplata bostadsratter och de rattigheter och
skyldigheter som bostadsrattshavare har.

+ Jordabalken (1970:994): Jordabalken ar sarskilt relevant for att
hantera juridiska aspekter av agande och deldgande i fastigheter,
inklusive nyproducerade bostader.

« Lagen om ekonomiska foreningar (2018:672): Eftersom
bostadsrattsforeningar ar en form av ekonomisk forening, omfattas de
ocksa av denna lag. Lagen beskriver hur ekonomiska féreningar ska
bildas, deras interna organisation, och hur de ska drivas.

« Delagaravtal: Som komplement till ovan lagar/avtal tecknas ett
separat deldgaravtal mellan koparen och aktoren. Avtalet tecknas for
en boendeperiod om 10 ar med HSB och OBOS och for 7 ar med JM.
Delagaravtalet skrivs i ssmband med forhands-eller upplatelseavtalet. I
avtalet framgar att koparen och aktoren avser att kopa Eostaden
tillsammans och hur stor respektive dgarandel ir — och att koparen har
ratt att bo i hela bostaden, samt villkor som galler vid kompletterande
kop och eventuell forsaljning.

+ Bostadsrittsforeningens stadgar: Bostadsrattsforeningen maéste
ha stadgar som tillater att bostader samags av privatpersoner och
aktoren. En bostad som kops med Dela/Deldga ar som om tva
personer koper bostaden tillsammans.
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Brf med hogre andel finansiering i foreningen

Traditionella bostadsrittsforeningar innebar en fordelning dar foreningen har en
mindre andel av beldningen och bostadsrattskoparen har den storsta delen Men,
pa marknaden finns dven varianter eller modeller, hir kallad Brf med hogre andel
av finansieringen, som innebar att bostadsrattsforeningen har en betydligt hogre
beléning/skuld. For bostadskoparen innebar det samtidigt en betydligt lagre
kontantinsats, samtidigt som det inte kraver ett lika stort bolén hos banken.

Modellen finns i olika omfattning. Aktorer pd marknaden som erbjuder detta ar
bland annat Bonava och Bosam. Bosams roll dr enbart att finansiera fastigheterna,
de varken bygger eller siljer bostadsritter sjalva.

Finansieringslosning

I Bosams modell ligger belaningsgraden i fastigheten initialt runt 60-70%. Bosam
ger foreningslan med fast ranta och fast amorteringsplan. Lanen har en 16ptid pa
20 ar vilket gor att manadsavgiften ar forutbestimd for de kommande tva
decennierna och paverkas siledes inte av stigande rantor. Manadsavgiften till
Bosamforeningen ar dirmed hogre, dn vad den ar for traditionella
bostadsrattsforeningar

Relevant lagstiftning

Bortsett fran finansieringen och villkoren for foreningen ar en Bosamfinansierad
forening en helt vanlig forening enligt Bostadsrattslagen. Darmed har koparna
samma rattigheter och majligheter med ditt bostadsrattsdgande som i en vanlig
bostadsrittsforening och en traditionell bostadsrétt.

Bosam ar en sa kallad alternativ investeringsfond som ar registrerad och reglerad
av Finansinspektionen. Finansieringsmodellen och den finansiella strukturen for
Bosamfinansierade foreningar har ocksa godkants av bade Boverket och
Bolagsverket.

www.junistrategi.se

Exempel Bosam

Bosams modell och vad det kan innebara gallande férdelning
av egen respektive foéreningens insats, se bild.

Aven om insatsen till en "Bosambostadsratt” ar Iagre sa blir de totala
utgifterna fér boendet ungefar samma som for traditionella bostadsratter.
Manadsavgiften till Bosam-féreningen ar hogre, medan de privata
ranteutgifterna blir Iagre.

Jamforelse: 1 rum & kok for 1785 000 kr | en Bosam-férening utgér
e ocksé. amorteringen (bade pa
535000 kr det privata bolanet och pa
S FORENINGENS DEL-70% foreningslanet) en stor del av
Wt de manatliga utgifterna Det
50-70 % RENINGSLAN 0 - ° ° a
b ar nastan tva ganger sa
. 2?3%3:;1( s mycket amortering/sparande
e e som for en traditionell
DIN DEL - 30 % A
535 000 kr bgstadsratt Den del som
KONTANTINSATS + BOLAN kOparna amorterar av pa

férenings lan (via
manadsavgiften)

Med Bosam-modellen tar féreningen en stérre del av finansieringen, vilket innebar ka plta |t| I |S kOttet, ka n
att du endast betalar 535 000 kr for din bostadsratt istallet for 1 250 000 kr. H A A
Eftersom foreningslanet har bunden ranta i dver 20 ar, och darmed inte paverkas av tl "ngora kna S nar bosota den
stigande rantor, sitter du betydligt sakrare ifall rantelaget skulle forandras. Sa IJS genom an ra g pa

reavinstskatten.

Rakneexemplet ovan ar hamtat fran Bosam och bygger pa en lagre ranta an vad
som ar aktuellt. I samtal med Bosam, ar konceptet under utveckling, vilket
innebar bland annat att se 6ver majligheter att forkorta investeringstiden.
Aktuell ranteniva ligger i oktober 2024 pa mellan 4,5-5,5%.

18



JOMI

Alternativa boendeformer -
eget och gemensamt

Del 1



Nivaer gallande delning av ytor for olika boendealternativ

Schematisk skiss for att illustrera omfattning av ytor, funktioner och aktiviteter som delas

3o

hyres/bostadsratt
Egen bostad

Gemensamma
lagstadgade funktioner
som ex cykelrum och
foreningslokal

Ex: HSB, JM, Ikano,
Riksbyggen, Bonava,
Peab m fl.
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—

Bogemenskap
Egen bostad (kan vara
normalstor eller
yteffektiv)

Gemensamma ytor och
funktioner som t.ex.
tvattstuga, kok,
vardagsrum och
Overnattningslagenhet.

Varierande omfattning
av sociala aktiviteter.

Bovieran, Bonum,
Seniorgarden, Vivum,
lkano FlexHem.

A‘.

Kollektivboende
Egen bostad med
gemensamma ytor,
annu mer fokus pa
sociala aktiviteter samt
aktivt deltagande i
underhall och drift.

Ex: Familjebostaders
Fardknappen och
Sjofarten i Stockholm.

Byggemenskap

Egen bostad och med
gemensamma ytor,
annu mer fokus pa
sociala aktiviteter samt
aktivt deltagande i
underhall och drift. Samt
gemensamt driva hela
utvecklings- och
byggprocessen.

Ex: Lagno Bo, Trosa &
Byggemenskap Garden,
Uppsala

Kaélla: Juni Strategi och Analys AB

—

Delningsbostad

Delad bostad (plats i
rum eller i lAgenhet med
andra).

Behdver inte inkludera
sociala aktiviteter med
boende utanfér sjalva
bostaden, men kan goéra
det.

Ex: Kompislagehet,
Colive.
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Bogemenskap/Gemenskapsboende

Bogemenskap, eller gemenskapsboende, ar ett samlingsnamn for
boendeformer som praglas av utokade mojligheter till samvaro och
gemenskap i vardagen grannar emellan. I en bogemenskap har varje
hushall sin egen utrustade lagenhet och darutover tillgang till utrymmen
for samvaro och gemensamma aktiviteter. For att halla nere kostnaderna
kan lagenheterna vara nagot mindre till ytan an i ett vanligt
flerbostadshus.

Medan begreppet byggemenskap avser processen att driva ett
bostadsprojekt, sa avser begreppet bogemenskap, eller
gemenskapsboende, ett satt att bo. Narmare bestamt en boendeform som
préglas av utokade mdjligheter till samvaro och gemenskap mellan dem
som bor i huset.

Exempel Ikano FlexHem

Brf Kojan i Elinero Malmo bestar av 60 FlexHem-lagenheter. FlexHem ar
Ikano Bostadskoncept for kvadratsmarta bostadsratter och hyresratter dar
fokus ligger pa att halla nere boendekostnad och paverkan pa klimat
genom medvetna materialval. LAgenheterna ar fullt utrustade med kok
och badrum men lite mindre - en trea ar cirka 55 kvadrat. | gengald finns
gemensamma ytor och delningslésningar.
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Finansieringslosning

Bogemenskap/Gemenskapsboende kan erbjudas som hyresratter (aven
kooperativa) eller som bostadsratter.

Generellt finns tva varianter gillande prisbilden nar det kommer till
nyproducerade bogemenskaper/gemenskapsboenden. En dir den
enskilda bostaden ar till ytan normal till stor och de gemensamma
funktionerna ses som ytterligare viarde vilket innebar ett boende som blir
nagot mer kostsamt dn ett motsvarande utan dessa funktioner. JMs
Seniorgarden samt Riksbyggens Bonum ar exempel pa detta.

I det andra alternativet har prisbilden en avgorande betydelse. Har
minimeras istillet den egna ytan och vissa funktioner erbjuds/
kompenseras istillet som gemensamma. Ett exempel pa detta ar Ikanos
FlexHem.

Relevant lagstiftning

Beroende pa inriktning behover foreningens stadgar eller hyresvillkor
inkludera fortydligande regler, sdsom vilka villkor som galler for de
boende, exempelvis ett alderskrav.



Kollektivboende

Ett kollektivboende ar en bostadsform dar individer eller familjer delar
gemensamma utrymmen och resurser samtidigt som de har sina egna
privata bostadsenheter. Denna form av boende betonar gemenskap,
delning av arbetsuppgifter och resurser samt socialt samspel.
Kollektivboenden kan variera i storlek och form men har nagra
gemensamma kannetecken:

Gemensamma utrymmen: Kollektivboenden har vanligtvis
gemensamma utrymmen som kok, matsal, vardagsrum, tradgard, och
ibland dven badrum.

Privata utrymmen: Varje individ eller familj har sitt eget privata
utrymme, vilket kan vara ett rum eller en lagenhet.

Delning av arbetsuppgifter: Hushéllssysslor och ansvar delas mellan
de boende. Detta kan inkludera matlagning, stidning, underhéll av
gemensamma omraden mm.

Social gemenskap: Uppmuntrar till socialt umginge och stéd mellan de
boende. Detta kan inkludera gemensamma maltider, aktiviteter och
evenemang.

Finansieringslosning samt Relevant lagstiftning.

Samma som for Bogemenskap, se foregaende sida.
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Kollektivboenden
férekommer primart i
hyresrattsform inklusive
kooperativ
hyresrattsform, men
finns dven i
bostadsrattsform. Till
hoger visas en karta
Over befintliga och
planerade kollektivhus
enligt intresse-
organisationen
Kollektivboende NU.

Exempel Familjebostader

W Umea
Startargrupp
Il hyresrdtt
B bostadsritt
| I ratt/ W Hudiksvall
g “Kopparplaten

Byggemenskapen Garden, Uppsala  Solhem, Almsta, Vaddo
Tersen  Blomstret
M Falun W Givie

BIG Vaxholm Trekan
Hasselby Familehotell
_ Sockenstugan, Skarpnick
0 ppeae /) RS S

Hogslatts Vanboende, Hamburgsund Rudbeckia

Byggemenskap Hogsbo  Boihop Ostra Kalitorp

o o U | pr—
g“u.......... yreso G SHA]  Angvisabrden, Varmdd
Majoacken bogemenskap, W Sédertilje © EKBO/Gebers, Skondal
- Lo LR ki S
P — M Linkbping Dunderbacken, Axesbers
ox s s TP S
Kortedala
M Géteborg
Koret, B cemerskan, KOMBO, Stckol | Pristgiréshagen K|
Fassberg, Molndal Vaxjo Bogemenskap

G T a— |
‘Smart Vilage, Alguisrum
(SRS W Helsingborg W Karlskrona oL esa scasid Farjestaden
J '
S Lund
[RiSSiGeRs —Slottet WA Malmd  gouyiiy Landgangen,  Baskedal, Simrishamn
Beetiemd Hambo Ki, Hammenhtg

Fortuna

Roda Oasen  iieinds Kollekiivhis

Kollektivhuset Sjéfarteni Hammarby Sjostad bestar av 47 lagenheter och ett antal
gemensamhetslokaler som gemensamt storkdk, matsal, bibliotek och TV-rum,
festlokal, gastrum, hobbyrum samt lokaler for fritidsaktiviteter. Kollektivhuset
byggdes 2006-2008 av Familijebostader, som hyr ut lagenheterna

till kollektivhusféreningens medlemmar.

Kollektivhuset Fardknappen, Sodermalm ar ett kollektivhus for personer 6ver 40 ar
och ar en av de mest kdnda kollektivhusen i Stockholm. Huset ar byggt 1993 och

ags av Familjebostader.
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Delningsbostad - boendekollektiv

Flera personer som inte tillhor samma hushall kan vilja dela bostad, s& att
de har varsin egen bostadsdel, typiskt sett ett sovrum, men delar andra
utrymmen. Det kallas ibland boendekollektiv, till skillnad fran
kollektivboende eller kollektivhus, dar varje hushall har en egen,
fullstandig lagenhet, utover gemensamma utrymmen.

Att dela utrymmen och funktioner kan vara ett satt att halla nere
boendekostnaderna. Men det kan finnas andra syften, som att kinna en
gemenskap i vardagen och komma ifran en oonskad social isolering. Vilket
ocksa kan gélla dldre personer, som da kanske giarna vill ha ett storre eget
rum och eget badrum men gemensamt kok och vardagsrum.

Exempel Co-live

Konceptet bygger pa en valdigt stor gemensam lagenhet dar de boende
har egna rum. Badrum kan vara enskilda, eller delas med 1-2 "roomies”.
Det erbjuds tillgang till ett moéblerat, modernt hem med fullt utrustat kdk
och mysigt vardagsrum. Dessutom finns en gemensam Coliveklubb,
med plats for umgange, spel, arbete, plugg eller filmkvallar. Unikt med
konceptet ar att de boende matchas ihop av manniskor som forutspas
passa allra bast tillsammans. Man anvander sig av ett matchnings-
verktyg som beskrivs ska se vilka som passar speciellt bra i samma
lagenhet. | urvalsprocessen far darfor de sékande svara pa fragor om
vanor, intressen, mat, ordning och varderingar.
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Delningsbostad - boendekollektiv

Finansieringslosning

Blockhyra: I hyreslagen finns sarskilda regler som blockuthyrning av
bostadslagenheter.

En forutsattning for att fa hyra ut enligt blockhyresreglerna ar att
hyresnamnden godkanner de avtalade avstegen fran
bostadshyresreglerna. Godkannande behovs dock inte om staten, region,
kommun eller kommunférbund ar hyresviard. Hyresnamndens prévning
ska framst tillse att det foreligger ett seriost behov av blockuthyrning i det
aktuella fallet. Exempel kan vara behov av studentbostider eller en
arbetsgivares behov av personalbostidder. Om ett seriost behov inte
foreligger kan hyresndmnden avsld ansokan och darmed géller inte
villkoren som strider mot bostadshyresreglerna.

Svea hovritt har i tre fall &r 2022 uttalat att om forstahandshyresgastens
enda behov av lagenheterna ar ren uthyrningsverksamhet och att det leder
till flera led i uthyrningen som urholkar besittningsskyddet for den som
faktiskt bor i lagenheten foreligger inte forutsattningar att godkanna
blockhyresavtalsvillkoren. Provningarna avsag framfor allt uthyrning till
foretag som i sin tur erbjod lagenheter till arbetsgivare med behov av att
kunna erbjuda sina anstallda tillfalligt boende i samband med
tidsbegransat arbete.

Kdlla: Fastighetsdgarna
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Relevant lagstiftning

Ar 2016 indrades bostadsutformningsreglerna i BBR. Det blev di mojligt
att bygga bostdder med gemensamt kok, badrum och vardagsrum aven for
andra an studenter. Bakgrunden var det stora behovet av bostader for till
exempel nyanlanda och unga vuxna.

Inom dagens regelverk ar det alltsd mojligt att bygga bostdader dar vissa
funktioner delas med andra. Den enskilda bostadsdelen ska i 6vrigt
uppfylla kraven pa utformning och tillgdnglighet for en bostad avsedd for
en person men kan dé vara sa liten som 10 kvim. Toalett och bad- eller
duschrum far dock inte delas av fler 4n tre personer. De gemensamma
utrymmena ska vara sa stora och vilutrustade att de pa ett fullgott satt
kompenserar for inskrankningarna i de enskilda bostaderna.

Tillaggsdirektiv till Utredningen om enklare privatuthyrning
och andring av presumtionshyror — 3 sep 2024

Regeringen gav den 3 september ett tillaggsdirektiv till utredningen.
Tillagget innebar bland annat att foresla hur de hyresrittsliga reglerna kan
andras for att underldtta uthyrning av foretagsbostader. Utredningen ska
ocksa se over reglerna vid uthyrning av sa kallade delningsbostader, dvs
att ett antal personer hyr varsitt rum i en bostad och delar pa
gemensamma ytor. Tillagget i uppdraget ska slutredovisas den 2 maj 2025

- Delningsbostadder kan bidra till att fler far en bostad och till att bostadsbestandet
anvands pa ett mer effektivt sétt. Boendeformen erbjuder ocksa ett socialt
sammanhang och kan vara en attraktiv I6sning till exempel for unga personer som
behdver en forsta bostad. Boendeformen har 6kat pa senare tid och det ar viktigt att
det finns vélfungerande regler vid sadan uthyrning, sédger infrastruktur- och
bostadsminister Andreas Carlson.



Kompiskontrakt

Allminnyttiga bolag genom exempelvis Familjebostdder och Vasbyhem erbjuder kompiskontakt.
For Familjebostader géller det for personer mellan 18 och 25 ar och for Vasbyhem for personer
mellan 18 och 26 ar. Kompiskontrakt innebar att tvd kompisar kan dela pa ett hyreskontrakt fér en
bostad. Kontrakten giller i max fyra ar och innebar att hyresgisterna avstar fran besittningsskydd,
men att de boende behéller sin kotid under tiden de bor i kompisldgenheten.

For kontraktet finns en huvudsékande som soker bostad utifran sin egna kotid och kompisen som
far teckna ett "Inneboende-kompiskontrakt”. For att vara medboende kompis behéver man, liksom
for huvudscékande, vara registrerad hos den aktuella hyresférmedlingen och uppfylla de ekonomiska
krav som giller hos dem.

SPS erbjuder dven kompisldagenheter riktade mot studenter.
Finansiering

Det tas kreditupplysning fér bade huvudsokande och medboende. Beroende av hyresvird géller
olika sitt att rdkna samman "kompisarnas” inkomster, vad som géller framgar alltid i samband med
respektive utannonserad bostad.

Relevant lagstiftning

Hyreskontrakten delas mellan de boende som har egna kontrakt, den enas som huvudsokande och
den andra som medboende. Om en av parterna planerar att flytta, ska detta meddelas till
hyresvarden och det finns da majlighet att under en ménads tid hitta en ny "kompis”
(huvudsokande eller medboende) som kan uppfylla de villkor som krévs.

Avsteg fran besittningsskyddet for den aktuella bostaden, men hyrestagarna behaller sin kotid hos
bostadsférmedlingen under tiden de bor i kompisldagenheten.

I samband med uthyrning av kompislédgenheter uppmiarksammas ocksa vikten av att ha tydliga avtal

och regler for att undvika missforstand och konflikter boende emellan. Detta kan inkludera
hyresavtal, 6verenskommelser om delade kostnader och ansvarsomraden.

www.junistrategi.se
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Andra exempel

Del 1



Kymmendomodellen (Stockholms Stadsmission)

|deologiburet

Nytt bostadskoncept - Kymmendomodellen

Kymmendomodellen ar en innovativ och socialt hallbar bostadsmodell
utvecklad av Stockholms Stadsmission i samarbete med FB Bostad, Kod
Arkitekter och Wastbygg. I fastigheten ryms 40 kvadratsmarta lagenheter
for en mangfald av hyresgaster - fran 1 rok till 4 rok.

Modellen syftar till att skapa langsiktiga boendelosningar for manniskor
som har svart att fa tillgang till den ordinarie bostadsmarknaden pa grund
av ekonomiska eller sociala hinder. Bostdderna har férdelats genom en
behovsstyrd modell. Det finns tre olika nivaer for hyressiattningen, 100%,
respektive 90% och 80% av grundhyran. Aktuell hyresniva sitts efter
hushaéllets ekonomiska mojligheter.

Bostidderna upplats som kooperativa hyresritter, vilket innebar att
hyresgasterna har storre inflytande 6ver sitt boende och kan vara delaktiga
i forvaltningen. Modellen ér utformad for att vara skalbar och kan
anpassas och implementeras i andra bostadsprojekt runt om i
Sverige. Syftet har varit att visa att det ar mojligt att skapa socialt
hallbara bostader i storre skala genom att tdnka nytt och implementera
nya idéer inom bostadsutveckling. Projektet i Farsta Strand invigdes i maj
2024 och 40 hushall flyttade in i juni 2024.

www.junistrategi.se Bilder frén Stockholms Stadsmission

Anpassad formedling via Bobyran
Stockholms Stadsmissions bobyra formedlar, forvaltar och matchar bostader
med méanniskor som star utanfor bostadsmarknaden. Har erbjuder
Stadsmissionen samarbete med savial kommuner som med privata
bostadsutvecklare.

Bobyrén ger stod med malet att alla hyresgaster ska kunna bo bra och bo kvar:

* De héller kontakten med hyresvard och hyresgast.

* De ansvarar for att avtal och forsakringar ar i sin ordning och att hyran
kommer in.

* De utfor servicerundor och ser till sa att lagenheten halls i gott skick.

* De har beredskapstelefon for hyresgaster med sarskilda behov och
erbjuder majlighet till besok av mobilt team dven efter kontorstid.

Film om Bobyrans verksamhet

STI]I:I(HI]lMﬁ

Sveriges forsta socialt hallbara hyreshus STADSMISSIO

Vad? Hur?

+ Fo till ma langt + Kooperativ hyresforening
fran bostadsmarknaden « Differentierad hyresséttning

+ Behovsstyrd tilldelning « Mjuk férvaltning

* Sénkta krav = sénkt troskel in

q — [e N

Hyresgéster
=medlemmar

Fastighetsholag Kooperativ
hyresférening
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https://youtu.be/bC0wBskBUPI

SallBo

HelsingborgsHem (hr)

« Sallskapsboendet (Trygghetsboende) i Fredriksdal startade som ett pilotprojekt
for okad integration, inkludering och socialt umgange. Efter Helsingborgshems
styrelsebeslut 6vergick boendeformen till att bli en permanent 16sning efter en

tvaarig testperiod.

* Har bor man lite mindre men delar desto mer, se exempel och manadskostnad
till hoger. Tillgang till cirka 580 kvadratmeter gemensamma utrymmen som till
exempel kok, vardagsrum, traningsrum, konstnarsateljé, spelrum och bibliotek.

« Som krav for de boende ingar att socialisera med sina grannar minst tva timmar

iveckan.

« Specifika méalgrupper. Projektet har valt att rikta sig mot tre definierade
malgrupper; 65+, 18-25 ar eller nyblivna unga svenskar 18-25 ar.

L&dgenhetstyp 1

Med reservation fér féréndringar
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Lagenhetstyp 2

Pa SallBo bor yngre och aldre tillsammans vilket leder till fiera nya vinskaper. Foto: SVT

Sillskapsboendet SallBo i
Helsingborg blir permanent

UPPDATERAD 28 JUNI 2022 PUBLICERAD 2

Efter tre ars testande har nu Helsingborgshem beslutat att géra
sallskapsboendet SallBo till en permanent [6sning. Beslutet grundas
pa en enkat som de boende fatt svara pa, och aterkopplingen ar positiv.

SallBo -Helsingborgshem

Lagenhetstyp 3

Finns Gven spegelvand Med reservation fér féréndringar.

“Vi har kunnat folja befintlig
lagstiftning fullt ut (inbegriper dven
besittningsskyddet). Der danda vi har
fatt gora avsteg ifran ar vart
reguljdra intagningsforfarande med
podngssystemet och detta undantag
har vi behdllit dven efter
implementeringen i ordinarie
verksamhet.

T varje bostadstyp dr det tillatet att
bo tva vuxna under
daktenskapsliknande forhallanden,
men inte att ha inneboende.
Hyreskostnaden ar per bostad.”

Dragana Curovic, Bosocial
projektledare Helsingborgshem

Hyrorna for 2024 ir enligt
foljande:

Ligenhetstyp 1: 5114 — 5 202 kronor
Ligenhetstyp 2: 5136 — 5 345 kronor
Ligenhetstyp 3: 5 807 — 5951 kronor
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https://youtu.be/LWN-ytJC8YM

Trygghetsboende

Trygghetsbostader ar en boendeform som har tillkommit for att ge aldre
som onskar tillgang till storre gemenskap och mer trygghet. Det ar en sa
kallad mellanboendeform som overbryggar glappet mellan vanligt boende
och sarskilda boenden med heldygnsomsorg (SABO). For att flyttain i en
trygghetsbostad kravs inget bistindsbeslut enligt socialtjanstlagen.

Trygghetsbostiader finns som hyresritt, bostadsratt och kooperativ
hyresritt och den boende hyr eller koper sin bostad pa eget initiativ.

Det finns en stor variation av trygghetsbostader runt om i landet.
Trygghet, tillganglighet, gemensamhetsutrymmen samt i ndgon
omfattning tillgéng till personal, oftast i form av en bovard, ar
gemensamma namnare for manga. Till skillnad frén ett sarskilt boende
ingar inte mat, service, omvardnad eller sjukvard.

Av kommunernas kommentarer att doma sa behovs det generellt ett storre
och mer varierat utbud av bostader for dldre personer, som kan mota de
olika behov som finns.

”Samma galler for trygghetsbostader som for seniorbostader. Hyran blir
for hog vid nyproduktion. Det saknas ekonomi savil hos kommunen som
malgruppen for att inratta trygghetsbostiader.” (Boverket)
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Andelsagarlagenheter

Referensprojekt i Botkyrka som ar avslutat

I Botkyrka valde man under 2019 att infora boendeformen
andelsigarlagenhet i befintligt hyresbestand. I vissa foreningar fick da de
hyresgaster som ville/kunde, mojlighet att kopa sin bostad, medan
resterande av bostaderna av fastigheten skulle fortsatta att vara ett hyreshus
i Botkyrkabyggens regi.

Botkyrkabyggens beslutade 2020 att avsluta initiativet och inte ombilda och
salja fler andelsagarlagenheter i sina fastigheter. Totalt finns 36
andelsagarlagenheterna i Botkyrkabyggens bestand.

Det ar for narvarande bara i Botkyrka som andelsagarmetoden finns.
Finansiering

Prissittningen for att kopa loss sin bostad byggde pa ett marknadsvarde.
Relevant lagstiftning

Boendeformen har fatt skarp kritik av jurister och politiker som menar att
koparen avsiger sig nastan alla rattigheter, till skillnad fran sa kallade
agarlagenheter som ger ett battre juridiskt skydd nar det géller renovering,
uthyrning och pantsittning.

Kritiken riktas ocksd mot att lagenheterna inte gar att beldna och att det inte
finns nagot lagstod for boendeformen annu.

www.junistrategi.se

”Andelsagarbolaget ar nytankande i bostadsbranschen och

Botkyrkabyggen var pionjar med att préva metoden. Botkyrkabyggen

valde att bedriva ett begransat referensprojekt med syfte att utvardera

metoden.”, sager Bo Johansson, ordforande i Botkyrkabyggen.
— , — |
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JOMI

Sammanstallning av
boendekostnader



Berakningar av manadshyra for olika boendealternativ

I jamforande syfte gors har en teoretisk berakning for att visa vilken
manadskostnad de olika boendealternativen innebar. Berakningarna utgar
fran en teoretisk bostad om 3 rum och kok pa 65 kvadratmeter och gors
for centrala Jakobsberg inklusive Soderdalen samt Barkarbystaden
inklusive Veddesta.

Varje boende har anpassats for 2 vuxna personer och dess forbrukning av
vatten och el. Kostnad for vatten och el ar baserad pa konsumentverkets
referensvarden for 2024.

Den implicita kostnad som kollektivboenden kan innebira vid krav pa
exempelvis deltagande vid gemensamma aktiviteter ar inte med i

berakningarna.
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Ingaende variabler

* 3 rok pa 65 kvm i Jakobsberg inklusive Soderdalen

* 3rokpa 65 kvm i Barkarbystaden inklusive Veddesta.
Beridkningar for dgt boende

+ Befintliga kvadratmeterpris och avgiftsnivaer for mer yteffektiva 3 rok
har anvands for den teoretiska bostaden om 65 kvm (63-66 kvm).

* Rénteniva ar 3,5% (SBABs aktuella prognos for 1angsikti
snittboldneranta med medelldng bindningstid, aug 2024

* Amortering om 3%, enligt rddande lag.

* Réinteniva for kontantinsats: 10%

» Befintligt rinteavdrag om 30% ar inkluderad i kostnaden
Berikningar for hyrt boende

« Samband mellan kvim och hyresniva anviands for den teoretiska hyran
om 65 kvm.

For kooperativa hyresriatter

* Réinteniva for medlemsavgift ar satt till 10%, aktuell ranta for
privatldn da ldnevillkoren inte inkluderar bostaden som sakerhet.

» Befintligt ranteavdrag om 30% ar inkluderad i kostnaden.
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Boendekostnad for olika boendeformer

Underlag och antaganden vid berakning

Bostadsratt

Hyresratt

Kooperativ hyresratt

Byggemenskap

Brf med hégre andel
gemensamt agande

Delagarskap

Kollektivboende

Sallbo (Helsingborgsmodellen)

Delningsbostad/Boendekollektiv
(Colive)

Kompislagenhet
Hyrkop
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Nvbproduktionsutbud Barkarbystaden 85% av insatsen belanas till bolaneranta om 3,5 % (SBABs aktuella prognos for Iangsiktig snittbolanerdnta med medellang
&)\,Jgkobsber 2024 (Ké//a'B();o/iPro) bindningstid, aug 2024), Resterande 15 % belanas till rdnta om 10 % (aktuell rantesats for privatlan). Inkluderar schablonkostnader
9 ’ for el & vatten samt tar hansyn till rdnteavdrag.

Foérmedlade nyproducerade hyresratter i
Barkarbystaden & Jakobsberg/Séderdalen 2024.

Inkluderar schablonkostnader for el & vatten.
(Kélla: Bostadsférmedlingen i Stockholm)

Exempel hamtas fran SKB och en bostad om Hyror har justerats i forhallande till vad ordinarie jamférbar nyproduktionshyra &r i Jakobsberg/S6derdalen och Barkarbystaden jmf

2 rok (64 kvm) i Kista (2024) med i Kista 2024. Belaning av upplatelseinsats till rdnta om 1V(;tt/<;lgaktuell rantesats for privatlan). Inkluderar Schablon for el och
Forutsatter 4h arbete i veckan och 35 kvm gemensamhetsyta tillkommer.
B emenskanp Laané Bo Kostnader for el & vatten ingar. Belaning av medlemsinsats till rdnta om 10 % (aktuell réntesats for privatlan). | exemplet ingar en
ye99 pLag medlemsavgift pa 810 000 kr for 3 rok respektive 606 000 kr fér 2 rok, som en effekt av att byggkostnaderna blev betydligt hdgre &n
planerat.

Utgar fran motsvarande priser som vid berakning for bostadsratt. Képare belanar insats som motsvarar 30% av bostadens pris till
Bosam-modellen appliceras pa nyproduktionsutbud réanta om 3,5%. Resterande 70% belanas av férening till ranta om 5 % baserat pa aktuella réantenivaer utifran uppgifter fran Bosam.
i Barkarbystaden respektive Jakobsberg 2024 Dessa rantekostnader utgér sedan del av kdparens avgifter. En tredjedel av marknadsmassig avgift for vanlig bostadsratt tillkommer
for driftkostnader. Inkluderar schablonkostnader for el & vatten.
85% av insatsen pa 50% belanas till bolaneranta om 3,5 % (SBABs prognos for langsiktig bordnta med medellang bindningstid, aug
HSB Dela 2024), Resterande 15 % av kdparens andel pa 50% belanas till ranta om 10 % (aktuell rantesats for privatlan). Inkluderar
schablonkostnader for el & vatten. For den "hyrda” andelen om 50 % betalas en samagandeavgift som motsvarar kostnaden for en

likvardig nyproducerad hyresratt, dvs 50% av kostnaden for hyresratt. Dartill tillkommer avagift till brf.
Férmedlade hyresratter av 2-3 rok i

Kollektivboende Sjéfarten i Hammarby Sjéstad

Inkluderar schablonkostnader for el & vatten.
(nyproduktion)

Sallbo Helsingborg, 2 rok om 49 kvm Kostnader for el, vdarme, vatten och férrad ingar i hyran.

HNERTER e (7! (U Ol S Em STt Kostnader for el, stdd, hemférsakring och maéblering ingar.
Barkarbystaden

Som hyresratt Samma som hyresratt

Som hyresratt Samma som hyresratt

w
w



Boendekostnad for olika boendeformer

I tabellen till nedan redovisas resultatet for berakningen av boendekostnaden per ménad givet de underlag och antaganden som redovisas pa
foregaende sida. Kostnaderna som presenteras ar berdknade utifran en lagenhet om 3 rok pa 65 kvm med tva vuxna personer i hushallet.

Boendeform I?arkarbyostade.n . Jakobsoberg_ Snitt fér bédaoomrajdena
Pris per manad i Kr Pris per manad i Kr Pris per manad i Kr
Agar- och finansieringslésningar
Kooperativ hyresratt 13 551 14 320 13 935
Hyresratt 15 522 16 490 16 006
Hyrkop (som hyresratt med option pa att kdpa inom fyra ar). 15 522 16 490 16 006
Delagarskap 17 627 18 841 18 234
Bostadsratt 14 501 14 191 14 346
Brf med en hdgre andel gemensamt dgande, enligt Bosam-modellen 17 551 16 952 17 251
Alternativa boendeformer, eget och gemensamt
Kollektivboende 12 820 12 820 12 820
Byggemenskap 3 rok, 67 kvm (kostnad avser mycket perifert lage i Stockholm) 15 683 15 683 15 683
Byggemenskap 2 rok, 51 kvm (kostnad avser mycket perifert lage i Stockholm) 12 346 12 346 12 346
Delningsbostad Boendekollektiv 15 990 15 990 15 990

(Colive) Avser 2 st. enskilda rum med 90 cm bred sdng och egen WC/dusch

Kompislagenhet, som hyresratt med 2 kontrakt 15522 16 490 16 006

Andra exempel

3 nivaer efter boendes ekonomiska méjligheter. Information om nivaerna

ar ej offentliga.

Sallbo-modellen, Kollektivboende i ombyggnad, avser enbart 49 kvm. 5951 5951 5 951

Som nyproducerad bostadsratt eller hyresratt med viss justering efter
omfattning av serviceniva och delade ytor.

Motsvarade marknadspris, sa som nyproducerad dgarlédgenhet i
respektive omrade.

Stadsmissionens Kymmendoé-modell

Trygghetsbostader

Andelsagarldgenheter

www.junistrategi.se



Boendekostnad per geografiskt omrade och per person

I tabellerna nedan redovisas resultatet for berdkningen av boendekostnaden per méanad givet de antaganden som redovisas tidigare. Kostnaderna som
presenteras ar beriknade utifran en lagenhet om 3 rok pa 65 kvin med tva vuxna personer i hushéllet.

Medelbada Per
omradena person

Séllbo (Helsingborgsmodellen) 59571 59571

Boendeform

Kollektivboende 12 820 6410
Kooperativ hyresratt 13 935 6 968
Bostadsratt 14 346 7173
Byggemenskap 3 rok 15 683 7 842
Byggemenskap 2 rok 12 346

Boendekollektiv (Colive) 15990 7 995
Hyresrétt 16 006 8 003
Kompislagenhet 16 006 8 003
Hyrkop 16 006 8 003

Brf med hdgre andel
gemensamt dgande (Bosam)

Delagarskap 18 234 9117

17 251 8 626
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Boendeform

Séllbo (Helsingborgsmodellen)

Kollektivboende
Kooperativ hyresratt
Bostadsratt
Hyresratt
Kompislagenhet

Hyrkop

Byggemenskap 3 rok
Byggemenskap 2 rok

Boendekollektiv (Colive)

Brf med hogre andel
gemensamt dgande (Bosam)

Delagarskap

Barkarby-

staden

5957

12 820

13 551

14 501

15522

15522

15 522
12 346

15683

15990

17 551

17 627

Per
person

2976

6410

6775

7 250

7761

7761

7761

7842

7 995

8776

8 813

Per

Boendeform Jakobsberg
person

Sallbo (Helsingborgsmodellen) 5 957 2976

Kollektivboende 12 820 6410
Bostadsratt 14 191 7 095
Kooperativ hyresratt 14 320 7 160
Byggemenskap 3 rok 15683 7 842
Byggemenskap 2 rok 12 346

Boendekollektiv (Colive) 15990 7 995
Hyresratt 16 490 8245
Kompislagenhet 16 490 8 245
Hyrkop 16 490 8 245

Brf med hdgre andel
gemensamt 4gande (Bosam)

Delagarskap 18 841 9420

16 952 8476

w
(%)






For- och nackdelar olika agar- och finansieringslosningar

Hyresratt/Kooperativ hyresratt

Sammanfattning av aspekter som trygghet, réttigheter och tiligénglighet fér

hushall som inte kan efterfraga ordinarie utbud pa bostadsmarknaden.

Fordelar

For personer som inte vill eller
kan binda kapital

Generellt hdg serviceniva

Nackdelar

Det finns relativt stort utbud men en annu
storre efterfragan vilket gor att det ar svart
att fa tillgang till en hyresbostad, speciellt till
laga kostnader

Att det utbud som finns tillgéngligt for de
som inte ha lang kétid ofta &r bostader med
mycket hég standard och darmed hdgre

Utifrdn kommunalt

perspektiv

Kommunal mark

Viktigt med tydliga krav i
markanvisningsavtal/exploateringsavtal for att
sakerstalla att slutprodukten och dess
manadsavgift blir som planerat.

Mojlighet att erbjuda byggratt med tomtratt for
att bibehalla mark over tid och ha I6pande
inkomster. Det kan dven skapa intresse fran

Privat mark

Anvanda de (begrédnsade) méjligheter
man har att styra genom
exploateringsavtal till att sékerstélla att
slutprodukten blir som planerat.

Undersdka och ta till vara det intresse
som kan finnas hos olika privata aktorer
gallande (del-)lésningar for att utveckla

Hyresratt hyra (&n vad det aldre bestandet har). fler aktorer. kostnads- och yteffektiva hyresbostader i
Hyresnivan ar for hog fér vad malgruppen olika geografiska lagen i kommunen.
for studien (personer med begransad Mdjlighet for kommunen att anvanda
ekonomi) kan klara av. kompetens och/eller befintliga fastigheter inom

det kommunala bostadsbolaget.

Lag finansiell risk Begrénsad mdjlighet att &ndra utformning Utveckling av bostéader via det kommunala

och standard i sin bostad. bostadsbolaget kan méjliggdra storre radighet

Flexibilitet - kan ge méjlighet till under processen, nagot som kan minska

byte av bostad efter olika behov Ingen mdjlighet till eventuell vardestegring risken for att eventuella avsteg gors fran
fattade beslut.

Ger medlemmarna storre Mindre individuell &ganderatt och mojlighet Som ovan + Som ovan

inflytande 6ver boendet @n till kapitaltillvaxt jamfért med bostadsratt.

vanlig hyresratt Det finns tillgang till beprévade och fungerande ¢ Det finns tillgang till beprévade och
alternativ i dag. fungerande alternativ i dag.

Kooperativ

hyresratt Lagre kapitalinsats jamfért med Mycket lang véntetid pa en bostad da Lag risk for kommunen. + Mycket Iag risk for kommunen.
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bostadsratt

denna boendeform inte finns i betydande
volym i nulaget

Kan bidra till stérre variation i bostadsutbud pa
kommunal mark

Kan bidra till storre variation i
bostadsutbud pa privat mark



For- och nackdelar olika agar- och finansieringslosningar

Bostadsratt/Bostadsratt med hogre andel finansiering i foreningen.

Bostadsratt

Sammanfattning av aspekter som trygghet, rattigheter och tillganglighet fér hushall

som inte kan efterfraga ordinarie utbud pa bostadsmarknaden

Fordelar

Ger medlemmarna inflytande
Over sitt boende och
féreningen.

Ger mojlighet till vardedkning.

Nackdelar

Svart att uppfylla bankernas ekonomiska krav for
beviljade lan

Okade manadskostnader (i jaAmforelse med tidigare ar)
fér hushallen pa grund av nuvarande och framtida (enligt
Riksbanken) rantelage.

Okad upplevs osakerhet fér bostadsformen - bade vad
galler att kdpa/salja vid viss tidpunkt som osékerhet
kring kostnader for drift och underhall.

Forvantas visst engagemang i styrelse/férening

Kraver ett befintligt sparande/sparkapital

Risk for vardeminskning eller svarigheter att sélja under
vissa perioder.

Star sjalv for underhall och kostnader nar nagot gar
sénder.

Utifrdn kommunalt
perspektiv

Kommunal mark

Viktigt med tydliga krav i
markanvisningsavtal/exploateringsav
tal for att sékerstalla att
slutprodukten blir som planerat.

Méjlighet att erbjuda byggratt med
tomtréatt for att bibehalla mark éver
tid och ha I6pande inkomster. Det
kan aven skapa intresse fran fler
aktorer.

Privat mark

Intresse fran privata aktérer som kan se
potential i olika geografiska lagen i
kommunen.

Anvanda de (begrédnsade) mojligheter
man har att styra genom
exploateringsavtal till att sékerstalla att
slutprodukten blir som planerat.

Bostadsrétt med
hdégre andel
finansiering i
féreningen.
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Lagre privat laneniva kan
mojliggora for fler manniskor
att ta sig in pa agda
bostadsmarknaden, da
villkoren och nyckeltalen for
den privata lanedelen kan
vara en utmaning for vissa
hushall.

Lagre kontantinsats kan
mojliggodra for fler manniskor
att komma in pa dgda
bostadsmarknaden.

Okad manadskostnad till féreningen, vilket leder till att
den totala manadskostnaden blir likstalld med en
"vanlig” bostadsratt.

Samma som ovan

Kan bidra till stérre variation i
bostadsutbudet pa kommunal mark

Modellen ar priméart ett
finansieringsalternativ, och kan ha
svart att na malgrupper som inte kan
efterfraga bostader pa den ordinarie
marknaden.

Samma som ovan

Kan bidra till storre variation i
bostadsutbud pa privat mark

Modellen ar primart ett
finansieringsalternativ, och kan ha svart
att na malgrupper som inte kan efterfraga
bostader pa den ordinarie marknaden.



For- och nackdelar olika finansieringslosningar

Delagarskap/Hyrkop

Sammanfattning av aspekter som trygghet, réttigheter och tiliganglighet fér
hushall som inte kan efterfraga ordinarie utbud pa bostadsmarknaden

Utifrdn kommunalt
perspektiv

Delagarskap

Fordelar

Lagre insatsnivaer mojliggor for
fler manniskor att komma in pa
agda bostadsmarknaden

Ger mgjlighet till ett steg i
boendekarriar. Att successivt 6ka
sin agarandel allt eftersom/om
inkomsterna forbattras.

Att konceptet I6per Gver en
relativt lang tidsperiod om 7-10
ar, vilket kan gagna forbattrad
ekonomiska mdjligheter och
sparande.

Nackdelar

Relativt nytt koncept, vilket kan
innebédra en osakerhet hos képarna
och finansierande banker.

Innebar en hég manadskostnad
med den marknadsmassiga
samagandeavgiften

Prisnivan for att kdpa loss hela
bostaden ar marknadsmassig
nyproduktion, vilket kan vara en
utmaning for malgruppen

Kommunal mark

Viktigt med tydliga krav i
markanvisningsavtal/exploateringsavtal
for att sakerstalla att slutprodukten och
dess manadsavgift blir som planerat.

Att bostadderna med deldagarskap erbjuds
som en andel i vanlig
bostadsrattsférening, vilket gors att de kan
erbjudas i varierade geografiska omraden
dar olika manniskor vill bo.

Lag risk fér kommunen, konceptet
hanteras av Bostadsutvecklarna

Kan fungerar pa manga och olika
geografiska omraden i kommunen.

Privat mark

Mycket lag risk for kommunen,
konceptet hanteras av
Bostadsutvecklarna

Anvanda de (begransade) mojligheter

man har att styra genom
exploateringsavtal till att sédkerstélla
att slutprodukten blir som planerat.

Hyrkop
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En mojlighet att fa bo i bostaden
under tiden som den boende
sparar till kontantinsats och
forbattrar de ekonomiska
mojligheterna for belaning.

Prisnivan/manadshyran motsvaras
av marknadsmassig hyra och
képesumman for framtida kdp &r
ocksa den marknadsmassig, vilket
kan vara utmaning for malgruppen

En option under "bara” 4 ar. Om
den boende inte kan kdpa loss

bostaden, maste denna flytta da
besittningsskyddet avtalats bort.

Inte ett alternativ som tydligt kan bidra till
att kommuen skapar battre forutsattningar
for personer utanfor ordinarie
bostadsmarknad.

Lag risk fér kommunen, konceptet
hanteras av Bostadsutvecklarna

Kan i liten skala bidra med att 6ka
variation inom bostadsutbudet.

Lag risk for kommunen, konceptet
hanteras av Bostadsutvecklarna



For- och nackdelar med olika agarformer
Kollektivboende/Byggemenskap

Sammanfattning av aspekter som trygghet, réttigheter och tiliganglighet fér

hushall som inte kan efterfraga ordinarie utbud pa bostadsmarknaden

Fordelar

Lagre kostnader for individuella
hushall, genom att istéllet bidra i
det I6pande underhallet/driften.

Nackdelar

Kraver formaga till samarbete och
delning, vilket kan vara utmanande
for vissa individer.

Utifrdn kommunalt
perspektiv

Kommunal mark

Viktigt med tydliga krav i
markanvisningsavtal/exploateringsavtal
for att sékerstalla att slutprodukten blir

Privat mark

* Anvanda de begréansade mojligheter man
har att styra genom exploateringsavtal till
att sakerstalla att slutprodukten blir som

Kollektiv- som planerat, dvs rétt prisbild. planerat, dvs rétt prisbild.
eI Starkt gemenskapskansla, och
minskad upplevd ensamhet.
Majlighet till arbetsférdelning.
Kan méjliggora ett mer hallbart
boendealternativ.
Eget engagemang, och méjlighet Risk fér kompetensbrist for Kan krédva mycket resurser av * Intresse fran privata kommuninvanare
att sjalv paverka uppfyllande av lagar och avtal. kommunen i genomférandet, da som kan se potential i olika geografiska
Byggemenskap bostadsutformningen byggemenskapen sjalv kan vara lagen i kommunen och pa egen mark.
p . \ Oerfarenhet kring planerings- och resurssvag och sakna erfarenheter av
Férutom samma Kan bli kostnadsbesparande, da byggprocessen b - processeng
punkter som géller man istéllet bidrar med eget ’
for kollektivboende arbete . .
ovan, géller dessa. Ofta saknas ekonomiska Méjlighet att exploatera med mer
marginaler smaskalig byggnation
(B Finns stod och rad fran Boverket S gbyeg
effekter av sjélva K 5K .
utvecklings- och Tar mycket tid Skapar 6kad variation inom
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For- och nackdelar med olika agarformer

Delningsbostad/Boendekollektiv/Kompisboende

Sammanfattning av aspekter som trygghet, rattigheter och tiliganglighet fér
hushall som inte kan efterfraga ordinarie utbud pa bostadsmarknaden

Fordelar

» LA&gre kostnader for individuella

hushall.
Delningsbostad
Boendekollektiv
och kompis-
boende + Starkt gemenskapskansla, Och

minskad upplevd ensamhet

+ Kan méjliggéra ett mer hallbart
boendealternativ

Nackdelar

Kraver formaga till samarbete och
delning, vilket kan vara utmanande
for vissa individer.

Befintlig lagstiftning som &r otydlig i
hur regler tolkas for de boende
sjalva och vad som kommer att
gélla framover®.

Utifran kommunalt

perspektiv
Kommunal mark
Svar inriktning/boendealternativ att driva .

da villkoren inte ar tydliga och sannolikt
kommer att &ndras.

Bidrar till 6kad variation inom .
bostadsutbudet
Viktigt med tydliga krav i .

markanvisningsavtal/exploateringsavtal
for att sakerstalla att slutprodukten och
dess manadsavgift blir som planerat

Privat mark

Svar inriktning/boendealternativ att
driva da villkoren inte ar tydliga och
sannolikt kommer att &ndras.

Bidrar till 6kad variation inom
bostadsutbudet

Anvanda de (begransade) mojligheter
man har att styra genom
exploateringsavtal till att sékerstalla
att slutprodukten blir som planerat.

*Tillaggsdirektiv till Utredningen om enklare privatuthyrning och dandring av presumtionshyror — 3 sep 2024
Regeringen gav den 3 september 2024 ett tilliggsdirektiv till utredningen. Tilldgget innebdr bland annat att foresla hur de hyresrdttsliga reglerna kan dndras for
att underldtta uthyrning av foretagsbostdder. Utredningen ska ocksa se over reglerna vid uthyrning av sd kallade delningsbostdder, dvs att ett antal personer hyr
varsitt rum i en bostad och delar pd gemensamma ytor. Tilldgget 1 uppdraget ska slutredovisas den 2 maj 2025.
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Rekommenderad utveckling av boendetyper

Flera olika utmaningar och beprovade I6sningar finns

Syftet med kommande rekommendationer gallande utveckling av

boendealternativ och pilotprojekt ar att dessa ska gynna personer som inte

kan efterfraga ordinarie utbud pa bostadsmarknaden.

Denna definition inkluderar inte en homogen malgrupp som ar behov av
identiska bostader. Malgruppen befinner sig i olika livsfaser, har olika
hushallssammansittningar och ekonomiska forutsattningar. Det ar allt
fran yngre, till barnfamiljer och dldre. De kan vara ensamhushall,
parhushall, samt barnfamiljer eller generationshushall, med
ensamstaende till flera vuxna. Aven de ekonomiska utmaningarna
varierar, allt fran personer som inte har eget sparat kapital till en
kontantinsats, inte tillrackligt med ko-poang for att fa tillgang till
befintliga hyresratter, till personer som har tillfalliga eller langvariga
ekonomiska begrasningar.

Det betyder att det inte finns en gemensam l6sning eller bostadstyp som
uppfyller alla dessa kriterier. Rekommendationen blir darfor att det ar
viktigt att arbeta langsiktigt med olika 16sningar, dar alla delar bidrar till
en battre helhet totalt sett.

De rekommendationer som gors bygger pa losningar som redan finns och
ar utvecklade och prévade av andra aktérer och kommuner med
framgéang. For Jarfallas del mojliggor det ett mycket effektivt arbetssatt
med fokus pa att "anpassa” modeller och arbetssitt efter just Jarfallas
malsattning, snarare an att uppfinna hjulet pa nytt.

Det innebar att de rekommendationer som gors ryms inom befintlig
lagstiftning och kommunens juridiska forutsattningar.
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Exempel pa utmaningar fér hushall som inte har méjlighet att efterfraga

bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Inga ké-poang
for att fa

mojlighet till
bostad i Lever pa
befintligt och studiebidrag
SISEL Uppfyller inte
Bl bankernas
hojda krav for
lan
Inget
sparkapital
Saknar natverk
och stéd kring Sjukskriven
bostadsfragan
Lag pension TiIIoféIIigt gller
(framfor allt for Iangv_gngt
ensamstaende) arbetsstkande

Ny i kommunen

Lag ekonomisk
standard
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Rekommenderad utveckling av boendetyper

Delar som tillsammans skapar en battre helhet

Nyproduktion kommer inte direkt
kunna 16sa utmaningen for de mest
ekonomiskt utsatta grupperna,
utan det handlar om att mojliggora
for dem att fa tillgéng till bostader
inom det befintliga dldre besténdet.
For att lyckas med detta ar en
16sning att frigora fler hyresrétter i
det befintliga bestandet. Det kan
goras genom att erbjuda dem som
redan bor dar och har ekonomiska
forutsattningar, att flytta till vad de
kan uppleva som ett battre boende.
Darfor behover man tillskapa nya
bostadsalternativ i olika lagen och
olika prisnivéaer, darav vara
rekommendationer.

Samarbete med externa stéd- och
hjalporganisationer Stadsmissionens Bobyra
mfl. Samarbete utifran deras erbjudande att
erbjuda forstahandskontrakt i befintligt bestand
for personer som star utanfér den ordinarie
bostadsmarknaden pa grund av ekonomiska

begrasningar.
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Kollektivboende a la Jarfalla
se nasta sida

Eget pilotprojekt
Kollektivboende

Prisvarda
hyresratter och
bostadsratter
pa kommunal
och privat mark
genom,
erfarenhets-
aterféring fran
andra
kommuner

Samarbete
genom ex
Stadsmissionen

En generell slutsats fran malgrupps- och flyttstudier ar att sjalva
bostadens upplatelseform ar sekundar nar det kommer till
boendepreferenser, da bostadens geografiska lage (och vad det
innebar kring kommunikationer, trygghet, status, natur och
gronomraden, tillgang till service mm) samt bostadens kostnad
har storre betydelse. Detta giller aven for personer som star
utanfor den ordinarie bostads-marknaden, dvs en prioritet att fa
mojlighet till en egen bostad, oavsett om det 4r som hyresratt
(forstahandskontrakt) eller bostadsratt som de kan ha rad med.

Prioritera utveckling av prisvarda hyres- och
bostadsratter som Bogemenskap

Fokus pa yteffektiva I6sningar for att halla ner
kostnaderna.

Delagarskap

Utoka andel bostader med koncepten med
delagarksap. Forbattrar forutsattningar for primart
unga personer som annu inte har tillrackligt
sparat kapital for ordinarie utbud, men aven fér
andra livsfaser och aldrar.

Delagarskap
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Rekommendation

Kommunal mark

Tydlig och anpassad markanvisningstévling for utveckling av fler hyresratter
(aven kollektiva) med fokus pa bostader fér personer med begrénsad ekonomi,
en max hyresniva.

Exempel pa genomforande hamtas kan fran andra kommuner:

I en markanvisningstdvling i Slakthusomradet i sédra Stockholm lade
staden stor vikt vid att en del av de nya bostdderna skulle vara prisvdrda och
tillgangliga for personer med ldgre inkomster. Hdr stdlldes krav pa
byggforetagen att kunna erbjuda hyresridtter till rimliga hyror. Staden har
ocksa anvdnt sig av bostadssociala kontrakt for att sdkerstdlla att bostdderna
ndr dem som mest behover dem, exempelvis ungdomar och nyanldnda.

I Rosendal i Uppsala kommun har haft flera markanvisnings-tavlingar i det
nya omrddet Rosendal, ddr ett av de viktigaste mdlen har varit att skapa
prisvdrda bostdder for studenter och unga vuxna. I en av tdvlingarna
Jfokuserade kommunen pa att utveckla studentbostdder till rimliga hyror
genom att stdlla krav pa billigare byggmaterial och mer yteffektiva losningar.
Detta innebar att byggherrarna fick tanka kreativt for att kunna uppfylla
kravet pd bade kualitets- och prisnivder.

Kommuner har relativt stora mojligheter att utforma markanvisningstavlingar
som de vill, men maste alltid folja grundliaggande rattsprinciper sisom
likabehandling och transparens, samt forhélla sig till lagar som kommunallagen
och plan- och bygglagen. De maste ocksé ta hansyn till statsstodsregler och
konkurrenslagstiftning, och far inte marknadsfora tavlingar pa ett satt som
vilseleder potentiella deltagare.
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Lagen om offentlig upphandling (LOU): Aven om markanvisningar inte alltid faller

direkt under Lagen om offentlig upphandling (LOU), 4r kommuner dnda skyldiga att folja

vissa grundlaggande principer for upphandling som exempelvis:

« Likabehandling: Alla aktorer ska behandlas lika och ges samma forutsattningar att
delta.

« Transparens: Processen maste vara 6ppen och tydlig for alla parter.

* Proportionalitet: Kraven som stills pa deltagarna maste vara rimliga i forhallande
till uppdraget.

+ Icke-diskriminering: Kommunen far inte stélla upp villkor som gynnar vissa
aktorer, sarskilt inte baserat pa nationalitet eller geografisk hemvist.

Kommunallagen: Kommuner méste agera inom ramen fér kommunallagen, som bland
annat innebar att kommunens verksamhet méaste ha ett allménintresse och gynna
kommunens invénare.

Plan- och bygglagen (PBL): Kommuner maste folja reglerna i Plan- och bygglagen nir
de gor markanvisningar.

Marknadsforingslagen: Marknadsforingslagen stéller krav pa hur kommuner
presenterar och marknadsfor sina markanvisningstavlingar. Kommuner maste ge korrekt
och tydlig information om villkoren for tavlingen.

Statsstodsregler: Kommuner maste se till att de inte bryter mot Eus statsstodsregler
nir de anvisar mark. Om kommunen siljer mark till underpris kan det anses som otillatet
statsstod, vilket kan leda till att affaren blir ogiltig. Kommunen maste alltsa se till att
marken siljs till marknadsvarde om det inte finns sarskilda skil for undantag.



Rekommendation

Kommunal mark

Utveckla en typ av Jarfiallamodell, ett kollektivboende utifran erfarenheter fran
Sallbo-modellen och skapa incitament fér bade Jarfallahus och privata aktorer att
applicera den.

Kan ske genom ombyggnad av befintlig kommunal byggnad eller del av befintligt
lﬁostadsélus eller genom direktanvisning av mark for uppforande av en ny
yggnad.

For mélgrupper med begransad ekonomi. Blandning av unga vuxna,
barnfamiljer, och dldre med olika ekonomiska utmaningar. Del av betalning gors
av samtliga via umgingestid, med ett visst antal timmar i veckan. Har kan
Jarfalla kommun med fordel identifiera vilka malgrupper som bor prioriteras
och vilka synergier det innebar i just Jarfalla.

Gors i samarbete med fler enheter inom kommunen for att hitta storsta
synergieffekter. Kan exempelvis innebéra Socialforvaltningen,
Samhallsbyggnadsforvaltningen mm.

Ekonomiska effekter

» Finansiering av pilotprojekt sker hos det genomférande bostadsbolaget,
oavsett om det ar Jarfillahus eller annan aktor.

» For det utvecklande bolaget kan den lé?re totalhyran vagas mot te.x léiFre
kostnader for drift och underhall (vid delvis sjalvforvaltning) samt en lagre
antagen omflyttning.

*  For kommunen medfor detta extra insatser géllande processledning for
anpassning av koncept, samt darefter for upphandling och kravstillning och
lopande dialog kring utveckling.

* Sociala insatser som delbetalning av hyran ger lagre kostnader inom andra
delar av kommunens valfardssystem som bor vardesattas.

www.junistrategi.se
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Rekommendation

Privat mark

Proaktivt arbete for att initiera och skapa forutsattningar for fler yteffektiva
boenden i Bogemenskap!

Bjuda in privata aktorer som har byggklar mark i kommunen for att
diskutera mojliga 10sningar for saval utveckling av hyresratter som av
bostadsratter. Malsattningen ar att gemensamt, ur ett helhetsperspektiv
for savial kommunen som for aktorerna, hitta mojliga 16sningar for
utveckling i olika omraden i kommunen.

En rekommendation ar att kommunen sjalva bjuder in till dialog med
markagare i kommunen och ger tydliga och realistiska forutsattningar for
uppfyllandet. Aktorer pa bostadsmarknaden kommer med all sannolikhet
att agera pa mojligheten att bade vara med och 16sa en utmaning for
kommunen och samtidigt skapa maojligheter till goda framtida affarer.

Ekonomiska effekter
+ Finansiering av projekt sker av utvecklande bostadsbolag.

» En nyckel kommer att vara att erbjuda marknaden ett paket ur ett
helhetsperspektiv som skapar ett medelrisktagande och
marknadsmassiga villkor for saval kommun som utvecklare.

www.junistrategi.se
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Boendetyper som bedoms sekundara

Boendetyper som beddms inte ha lika positiva villkor fér malgruppen och kommunen

De agar- och finansieringsalternativ som ses som sekundara/inte
rekommenderas ar;

Byggemenskap: Bedoms har relativt stora risker och tidsatgéng ur
kommunalt perspektiv, i forhallande till antalet nytillkomna bostader.

Delningsbostider: I avvaktan pa vad den vidare statliga utredningen
kommer innebara. Ska slutredovisas maj 2025.

Agarligenheter: Ekonomiska forutsittningar finns inte for den
beskrivna mélgruppen.

Kollektivboende: Rekommenderas ej for nyproduktion och i
traditionell form. Men som pilotprojekt i anpassad form!

Trygghetsboenden i nyproduktion: Di dessa primaért inte uppfyller
kraven for personer som star utanfor den ordinarie bostadsmarknaden.

Hyrkop: Inte ett alternativ som tydligt kan bidra till att kommunen
skapar battre forutsattningar for personer utanfor ordinarie
bostadsmarknad.

Andelsigarliagenheter: Har enbart testas vid ett tillfille i Botkyrka, och
initiativet lades ner redan efter ett ar da andelen potentiella kopare inte
var sa omfattande samt att modellen kritiserades hart politiskt.

www.junistrategi.se
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Kallor

Fakta och informationen som presenteras i denna rapport ar hamtad frén officiella webbsidor.

Myndigheter
Bolagsverket
Boverket
Regeringen
Sveriges Riksdag

Svensk Forfattningssamling

Intresseorganisationer
Fastighetsdgarna
Hyresgastforeningen

SKR

Sveriges Allminnytta
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Kommunala aktorer
Botkyrkabyggen
HelsingborgsHem/Séllbo
Helsingborgs kommun
Jarfallahus

Jarfalla kommun
Stockholms stad

Uppsala kommun

Vasbyhem

Foreningar
Lagno Bo Kooperativ Hyresrattsforening
Kollektivboende NU

Stadsmissionen Stockholm

Bostadsutvecklare
Bocoop

Bonava

Bosam

Colive
Familjebostader
HSB

Tkano

JM

OBOS
Riksbyggen

SKB

Ovriga

Juni Strategis egna insiktsstudier:

e Guide till 60-talisten, 2019

e Guide till 65+, 2020

*  Guide till nya familjebildare, 2020

*  Guide till framtidens unga vuxna, 2022
e Guideien osdker omvirld mars 2023

*  Guide till Generation (barn) fri, 2024
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Bilagor

Ej klart vilka som ska vara med



Sammanstallning av lagstiftning

Lagar/avtal och foreskrifter som har beaktats i studien

Bostadsrittslagen (1991:614) - Reglerar bostadsrattsforeningar och
bostadsrattsinnehav. Innehéller bestimmelser om upplételse, overlitelse och
forvaltning av bostadsratter.

Boverkets Byggregler (BBR) - Foreskrifter och allménna rad som
kompletterar Plan- och bygglagen. Reglerar bland annat byggnaders
utformning, tillganglighet och sakerhet.

Hyreslagen (12 kap. Jordabalken) - Reglerar hyresforhallanden for
bostdder och lokaler. Innehéller regler om hyresavtal, hyresnivaer,
besittningsskydd och uppsigning.

Jordabalken (1970:994) - Reglerar fast egendom och dess nyttjande.
Innehéller bland annat regler om kop, forsiljning och arrende av fastigheter.

Kommunallagen (2017:725) styr hur kommunen ska skéta sin
verksamhet och organisera sin forvaltning

Lag (2016:1145) om offentlig upphandling - Reglerar hur offentliga
upphandlingar av bostader och byggtjanster ska genomforas for att
sakerstilla konkurrens och transparens.

La§ (2010:879) om allmiinnyttigla kommunala bostadsaktiebolag
reglerar verksamheten f6r kommunala bostadsaktiebolag i Sverige, med
malet att sdkerstilla att dessa bolag verkar i allmannyttans intresse.
Huvudpunkterna i lagen ar: Verksamhetsmal, vinstbegransning och
forvaltningsansvar.

Plan- och bygglagen (2010:900) - Reglerar planliaggning av mark och
vatten samt byggande. Innehaller bestimmelser om bygglov, detaljplaner och
tillsyn over byggnationer.
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Exploaterings- och markanvisningsprocessen

Kommunen har planmonopol, men beroende pa hur strategiskt viktig
marken ar har kommunen ett bittre eller samre forhandlingslige.

Nar kommunen dger marken

« Allminna anlaggningar maste normalt sett upphandlas nar
kommunen dger marken och star for utbyggnadskostnaderna.

« Kommunen kan vilja att 1ata en privat aktor utveckla omrédet eller
gora det i egen regi. Om en privat aktor ska exploatera omradet gors
vanligtvis en markanvisning. Marken anvisas antingen direkt till en
aktor eller genom en tavling. Den exploator som utses far ratt att
forhandla med kommunen om att exploatera omradet.
Markanvisningen leder till att kommunen antingen saljer marken i ett
overlatelseavtal eller fortsatter att 4ga marken och i stallet uppléter en
nyttjanderatt till exploatoren.

« Oftast ingar inte de allminna platserna i markanvisningen, utan
agandet kvarstar hos kommunen.

MARKANVISNINGSPROCESSEN

INTRESSEANMALAN FRAN
EXPLOATOR

MARKANVISNINGSAVTAL MED
UTSEDD EXPLOATOR

MARKANVISNING

(TAVLING ELLER DIREKTANVISNING)

FORHANDLING
(TVA ARS RATT ATT ENSAM
FORHANDLA MED KOMMUNEN)

OVERLATELSEAVTAL ELLER
UPPLATELSEAVTAL

DETALJPLAN
(BESLUTAS POLITISKT)

Nir en privat aktor dger marken

* De allminna anlaggningarna kan vara upphandlingspliktiga dven nir
det ar en privat aktor som ager marken som ska exploateras.

+ [Initiativet till exploateringen kan komma antingen fran markigaren
eller frAn kommunen. Fore exploateringen skrivs normalt ett
exploateringsavtal mellan kommun och markégare.

EXPLOATERINGSPROCESSEN

FORFRAGAN FRAN
KOMMUNEN ELLER
INITIERING AV EXPLOATOREN

EVENTUELLT
INTENTIONSAVTAL

EVENTUELL
FORHANDLING

ANTAGANDE

AV DETAL JPLAN EXPLOATERINGSAVTAL

Kdlla; Upphandlingsmyndigheten
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