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A qualitative case study of unconventional financial models
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The following paper is written in Swedish.

Abstract

Since the first tenant-owners associations were created in Sweden in the 1930’s they have devolved
from being a tool for the general population to avoid the exceptionally high rents in apartments to
become a part of a housing market that is highly dysfunctional. An increasing entry-level barrier to
buying and owning a home contribute to economic and social disparities between those who can own
their home compared to those who need to rent. This paper aims to examine how alternative financial
models for home ownership can be used to lower this barrier and open up the Swedish housing market
and make it available to more people.

The aim with the concluded study was to examine the possibilities of developing an alternative
financial model for acquiring an apartment in a tenant-owners association which could be
implemented at Stena Fastigheter. The paper has decidedly processed a great deal of qualitative data
but also to an extent quantitative data within the boundaries of a case study to compare already
present alternative financial models and collect and examine current studies over the effects of owned
housing. Additionally, an analysis of public statistics showed an increase in the price of these
associations that far exceeds the comparative price-increase on average salaries.

Conclusively the study has showed that the focus points of development in the examined financial
models is their scalability and offer the models to a larger number of people. Furthermore, it has been
concluded what type of alternative financial model Stena Fastigheter should focus their further
development on.

Keywords: Rent-to-buy, housing market, tenancy, housing career, social mobility.
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Sammanfattning

Efter att de forsta bostadsrittsforeningarna bildades i Sverige pa 1930-talet har de gatt frén att vara ett
sdtt for invanare i stider att tillsammans édga sitt boende och undvika samtidens hoga hyror, till att bli
en del av en bostadsréttsmarknad som 1 stort dr dysfunktionell. En bostadsréttsmarknad med hoga
intradestrosklar som innebar att en person utan ett stort eget kapital behdver spara manga ar innan ett
bostadsrittsforvarv dr mojligt. Manga av de klyftor vi ser i samhéllet idag kan kopplas till
diskrepanserna mellan gt och hyrt boende. Den utforda studien dr en sammanstillning av
undersokningar pa de effekter som dgt boende ger, samt hur man genom olika alternativa
finansieringsmodeller kan minska troskeln in pa bostadsréattsmarknaden och pé sé sitt skapa en
bostadsréttsmarknad tillgénglig for fler.

Syftet med studien &r att undersoka mojligheterna till att utveckla en alternativ finansieringsmodell till
bostadsrittsforvarv som skulle kunna implementeras i Stena Fastigheters bostadsrattsforsaljning for
att sinka troskeln till bostadsrittsmarknaden for unga och mindre kapitalstarka kopare. Fallstudien &r
till stor del baserad pa kvalitativ-, men &ven till viss del kvantitativa data, och undersdker redan
befintliga alternativa finansieringsmodeller med varandra och mot bakgrund av existerande forskning
om effekterna av dgt boende. Analys av offentlig statistik har visat att prisutvecklingen pa
bostadsritter i storre stader har 6kat betydligt mer &n prisutvecklingen pa 16ner.

Sammanfattningsvis har det utforda arbetet visat att det finns flera utvecklingsmojligheter for de
undersokta modellerna, framfor allt nér det géller skalbarhet for att kunna erbjudas till en storre
mangd ménniskor. Dartill har arbetet visat pa vilken typ av finansieringsmodell som Stena Fastigheter
bor fokusera pa vid utvecklandet och implementeringen av en egen alternativ finansieringsmodell.

Nyckelord: Hyrkop, bostadsrattsmarknad, bodelning, hyresritt, bostadsratt, bostadskarridr, social
mobilitet, intrddesbarriér
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Beteckningar

Alternativ finansieringsmodell — Ett sitt att finansiera bostadskép som &r annorlunda fran
konventionellt kop kontant eller med ett bolén.

Amortering — Det belopp du ska betala av pa ditt lan.

Baselreglerna — En regleringsstandard som stéller krav pa banker géllande kapital och likviditet.
Bodelning — Uppdelning av en bostad mellan tva parter.

Borgeniir — Den part som lénat ut pengar till en motpart (géldenér).

Bosammodellen — Hogbeldnade bostadsrattsféreningar med en fast rinta finansierade av
institutionella investerare genom foretaget Bosam.

FI — Finansinspektionen.
Giildenir — Den part som har en skuld till en motpart (borgenér).

HSB Dela — En alternativ finansieringsmodell som utgér frén ett bodelningsavtal mellan en kopare
och HSB.

Hyrkop — En alternativ finansieringsmodell som fungerar genom att ett objekt hyrs under en bestdimd
period for att sedan kopas ut till ett forutbestdmt pris.

IRK-modell — Internriskklassificeringsmodell.

KPI - Konsumentprisindex.

Kopeskilling — Slutgiltig summa dverenskommen mellan en kdpare och en siljare.
Kopoption — Ett avtal om att gora ett kop i1 framtiden.

Légesgradering — Fastigheter graderas normalt utifrén en skala A-C dér A utgor den hogsta
graderingen for fastigheten.

Omaksimodellen — En finsk alternativ finansieringsmodell som fungerar som ett hyrkép dér du
successivt 0kar ditt dgande av en bostad.

Oikta bostadsrittsforening — Féreningens bruksvirde bestér till mer &n 40% av intékter frén
hyreslokaler, hyresldgenheter eller foretag som dger bostadsrétter i foreningen

Pantséttning — En privatperson anvénder en bostad eller ett foremal som sékerhet for att fa ta ett 1an.
Reavinstskatt — En skatt pa 22% av kapitalvinsten vid en bostadsforséljning.

Riksbyggen hyrkop — En alternativ finansieringsmodell déar képaren hyr en ldgenhet med en
k&poption som maste nyttjas inom fem éar.



Riskviktsgolv — Riskviktsgolvet innebir att en banks kapitalbas inte far vara mindre &n 80% av vad
som krévs enligt Baselreglerna.

Social mobilitet — Fordndring i en persons socioekonomiska status, antingen 6kad eller minskad.
Upplatelseform — Det sitt pa vilket den boende forfogar Gver sin bostad.

Walesiskt hyrkop — En alternativ finansieringsmodell som 4r subventionerad av walesiska staten och
ar en hyrkdpsmodell dir kopoptionen maste anviandas inom fem é&r och 25% av hyran och 50% av
bostadens vardedkning avsitts till den boendes kontantinsats.

Akta Bostadsriittsforening - foreningens bruksvirde bestar till 60% eller mer av intikter fran
privatpersoner som dr bostadsrattsinnehavare i foreningen.



Forord

Vi dr bada inflyttade till Goteborg fran andra orter och har pa néra hall upplevt hur Sveriges
bostadsrattsmarknad fungerar och darfor blir vart val av examensarbete nadgot som ligger oss varmt
om hjartat, ndmligen att underldtta mojligheten for unga och andra mindre kapitalstarka grupper att
komma in pa bostadsrattsmarknaden. Ur perspektiv som vi fatt genom affarsutvecklingsdelen av vér
utbildning Affdrsutveckling och entreprendorskap inom samhdllsbyggnadsteknik har vi kunnat se
behovet av att det finns alternativa finansieringsmodeller inom bostadsréttsforvarv. Och den
konkurrensméssiga fordel ett foretag som erbjuder detta kan ha kontra de foretag som inte erbjuder
det. Men véra gemensamma intressen bestar inte bara av affarsutveckling och att hitta nigonstans att
bo, vi har dven ett gemensamt intresse for juridik, ekonomi och samhéllsutveckling som alla &r delar
som berdr omradet for vart examensarbete.

“Real estate cannot be lost or stolen, nor can it be carried away. Purchased with
common sense, paid for in full, and managed with reasonable care, it is about the
safest investment in the world.”

—Franklin D. Roosevelt, U.S. President

Vi vill passa pa att tacka alla som varit delaktiga i utformandet av examensarbetet och som pa olika
satt har bidragit till att det har blivit slutfort. Vi vill borja med att rikta ett stort tack till Anna-Karin
Berglund, kanslirad pa Regeringskansliet, som var viagledande i val av @amnesomrade. Ett varmt tack
till Patricia Bielinski-Jerlin och Emmelie Sjogren for deras engagemang och stéd och for ett givande
forum pa Stena Fastigheters kontor att arbeta med examensarbetet i. Vi vill ocksa rikta ett stort tack
till Anders Lago, Timmy Andersson, Martin Lundblad och Mikael Olsson som alla stidllde upp pa
intervjuer och gav oss djupare insikt i hur alternativa finansieringsmodeller for bostadsritter fungerar.
Ett tack till vara opponerande kurskamrater Erik Dahlberg och Gustav Hagiwara for all deras
feedback. Till sist, men inte minst, vill vi sjdlvklart tacka var handledare pa Chalmers, Robert Severin,
for hans rad och stéttande genom hela arbetsprocessen fran borjan till slut.

Chalmers Tekniska Hogskola
Campus Johanneberg, Goteborg 2022-05-18
Maximillian E. Davis

Caspian A.E. Viklund



1. Inledning

Inledningen syftar till att ge ldsaren en introduktion till &mnet och belysa problematiken med hoga
ingangstrosklar till bostadsrattsmarknaden samt beskriva syftet med den utférda studien.

1.1. Bakgrund
Finanskraschen ar 2008-2009 medforde nya icke-dispositiva regleringar pa kreditmarknaden i form
av Basel Ill-reglerna, en regleringsstandard som stéller krav pa banker géllande kapital och likviditet.
Detta fick till bland annat foljden att det blev mycket svarare for manniskor i allménhet att lana
pengar for att kopa en bostad. Samtidigt har bostadspriserna kontinuerligt 6kat och 6kat markant mer
dn Ionerna vilket gor att svarigheten for mindre kapitalstarka personer att ta sig in pa
bostadsrattsmarknaden och dga sitt eget boende blir bara storre. Samtidigt ar det for manga svért att
erhalla ett forstahandskontrakt pa en hyresrétt. For att erhalla ett forstahandskontrakt i stérre stiader
krévs normalt ménga érs kotid. Det blir for ménga grupper ett moment 22 dé alternativet att kopa en
bostadsritt utan ett storre eget kapital inte dr mojligt. Konsekvensen blir att manga unga inte har
mdjlighet att flytta hemifran eller att &ndra sin nuvarande boendeform och/eller boendeort.

Hogre kapitalkrav vid bostadsréttsforvérv samt de stigande bostadspriserna bidrar dven till sociala
klyftor mellan de som kan éga och de som maéste hyra sitt boende. Det dr med bakgrund av detta och
med tanke pa alla de férdelar som finns med ett 4gt boende som vi valt att undersoka ett urval av
alternativa finansieringsmodeller for forvérv av bostadsritter. Alternativa finansieringsmodeller
behover inte bara utforskas utan dven tillampas.

1.2. Syfte
For att minska behovet av stort eget kapital och mdjliggdra for mindre kapitalstarka personer att
komma in pa bostadsréttsmarknaden, gora bostadsinvesteringar samt kunna kénna en storre frihet och
trygghet i sin boendesituation, behdvs nya alternativa finansieringsmdjligheter 4n de idag
dominerande vid bostadsrattsforvarv. Det skulle bidra till att en stérre méngfald av manniskor skulle
kunna dga sitt boende vilket i sin tur dr en betydande bidragande faktor till social rorlighet i samhaéllet.

Darfor syftar den hér studien till att undersdka mojligheterna att skapa en alternativ
finansieringsmodell for kop av bostadsritt som kan anvidndas av Stena Fastigheter AB vid forsdljning
av framtida bostadsritter.

1.3. Problemformulering
Arbetet fokuserar pé att besvara foljande tva fragestillningar:

e Vilka alternativa finansieringsmodeller sdsom bodelning och hyrkdp finns tillgdngliga
internationellt och nationellt och hur skulle dessa kunna utvecklas och implementeras pa den
svenska bostadsrittsmarknaden for att underléitta mindre kapitalstarka gruppers méjligheter
till bostadskarriér?

e Vilken alternativ finansieringsmodell, med mal att ge mindre kapitalstarka grupper mojlighet
till att forvarva en bostadsritt, skulle kunna implementeras vid Stena Fastigheter pa framtida
bostadsréttsforséljning for att na detta mal?



1.4. Avgransningar
Studien har fokuserat pa finansieringsmodeller som redan nu anvénds i Sverige och samt pa
framgéangsrika internationella finansieringsmodeller, som i sin tur avgrénsas till att de &r antingen en
form av hyrkop eller alternativ finansieringsmodell. Arbetet avgréinsas ytterligare till att fokusera pa
utvecklingsmdjligheter och implementeringsmdjligheter endast pa den svenska
bostadsrattsmarknaden. Efter diskussion med handledare pa Stena Fastigheter, Emmelie Sjogren och
Patricia Bielinski-Jerlin, avgrinsas arbetet ytterligare till finansieringsmodeller som kan uppfylla
foljande kriterier;

1. Leda till en 4gd bostadsritt.
2. Minska antingen behovet av kontantinsats eller minska kdpeskillingen.
3. Skapa mer virde for den boende én att bo i en hyresrétt och spara till en kontantinsats.

Utifran kriterierna ovan och i dialog och samrdd med handledare avgransades modellerna som
undersoktes till de som framgér av punktlistan nedan:

e HSB Dela

e Riksbyggen hyrkop
e Omaksi Hyrkop

e Bosam

o  Walesiskt hyrkop

Vidare avgrinsas arbetet ytterligare till att undersdka ovanstiende modeller utifran de faktorer som
framgar av tabell 1.

Koparens kostnader
Kopeskilling
Kontantinsats
Hyra
Avgift
Amortering
Rénta
Juridiska faktorer
Gillande lagrum vid ombildning
Gallande lagrum vid overlatelse
Rattigheter och skyldigheter for kopare och siljare
Avtalets utformning

Tabell 1

Slutligen sa utreds det lagrum som goér dem majliga endast utifran svensk lagstiftning, vilket ar av
sarskild vikt ndr en mojlig implementering av en ny finansieringsmodell ska undersdkas.



2. Metod och genomforande

Kapitlet avser beskriva den forskningsstrategi, forskningsdesign och de forskningsmetoder som
anvénts for att genomfora studien.

2.1. Forskningsstrategi — Kvalitativ strategi
Det finns forhallandevis fa avhandlingar som berdr alternativa finansieringsmodeller i allménhet, och
hyrk6p 1 synnerhet, darfor blir valet av forskningsstrategi av stor betydelse. Det finns i huvudsak tva
forskningsstrategier att vélja mellan; kvalitativ eller kvantitativ eller en blandning av dessa tvd som
kallas for flermetodsforskning (Bryman & Bell, 2017). Kvantitativ forskning innebér att forskaren
undersoker kvantitativa data sdsom systematiska observationer, enkéter, faltstudier, experiment eller
offentlig statistik och arbetar deduktivt genom att testa en teori. I kvalitativ forskning undersoker
forskaren kvalitativa data sasom intervjusvar vid ostrukturerade och semistrukturerade intervjuer och
utformar induktivt en teori genom att utgé fran undersokt data.

I den hir studien anvénder vi en kvalitativ strategi med ett fokus pa att arbeta induktivt och genera en
teori utifran de metoder studien anvéander i stillet for att deduktivt testa en teori med studiens metoder
(Bryman & Bell, 2017).

2.2. Forskningsdesign — Fallstudiedesign
Forskningsdesignen utgér ramverket for hur de valda metoderna ska anvéindas. Utifran arbetets syfte
att undersoka mojligheten till att skapa en alternativ finansieringsmodell for Stena Fastigheter valdes
designen fallstudiedesign (Bryman & Bell, 2017). Fallstudier innebér studier av specifika fall och i
denna studie ses Stena Fastigheter som ett fall.

2.3. Metodval — Kvalitativa och kvantitativa metoder
Det slutgiltiga steget i att skapa en stabil grund for att erhalla en nyanserad och vilgrundad studie ar
att vilja de undersokningsmetoder som ska inga i forskningsdesignen som é&r vald till arbetet (Bryman
& Bell, 2017). Kvalitativa metoder anvénds i fallstudien for att samla underlag gillande andra
alternativa och redan tillgéngliga finansieringsmodeller vid bostadsréttsforvarv och for att undersoka
méjligheterna for en ny finansieringsmodell till Stena Fastigheter. Aven en del kvantitativa data
analyseras inom ramen for fallstudien.

2.3.1. Analys av offentlig statistik
Genom att analysera offentlig statistik kan ett undersdkande arbete ta rygg i de trender som analysen
visar pé (Bryman & Bell, 2017). Det viktigaste att tdnka pa vid inhdmtandet av offentlig statistik &r
bland annat vem det 4r skapat for och av vilka. For det hir arbetet har denna kvantitativa metod
anvénts for att finna trender som kan stddja argumentet att alternativa finansieringsmodeller vid
bostadsrittsforvérv kan anses behdvas pé grund av de skenande bostadspriserna och den alltjamt
okande troskeln in pa bostadsrattsmarknaden. All data till den undersokta statistiken dr hdmtad fran
Statistiska centralbyran.

2.3.2. Litteraturstudie
En litteraturstudie &r lika stark som den urvalsstrategi som anvénds for att samla in lamplig litteratur
till undersdkningen (Bryman & Bell, 2017). Urvalsstrategin, for litteraturen 6ver de valda
finansieringsmodellerna som inhdmtats, finns beskriven under kapitel 1.4. For att erhélla underlag
fran tidigare forskning har skmotorerna i Scopus och Chalmers bibliotek anvénts tillsammans med
att referenshanteringssystemet American Psychological Association (APA 7:e upplagan).

Det finns ingen peer-reviewed forskning fran Sverige och darfor gav s6korden “alternativa
finansieringsmodeller”, ”hyrkép” och dylikt inget utslag, vilket i sin tur innebar att sokorden for det
hér urvalet blev: ”Real Estate”, "Housing” och ”Rent-to-own”.



2.3.3. Ostrukturerad gruppintervju och urvalsprocesser
En ostrukturerad gruppintervju blir endast s stark som det urval som gors for att ta fram kvalificerade
respondenter i observationen (Bryman & Bell, 2017). For att bedoma mdjligheterna till att skapa en
alternativ finansieringsmodell for Stena Fastigheter har en ostrukturerad gruppintervju utforts
tillsammans med en utvecklingsgrupp pa Stena Fastigheter. I den hér studien dr den utférd som en
presentation av resultatet fran litteraturstudien dér utvalda respondenter tar del av informationen for
att avgora vilka delar som r intressanta att utveckla vidare.

Eftersom malet med den ostrukturerade gruppintervjun var att ta del av synpunkter pa 16sningsforslag
pa en alternativ finansieringsmodell for just Stena Fastigheter blir foljaktligen en del av urvalet att
respondenterna ska vara yrkesverksamma pa Stena Fastigheter. Samtliga fyra deltagare i den
ostrukturerade gruppintervjun har en yrkestitel som speglar ett fastighetsutvecklande,
affarsutvecklande eller marknadsutvecklande arbete. Vi har dérfor sokt respondenter med arbetstitlar
som fastighetsutvecklare, afférschef eller marknadschef.

Praktiskt har urvalet gjorts i samrédd med externa handledare Patricia Bielinski-Jerlin och Emmelie
Sjogren for att erhélla relevanta respondenter. Utifran det har nedanstdende respondenter valts ut for
att delta i den ostrukturerade gruppintervjun, se tabell 3. De fragor som ligger till underlag for den
ostrukturerade gruppintervjun aterfinns i bilaga 2.

Foretag Namn Titel Datum intervju
Stena fastigheter Patricia Bielinski-Jerlin Fastighetsutvecklare 2022-04-20
Stena fastigheter =~ Emmelie Sjogren Fastighetsutvecklare 2022-04-20
Stena fastigheter Ann-Catrin Dryselius Fastighetschef 2022-04-20
Stena fastigheter = Eva-Lotta Vinskdr =~ Marknads- och forsdlningschef ~ 2022-04-20

Tabell 2

2.3.4. Ostrukturerade intervjuer och urvalsprocesser
Det finns det tre olika sétt intervjuer kan genomforas pé; strukturerade, semistrukturerade och
ostrukturerade, vilka skiljer sig at genom graden av frihet respondenten ges till att svara (Bryman &
Bell, 2017). For det hér arbetet har ostrukturerade intervjuer valts for att ge frihet till fler fragor och
svar vid sjélva intervjun.

For att fa tid till annat i en studie &n att genomfOra intervjuer behover ett urval goras for att erhalla
optimala respondenter for arbetet (Bryman & Bell, 2017). Detta urval kan goras pa flera olika sétt
sasom sannolikhetsurval som utfors systematiskt eller stratifierat eller med hjélp av ett icke-
sannolikhetsurval i form av ett bekvamlighetsurval eller ett kvoturval. Eftersom studien utforskar
mojligheten till utvecklande av alternativa finansieringsmodeller ér det stratifierade urvalskriteriet att
respondenterna ska, eller har arbetat med, ett av de undersokta foretagens finansieringsmodeller samt
har en titel som innebar ett arbete med afférs- och/eller marknadsutveckling.

I studien har fyra intervjuer genomforts med fyra respondenter, ytterligare tva intervjuer med
respondenter fran Lakea och Wales avbokades i sent skede. Vi har personligen kontaktat respektive
foretag for intervjuer och pa sé sitt kommit i kontakt med respondenterna. Vad géller respondenter
som arbetar med de alternativa finansieringsmodellerna som finns utanfor Sverige, 1 Finland och
Wales, har kontakt sokts via e-post.



Foretag Namn Titel Datum intervju
HSB Anders Lago F.D Utvecklingschef 2022-04-05
Bosam Timmy Andersson COOQO & partner 2022-04-07
Lakea --- --- ---
Riksbyggen | Martin Lundblad | Silj- och marknadsansvarig| 2022-04-04
Riksbyggen Mikael Olsson Projektchef 2022-04-05
Wales regering -—- -—- -

Tabell 3

Ur tabell 3 framgar vilket foretag respondenten varit eller dr anstélld pa och vilken titel personen har
eller har haft. Titel ger information om att respondenten arbetar eller har arbetat i en roll som ger dem
insikt i respektive foretags affars- och marknadsutvecklande arbete i allménhet.

For att sdkerstélla s tydliga frageformuleringar som mgjligt och darigenom erhalla relevanta svar
provades fragorna pa testpersoner for att avgdra om alternativa utformningar behdvde goras. Fragorna
testades 1 forvédg pa var interna handledare pa Chalmers, Robert Severin, och véra externa handledare
pa Stena Fastigheter, Patricia Bielinski-Jerlin och Emmelie Sjogren vilket resulterade i utformningen
av de fragor som anvénds i studien och som gér att finna i bilaga 1 och 2.



3. Teoretisk referensram

Kapitlet behandlar den teori som ligger till grund for studien. Inledningsvis presenteras information
om vad egentligen en bostadsratt och hyresratt dr, hur kreditmarknaden fungerar i Sverige och vidare
hur bostadsprisutvecklingen skett de senaste aren redovisas dven under detta kapitel.

3.1. Bostadsritt och hyresratt
I Sverige finns det tva traditionella upplatelseformer for boende i 1dgenhet vilka ar bostadsrétt och
hyresritt. De upplatelseformerna har dominerat pa den svenska bostadsréattsmarknaden under en
langre tid (Bergendahl et al., 2015). Det finns dven andra upplételseformer sd som dganderitt och
kooperativa hyresrétter som borjar bli mer populdra, men i omfang ar de fortfarande inte i ndrheten av
vare sig bostadsritt eller hyresratt.

Bostadsutbudet i tillvixtomraden maste anpassas till den efterfragan som finns for att skapa
forutsattningar for ett héallbart samhélle (Bergendahl et al., 2015). I bilaga 3 till Ldngtidsutredning:
Bostadsrdttsmarknaden och ekonomiska utvecklingen (2015), framhalls att det ska finnas ett utbud av
valfungerande bostidder, som bor forses med varierade upplételseformer.

En stor andel av hushallen i Sverige vill 4ga sin egen bostad. Det ger friheten att bestimma Gver sin
bostad samt ha en storre paverkan pa sina kostnader och underhallet (Bergendahl et al., 2015). En
fordel med att dga en egen bostad &r ocksé att det kan vara en bra investering. Men dgande innebér
dven att bostadslan tenderar att vara en stor del av hushéllens ekonomi, vilket ofta kréver langsiktig
sysselsdttning och en stabil ekonomi men kan begrinsa likviditeten (Karpestam, 2013).

3.1.1. Bostadsritt
Bostadsritter 4gs genom en nyttjanderétt som 16per under en obegrénsad tid och som erhélls genom
ett andelstal i1 en bostadsrittsforening (Grauers, 2014). Bostadsrittsforeningar dr ekonomiska
foreningar som uppléter nyttjanderitt till bostadslédgenheter (SFS 1970:988). Lagenheter i foreningen
ska ha dndamalet att vara bostdder och minst tre bostadsritter ska skapas. Foreningsregistrering kraver
minst tre medlemmar och de ska ha antagit stadgar, tillsatt en styrelse och revisor (SFS 1991:614).
Det ar alltsa bostadsrattsforening som édger sjélva fastigheten som ldgenheten ar beldgen i, dgaren har
saledes ingen direkt dganderdtt. En juridisk nackdel med bostadsratter dr att mm &dgaren inte héller fast
vid de restriktioner och skyldigheter som finns kan ritten att nyttja ligenheten forloras. Agaren till
bostadsrétterna har vissa begriansningar nér det géller renovering och andrahandsuthyrning av
lagenheten. Om foreningen &r odkta och dess medel i forsta hand kommer fréan hyra av kontor eller
hyreslédgenheter kommer fastigheten att beskattas som néringsfastighet. En odkta forening skiljer sig
med en dkta forening pa grund av att bostadsrittshavaren kan bli forméansbeskattad och har heller inte
ritt att anvdanda uppskovsreglerna for byte av bostad.

En forenings ekonomi kan berdknas med hjélp av soliditet och likviditet. Likviditeten visar en
bostadsrittsforenings betalningsformaga pa kort sikt och soliditeten visar betalningsformagan pé lang
sikt (Nordlund, 2021). Dessa faktorer medfor avgiften som ska betalas ut for respektive ldgenhet.
Utover kontantinsatsen har bostadsréttsforeningen rétt att ta ut en arlig avgift for att finansiera drift
och underhall (SFS 1991:614). Féreningen har ocksa rtt att ta ut avgifter for Gverlatelse, upplatelse
och pantsattningar (SFS 1991:614). Grunden for berdkning av arsavgiften ska redovisas i foreningens
stadgar och avgifterna kommer att variera mellan medlemmarna och beridknas utifran storleken deras
dgda andel av foreningen (SFS 1991:614). Om foreningen dr ekonomiskt stabil, driftkostnaderna laga
och skuldsittningsgraden lag kan de sénka arsavgifterna. Om kapitalkostnaden for en forening édr hog
kan 6kande av insatsen minska arsavgiften, vilket minskar den andel som tidigare anvénts for att
betala féreningens rante- och amorteringskostnader (Grauers, 2014).

Pa samma sétt som dgaren av en bostadsritt bara dger ritten att nyttja ldgenheten, ér det inte sjélva
lagenheten i sig som pantsitts, utan ritten att nyttja ligenheten. Bostadsrittsforeningen meddelas om



pantsdttningen, dven kallat denotation. Pantséttningen far verkan sé fort foreningen har meddelats
samt ska den godkdnnas med underskrift och inskrivning i bostadsréttsforeningens
pantforskrivningsregister (Tegelberg, 2013).

3.1.2. Hyresritt
Hyresrétt fungerar genom att ett avtal skapas for nyttjande av hus eller delar av hus mot ersittning
(SFS 1970:994). Hyresavtalet 1oper pa obestimd tid om inte annat har avtalats mellan parterna men
kan sdgas upp inom 3 manader (SFS 1970:994).

Hyresviérden dr ofta en kommun eller bostadsforetag men ett avtal kan ocksa uppréttas mellan
privatpersoner. En ménadshyra &r den vanligaste formen av erséttning s& den boende ager inte
bostaden. Hyran pa ldgenheten ska faststéllas till ett skdligt belopp med hénsyn till bostadens
bruksviarde, vilket dr det vardet ldgenheten har beroende pa dess storlek, byggstandard, planlésning,
skick etcetera (SFS 1970:994).

Da hyresgésten inte dger bostaden hen bor i dr hyresgésten inte ansvarig for dess skick. Det ar
hyresvardens som har ansvar for att hyresrétten befinner sig i gott skick (SFS 1970:994). Hyresgésten
ansvarar for att varda ldgenheten och den eventuella skada som uppkommer genom hyresgéstens
vallande, vardsloshet eller forsummelse blir hyresgésten skyldig att ersétta (SFS 1970:994).

3.2. Kreditmarknaden 1 Sverige
Enligt de nuvarande kapitaltickningsreglerna stills det krav pa att banker och andra
kreditinstitut ska ha ett kapital som uppgér till minst atta procent av de riskvédgda tillgangarna, ett sa
kallat kapitalkrav. Det faktum att tillgdngarna riskvags innebar att tillgangar med lagre risk och
alltsa lagre riskvikt, sdsom bolén, kraver mindre kapital 4n tillgdngar med hogre risk.

For att faststdlla de riskvdgda tillgdngarna har banker rétt att anvénda sig av vad som kallas interna
riskklassificieringsmodeller (IRK-modeller). Dessa modeller dr baserade pa historiska kreditforluster
och innebér att bankerna sjalv véljer sitt kapitalbehov for att méta framtida forluster och att det i stort
sett grundar sig pé tidigare data. Finansinspektionen (FI) gér bedémningen att de interna modellernas
konstruktion har resulterat i att riskvikterna, och dven da kapitalkraven, for svenska

bolén har blivit for ldga. Inspektionen har ocksé funnit att bankerna sinsemellan kommit

fram till i hog grad olika slutsatser vad avser behovet av kapital for att técka kreditriskerna pa
svenska bolan. Med denna bakgrund i dtanke inférde darfor FI ett riskviktsgolv om 25 procent for
svenska bolan inom ramen for artikel 458 i tillsynsférordningen. Beslutet tradde i kraft den 31
december 2018 och géllde i tva ar. I november 2020 beslutade FI om att forldnga riskviktsgolvet i ett
ar. Denna period tog slut under 2021 men har nu f6érldngts igen till 2023 (Finansinspektionen, 2021a).

Enligt Finansinspektionen motiveras de fortsatta forlingningarna av att de svenska bankerna
fortfarande i hog grad dr exponerade mot den svenska bostadsrittsmarknaden. Efter en lang period
med laga kreditforluster pa bolan finns en risk att bankernas IRK-modeller inte sdkerstéller att
bankerna avhaéller tillrdckligt med kapital. Riskviktsgolvet ska enligt finansinspektionen sikerstélla att
bankerna har tillrdcklig resistens mot en potentiellt svar ekonomisk nedgéng utan att behdva minska
sin kreditgivning, och ddrmed minska risken for spridningseffekter som kan forstdrka en ekonomisk
nedgang(Finansinspektionen, 2021a).

3.2.1. Konventionell finansiering av bostadsrétter
Idag ar det kanske mest konventionella séttet att forvérva en bostadsrétt att kopa bostadsritten med en
till stor del lanade pengar. En privatperson som tar 14n for att kdpa en bostadsrétt betecknas som
géldendr och langivaren som borgendr. Detta lan dr ett sé kallat bolan som géldenéren betalar rinta pa
och amorterar tillbaka till borgenédren. Den statliga myndigheten Finansinspektionen (FI), ansvarar for
regelverket kring detta.
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Borgenérernas, eller langivarnas, verksamhet faller dérfor under myndighetens tillsynsomréde och
langivarna dr tvungna att folja de krav som stélls pad dem. Det dr framst tva krav som FI stéller pd
langivarna for att f& bevilja bolan. Det forsta kravet ar bolanetaket, vilket innebér att langivare inte far
bevilja bolan som Gverstiger 85 procent av kopeskillingen pa bostadsritten. Detta resulterar i
praktiken att gdldendren maste kunna finansiera en kontantinsats pa minst 15 procent av bostadens
kopeskilling pa annat sétt an genom bolan. FI foresprakar att hela kontantinsatsen utgérs av
gildenirens sparkapital men det dr d4ven mojligt att ta ett 1an till sjdlva kontantinsatsen.

Det andra kravet FI stéller &r amorteringskrav, vilket innebar att de som ansdker om bolan som
Overstiger 50 procent av bostadens varde maste amortera, det vill sdga betala av pa lanet, upp till tre
procent varje ar. Férutom Finansinspektionens krav stéller borgendren ofta egna krav pa géldenérer.
Detta gor de for att sdkerstélla att lantagaren kommer att kunna betala tillbaka skulden. Langivaren
tittar pa flera olika kriterier hos l&ntagaren for att kunna bedéma dennes ekonomiska situation utifran
ofta flera krav.

Ett av dessa kriterier som paverkar bolanet &r lantagarens skuldkvot. Skuldkvoten visar hur stora lan
lantagaren har i forhallande till sin egen disponibla inkomst. Fran FI:s sida har mojligheten att skapa
ett krav pa skuldkvotstak diskuterats, men i dagsléget &r det endast borgenérerna sjélva som kan lagga
krav pa skuldkvotstak. En gemen tumregel for langivarna ar att skuldkvoten inte ska resultera i att
lantagarens beldningsgrad ar mer dn sex ganger den egna disponibla arsinkomsten.

Ett annat kriterium dr borédntan. I dagens ldge dr bordntan mycket 1ag och en 1ag rinta innebér att
lantagare har det léttare att betala rédntan. Réntan kan dndras och langivaren vill forstas vara sékra pa
att lantagaren kan finansiera sitt 1an dven nér riantan dndras. Det krav som brukar stéllas ar att en
lantagare ska klara av att betala av en ranta pa 67 procent (Bratt, 2018). Forutom att lantagaren ska
kunna betala av pé lanet maste l&ntagaren dven kunna finansiera alla andra levnadskostnader. Detta &r
nagot som langivarna beaktar nir de beviljar bolén, langivarna stéller olika krav p& hur stor summan
ska vara, vilket kan leda till att vissa ldngivare beviljar lan nér andra inte gor det.

Langivarens krav kan alltsa vara betydligt strangare 4n Finansinspektionens. Det hér beror pa att
Finansinspektionen ldgger riktlinjer for langivarens verksamhet medan ldngivaren sjilv har ett
vinstintresse i de bolén som de utférdar. De vill alltsé sdkerstélla att de kommer att fa avkastning pa
sin investering.

3.3. Analys av offentlig statistik
Avsnittet innehaller arbetets kvantitativa utredande analys av offentlig statistik. Denna analys har
visat pa hur utvecklingen av bade bostadspriserna och produktionspriserna 6kat i forhéllande till
motsvarande I6neutveckling under samma period.

3.3.1. Bostadspris- och léneutveckling
For att nyansera behovet av alternativa finansieringsmodeller ytterligare har statistik 6ver
produktionsprisutvecklingen for en bostadsrétt per kvadratmeter i Malmo, Goteborg, Stockholm och
riket jAmforts med den genomsnittliga ménadslonens utveckling i Sverige, se Diagram 1. Darover har
dven bostadsprisutvecklingen vid forséljningen av bostadsritter i samma stdder jamforts med
l16neutveckling, se Diagram 2. For att undersdka om hdga bostadspriser &ér kopplat enbart till
storstadsomradena har dven ett diagram med statistik Over andra stader tagits fram. Dessa stéder har
valts utifran att de dr inom pendelavstand till respektive storstad och har liknande befolkningsméangd.
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Totalt produktionspris/kvm for nybyggda ordinéra
flerbostadshus och méanadslon

50000
40000
30000
20000

10000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

e SEK/Kvm Stockholm e====SEK/Kvm Malmy e SEK/Kvm Goteborg
e SEK/Kvm Riket e Maénadslon Riket

Diagram 1 (SCB, 2007-2013b, 2007-2020, 2014-2020b)

Genomsnittlig manadslon for riket och kvm pris for
storstadsomraden
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Diagram 2 (Mdklarstatistik, 2007-2020,; SCB, 2007-2013a, 2014-2020a)
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Genomsnittlig manadslon for riket och kvm pris for Eskilstuna,
Borés och Kristianstad
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e Eskilstuna Boras Kristianstad manadslon riket
Diagram 3 (Mdklarstatistik, 2007-2020,; SCB, 2007-2013a, 2014-2020a)
Data frén Statistiska Centralbyrdn (SCB) som visas i tabellerna tyder pa att 16ner inte har utvecklats i
takt med bostadspriserna och byggkostnader. Diagrammen visar dven pa en betydande skillnad i olika

delar av landet, i storstadsomraden sé ar priserna vasentligt hdgre 4n de medelstora stdderna som
presenteras i diagram 3.
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4. Litteraturstudie

I kapitlet redovisas en litteraturstudie som behandlar olika delar av de valda finansieringsmodellerna,
vilket inkluderar en undersokning 6ver de ekonomiska och juridiska forutsittningarna for modellerna
samt samhdlleliga och etiska aspekter.

4.1. Samhalleliga och etiska aspekter
Eftersom studien handlar om bostider i allménhet, och 6kad forméaga for manniskor att kunna édga ett
boende i synnerhet, ér det dven av stor vikt att ta hdnsyn till samhélleliga och etiska aspekter i arbetet.

4.1.1. Social mobilitet
Att dga sin bostad har visat sig vara en starkt bidragande faktor till béttre livsmojligheter och 6kad
social mobilitet. Flera studier visar att bostadséigande bland ldginkomstfamiljer &r positivt forknippat
med bittre ekonomiska forutsittningar och psykologiskt vélbefinnande. Bostandsédgande har dven
kopplats till att ha en positiv effekt pa faktorer som sjélvkénsla (Rohe & Basolo, 1997); fysisk hélsa
(Macintyre et al., 1998); och nivaer av riskfyllda ungdomsbeteenden (Green & White, 1997) samt
generell mental hilsa (Leventhal & Brooks-Gunn, 2003). Det finns ocksé bevis for att bostadsdgande
forlanger boendetiden pa en och samma plats(Anily et al., 1999), vilket kan bidra till en individs
utvecklande av mer omfattande sociala band och nétverk (Sherraden & Gilbert, 1991).

Vid ekonomisk nedgéng och inkomstbortfall kan eget 4gt kapital i bostdder bidra till att ddmpa
finansiella problem (Newman & Schnare, 1988). Vid omfattande ekonomiska svarigheter som far till
foljd att den dgda bostaden maéste sdljas kan negativ social mobilitet minskas nér individen kommer
frén en situation dér den &gt sin bostad (Mayer & Jencks, 1989). Forfattarna Mayer och Jencks (1998)
skriver “past affluence provides some cushion against the effects of current poverty; future affluence
provides none.” (s. 111).

4.1.2. Stabilitet av dgt boende
Forutom att dgt boende ér kopplad till storre social mobilitet 1 jaimforelse med hyrt boende har ocksé
minniskor som &dger sin egen bostad en dkad stabilitet i det vardagliga livet (Annadotter & Werner,
2017; Mendenhall et al., 2018). En 6kad andel bostadsritter och en minskad andel hyresritter i ett
omrade Okar stabiliteten pa flera sétt, bland annat visas pa béttre prestation i skolan, métt i betyg. Det
har dven andra har andra positiva effekter sisom mindre nedskrapning och skadegorelse i omréadet.
Det finns dven studier som visar ytterligare positiva effekter sdsom lagre exponering och risk for att
utséttas for brott (Lindblad et al., 2013; Manturuk et al., 2012; Rohe & Lindblad, 2014). Att dga sitt
eget boende bidrar till flertalet positiva effekter inte bara pé individniva utan dven pé gruppniva och
ett bostadsomréde som helhet.

4.2. Ekonomiska faktorer
I avsnittet undersoks ekonomiska faktorer i form av vilka kostnader som uppstar for nyttjaren av de
olika finansieringsmodellerna. Denna undersokning syftar till att vidare nyansera de olika modellerna
for att enklare kunna jamfora dem med varandra.

4.2.1. Kostnader for boende
I tabell 5 redovisas uppskattade kostnader for de fem olika finansieringsmodellerna i ett scenario dar
de anvands i samband med ett kdp av en tvarumsldgenhet i Stena Fastigheters bostadsomrade
Ekebéckshojd. For utrdkningarna baserades kopeskillingen pa vad en tvarumsldgenhet pé 48 kvm i brf
Hojden kostar, vilket uppgar till 2 535 000 kronor (Stena Fastigheter, 2022). I tabellen jam{ors
kontantinsats, hyra, avgifter, amortering, lan och total ménadskostnad.
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Finanseringsmodell Koépesskillingen Kontantinsats Hyra Avgifter Amortering* Lan Total manadskostnad
Bosam 2535000 (1014 000) 152 100 kr - kr 7920 kr 2155 kr 861 900 kr 10075 kr

Omaksi 2535000 kr 177 450 kr 9320 kr - kr - kr - kr
25% av hyran och 50% av

vardeokningen gar till

9320kr

Walesiskt hyrkop 2535000 kr kontantinsatsen 11 650 kr - kr - kr - kr 11650 kr

HSB Dela 2535000 kr 1267500 kr - kr 2600 kr 2693 kr 1077 375kr 5293 kr

Riksbyggen Hyrkop 2535000 kr - kr 9320 kr - kr - kr - kel 9320kr
Tabell 4

For vissa av modellerna har antaganden behovts goras for att berdkna en ménadskostnad for den
boende. Nedan finns ekonomiska beskrivningar av modellerna samt fortydligande av hur
ménadskostnaderna har framstallts.

4.2.1.1. Bosam
Gallande kontantinsatsen s varierar det mycket mellan de olika modellerna; i Bosam-modellen sa har
bostadsrittsforeningen en dkad belaning pa 60—70% jamfort med en vanlig bostadsritt vilket leder till
att det sker en motsvarande minskning av kopeskillingen. Detta medfor att med ett bolan pa 85% sa
blir kontantinsatsen 152 100 kr i rdkneexemplet (Bosam, 2022).

I modellen sa saknas hyra men avgifter och amorteringar &r relativt hdga. Den héga nivan pa lén i
bostadsrattsforeningen gor att avgiften hojs markant, detta tillsammans med ett bolan gor att
manadskostnaderna blir de nédst hogsta av de fyra modellerna vi jamfor. Avgiften har berdknats med
kostnadskalkylen fran en av de tva bostadsféreningar som anvander sig av Bosam-modellen. Enligt
kostandskalklen for Brf OF17 i Malmd sa ligger avgiften pd 165 SEK/kvm/ménad, vilket resulterar i
en avgift pad 7920 SEK/ménad for exemplet i tabellen ovan (OF17, 2020).

Amorteringen som anvéands i den uppskattade kostanden ovan ér beréknat genom att anvénda en rénta
pa 3% pa det berdknade lanet. Den hoga avgiften kan vara aningen missledande da man enligt Bosam
kan tillgodordkna en del av amorteringen som betalas till bostadsréttsforeningens 1&n via avdrag pa
reavinstskatten nér ldgenheten siljs (Bosam, 2022).

4.2.1.2. Omaksi
I den finska Omaksi-modellen tas en avgift ut vid inflyttandet i l4genheten motsvarande 7% av
marknadsvérdet och detta kan liknas vid en kontantinsats. Bostaden hyrs forst och den boende betalar
en ménadsvis avbetalning av lanet i samband med hyran, enligt annonserna for Omaksi-ldgenheter
ligger delen avbetalning pa 50% av hyran (Lakea, 2022a). Efter den tid som anges i avtalet kan
andelarna 1 Omaksi-bostaden 16sas in genom att betala ldgenhetens slutliga kopeskilling, vilket
resulterar i att ldgenheten blir en vanlig dgarlagenhet eller bostadsratt. Enligt Lakea sa berdknas den
boende dga 75% av bostad efter 20 ar, vilket &r en ganska lang period for att enbart dga 75% (Lakea,
2022b). Detta beror dock pa den ldga hyran och att formagan att kdpa ut andelar av lagenheten i fortid
inte ar tillatet.

Hyran f6r Omaksi-modellen dr baserad pa nyproduktion i liknande kvalitet och samma storlek som
lagenheten i Ekebédckshojd. Hyran pa 9320 SEK ér ett medeltal av hyran pa Stena Fastigheters
nyproducerade ldgenheter i Ekebickshdjd med storleken 48 kvm. Vilket ligger néra hyran per
kvadratmeter for nybyggda hyresrétter i Goteborgsomradet, 167 SEK/kvm/ménad (SCB, 2007-2020).
Hyran {or Lakeas ldgenheter med Omaksi-modellen pa 48 kvm ligger runt samma hyresniva, och
varierar mellan 9000 — 1100 SEK per manad (Lakea, 2022a). Man ser dven att hyran pa Omaksi-
lagenheterna stimmer Gverens med hyresnivaerna for nybyggda hyresrétter i Finlands
huvudstadsomrade, vilket ligger pa 21,5 EUR/kvm/ménad (Statistikcentralen, 2021).
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4.2.1.3. Walesiskt hyrkop
Walesiskt hyrkop liknar en vanlig hyresréitt innan kdpoptionen nyttjas, men har nagra extra kostnader.
Av manadshyran gar 25% till kontantinsatsen for kdpet av ldgenheten, 4ven 50% av prisdkningen kan
tillgodoréknas vid kdpet. Denna modell dr dock baserad pa statligt bidrag for att genomforas, sa i vart
rakneexempel ovan sé dr hyran berdknad genom ett paslag av en 6kning av 25% pé marknadshyran.

4.2.14. HSB Dela
I HSB dela koper de boende och HSB 50% av lagenheten var, vilket betyder att kopeskillingen kan
halveras for boende. Detta gor att det ursprungliga bostadslénet &r minskat, men den boende stér for
hela manadsavgiften. Ménadsavgiften for en bostadsratt forvarvad med HSB Dela dr 2600 SEK.
Denna avgift dr darfor lika stor som pa en lagenhet med samma storlek ar i Stena Fastigheters
bostidder pa Ekebackshojd i Brf Hojden kopt konventionellt (Stena Fastigheter, 2022).

4.2.1.5. Riksbyggen hyrkop
I Riksbyggens Hyrkop fungerar hyr den boende ldgenheten till marknadshyra men far en option att
kopa ut lagenheten vilket gor att innan optionen véljs att nyttjas sa 4r manadskostnaden precis som en
vanlig hyresrétt. I vart rakneexempel ovan sa dr hyran baserad pa Stena Fastigheters hyresnivaer for
omradet. En ekonomisk férdel med hyrkdp som inte syns i tabell 5 &r att vid tidpunkten som
kdpoptionen utnyttjas sa &r priset av ldgenheten baserat p&d marknadsvérdet vid tidpunkten da
kontraktet skrevs justerat for 6kning med konsumentprisindex (KPI). Detta kan leda till att bostaden
blir billigare vid den tidpunkten om bostadspriserna dkar mer dn KPI.

4.3. Juridiska faktorer
Avsnittet behandlar lagrum och de juridiska forutsittningarna for de olika modellerna med syfte att de
enklare ska kunna jamforas med varandra. Arbetet har undersokt vilket lagrum som é&r tillampbart vid
anvéndandet av de undersdkta alternativa finansieringsmodellerna. Denna undersokning syftar att ge
underlag till hur modellerna ska kunna utvecklas och édnda halla sig inom ramen av det befintliga
juridiska lagrummet.

4.3.1.1. Bosam
Eftersom Bosam &dr en modell som inte bara innebdr en mindre kontantinsats for de som ska kdpa en
bostadsritt utan dven fungerar som en finansiér till fastighetségare regleras denna modell av
Finansinspektionen (Finansinspektionen, 2021b). Reglerna géller bara Bosam och tillimpas inte pa

koparen. Eftersom bostadsritten ér en 16s egendom blir det K&plagen som tillimpas for kdparen. (SFS
1990:931).

4.3.1.2. Omaksi
Eftersom Omaksi 4r en finsk alternativ finansieringsmodell vid bostadsréttsforvarv ér det omojligt att
hitta lagrum som ér tillimpbara i bade Sverige och Finland. Det kan tilldggas att denna modell har
finska staten som borgenar och kan darfor inte jamforas med modeller som endast ar finansierade med
privata aktorer.

4.3.1.3. Walesiskt hyrkop
Eftersom hyrkop i Wales regleras utifrdn walesiskt lagrum och har finansiellt stod av statliga bidrag
och subventioner ar det omdjligt for arbetet att pa ett icke spekulativt sitt jamfora walesisk lag med
svensk lag.

4.3.14. HSB Dela
HSB och den individuella koparen gér ihop 1 ett sa kallat samégandeavtal, som regleras av lagen om
samadganderatt (SFS 1904:48). Samigandeavtalet dr giltigt tio ar fran inflyttningen, nédr som helst efter
tilltradet till bostadsratten kan den boende vilja att sidlja bostadsratten, da séljs dven HSB:s andel.
HSB och den boende dger halva bostadsritten var och tecknar ett eget avtal som reglerar rattigheter
och skyldigheter.
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Enligt HSB giller att parterna étar sig att betala sina respektive andelar av forskott, insats och
upplatelseavgift. Den boende nyttjar bostadsritten exklusivt och HSB avstar sin nyttjanderétt. Den
boende ska varda bostadsritten och st for det 16pande underhéllet av den samma. Om storre
ombyggnationer eller forandring 6nskas genomforas eller om den boende vill hyra ut bostadsritten
ska HSB godkénna detta. En bostadsratt pantsétts alltid i sin helhet av samtliga dgare. HSB samverkar
till att pantsatta bostadsrétten for 1an som tagits upp for att forvirva den, och inte for hogre belopp dn
vad privatpersonen/-erna betalat for sin andel reducerat med kontantinsatsen. Eventuell
pantséttningsavgift stdr boende/kopare for (HSB, 2022a).

4.3.1.5. Riksbyggen Hyrkop
Det juridiska lagrummet som ar tillimpbart vid Riksbyggens hyrkdpsmodell dr bade K&plagen och
Bostadsrittslagen (SFS 1990:931; SFS 1991:614). Eftersom den alternativa finansieringsmodellen
innebdr att Riksbyggen koper upp till 10% av bostadsritterna i en bostadsréttsforening for att sedan
hyra ut dem i andra hand &r det Bostadsréttslagen som &r tillimpbar. Nér sedan nyttjaren av
Riksbyggens alternativa finansieringsmodell ska kdpa ut sin bostad mellan tva och fem ar fran det att
avtalet inletts ar det sdledes ocksa ett kop av 16s egendom som ska gdras och darfor ocksa Koplagen
som tillampas.

4.3.2. Tidpunkt for overlatelse
I tabell 5 nedan skildras vid vilken tidpunkt upplatelseformen overgar fran hyresritt till bostadsrétt for
de olika undersokta modellerna. De modeller som idag tillimpas i andra lander dvergér till en
motsvarighet av den svenska bostadsrétten och for att enkelt kunna jamfora modellerna med varandra
bendmns dven de bostadsritt, i stéllet for respektive nationell bendmning.

Finansieringsmodell | Ingidende upplitelseform | Tidpunkt vid dverlitelse | Upplatelseform efter dverlitelse
Bosam Bostadsrétt Omedelbart Bostadsritt
Riksbyggen hyrkop Hyresritt Mellan tva och fem ar Bostadsritt
Omaksi Hyresratt 20 ar Bostadsrétt
Walesiskt hyrkop Hyresritt Mellan tvé och sju ar Bostadsritt
HSB Dela Bostadsritt Omedelbart Bostadsritt
Tabell 5
43.2.1. Bosam

Genom ett bostadsforvérv utifrdn Bosams modell blir upplételseformen pé bostaden direkt dverlaten
till kdparen i form av en bostadsratt (Bosam, 2022). Eftersom deras modell utgar fran att
bostadsrittsforeningen tar pa sig ett storre 1an for att minska den kdpeskilling som en kdpare kan
behova ta ett 1an till blir ett forvarv med denna modell likt ett kop av en vanlig bostadsritt, dock en

hogre belanad sadan.

4.3.2.2.

Omaksi

Ett bostadsforvarv genom Omaksis variant av hyrkdp inleds som ett hyreskontrakt efter att den sa
kallade Omaksi-avgiften pa 7% av bostadens vérde har betalats (Lakea, 2022b). Detta hyresavtal
fortloper sedan under minst 20 ars tid varpd hyrestagaren kan betala av det resterande vérdet pa
kopeskillingen vilket vanligtvis &r mellan 30—40%.

4.3.2.3.

Walesiskt hyrkop
For att forvarva en bostad genom walesiskt hyrkop behover ett kontrakt innehallandes ett hyresavtal

och en koépoption undertecknas (Rent to own - Wales [Produktblad], 2018). Hyresavtalet stracker sig
mellan tva och fem ar och nér det tredje aret inleds har kdparen rétt att utnyttja sin kopoption. Denna
kdpoption méste nyttjas innan fem &r har gétt om inte sérskilda skal foreligger vilket ger kdparen rétt
att forlanga optionen till sju &r. Inledningsvis dr bostaden dérfor en hyresrétt och upplats efter
kopoptionen nyttjats till en bostadsrétt.
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4.3.2.4. HSB Dela
Precis som for Bosams modell for ett forvérv av en bostad sa ér HSB:s modell HSB Dela ocksé en
bostadsrétt direkt vid kop (HSB, 2022b). Modellen gér ut pa att HSB koper halva bostaden
tillsammans med en kopare och har inte nyttjaren av modellen kopt HSB:s del i bostadsrétten efter 10
ars tid kommer bostadsritten behdva siljas i sin helhet pa den fria marknaden.

4.3.2.5. Riksbyggen hyrkop
Vid ett hyrkop av ingér den boende i ett hyreskontrakt med riksbyggen i en bostadsrétt som
riksbyggen dger (Riksbyggen, 2022). Tillsammans med detta hyreskontrakt erhélls &ven en kdpoption
som kan nyttjas efter tva till max fem &r for att kopa bostadsritten fran Riksbyggen till ett indexerat
pris. Det dr ndr kdpoptionen nyttjats som dgandet 6vergar fran Riksbyggen till den boende.
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5. Resultat

Resultatet skildrar bade de enskilda intervjusvaren och dven svaren i den ostrukturerade
gruppintervjun.

5.1. Sammanstillning av intervjusvar
Avsnittet redovisar vilka svar som erhallits av de olika respondenterna. Varje underavsnitt inleds med
en kort presentation av respektive respondent.

5.1.1. Intervjuperson 1
Mikael Olsson, civilingenjor och projektchef pé Riksbyggen. Mikael dr verksam inom
marknadsomrade Stockholm och Gotland inom affarsomradet bostad. Mikael har intervjun via Teams
den 4:e april 2022 av Caspian Viklund.

S5.1.1.1. Sammanfattning av intervjusvar
Intervjun med Mikael gav en stor insikt i hur alternativa finansieringsmodeller i allménhet, och
Riksbyggens hyrkop i synnerhet, kan anvindas som verktyg for att erhalla andra effekter n att fa in
mindre kapitalstarka ménniskor pa arbetsmarknaden. Nedan foljer en sammanfattning av de viktigaste
delarna som framkom av intervjun. For fullstdndiga intervjusvar se transkriptionen under bilaga 3.

Inledningsvis kan Riksbyggen hyrkop beskrivas: en person erhéller ett hyreskontrakt i en bostadsrétt
som kdpts och hyrs ut i andra hand av Riksbyggen. Till detta hyreskontrakt bifogas en képoption som
géller mellan tva och fem ér vilket ger nyttjaren av finansieringsmodellen rétten till att kopa den
bostadsritten de hyr till ett pris som styrs av KPI i stéllet for av den fria marknaden. Rent tekniskt
betyder det att Riksbyggen koper upp till 10% av bostadsrétterna i en nyproducerad
bostadsréttsforening och som har med det i deras stadgar for att sedan hyras ut i andra hand till de
personer som utnyttjar modellen. Endast 10% av lagenheterna i en godtycklig bostadsréttsforening
kan hyras ut pé det hér séttet eftersom det bildas en oékta forening om mer &n 10% av bostadsrétterna
dgs av Riksbyggen (M. Olsson, personlig kontakt, 2022-04-04).

Eftersom den fria marknaden oftast far sélt alla nyproducerade bostadsrétter i mer centrala lagen av
stider, vad som kan kallas for A-ldgen, anvénds denna finansieringsmodell i mer avldgsna och
svérsalda ligen. Genom anvéndandet av den hir modellen kan projekt finansieras och startas tidigare
an vad de vanligtvis kan gora da Riksbyggen kan visa finansidrer av deras projekt, att 10% av en
bostadsrittsforening redan ar séald vilket gor att deras hyrkdpsmodell skapar fler positiva effekter dn
att endast underlatta for personer att ta sig in pa bostadsrattsmarknaden. For den hér typen av modell
finns det ingen direkt mojlighet till utveckling av hur manga som kan nyttja den eftersom det inte gar
att erbjuda mer dn 10% av bostadsréitterna i en bostadsréttsforening med Riksbyggens alternativa
finansieringsmodell (M. Olsson, personlig kontakt, 2022-04-04).

5.1.2. Intervjuperson 2
Anders Lago, fore detta riksforbundsordférande for HSB Sverige. Idag dr Anders ordférande for
riksforbundet FUB. Har varit delaktig i utformandet av HSB Dela. Intervju via Teams 5:e april 2022
av Maximillian Davis.

5.1.2.1. Sammanfattning av intervjusvar
Genom studiens intervju med Anders Lago har en fordjupad insikt i utformandet och anvéndandet av
HSB:s alternativa finansieringsmodell HSB Dela erhallits. Framfor allt utforskades mojligheterna till
att privata aktorer kan ta formen av medfinansiér till kdparna i stillet for att HSB gar in och binder
kapital. Nedan foljer en sammanfattning av de mest essentiella delarna som lyftes under intervjun. For
fullstdndiga intervjusvar se transkriberingen under bilaga 4.

HSB Dela ér en alternativ finansieringsmodell som innebér att HSB gar in som medfinansiér till en
bostadsritt i en bostadsréttsforening och delar pé hélften av kopeskillingen med den boende. Dérefter
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star kdparen sjilv for att betala bostadsréittsavgiften samtidigt som hen dven ansvarar for att betala sin
amortering och rénta. Inom loppet av 10 ar ska koparen av bostadsritten sen ha kopt ut HSB som
deldgare. Ar inte HSB:s del i bostadsritten kdpt av kdparen inom 10 ar eller vill kdparen avbryta
kopet kommer rétten i sin helhet att sdljas pa den fria marknaden (A. Lago, personlig kontakt, 2022-
04-05).

Det som mest begransar HSB:s alternativa finansieringsmodell ar dess skalbarhet eftersom det dr en
stor del kapital som binds i bostadsritter. Aven fast priserna bostadsrittsmarknaden pa sikt oftast
stiger vilket ger en god avkastning pa investeringen i bostadsritten sa ar det hér inte HSB:s priméira
affarsmodell da detta &r att producera och forvalta bostdder. Detta gor att det finns en mojlighet for en
privat aktdr att inforskaffa finansiering av den hér typen genom att lata institutionella investerare sta
for det bundna kapitalet (A. Lago, personlig kontakt, 2022-04-05).

5.1.3. Intervjuperson 3
Timmy Andersson som dr Chief Commercial Officer (CCO) & Partner i Bosam. Timmy har en
bakgrund i industriell ekonomi och har tidigare arbetat pd McKinsey. Intervju via Teams den 7:e april
2022 av Maximillian Davis.

5.1.3.1. Sammanfattning av intervjusvar
Intervjun med Timmy gav insikt i Bosam-modellen, bakgrunden till dess utvecklande och hur
foretaget har lyckats f4 med externa investerare i deras 16sning. Nedan f6ljer en sammanfattning av de
viktigaste delarna som togs fram ur intervjun. For fullstindiga intervjusvar se transkriptionen under
bilaga 5.

Modellen Bosam har tagit fram bygger pa att en storre del av det lanet, som vanligtvis ligger pa
individen, flyttas till bostadsrittsforeningen. Genom det sa blir kdparens del av insatsen mycket
mindre och priset pa bostadsréitten blir 50-70% lagre. Det kostar fortfarande lika mycket att bygga
dessa projekt och utvecklarna far lika mycket betalt men Bosam fordelar hur mycket som ligger pa
individ jamfort med foreningen. Enligt Bosam resulterar detta i att individen betalar betydligt mindre
for sin bostadsritt. I samband med att priset pa bostadsritten och séledes ocksé kontantinsatsen sénks
blir dock ménadsavgiften hogre dé rénta och amortering blir stérre pa grund av att
bostadsrittsforenings lan okar (T. Andersson, personlig kontakt 2022-04-07).

Bosam har byggt upp en fond som riktar sig till institutionella vdlkdnda investerare som
pensionsbolag, forsdakringsbolag och liknande som i sin tur letar efter trygga och sékra investeringar
over lang tid med stabil avkastning. Genom detta ger Bosam ett 1an till bostadsrattsforeningar med en
fast rénta pa 20 ar vilket gor att ménadsavgiften forblir opaverkad om réntorna generellt i samhéllet
okar. Enligt Timmy ar detta dr en mycket viktig komponent for att Boverket kan kidnna sig bekvama
att gora intygsgivning av kostnadskalkyler och alla skyddsndt som foljer med det (T. Andersson,
personlig kontakt 2022-04-07).

Nagot av stor betydelse for Bosams férmaga att ge de hér lanen &r att deras fond &r en alternativ
investeringsfond som é&r reglerad, genom lagen om forvaltning av alternativa investeringsfonder,
under Finansinspektionens tillsyn. Under 2010-talet skedde ldttnader i den som gjorde det mgjligt for
institutionellt kapital att kunna investeras i andra tillgdngar och finansiella instrument vilket gjorde att
investerare kunde lagga kapital i fastighetskredit (T. Andersson, personlig kontakt 2022-04-07).

I Intervjun diskuteras om fastighetsutvecklare forlorar ndgot pé att anvinda Bosam modellen jamfort
med konventionell forséljning, Timmy svarar att det inte paverkar deras intékter déa de fér lika mycket
betalt for att bygga bostadsritterna med Bosam modellen som andra bostadsratter. En fordel ar att
fastighetsutvecklaren 60—70% av finansieringen sékrad redan vid séljstart. Enligt Bosam 6kar det den
adresserbara marknaden samtidigt som modellen kan ha en positiv inverkan pa forsdljning 1 sémre
lagen dér efterfragan for vanliga bostadsritter kanske inte dr s hog. Daremot passar modellen inte sa
bra in i A-ldgen i de flesta kommuner eftersom marken &r for dyr vilket gor att l1dgenheterna inte kan
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komma ner sa mycket i pris 4ven med ett hogt 1an. Enligt Timmy finns det en utmaning i att fordndra
den generella uppfattningen om att hgbeldnade bostadsréttsforeningar skulle vara forknippade med
storre risk. Att fa banker, politiker och kopare att forsta att den risk som historiskt funnits med
hogbeldnade foreningar ér helt bortbyggda i denna modell 4r nagot Bosam fortsatt arbetar med (T.
Andersson, personlig kontakt 2022-04-07).

En utmaning som Timmy kan sen med andra finansieringsmodeller dr kopplingen till skalbarhet dér
exempelvis Riksbyggen endast kan erbjuda 10% av ldgenheterna som hyrkop och det ar liknande for
HSB Dela dér det ér fa ldgenheter som erbjuds per fastighet. Timmy anser att detta inte &r en skala
som krévs for att 16sa problemen som alternativa finansieringsmodeller forsoker underlétta (T.
Andersson, personlig kontakt 2022-04-07).

5.1.4. Intervjuperson 4
Martin Lundblad och arbetar som en forsdljnings- och marknadschef pa Riksbyggen. Ansvarig for
kommunikation, marknadsforing och forsiljning i projektomradde Goteborg. Han arbetar i tidigt skede
med marknadsanalys och prisséttnings- och forsiljningsstrategi. Intervju via Teams den 4:e april 2022
av Maximillian Davis.

5.14.1. Sammanfattning av intervjusvar
Intervjun med Martin gav insikt i Riksbyggens hyrkdpsmodell och dess fordelar. Nedan foljer en
sammanfattning av de viktigaste delarna som kom fram under intervjun. For fullstandiga intervjusvar
se transkriptionen under bilaga 6.

Juridiskt ar Riksbyggen hyrkop en andrahandsuthyrning, riksbyggen koper ldgenheter av foreningen,
garanterar da insatsen och skriver sen ett hyresavtal till den boende. Riksbyggen skriver dven ett
ytterligare ett avtal med den boende, ett optionsavtal som ger den boende rétt att kopa loss 1dgenheten
efter 5 ar till den ursprungliga insatsen plus prisokning med KPI (M. Lundblad, personlig kontakt
2022-04-04).

Martin beréttar att fordelarna med hyrkdopsmodellen ar att den dr enkel och ren. Det &r ingen risk for
individen, om den boende inte vill nyttja optionsavtalet sd maste hen inte det och kan flytta ur
lagenheten nir som helst (M. Lundblad, personlig kontakt 2022-04-04).

Martin ndmner att Riksbyggen har sedan tidigare jobbat med att underlatta for unga att ta sig in pa
bostadsrattsmarknaden. Riksbyggen har i G6teborg testat ett koncept som heter “ungdomsettor” dér
enrumsldgenheter séldes till unga for ett rabatterat pris. De har dven lobbat f6r lan for
forstagangskopare och skickat in ett snarlikt forslag till det forslaget som nyligen gavs av statliga
utredare om startlén for forstagangskopare. Enligt Martin var det ganska naturligt for Riksbyggen att
fortsétta undersoka vad de kan gora for den kundgruppen da deras en foretagsidé ér att “bygga for
alla” (M. Lundblad, personlig kontakt 2022-04-04).

En nackdel som Martin ser med hyrkop ér att Riksbyggen binder upp mycket kapital. Martin ndmner
dock att de samtidigt fér bra intéikter och att hyran ar hogre dn kapitalkostnader, men att det finns
risker med hyrkdp; exempelvis slitage. Det dr alltsd ingen en vinstaffar for Riksbyggen, men de har
réknat att det inte heller ar forlustaffar for dem da de vill kunna skala upp modellen i framtiden. I det
fallet ndimner dock Martin att just det bundna kapitalet 4r ndgot som kan vara hindrande. En annan del
ar att Riksbyggen inte vill att bostadsrattsforeningen ska anses som oékta, vilket den gér om andelen
juridiska personer dr 6ver 30%. Sé de kan inte anvinda hyrkdp pé ett obegrinsat antal ldgenheter i en
fastighet. Riksbyggen har i takt med det satt ett tak pad 10% av bestdndet. Enligt Martin &r hyrkop
modellen i ett sa pass tidigt stadie att det dr svart att veta vad kostnaderna for slitage kommer bli. Han
beréttar dock att huvudsyftet inte &r att Riksbyggen tjédna en stor méngd pengar, det &r att de ska fa
salt lagenheten till det ursprungliga priset, vilket leder till att kalkylen blir olika beroende pé nar
optionen utnyttjas (M. Lundblad, personlig kontakt 2022-04-04).
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5.2. Sammanfattning av gruppintervju
Fallstudiens ostrukturerade gruppintervju genomfdrdes pa plats i Stena Fastigheters lokaler den 20
april 2022 med en av respondenterna medverkande pé distans via Teams. Nérvarande pa plats var
forutom Caspian Viklund och Maximilian Davis dven Patricia Bielinski-Jerlin, Emmelie Sjogren,
Ann-Catrin Dryselius med Eva-Lotta Vinskér via Teams. Gruppintervjun inleddes med att presentera
resultatet av undersokningen av de olika finansieringsmodellerna och anvédnde 10 fragor som
diskussionsunderlag. Nedan foljer en sammanfattning Gver hela den ostrukturerade gruppintervjun.

Diskussionen bdrjar med att generellt diskutera de olika befintliga modellerna och varfor Stena ér
intresserade av en alternativ finansieringsmodell. Gruppen diskuterade vidare att det finns tva
upplatelseformer som Stena Fastigheter jobbar med, hyresrétten ar den barande formen och de
anvander bostadsratten for att utoka upplatelseformer i vissa bostadsomraden dar det bara finns
hyresrétter. Det dr dven ett sétt for Stena Fastigheter att finansiera deras fortsatta utbyggnad av
hyresritter sé de ser det som en dubbel nytta. Gruppen ser det som positivt att unga ska ha mojlighet
att komma in pa bostadsrittsmarknaden och mdjlighet till bostadsinvestering i deras omréade, och att
mdjliggora bostadsmobilitet for mindre kapitalstarka grupper, men att hyresrétten ar deras barande
upplatelseform. Gruppen vill att det ska en fordel att erbjuda en alternativ finansieringsmodell for
savil omrade, individ och som foretag (P. Bielinski-Jerlin et al., personlig kontakt, 2022-04-20).

I stora omrdden med ett stort bestdnd av hyresrétter kan det vara svart att fa en efterfragan pé
hyresritter pa grund av de hyresnivaer som kréavs for nyproduktion. D4 skulle ett positivt alternativ
kunna vara att erbjuda bostadsrétter med en alternativ finansieringsmodell i dessa omraden eftersom
detta kan skapa en dppning for att fi i gdng nyproduktion i omradet. Aven for att ge minniskor en
mojlighet att stanna kvar i samma omrade de bor i men med fordelen att kunna &dga sitt boende. For att
sdnka troskeln in pa bostadsrattsmarknaden behover storleken pa kontantinsats minska. Ett krav Stena
Fastigheter har pa en alternativ finansieringsmodell dr att den totala manadskostnaden, till foljd av
detta, inte far bli for hogre dn vad den tilltankta kundgruppen klarar av (P. Bielinski-Jerlin et Al.,
personlig kontakt, 2022-04-20).

Under den ostrukturerade gruppintervjun diskuteras dven om det kan vara fordelaktigt att erbjuda en
mindre andel ldgenheter med alternativa finansieringsmodeller eftersom det kan bli en storre
méngfald av ekonomiska forutséttningar inom foreningen - kontra en forening dér alla erbjuds samma
alternativa finansieringsmodell for sitt bostadsréttsforvérv. En fordel skulle vara att kunna erbjuda ett
alternativ for Stena Fastigheters nuvarande hyresgister att flytta fran en hyresrétt till en bostadsritt.
Detta eftersom manga méanniskor vill 4ga sitt boende framfor att hyra och da dr det en fordel om de
kan erbjuda det inom Stena Fastigheter och gdrna inom samma omrade, vilket &ven minskar risken att
hyresgisterna flyttar fran Stena Fastigheter helt (P. Bielinski-Jerlin et Al., personlig kontakt, 2022-04-
20).

Gruppen diskuterar sedan de befintliga modellerna och resonerar att en av férdelarna med Bosam &r
att det skulle vara betydligt mindre arbetskrévande for Stena Fastigheter i1 jimforelse med de andra
modellerna. Gruppen framfor att de tycker HSB Dela ér en intressant modell med bra mdjligheter. De
tror att framtiden for den typen av modell ér att den andra halvan som HSB idag investerar kan tas
upp av andra parter for att kunna ge modellen en storre spridning och effekt. Méanga av dessa modeller
innebér dock ett stort atagande. Gruppen anser att en eventuell nackdel med Bosam ér att det ar hela
foreningen som omfattas av 16sningen (P. Bielinski-Jerlin et Al., personlig kontakt, 2022-04-20).

Diskussionen gér sedan dver till andra modeller och gruppen ér 6verens snabbt att Omaksi-modellen
ar alldeles for langsiktig. Eftersom de vill rikta dessa satsningar mot unga sa dr denna sparhorisont for
lang. Wales-modellen anser Stena Fastigheter skulle kunna fungera, dé den har lite kortare horisont pa
tva ar, men att den &r intressant i en situation dar hyresritt omvandlas till en 4ganderatt. Nackdelen ar
att eftersom det inte finns bostadsrattsforeningslan sa behdvs det en stor insatts for att Stena
Fastigheter ska f& den intékten de behover, alltsa blir det svérare att sélja. Ytterligare en nackdel som
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diskuteras &r att Wales-modellen bygger pé att den &r statligt subventionerad och om det stodet skulle
forsvinna sa blir det inte 16nsamt, vilket for Stena Fastigheter dr avgdrande for att en alternativ modell
ska lyckas (P. Bielinski-Jerlin et Al., personlig kontakt, 2022-04-20).

Gruppen diskuterar dven att ett pilottest skulle kunna vara intressant i ldgen dér det redan finns en stor
andel hyresritter och dér nya bostadsritter kan tillfora ytterligare mojlighet att utveckla omradet och
erbjuda olika produkter pa samma geografiska marknad (P. Bielinski-Jerlin et Al., personlig kontakt,
2022-04-20).

Diskussionen fors sedan vidare till idén om att outsourca alternativa finansieringsmodeller till privata
aktorer. Gruppen ser positivt pa outsourcing ifall modeller som HSB Dela anvéinds, dér det skulle
krévas en stor insats med en stor intern organisation. Det skulle behdvas mycket kapital for att skala
upp och da kan det vara smart att anvinda sig av investerare, vilket Bosam har gjort med sin 16sning.
Mindre bra med den modellen &r att de inte vet vad som hdnder pa marknaden i efterhand och hur
utvecklingen kommer se ut for de som koper (P. Bielinski-Jerlin et Al., personlig kontakt, 2022-04-
20).

Diskussionen gar over till vilka av de befintliga modellerna som verkar mest intressant. Gruppen
resonera da att HSB Dela och Riksbyggen hyrkop skulle vara mycket intressanta i situationer dér
Stena Fastigheter kanske inte kan bygga fler hyresrétter i ett omrade och tror att en sédan modellen
skulle kunna fungera béttre. HSB och Riksbyggen har en stor kontroll 6ver sina modeller, medan om
Stena Fastigheter skulle samarbeta med Bosam och anvénda deras modell kan det innebéra att Stena
Fastigheter skulle behdva lamna ifrén sig kontrollen. Gruppen anser att det skulle kunna bli
problematiskt att sitta sitt varumarke pa Bosam nér det skulle betyda att Stena Fastigheter slapper
kontroll dver fastigheterna och modellen (P. Bielinski-Jerlin et Al., personlig kontakt, 2022-04-20).

Slutligen konkretiserar respondenterna vilka de tre viktigaste aspekterna for en, 1 deras 6gon, lyckad
alternativ finansieringsmodell. Gruppen presenterade foljande svar:

e Det ska inte vara ldgre avkastning eller mindre 16nsamt.
e Det ska vara en trygg langsiktig 16sning.
e Det maste vara ett bra kundperspektiv.
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6. Diskussion

Undersokningen i studien syftar till att komma fram till ett svar pa fragestdllningarna och har genom
litteraturstudie, analys av offentlig statistik, intervjuer och en ostrukturerad gruppintervju tagit fram
utvecklingsmojligheter till ndgra av de undersokta modellerna samt vilken typ av modell som Stena
Fastigheter kan fokusera implementeringsmdjligheter till.

Inledningsvis behandlas arbetets analys av offentlig statistik vilken visade nagra intressanta samband.
Det forsta sambandet som kunde tolkas var det om att bade prisutvecklingen pa bostadsritter och
produktionskostnaden steg i en snabbare takt jamfort med utvecklingen av genomsnittlig inkomst
vilket indikerar pa att det blir svarare och svarare att fa rdd med en bostad endast genom att spara.
Darutover visar jamforelsen mellan storstdderna och de mindre stdderna att bostadskrisen och de hoga
intradesbarridrerna pa bostadsmarknaden, i alla fall rent finansiellt, &r ett storstadsproblem.

En 6vergripande fraga som bor stéllas ar vilken dgandeform ménniskor vill bo i och vad som frémjar
en god samhéllsutveckling? En bostadsréttsmarknad i balans forutsétter att det finns snabbt och enkelt
atkomliga bostéder for att underlétta for ménniskor men dven stérka arbetsmarknaden. For mer
langsiktiga behov styrker ekonomiska och sociala aspekter argumentet for &gt boende.

Da nyproduktion av bostéder avsedda for alternativa finansieringsmodeller kan vara mindre 16nsamt
och ge en hogre risk for fastighetsforetagen i vissa av dessa modeller, krdvs dven héar ndgon form av
stod. Staten skulle till exempel kunna dela den risken likt i fallet med Omaksi-modellen i Finland.
Den mojligheten bor da finnas for bade for de kommunala och kommersiella bostadsbolagen. Om nya
finansieringsmodeller ska in pd marknaden behover de standardiseras. Det maste finnas tydliga och
sakra regelverk att luta sig mot samt maste tekniska fragor dven losas.

Under arbetets géng har ett forslag om lan for forstagangskopare av bostéder tagits fram. Med det
foreslagna startlanet behdver kdparen endast betala en kontantinsats motsvarande fem procent av
bostadens varde (Nordstrom, 2022). Lanet ska som mest uppga till tio procent av bostadens virde
eller hogst 250 000 kronor. Léanet skulle betyda att den tid som behdvs att spara ihop till
kontantinsatsen forkortas med tvé tredjedelar. Enligt forslaget ska boldneaktoren betala en
marknadsmaéssig avgift for garantin, en kostnad som bedoms foras vidare till forstagdngskoparen och
uppga till ungefdr en procent av det garanterade beloppet. Om garantin skulle utldsas och staten maste
ersétta boldneaktoren kommer staten att ha en regressfordran mot forstagédngskdparen. I forslaget har
utredaren foreslagit att kreditgarantier pa 15 miljarder konor ska ges ut av regeringen och att
garantiansvaret hanteras av Boverket (Nordstrom, 2022).

Detta knyter an till en for studien fraga av central betydelse, nimligen kapitalsvaga gruppers
mdjligheter att finansiera sitt bostadskop. Utan stod eller andra forutséttningar som sénker troskeln for
att 1&na eller spara kapital &r det uppenbart att mindre kapitalstarka grupper stoppas att komma in pa
den mest formanliga delen av bostadsriattsmarknaden. Mindre kapitalstarka grupper behover darfor
stottas och det finns ett par mdjliga alternativ. Som tidigare ndmnts finns det ett nytt forslag att infora
startldn men ett alternativ och kanske ett viktigt komplement &r att mojliggdra alternativa
finansieringsmodeller. Genom det skulle langsiktiga politiska mal, att ga mot dgda bostéder, och
kortsiktiga politiska mal, att bygga mer, kunna forenas.

Vad det hér arbetet syftade till att undersoka var att utveckla befintliga finansieringsmodeller som ska
kunna erbjudas av privata foretag. Infallsvinkeln pé studiens fragestallningar hade kunnat vara fran
flera olika hall vilket hade gett i ett resultat som skildrar olika sidor av samma fréga. Eftersom
fragestillningarna ber6ér boende och hur boendesituationen kan se ut for manga hade darfor arbetet
dven kunnat inrikta sig med ett fokus pa de politiska drivkrafterna, som &terfinns i alternativa
finansieringsmodeller utanfor Sverige.

Vart val av metod och de urvalen vi gjort i studien ér bara ett av flera mojliga sétt att ta sig an de
valda fragestdllningarna. Metodvalen har i den hér studiens fall har haft fokus pa kvalitativa data och
mindre fokus pa kvantitativa, vilket hade kunnat vara omvént eller mer jamt. Med ostrukturerade
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intervjuer dr det svart att fa resultat som &r generaliserbara men skulle fungera om fragestéllningen 1
arbete var mer om att f4 rena fakta om respektive modell &n att undersoka utvecklingsmojligheter.
Man hade dven kunnat anvénda sig av bestdmt kvantitativa frageformuldr for att till exempel samla in
information om efterfragan hos boende 1 bade hyresritters och bostadsratters pa olika alternativa
finansieringsmodeller.

Vart urval har till stor del praglats av att arbetet dr utfort tillsammans med Stena Fastigheter och dven
av att var fokus har inriktats pé privata intressenter, vilket likvél hade kunnat vara offentliga, politiska
intressenter. Vart urvalsarbete har dérfor gjorts med en inriktning pa afférsutvecklare och
fastighetsutvecklare da denna grupp kan anses ha en bred baskunskap inom
samhéllsbyggnadsbranschen.
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7. Slutsats

Genom det underlag som kandidatarbetet har erhallit utifran det datainsamlande och inhdmtande av
empiri utifrdn de utforda litteraturstudierna, intervjuerna och observationerna har arbetets inledande
tva fragestéllningar besvarats. De fragestédllningar som uppsatsen hade i uppgift att underséka och
besvara var foljande:

e Vilka alternativa finansieringsmodeller sdsom bodelning och hyrkép finns tillgéngliga
internationellt och nationellt och hur skulle dessa kunna utvecklas och implementeras pa den
svenska bostadsrattsmarknaden for att underlatta mindre kapitalstarka gruppers mojligheter
till bostadskarriar?

e Vilken alternativ finansieringsmodell, med mal att ge mindre kapitalstarka grupper méjlighet
till att forvérva en bostadsratt, skulle kunna implementeras pa Stena Fastigheters framtida
bostadsrittsforsaljning for att na detta mal?

Litteraturstudien och de ostrukturerade intervjuerna ligger till grund for slutsatsen och svaret pa den
forsta av de tva fragestéllningarna. Vad som kan ségas &r att det finns ett stort antal alternativa
finansieringsmodeller, bade nationellt och internationellt, som uppfyller kravet att underlédtta mindre
kapitalstarka gruppers mojligheter till bostadskarriér. Dessa undersoktes inte eftersom det gick utdver
det som avgransades till den hér undersokningen. For de undersokta finansieringsmodellerna kan vi
dela upp svaret i tva: en for mojligheten till implementering av de utlindska modellerna och en for
utvecklingsmojligheterna for de svenska modellerna.

Borjar vi med implementeringsmdjligheterna for de utléndska finansieringsmodellerna kan
konstateras att det finns mycket smé mojligheter for implementering i Sverige i befintligt skick. Detta
ar p& grund av de stora skillnaderna mellan svensk och utldndsk bostadspolitik och boendeform,
skillnad i lagstiftning kring boendeformerna och brist pa ekonomiskt stod via statligt subventionerade
medel.

Utfallet av undersokta utvecklingsmojligheter hos néstan samtliga finansieringsmodeller var att
skalbarheten var lag. Det ar alltsa skalbarhet att kunna erbjuda finansieringsmodellerna till en storre
mingd ménniskor som kan anses vara det storsta fokusomradet for utveckling. For att 6ka
skalbarheten 1 till exempel HSB Delas finansieringsmodell skulle den kunna finansieras likt Bosam-
modellen dér institutionella investerare som vill ha en langsiktigt och sidker investering kan sta for det
stora kapitalet som behovs bindas. For Stena Fastigheters rdkning sa &r Bosam-modellen skalbar i en
stor skala i samband med ett partnerskap med foretaget Bosam och skulle dé inte kréva nagot storre
kapitalbindande fran Stena Fastigheter. Riksbyggen hyrkop 4r betydligt mindre skalbart dé det inte &r
lagligt mdjlig att bruka modellen i mer dn 10% av lagenheterna i en bostadsréttsforening utan att bli
en sé kallad odkta bostadsrittsforening.

For att besvara den andra fragestéllningen om vilken finansieringsmodell som &r mest 1&mplig for
Stena Fastigheter att utforska kan det sdgas vara ndgon form av hyrkop eller bodelning. Detta inte
bara pa grund av den uttryckliga viljan att kunna behalla ett eget varumérke for den
finansieringsmodell som viljs att utforska, utan dven for att manadskostnaden i sig blir mycket hog
for en 16sning med Bosam.

Det som aterstar dr alltsa hyrkop eller ett delat dgande pa bostadsratten under en bestamd tid. Pa grund
av Stena Fastigheters fokusomrade som hyresrittsdgare framfor bostadsrattsproducent blir darfor en
variant av hyrkop det mest optimala att utveckla och implementera. Detta pa grund av att det
sakerstéller ett kassaflode i form av hyra fran nyttjaren av modellen, modellen kan testas smaskaligt
for att sedan trappas upp till 10% av en bostadsritt och samtidigt kunna sitta sitt eget varumirke pa
modellen. En bodelningsvariant blir mer finansiellt osdker p& grund av att fram till dess att
bostadshalvan kops ut av nyttjaren kommer inget kassaflode finnas och blir séledes endast bundet
kapital i upp mot 10 ars tid.
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Konsekvensen av dagens bostadsrittsmarknad blir en splittring i samhéllet mellan de som &r inne pa
bostadsréttsmarknaden och de som star utanfor. Till £6ljd av det uppstar ett utanforskap som baserar
sig pa kotid och vilket kapital som vi fods in till. Ett samhélle och en bostadsréittsmarknad som ger
alla samma mojligheter oberoende av ekonomiskbakgrund &r nagot att striva efter, darfor blir en
16sning som ger fler manniskor mojligheten att ta sig in pa bostadsrattsmarknaden ett stort steg i ratt
riktning.

7.1. Forslag pé fortsatt forskning
Ett forslag till fortsatta studier och fragestéllning &r hur mycket variationsgraden av sparandet till en
kontantinsats kan variera fran ar till ar for olika sparbelopp. Ett exempel pa detta ar berdkningen av
sparrantor eller andra avkastningsmojligheter som att investera 1 aktier eller obligationer. Sparandet
kan variera beroende pa hur stor risk manniskor, som idag hyr men vill dga sitt boende, ar villiga att ta
nér de valjer placeringar for sitt sparkapital. Tidigare sparat kapital och individens risktagande i
sparande ocksa viktiga faktorer for att uppskatta &rliga besparingar fran investeringar.

Det géllande ekonomiska ldget och framtida prognoser for den svenska ekonomiska marknaden ar
ocksa centrala aspekter av sparandeutvecklingen. Till exempel skulle den berdknade tiden som behovs
for att spara 15% eller 25% av kontantinsatserna kunna undersdkas med enkét som frégar framtida
bostadsréttskdpare hur mycket de skulle vara villiga att spara varje ar och hur stor risk de ar villiga att
ta. Resultatet frén en sadan studie skulle kunna gora det enklare for fastighetsbolagen att sitta
optionstider, vilket ska ge de boende mer tid att spara till framtida bolan vid hyrkop.

Ett annat forlag &r att undersoka de ekonomiska effekter som kan uppsta pé bostadsriattsmarknaden
genom hdogre tillimpning av alternativa finansieringsmodeller.
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8. Bilagor

Bilaga 1. Intervjufragor till foretag

1.

2.

Inom vilket juridiskt lagrum arbetade ni for att skapa er alternativa finansieringsmodell och
hur var avtalet utformat?

Vilka var de drivande faktorerna som skapade nodvéndigheten for att utforma en alternativ
finansieringsmodell

Jamfort med den mer konventionella metoden att forvirva en bostadsritt, blir det ndgon
mérkbar skillnad i finansiell vinst genom att utnyttja den alternativa finansieringsmodellen?
Hur &r dina tankar pé att hyra din bostad i jaimforelse med att dga ditt eget hem?

Uppstod det ndgra problem vid utformandet och/eller under implementeringen av modellen?
Anvinds nagon form av ansdkningsprocess for att vilja hyresgéster/kopare? Om ja, vad
grundas ansdkan i?

Om vi beskriver en fastighet i form av en ldgesgradering (A, B, C och liknande), i vilka
graderingar tillimpas modellen och varfor?

Nér modellen borjade anvindas, uppstod det nagra problem i frdga om att hitta utnyttjare av
modellen?

I jamforelse av andra liknande modeller, vilka styrkor har eran?

. Har ni tidigare forsokt implementera andra alternativa finansieringsmodeller? Om ja, hur var

den/dessa designade? Vilka lardomar togs med och hur péverkades utformningen av er
nuvarande modell?

Bilaga 2. Fréagor till ostrukturerade gruppintervjun

1.

10.

Vilken eller vilka av de presenterade modellerna tror har storst mojlighet att kunna
implementeras pa Stena Fastigheter? Varfor?

Vilken eller vilka av de presenterade modellerna tror in har stdrst mojlighet att underlétta
mindre kapitalstarka gruppers mojlighet att trida in pa bostadsréttsmarknaden? Varfor?
Vilken eller vilka av de presenterade modellerna tror ni ger storst vérde inte bara for nyttjarna
av modellerna utan dven for Stena Fastigheter? Varfor?

Ska Stena Fastigheters finansieringsmodell anvdndas som ett verktyg for att omvandla
befintligt bestand eller appliceras pa nyproducerade bostadsratter? Varfor?

Ska finansieringsmodellen kunna erbjudas pa endast en del av Stena Fastigheters bostdder och
avgransas beroende pa bland annat nyttjarens egenskaper och bostadens ldage?

Anser ni att alternativa finansieringsmodeller ér en hallbar 16sning under ett langre tidsspann
eller ska dessa endast ses som en kortsiktig 16sning?

Vad tycker ni avgorande for att en alternativ finansieringsmodell ska lyckas?

Sett till framtida rdntehdjningar och mojliga 1dgkonjunkturer, vilka modell tror ni har storst
chans for framgang och vilka inte?

Om en modell skulle utformas foér Stena Fastigheters rdkning med inslag av de alternativa
modeller som presenterats, hur skulle er ideala modell varit utformad?

Under intervjuerna dok det upp en intressant fragestdllning om att ”outsourca” alternativa
finansieringsmodeller sa som HSB Dela, hur ser ni pé det?

Bilaga 3. Intervjusvar Mikael Olsson
Caspian:

Inom vilket juridiskt lagrum arbetade ni for att skapa er alternativa finansieringsmodell och hur blev
avtalet for er finansieringsmodell utformat? Vad vi da vill ha reda pa dr om vi tanker till exempel
Basel I1I reglerna och kapitalkravet pa 15% av kdpeskillingen pa en bostad hur tar man sig runt det
och hur néra lagrummet kan ni jobba med er modell?

Mikael:
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Det funkar sé att Riksbyggen koper lagenheten av foreningen. Vi dr en utvecklare som kdper mark
och entreprenad ocksa bygger vi ett hus. Vi séljer den hér entreprenaden till féreningen innan
inflyttningen 6 manader innan. Det 4r produkten vi tar fram. Da ser vi till att de hér ldgenheterna som
ar hyrkop kops in till Riksbyggen och finansieras av Riksbyggen. I véara stadgar som foljer med
Riksbyggen finns det klausuler som ger ritt att géra sa hér och det faller inom de lagliga granserna
och bildar inte en sa kallad en oren férening. Exakt hur den juridiska konstruktionen ser ut kan inte
jag utan det dr andra pa Riksbyggen.

Caspian:

Okej sé kort sagt: ni koper ut en bostadsritt ur foreningen och hyr ut den under loppet av tva till fem
ar om jag minns ratt,

Mikael:

Exakt ocksa har den som bor dér ett hyreskontrakt med Riksbyggen att & hyra i andrahand och &ven
en option att kopa ut lagenheten till ett indexerat pris. Det &r da konsumentprisindex man gér efter och
inte marknadsvérdet. Skulle man sdga upp lagenheten kommer vi dock sélja bostadsritten pa
marknaden och alltsa inte hyra ut den igen. Det hér 4r till for att en kopare ska kunna nyttja
mojligheten att komma in pa bostadsrattsmarknaden och spara pengar till bostadsriatten. Man ska inte
cirkulera i en hyresrétt liksom.

Caspian:
Vad skulle hiinda ifall man efter hyresperioden inte skulle vilja nyttja sin kdpoption?
Mikael:

Bra fraga! Den tror jag ér lite svarlost &n sé lange och kunderna vet om forutsittningarna nér dem tar
emot ldgenheten. Jag tror inte man har borjat forsta alla konsekvenser av den hér typen av ldgenheter,
det &r ju lite av ett pilotprojekt. Men vi vill ju att dem kdper ldgenheten. Det ar sa vi kommer gé ut till
dem ”’ja nu var det dags att kopa lagenheten”. Sen forstar vi att den som bor dér kanske inte vill det
ifall den sdger ifran. Da far vi titta pa ett satt att 16sa det fran fall till fall, finns besittningsratt och
sadana saker. Det dr da tydligt att den som flyttat dit inte foljer det som var avtalat fran borjan. Finns
lagar och férordningar som styr det hér sé att vi tror pa den goda viljan att man vill képa ut
lagenheten.

Caspian:

Vi kan gé vidare till nésta frdga. Vi kom lite in pa det innan. Vilka var de drivande faktorerna till att
skapa en nodvandighet for att utforma en alternativ finansieringsmodell. Du beréttade ju lite dér att ni
tror pé att koparna verkligen vill kopa ut ldgenheten och jag undrar bara ifall det var nagot sérskilt
som gjorde att riksbyggen sag behovet av att hitta en alternativ finansieringsmodell for att kunna kdpa
en bostadsratt?

Mikael:

Ja det finns manga faktorer som ger behovet av alternativa finansieringsmodeller. Den framsta ar att
vi har ett krav pa oss att sélja ett visst antal lagenheter for att kunna starta ett projekt och fa
byggdirektiv av en bank. Om vi fyller den kvoten med hyrkopsldgenheter och Riksbyggen internt
finansierar kopet av 10 % av ldgenheterna kommer projektet gé i gang fortare och man sékrar en
projektstart. Man behover ha ett visst antal ldgenheter i produktion och i en 14gkonjunktur hjélper det
hér till att starta projekt.

Caspian:
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Okej sa det blir inte bara ett sétt att hjdlpa ett kundsegment utan det blir ocksa ett sétt att effektivisera
projekttiden?

Mikael:

Ja jag skulle sdga att det ar for oss internt. Sen finns det en aspekt for kunden och vi vill fa in personer
pa arbetsmarknaden som inte har de hir pengarna frén borjan. Vi hittar en bredare kundgrupp som vi
ser som potentiella kdpare om fem ar. Da ringar vi en fler ménniskor som kan kdpa och det blir en
win-win-win situation fér dem som inte har pengar i bostadsréittsmarknaden i borjan far da
mdjligheten att spara och kopa loss ldgenheten for ett pris senare som &r mycket ldgre virderat &n vad
Ovriga marknaden sdger. Formodligen ar det sé att bostaden efter fem ar och sdg att kostar den en
miljon kommer den minst vara vérd 1,3 miljoner efter tre ar. Kdparen gor en bra affar och betalar ett
pris som styrs av konsumentprisindex och betalar 1,05 miljoner i stillet fér 1,3 miljoner. Detta dr en
killgissning pa siffrorna men det dr ungefar sa det ser ut.

Caspian:

Du svarade sa vi kan komma in pa nésta fraga direkt ratt sémlost. Om vi jimfor med den mer
konventionella metoden att forvarva en bostadsratt och sjélv sparar ihop pengarna, fragar fordldrarna
eller blancolan. Blir det ndgon mérkbar skillnad i finansiell vinst genom att utnyttja den alternativa
finansieringsmodellen?

Mikael:
Om vi forlorar nagot rent finansiellt med den hir modellen?
Caspian:

Vad fragan syftar till ar for er pa Riksbyggen: Forlorar ni pengar jaimfort med om ni hade salt
lagenheten konventionellt och hittat en kdpare som kdpt den rakt upp och ner pa marknaden.

Mikael:

Nej det gor vi inte, pa den normala marknaden sa &r det klart att vi har en intéktstopp saklart, nej det
har vi inte heller vi forlorar liksom inte pa det.

Caspian:

Okej sé det indexerade virdet vid slutet av perioden riknas liksom in med hyran som betalas in sa att
det ungefar gar +-0 jamfort med en vanlig bostadsréttsforsiljning.

Mikael:

Nej slutpriset kommer vara mycket billigare for den som kdper loss den med hyrkop én vad
marknadsvérdet. Troligtvis men det beror pa hur marknaden star de senaste 20 &ren har marknaden
gétt uppét. Skillnaden mellan marknadsvérde och det indexerade vérdet blir en ren vinst for koparen.
Det ska koparen ha for att det dr en del av tdnket for att 4 in folk pa bostadsrattsmarknaden.
Riksbyggen ar inte ett aktiebolag och &r inte vinstdrivande i fraga att det ar vart storsta mal utan vi
bygger for fackférbunden byggnads, malarettan och elettan och nagra till och vill frimja en sund
bostadsrattsmarknad framfor att klimma ut den sista kronan i varje ldgenhet.

Caspian:
Sa ni har liksom utrymme att soka andra vérden &n just pengar?

Mikael:
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Ja, social hallbarhet och mycket miljétdnkande har vi p& Riksbyggen och vill ha ldgenheter som vill
hélla lange och &r driftsdkra.

Caspian:

Okej, jag tankte ocksa kolla pa dina tankar av att bo i ett hyrt boende jamfort med att dga sitt eget
hem. Detta &r en véldigt bred fraga men kort sagt vad tycker du &r mest gynnsamt for den enskilda
individen helt enkelt.

Mikael:

Jag tycker att man ska dga sitt boende av den enkla anledningen att det dr den bésta spargrisen man
kan ha och dger man sitt boende sa dr man friare &n om man sitter fast i en hyresratt som man ska byta
med folk. Hyresrétten far man inte renovera i samma utstrickning. Bdde ekonomiskt och hur man far
hantera ldgenheten ar ju friare. Hyresrétten ar en transaktionsbod och ér ténkt att man ska bo dér en
kortare tid tills att man kan skaffa sig ett dgande av en bostad. Men sen generellt har det blivit sa att
ménga bor i hyresrétter hela sitt liv och det tycker jag &r lite fel. Sen forstér jag att det finns dem som
inte klarar en bostad och dé kanske en hyresritt 4r mer optimalt fér dem och det far man ha respekt
for. Jag ser inga fordelar med hyresratter sé framfor bostadsritt sa. Det dr en personlig asikt da och
jag vet inte hur Riksbyggen stiller sig i fragan.

Caspian:

Jag haller med, mycket i det hir arbetet gér ut pa att vi funnit underlag for alla de fordelar som 4gt
boende for med sig och da framfor allt de stabiliserande paverkanseffekterna i form av minskad
kriminalitet, battre skolresultat och 6kade mdjligheter for social mobilitet. Som du sa innan en dgd
bostad ar den bésta spargrisen sd vi ser ocksa betydligt fler fordelar med 4gt boende kontra hyrt. Men
som sagt det kanske dr bekvamare att hyra for vissa och det far man ha respekt for.

Mikael:

Sa ér det ju, engagemanget for en bostad ar ju hdgre pa en bostadsrétt &n i en hyresréatt. I min karriér
ser jag ju att om hyresrétten har problem i bostaden eller allmdnna utrymmen skjuter man dver det
direkt pa hyresvirden for att fixa det. Ett annat engagemang finns det 1 en bostadsrétt dar det &r manga
fastighetsvardar som hanterar sadant valdigt bra. Jag tycker det &r roligare att bo i ett sddant boende
dar det kdnns engagemang for viggar, fonster, ventilation och dir saker gors tillsammans.

Caspian:

Om vi ska gé tillbaka till hyrkdp som modell, jag vill kolla ifall du vet om det uppstod nagra problem
vid utformandet av modellen eller ndr modellen skulle implementeras?

Mikael:

Ja det géller att fa in klausulen med hyrkdp i stadgarna for foreningen fran borjan. Det dr véldigt svart
att forsoka fa in det efterat nér stadgarna é&r satta, det &r det korta och enkla svaret.

Caspian:

Okej, sa det har inte varit svart att hitta nyttjare av modellen? Jag menar om intresset har funnits fran
kopare.

Mikael:
Nej det har varit vildigt hogt intresse, det forsvann direkt néstan.

Caspian:
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Okej! Anvinder ni ndgon av ansdkningsprocess nér ni ska hitta nyttjare av modellen?
Mikael:

Jag vet svaret pa den fragan sa jag far passa pa den.

Caspian:

Om vi beskriver en fastighets lédge i form av en lidgesgradering dar A-ldge &r mitt i stan och B och C ér
samre lagen sett till var byggnaden ligger, i vilka av dessa ldgen tillimpas er modell?

Mikael:

Man gor detta med fordel pé ett projekt som har lite mer utmaningar i forséljningen, sa C-lagen skulle
jag séga. A-ldgen har en annan potential att hitta kopare.

Caspian:

Sa kort sagt, det dr mest fordelaktigt att implementera er modell dér det ar svarare att hitta
konventionella kdpare. Nasta fraga pratade vi om for en stund sen men nér ni borjade anvdnda er
modell, och d& menar jag nér Riksbyggen lanserade hyrkop, var det svért att hitta anvéndare av
modellen?

Mikael:

Nej de forsvann direkt i princip, det var ingen som var radd for att prova detta. Sa ar det val med
hyresrétter generellt att det inte finns nagot att férlora mer dn att man kanske far bo i den tre manader
langre och betala hyra innan man kan avséga sig ldgenheten. I ett projekt hade vi sju hyrkop och det
var bara en som inte dok upp och fullféljde inflytten.

Caspian:

Jag vet inte om du vet ndgra andra liknande modeller i Sverige som ocksa har som mal att gora det
enklare for en kund att dga en bostadsrétt, i sa fall vilka styrkor ser du med hyrkép framfor andra
liknande modeller?

Mikael:

Styrkan med hyrkop ér att det 4r en win-win for bade Riksbyggen och den som koper. Jag tycker det
finns nagot politiskt korrekt med detta genom att man far in en person pa bostadsriattsmarknaden
framf0r att sitta i ett hyreskontrakt som inte ger lika mycket frihet.

Caspian:

Verkligen, sa den storsta styrkan dr att bade Riksbyggen och att personen som uppréttar ett
hyrk6pskontrakt vinner pé det?

Mikael:

Ja det skulle jag sdga, jag har ocksa funderat om det finns ugglor i mossen eller nedgravda rdvar men
det gor inte det. Fordelen med modellen for oss ér att vi kan presentera for banken direkt om vi
bestdmmer oss for 10% hyrkdp och dé har vi mindre utmaningar i vara silj och far i gdng projektet
fortare. Detta gynnar véran produktion och ger oss en storre volym i det vi bygger for vi behover
intdkterna for framtida markforvérv, det smorjer liksom upp.

Caspian:

Det forstar jag, sista frigan kommer nu och den ar: har ni férsokt implementera andra
finansieringsmodeller 4n hyrkop?’
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Mikael:

Andra typer av kopmodeller eller? Ja vi har ju ndgot som heter KF som &r en kooperativ kopmodell
dér du lagger in en insats av 100 000-200 000 kr i sin ldgenhet och resten fungerar som en hyresrétt.
Du méste ha en borgenir i form av kommunen och da slédpper banken finansieringen av projektet ofta
och det dr nagot som &r valdigt populdrt. Sen gor vi hyresrétter ocksd men dem séljer vi till en aktor
pa marknaden. Detta dr de tva alternativen som ér alternativa finansieringsmodeller. Sen har vi tva
koncept men det har inte direkt ndgot med finansieringsmodeller att gora.

Caspian:

Okej, sa den andra modellen du berittade om ar det mer som en kooperativ hyresratt da?
Mikael:

Ja det stimmer.

Caspian:

Hur skulle du stélla den formen av 16sning jimfort med hyrkop?

Mikael:

Dem liknar inte varandra alls. Det gar inte att likstdlla dem. Hyrkop gér ut pé att vi att internt
finansierar boende och tar ut rintekostnader och sant dir i form av hyra medans KF &r en kooperativ
hyresmodell som baseras med att man kan ta ett 14n med en kommun som garant for det. Det &r tva
helt olika konstruktioner. Jag kan for lite om KF men det finns andra pa Riksbyggen som kan mer.

Bilaga 4. Intervjusvar Anders Lago
Maximillian:

Beritta lite om HSB Dela och vilken del du haft i skapandet.
Anders:

Jag har varit forbundsordforande for HSB Sverige, detta &r jag inte lingre men under ganska ménga ar
under min tid som ordférande har det varit ett problem for att komma in pa bostadsréttsmarknaden i
hela Sverige. HSB har gjort flera undersdkningar bade statistiskt och med fragor till unga manniskor
om problembilden. Vi har ocksa sett den sjdlva, att fd ungdomar klarar av sjdlva att kopa en
bostadsritt. Detta ar liksom problembilden och problemet &r olika stort i Sverige beroende pa
prisnivan men i de flesta stillen far inte unga manniskor ihop kapital till kontantinsatsen. Detta géller
for bade nyproducerade och befintliga bostadsrétter. Vi har frin HSB:s sida funderat pa vad vi sjéilva
kan gora men dven drivit fragan mot Riksdagen och Regering eftersom det framstar som orimligt att
ménga unga stings ute fran bostadsrittsmarknaden.

Maximillian:
Det har kommit in forslag nu att unga ska fa ett 1an som forstagangskopare.
Anders:

Just det, detta tror jag dr ett svar pa den frdgan som HSB och andra har drivit. De som har mojlighet
att kOpa bostadsritt idag har antingen sjdlva pengar eller pengar fran fordldrar. Har man inte detta &r
det vildigt svart att komma in pa bostadsrittsmarknaden.

Maximillian:
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Du har nédstan svarat pé andra fragan, men forutom det du némnde nu: vilka var de drivande
faktorerna som skapade nddvéndigheten att skapa HSB Dela.

Anders:

Vi ska komma ihag att HSB Dela ér en forsoksverksamhet som alltsa inte ar fullskalig 6ver hela
landet. Det var ett sétt att forsoka hitta en modell som gor det mdjligt for unga att hitta en bostad. Sa
det &r lite av en forsoksverksamhet fortfarande. Drivkrafterna var det hér att ge ungdomar en
mdjlighet att komma in pé bostadsréttsmarknaden och kdpa den forsta lagenheten. Det ér den frédmsta
drivkraften.

Maximillian:

Om man jamfor med det mer konventionella séttet att kopa en bostadsrétt dér man tar ett bolan pé
15% och koper ut den med en kontantinsats. Blir det ndgon mérkbar skillnad i finansiell vinst dér ni
sdljer en ligenhet med HSB Dela jamfort med en ldgenhetsforséljning normalt. Det jag tdnker pa dér
ar att ni binder upp lite kapital.

Anders:

Nej det gor vi inte riktigt. Vi tar samma pris for ldgenheten med den enda skillnad &r att HSB dger
lagenheten under hogst en tioarsperiod. Det ér klart att om du ténker dig att en ldgenhet kostar tva
miljoner ska HSB finansiera en miljon medan den ungdom som koper ldgenheten betalar den andra
miljonen. Det blir saledes ingen prisskillnad da det &r vanliga ldgenheter. Den stora skillnaden é&r att
HSB:s utmaning i den hir modellen &r att vi i praktiken 1&nar ut en miljon under tio ar. Vi lénar inte ut
den da vi dger 50% av ldgenheten men vi binder kapital under denna period. Detta gor det svérare att
gbra HSB Dela i en riktigt stor skala da det binder otroligt mycket pengar om vi ska sélja tusentals
lagenheter enligt den hiar modellen. Det gor ocksa att vi har tittat pa ifall det skulle vara andra som
skulle vara med och finansiera detta. Stora privata investerare som institutioner och forsiakringsbolag.

Maximillian:

Jag vet inte om du kénner till Bosam eller Well fastigheter men dessa har en modell dér de gér in med
ett 1an till en bostadsrattsforening och belanar lagenheterna mycket mer och med 1ag rianta. Deras
investerare kan vara forsékringsbolag och sddana som vill ha lite stabil avkastning. Det verkar alltsa
komma in lite fler aktorer.

Anders:

Det finns en skillnad som inte &r mérkbar nér rdntorna ar laga men nér rantorna ar hogre och en
privatperson har 1an far man gora skatteavdrag pa 30% vilket man inte far gora pa
bostadsrittsforeningen. Idag nér rdntorna &r 1aga kostar det inte sirskilt mycket &nda men skulle
rantorna skjuta i hojden blir det en dyr 16sning med hogbelanade foreningar. Nu dr du ganska ung
Maximillian men om vi gar tillbaka 20-30 ar sa lag en storre del av beldningen pé foreningen och
mycket mindre pé den enskilda. I Norge har man kvar den modellen men dér &r den enskilda personen
beréttigat skatteavdrag p& den del av bostadsrittsforeningens belaning som tillhdr hans ldgenhet. Gér
rantorna upp 5-6-7 % gor det hir avdraget ganska mycket och det kan bli ett problem om inte det ar
den enskilda individen som é&r belénad.

Maximillian:

Niésta fraga hanger ihop med lite till det vi pratade om nyss. Inom vilket juridiskt lagrum arbetade ni
nér ni skapade HSB Dela, var det nagot speciellt ni behovde forhalla er till och hur var avtalet
utformat.

Anders:
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Ja det var egentligen tvd omréden som vi utredde och tittade pé tillsammans med diskussioner med
myndigheterna. Det ena var om finansinspektionen skulle uppfatta detta som att vi lanade ut pengarna
vilket vi var tvungna att sékerstilla att dem inte gjorde. HSB kvarstér formellt inte som en bank och
har inte fullstdndigt banktillstand. Sen finns det en del skatteproblematik, sa de tva juridiska omradena
var dels de finansiella regleringarna och kontroll 6ver de som lanar ut pengarna och skattefragor vilket
mest hdnger med nir man siljer ldgenheten vilket kvarstar som vem som fér betala om man séljer
bostadsritten med vinst eller 6verskott. Det finns dven andra lagomraden som dganderatten och
bostadsrittslagen men det var de foregaende tvd omradena som var komplicerade och behovde
studeras extra.

Maximillian:

Nar du jobbade pa HSB och HSB Dela borjade dyka upp pa tal, hur ség ni pa att i jaimforelse med att
hyra och &dga sitt boende, sdg ni nagra fordelar med att d4ga sitt boende mot att hyra?

Anders:

Det finns manga fordelar med att 4ga. Tittar man historiskt har det alltid varit mer fordelaktigt och
l6nsamt att dga bostadsritten och villor och smahus sa det 4r en stor ekonomisk férdel. Man kan ta ett
exempel med en bostadsritt och hyresrétt pa samma gata och lanar till kontantinsatsen blir kostnaden
for dig som privatperson lagre for dig i en bostadsritt och en hyresritt. Detta hdnger ihop med tva
saker: det ena dr att den som &ger hyresfastigheten vill ha en avkastning pa dgandet av det kapital som
ar placerat i hyresrétten vilket dr 2-3 % per ér oftast. Det andra &r att avdragsrétten pé lanet gor att
man tjénar lite pa det. Det finna alltsa en ekonomisk fordel med att dga sina lagenheter bade historiskt
framforallt pa de virdeokningar de senaste 20 &ren samtidigt som de arliga kostnaderna ar lagre for
bostadsritten dn hyresritten. Ett sidospér dar: det ar intressant att politiken 6verlag ar fortjusta i
hyresrétter och sdger att det dr en bra form for unga méanniskor fast dn att den &r dyrare dn
bostadsritten.

Maximillian:

Kollade ni lite ocksé pa om exempelvis sociala fordelar med att kdpa sin bostad med exempel som att
stanna pa samma omrade léngre?

Anders:

Jag skulle inte séga att det var ett vigande skél da det véigande skélet var det ekonomiska att komma
in pé bostadsrittsmarknaden. Ager du en bostadsritt har du ett bra grundkapital infor framtiden, vill
du sen lana pengar till en bil kan du enklare fa 1&n om du bor i bostadsrétt &n hyresrétt, du kan gora
bostadskarridr och byta upp dig till battre lagenhet. Sen 4r bostadsrétten en ganska social form dir du i
en bostadsritt kanske inte kdnner alla grannar men ni skapar dnda nagot tillsammans.

Maximillian:

Om vi bortser lite fran de juridiska problemen dok det upp négra andra problem nér ni utformade HSB
Dela, var det ndgot annat hinder som ni var tvungna att komma 6ver?

Anders:

Nej det skulle jag inte sdga. Redan de forsta lagenheterna som gick hade ett stort intresse vid ett
projekt i Goteborg. Den enda svarigheten &r hur HSB ska finansiera detta om vi ska gora det i storre
skala. HSB klarar av att finansiera detta for ett mindre antal ldgenheter men ska det upp till tusentals
per ar blir det betydligt svérare.

Maximillian:
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Niésta fraga, anvinder ni ndgon form av ansdkningsprocess liksom dér ni véljer ut hyresgésterna eller
anvander ni bara HSB Bospara.

Anders:
Nej det dr vl endast det verktyget dar bosparare far ta del forst. Det finns inget annat regelverk.
Maximillian:

Om vi kollar pa fastigheter i lagesklassificeringar som i A, B och C-ldge, forsokte ni tillimpa Dela vid
nagot specifik typ av lage, alltsa att ni kolla pa 1age nér ni skulle ta reda pa vart HSB Dela lagenhet
skulle in i.

Anders:

Nej inte direkt, kanske mer 1 sddana fall att hitta omraden som man tror skulle passa yngre manniskor
och dar alltsa hitta en efterfrigan. Men jag tror att den hér modellen fungerar i A-omraden och
centrala stillen i stdderna men dven vid bra kommunikationsmdjligheter i andra ldgen. Det dr ocksa en
prisfraga ofta eftersom centrala lagen har hdgre markpriser och dven hogre byggkostnader.

Maximillian:

Du svarade lite pé det i en fraga tidigare. Jag antar det eftersom du sa att efterfragan var rétt hog men
hade ni nagra svérigheter att hitta folk som ville bo i en HSB Dela ldgenhet?

Anders:

Vi har stott pa nagra som inte tycker att det &r helt enkelt att forstad. Exempelvis vad som hénder efter
tio &r eller under den hér perioden. Eftersom det &r en ny modell dr det lite svart att forsta.

Maximillian:

Nu vet jag inte hur stor koll du har pa andra modeller som Riksbyggens hyrkdp och liknande men vad
ar HSB Delas styrka, inte nddvandigtvis jamfort med de andra modellerna.

Anders:

Den storsta styrkan ér att man dger pa riktigt &ven om man dger halva bostaden har man gjort ett kliv
in pa bostadsrattsmarknaden vilket 4r en stor fordel jimfort med andra modeller. En annan fordel ar
att ndr man vill kan man 16sa ut HSB andel i ldgenheten, dven successivt kan man gora det. Sen tror
jag att det behovs, nu kommer ju férhoppningsvis de hér startlanen dar man sdnker det boldnetak som
finnas idag med 15% i kontantinsats och det hiar med startlan med 5%. Vi behdver jobba framdver
med olika modeller for att ge unga ménniskor en chans att komma in pé bostadsrittsmarknaden. Titta
pa hyresnivéerna i nyproduktionen vilka &r pa en niva som fa unga kan klara samtidigt med priserna
pa bostadsritter, vi behdver helt enkelt sénka trosklarna for den forsta bostaden.

Maximillian:

En liten f6ljdfraga till det med lan till férstagangskopare: nagot vi har tdnkt nar vi har skrivit
kandidatarbetet och ként att vi behover reflektera 6ver i slutsatsen dr om dessa alternativa metoder
kommer att ocksé hoja priserna om de borjar anvindas i storre skala.

Anders:

Jag tror inte det hér &r prisdrivande. Det som framfor allt driver priserna &r bostader, det behdver
alltsa bygga mer. Det andra ar den hér lagrantenivan som vi haft i flera ar har inte varit sund for
prisutvecklingen. Prisutvecklingen har endast varit bra for de som varit en del av den dgda
bostadsréttsmarknaden och har alltsé péverkat de utomstéende negativt. Det har kostat sé lite att lana
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pengar och detta har drivit upp priserna framfor allt i storstdderna. Jag tror inte att dessa modeller gor
nagon prispaverkan.

Maximillian:

Har HSB tidigare forsokt implementera nagon annan alternativ finansieringsmodell innan HSB Dela
och om ja, har ni tagit med er nagra lardomar fran detta?

Anders:

Vi har tidigare tillbaka provat dem har modellerna det hdar med hyrkop, vi har ocksa i ett antal projekt
runt om i landet under modern tid 1atit medlemmarna sjdlva kunnat paverka kontantinsatsen genom
hur stor del av lanet som ligger pa foreningen respektive den enskilde. Detta ar val dem tva
modellerna som varit mest aktuella. Hyrkop kan ha fordelar, nackdelar for HSB eller Riksbyggen som
bygger och forvaltar bostadsrétter, kopare vill kopa en nyproducerad ldgenhet som ingen annan bott i
tidigare och hyr man ut den kan det vara svarare att sidlja den senare. Nu har det varit en sddan brist att
detta kanske inte &r ndgot problem. Modellen med att variera insatsen gor det lite krangligare for
foreningen att halla reda pa olika insatser och att om mer av lanen ligger pa féreningen sa missar man
mojligheten till skatteavdrag.

Maximillian:

En kort fraga pé det vi diskuterade, HSB behovde vara sékra pa att inte anses som en bank nér de
lanade ut. Kan du utveckla lite mer, vad var det som gjorde att finansinspektionen eventuellt skulle
kunna se er som en bank och vad gjorde ni for att kringgé detta?

Anders:

Man kan tolka den hir modellen att vi l&nar ut pengar till den enskilde kan vi ta exemplet med tva
miljoner och lana ut en miljon under tio ar. Hér &r det viktigt att reglera dgandet att vi alltsa kvarstar
som &dgare pé andelen pd 50%. Med den sikerheten har finansinspektionen varit lugna och trygga.
Finansinspektionen vill att samhéllet ska ha kontroll p& vilka som l&nar ut pengar och hur man gor det
vilket foljer med speciella tillstand.

Bilaga 5. Intervjusvar Timmy Andersson
Maximillian:

Kan du borja med att forklara lite om Bosam-modellen?
Timmy:

Problemet vi forsoker 16sa dr att om man kollar p& Sveriges unga &r det en forkrossande majoritet som
vill dga sitt boende och inte hyra det, hela 95% drémmer om det. Ofta dr slutmalet villa men végen dit
gar via en bostadsritt. Sa som den svenska bostadsrattsmarknaden ser ut idag ar det endast tva av tio
som har mgjligheten att kdpa en bostadsritt. I ndstan uteslutande alla fall har du da rika fordldrar eller
en fastighet sjdlv och kan ta ut bolan och hjilpa till med en kontantinsats. Att atta av tio star utanfor,
ménga av dem hér &r unga vuxna som har vanliga jobb och tjénar bra det enda é&r att de inte har hunnit
spara ihop kapitalet till en kontantinsats. Att poliser, sjukskdterskor och ldrare som dr ny-exade inte
har 200 000, 300 000, 400 000 att 14gga pé en kontantinsats, det dr det som exkluderar absolut flest.
Sen har vi striktare krav p& bolan och amorteringskrav pa tre %, stresskalkylrénta pé sex sju % och ett
lanetak som ocksa exkluderar men det dr kontantinsatsen som ar boven i dramat. Vér 16sning och det
vi dr att vi dr en slutfinansiar av fastigheter sa vi bygger inget sjdlva och séljer inget sjdlva utan vi gér
in i stéllet for en bank och ger foreningslan till primért nyproducerade bostadsrattsforeningar och
ingen hybrid eller ndgot utan helt vanliga bostadsritter enligt lag. Modellen vi har tagit fram bygger
pa att vi tar en storre del av det 1dnet som ligger pé individen och flyttar den till
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bostadsréttsforeningen som ocksé sitter p& den storsta tillgdngen i form av fastigheten och ska darfor
ocksa béra den storsta skulden. Genom att gora det hér sa blir kdparens del av insatsen mycket mindre
och priset av bostadsritten blir 50-70% lagre. Det kostar fortfarande lika mycket att bygga dessa
projekt och utvecklarna far lika mycket betalt men vi férdelar bara hur mycket som ligger pa individ
jamfort med foreningen och detta resulterar i att individen betalar signifikant lagre for sin bostadsritt.
Det som hiander med en sadan 16sning &r att manadsavgiften blir hdgre da rinta och amortering blir
storre da lanet &r storre. Det intressanta blir dock da man kollar vad man faktiskt spenderar i manaden
pa boende dir manadsgiften ér en parameter, men @ven ditt privata bolan. Eftersom priset pa
bostadsritten dr 70% lédgre behdver du da dven ett lagre bolén och da blir utgifterna pa det l&nat néstan
obefintliga. Ligger du ihop bagge dessa parametrar ser man att totala ménadsutgifterna blir nistan
samma pé en vanlig bostadsrétt som med Bosam. Det som &r nyckeln till det hér &r att hogbelanade
foreningar har historiskt varit forknippat med risk da rantorna kan 6ka vilket kan orsaka stora
manadsavgiftshojningar. Det viktiga hér &r att vi har byggt bort den risken da vi har byggt upp en fond
som riktar sig till institutionella vdlkdnda investera som pensionsbolag och liknande som behdver
trygga och stabila avkastningar 6ver lang tid. Genom detta kan vi ge en fast rdnta pa 20 ar vilket gor
att det kvittar om réntorna hdjs dd ménadsavgiften i Bosam bostadsréittsforeningen blir opaverkad.
Detta ér extra viktigt med Ukrainakrisen och inflation och rdntehdjning &r pa frammarsch. Detta &r en
jatteviktig komponent, dels for att boverket kan kidnna sig bekvéma att gora intygsgivning av
kostnadskalkyler och alla skyddsnét som foljer med det. Ocksé en nyckel for banker att kunna ge
bolan pa den andra sidan.

Maximillian:

Niér ni utformade Bosam, inom vilket juridiskt lagrum arbetade ni och hur var avtalet utformat béde
for kopare och bostadsratt? Hur blev ni certifierade for att l&na ut pengar exempelvis?

Timmy:

Jag forstar din fraga. Det dr sa hér att det var jétteviktigt for oss nar vi satte upp den hiar modellen ska
helt och hallet kunna sté pa egna ben. Den ska inte vara beroende av subventioner eller lagdndringar
utan den hér maste falla inom ramen av man kan gora idag. Eftersom vi designat den pa det hér séttet
sa har vi inte krévt att det ska ske nagra lagéndringar eller bli beroende av nagonting utan helt och
héllet sta pa egna ben och funka med dagens ramar. Detta dr viktigt for det blir skakigt nér det blir
beroende av andra faktorer som hyresstddet och liknande. Det som é&r viktigt med att ge ut de hér
lanen ar att var fond &r en alternativ investeringsfond och den ar reglerad efter Finansinspektionens
tillsyn och lagen som géller dir dr lagen om forvaltning av alternativa investeringsfonder. 2016
skedde ldttnader dar som gjorde det mojligt for institutionellt kapital att kunna investeras i andra
tillgangar och finansiella instrument vilket gjorde att investerare kunde ldgga kapital i fastighetskredit.

Maximillian:

Nu har du redan svarat lite pa den har fradgan men vilka var de drivande faktorerna som skapade
nddvandigheten for att utforma Bosam-modellen?

Timmy:

Vad det handlar om ér att alla vi som jobbar med Bosam har varit i den positionen att vi har tagit en
universitetsutbildning, fétt ett bra jobb och en fast l6n. Vi alla stod infor det hér att &ven om vi har allt
det hér sa saknar vi kontantinsatsen vilket dr extremt frustrerande for alla av oss och vi tycker det dr
fruktansvart ordttvist att vi har en marknad som fungerar pa detta sétt. Det ar inte mdojligt att krdva av
en ung vuxen som ar mellan 2030 &r att man ska ha sparat ihop 400 000 kr, det &r vissa fa som har
den mojligheten tack vare sina fordldrar men det &r dnnu farre som lyckas jobba ihop det pa en kort
tid. Vi har ocksa alla erfarenheten av nér man vél kommit in p& arbetsmarknaden och kénslan av nér
jag kopt min forsta bostadsritt och visste nu dger jag det hér, ingen kan tvinga mig att flytta, inget
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osédkert andrahandskontrakt. Jag tvingades inte hoppa runt pa olika soffor eller ldgenheter i otroligt
dyra andrahandskontrakt. I Stockholm tror jag du méste koa i 40 ar innan du kan fé en hyresldgenhet
och nér du far den lagenheten betalar du till ndgon annan &n till dig sjélv. Den tryggheten och allt det
som den for med sig, att du kan ta ett jobb vart du vill och liksom kédnna trygghet och alla sociala
grejer som kommer med det. Det &r superviktigt och det vill vi ge till ménga fler som vi tycker blir
orattvist behandlade. En annan drivkraft ar att vi har vetat att detta gér att genomfora trots att ingen
gjort det innan. Det har vi visat att det fungerar och det var vi forst med att géra. Men varfor har inte
staten eller politiken inte gatt in och forsokt rétta till det har? Istéllet kommer olika poliska insatser
som attackerar symptomen men inte grundproblemet som ér att bostadsritter dr for dyra. Bostadsbrist
ar problemet det maste vi 10sa.

Maximillian:

En liten f6ljdfraga, jag antar att du sett propositionen att ge ett lan till forstagdngskopare, tror du att
det kommer gé igenom och tror du att det kommer paverka Bosam-modellen negativt eller att det bara
underléattar?

Timmy:

Vi vilkomnar alla férslag som bidrar till att 16sa den hér sitsen det viktiga ar att unga kan fa bo. Det
finns ménga som ger forslaget ris och manga ger forslaget ros men éterigen, detta &r ett plaster pa ett
sar som attackerar symptomen och inte grundproblematiken. Vi var med i utredningen i hdstas pga.
vér fakta 6ver gruppen unga vuxna och det vi sa i utredningen var att vi var oroliga dver att en for stor
grupp kommer kunna f2 tillgang till en och samma kontantinsats finns risken att riskerna att priserna
bara trissas upp. Det finns risker att ménniskor tar 14net, precis som vid CSN, dven fast de inte
behover det. Detta paverkar oss bara positivt dock da det innebér att fler har rad dven med vara
kontantinsatser, vi gor att det byggs mer. Det har startlanet gora inte att det byggs mer. Vi for in mer
kapital pd marknaden och sédkrar att det byggs bostdder som annars inte hade byggts.

Maximillian:

Om vi jamfor da den konventionella metoden att kopa en bostadsrétt med bolédn och en kontantinsats
eller rent av bara kdpa den. Nu kanske inte fragan dr sa tillimpbar pa er da ni inte bygger
fastigheterna men tror du att ni skulle férlora pengar pa att anvianda Bosam kontra att sélja den
vanligt. Nu ar det inte det ni riktar er mot da ni vill fa in folk som annars inte hade kommit in pa
marknaden. Men ser du Bosam som nagot som ger fastighetsdgaren mindre vinst kontra ett
konventionellt forvarv?

Timmy:

Du ténker ur ett fastighetsperspektiv? Alltsa om jag som fastighetsutvecklare forlorar nagot pa det har
jamfort med konventionell forséljning? Faktum &r hér att ett, det paverkar inte deras intidkter 6ver
huvud taget dé de far lika mycket betalt for att gora dem hér bostadsrétterna som andra bostadsrétter.
Det du fér ar att vi garanterar 70% av forsdljningen redan vid sdljstart samtidigt som du fér lika
mycket betalt da det enda vi gor 4r att omfordelar vem som betalar. S& som utvecklare blir det lika
mycket betalt samtidigt som vi 6ppnar upp en helt ny marknad hos de som inte gér att fa ihop en
kontantinsats. Vi okar alltsa den adresserbara marknaden samtidigt som vi forenklar forséljningen i B,
C och D-ldgen. Vi kan inte vara i A-ldgen i de flesta kommuner eftersom marken ar for dyr vilket gor
att vi inte kommer ner sa mycket i pris dven med ett hogt 1an. Som utvecklare har man tidigare inte
kunnat sélja en bostadsratt i C och D-ldgen da de som bor dér i hyresrétter sa r det svart att sdlja pa
grunda av de héga priserna.

Maximillian:
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Niér ni utvecklade Bosam-modellen, uppstod det nagra problem eller hinder vid utformandet eller vid
implementeringen?

Timmy:

Det blir ju séklart problem pa daglig basis s som vi utforma formen och fi samarbete med utvecklare
men det dr en naturlig del att starta bolag. Kollar vi p& modellen specifikt har en utmaning varit och
fortfarande é&r, att f4 en stor massa att &ndra uppfattningen att hogbeldnade bostadsrétter dr forenade
med risk. Att & banker, politiker och kopare att &ndra uppfattning 6ver en grej som tidigare varit
forenat med risk och alltsé f& dessa att inse att vi ér frikopplade fran en rorlig rantemarknad. Att fa ut
det &r saklart svart men alla som vi pratar med forstar detta men det dr en lang och pagaende
informationsinsats vi behdver bedriva.

Maximillian:

For att 10sa detta, nu berédttade du att det hjélper desto lingre ni dr ute pd marknaden men hur vill ni
annars né malet att f4 ut Bosam?

Timmy:

Lite olika vi har tiankt att vi borjar pa dversta nivan med ett gediget outreachprogram dér vi traffar alla
bostadspolitiska talespersoner for samtliga partier och informera att vi har en 16sning som kan
implementeras idag utan reformer som tar flera &r. Dérefter fortsétta informera kommuner och
fastighetsutvecklare och andra intressenter vilket kommer sprida vidare dérifran och jobba uppifran
och ned.

Maximillian:

Om man jamfor med andra modeller som HSB Dela och Riksbyggens hyrkop, vad skulle du séga &r
Bosams styrkor jamfort med andra typer av modeller?

Timmy:

Vi ser dessa som ett komplement till en flora av modeller och en av dessa kan inte 16sa alla problem.
Det vi kan se ar att ménga aktorer valt att inrikta sig pa den privata sidan och 1an till kontantinsats
som riktar in sig till individer medan var modell riktar sig mot fastighetssidan. Om vi ska jamfora var
modell med de andra modeller sa finns det nagra utmaningar jag kan ta upp hos de andra. En
utmaning kretsar till skalbarhet dar Riksbyggen endast kan erbjuda 10% av ldgenheterna som hyrkop
och det &r liknande for OBOS Delédga och kollar vi pd HSB Dela sa &r det vildigt fa lagenheter som
erbjuds pa det hér sittet. Detta dr inte en skala som krévs for att losa detta problem. Vi har kapital och
kan omsatta i alla kommuner vilket gar att skala och vi har en marknad motsvarande 100 miljarder i
foreningslan som vi kan finansiera. Den andra utmaningen &r att vi anser att deldgning tummar lite pa
rattigheter och skyldigheter som foljer med att dga en bostadsratt. Koparen betalar halva priset och
dger halva men star for hela manadsavgiften och hela méiklaravgiften nar du séljer, du far inte gora
renoveringar du vill och inte heller sélja nér du vill. Koper du inte ut resterande andelar under tio ar
kan du bli tvingad och flytta, detta &r inte samma sak som du far ut med en traditionell bostadsritt.
Bosam ger precis vanliga bostadsrétter enligt lag och alltsé ger den alla sékerheter som f6ljer med.

Maximillian:
Denna fraga har du redan svarat pa lite men den riktar in sig pa var modellen tillimpas.
Timmy:

Det beror pa kommun, i Skovde kommun kan vi erbjuda A-ldgen eftersom markpriserna ar lagre men
aldrig innanfor tullarna i Stockholm.
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Maximillian:

Har ni tidigare haft en annorlunda version av Bosam som ség annorlunda ut &n den idag och har ni fatt
nagra lardomar fran det?

Timmy:

Nej det har vi inte utan detta dr den modell vi kort pa sen start. Det som édndrats dr hur vi bygger
fonden pa rétt sitt osv. Det ar fortfarande hogbeldnade féreningar som ska fa fasta rantor pa 20 ar och
det dr ingen som provat ndgon annan modell tidigare.

Maximillian:
Sker det ndgon form av ansdkningsurval vid tillimpningen av Bosam?
Timmy:

Alla fér kdpa en bostadsritt med Bosam men det vi har dr att vi kér samma koll som nér man
medlemsprovas till en bostadsrattsforening. Skillnaden &r att vi genomfor en lite striktare kontroll pa
det ekonomiska sa att dem inte sétter sig i en félla och inte har rad med avgiften senare.

Bilaga 6. Intervjusvar Martin Lundblad
Maximillian:

Vilket juridiskt lagrum arbetade ni for att skapa hyrkpsmodellen? Och hur ar avtalet utformat?
Martin:

Det dr egentligen ingen raketforskning. Juridiskt &r det en andrahandsuthyrning, riksbyggen gér koper
lagenheter av foreningen och garanterar da insatsen och skriver sen ett hyresavtal till den boende. Och
sen skrev vi ocksa ett ytterligare ett avtal med den boende och da &r det optionsavtal som man har rétt
att kopa loss lagenheten efter 5 &r till den ursprungliga insatsen plus prisékning med KPI.

Maximillian:

Vi har ju kollat lite p&4 andra modeller exempelvis HSB, deras avtal dr lite mer komplicerat om man
ska sédga sa, inte att simre eller béttre, men det blir ju lite krdngligt dér ndr man ocksa ska ta en del av
vinsten exempelvis.

Martin:

Ja, men precis det blir lite krdngligare. Sa &r det. Det finns sékert fordelar men jag inte liksom végt
deras modell mot var, men det finns sidkert fordelar och nackdelar med bada.

Det som édr fint med hyrkopsmodellen &r att den ren. Det dr liksom egentligen ingen risk for individen,
om man inte vill kopa s& méste man inte och man kan flytta ur den nér som helst och sen utover det sa
ar det som en vanlig nyproducerad hyresréitt egentligen.

Maximillian:

Vilka var de drivande faktorerna som skapade ndodvandigheterna for att utforma ett alternativt satt att
finansiera de hér bostadsrétterna?

Martin:

Trosklarna for att komma in pa marknaden for de som inte redan dger nagot har stigit rejélt. Det ar ju
det hér att det som &r prisutvecklingen pa marknaden har varit sé stark ocksa.

Och sen s har det inte blivit enklare med amorteringskrav.
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Nej, det finns manga faktorer som har gjort det svérare att komma in pa marknaden och det &r ett
problem som vi har sett under ett antal &r och som pégar.

Om vi kollar pé det senaste om nyheterna om ett lan for forstagangskopare sa har ju vi skickat in ett
snarlikt forslag och lobbat for det sedan ett antal ar tillbaka.

Vi har ocksa testat ett koncept som heter “ungdomsettor” hir i Géteborg diar man kunde kdpa en etta
for 95000kr.

Lundblad:

Sa det ar lite det som att det liksom kom s& ganska naturligt att fortsatta sitta och kolla pa vad Vi kan
gora for den har kundgruppen, men vi har ju vara pa en foretagsidé ar ju att bygga for alla och det ar
ju vildigt svart att kunna det nér priserna dr som de &r och sé dar.

Maximillian:

Ja, men jamfort med mer den konventionella metoden att kopa en bostadsritt, blir det ndgon méarkbar
skillnad i ekonomisk vinst f6r er nér ni anvander hyrkopsmodellen for att sélja lagenheter?

Martin:

Ja vi binder ju upp en del kapital, det gor vi. samtidigt far vi ju intékter, hyran &r ju hogre dn
kapitalkostnader, men sen finns det ju risker med det dér, s& som slitage. Sa det &r ju inte en vinstaftar
for oss. Vi hoppas och antar ju att det inte ar en forlustaffar for oss for vi vill ju kunna skala upp det.
Men just att binda kapital dr ju ndgot som kan vara hindrande en annan del ar ju ocksa att vi inte vill
att bostadsréttsféreningen ska anses som odkta, vilket den gor ifall andelen &r 6ver 30% juridiska
personer. Sa vi kan ju inte kopa hur manga som helst. S vi har satt ett tak pa 10% av bestandet. Vi ér
ju dock sé tidiga sé att vi vet inte vad kostnaderna innebér for slitage och sant &n. Huvudmeningen ar
ju dock inte att vi ska tjina massa pengar, det ar att vi ska fa salt ldgenheten till det dir ursprungliga
priset, sa kalkylen blir lite annorlunda beroende pé nér optionen utnyttjas. Lite plus gér vi nog skulle

jag gissa pa.

Maximillian:

Vad dr dina tankar pé att hyra sin bostad i jamforelse med att 4ga sin bostad?
Martin:

Ja, for de allra flesta fall sa ar det ju fordelaktigt att dga sin bostad och speciellt med det hir och
lagrantemiljon som vi har nu och har haft ett antal ar.

Sé dr pa sé sitt dr det dr det néstan alltid billigare att dga.

Nackdelen ér ju att du binder upp en hel del kapital sen kan man ju vara rejélt skuldsatt. Det var ju
liksom ingen investering med en 1&nad havstdng pa nagot sétt och det finns ju risker och det finns och
perioder i historien dér priserna har gatt ner och da &r det ju inte sa kul om du da samtidigt maste sélja
bostaden och far en forlust

Maximillian:

Om man kolla pa sociala fordelar med att &ga sin bostad, har det varit ndgot ni observerat i samband
med hyrkop?

Martin:

Med var modell sa kan det bli att man blandar ménniskor som kanske inte annars triaffas och gar 6ver
aldersgrinser eller socioekonomiska granser och far lite olika grupper in som kan blandas
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Maximillian:

Uppstod det Nagra problem eller liksom svérigheter nir ni utformade hyrkop eller 1 implementeringen
utav det?

Martin:

Ar det egentligen hon inte ingen specifika problem som har uppstatt tycker jag, inte pa grund av
modellen, utan det dr snarare att kanske man kan dyka péa problem niar man gor saker for forsta gangen
och att man provar sig fram lite grann och det ar fragor som ska 16sas och det ska ut kommuniceras
internt sa att vi far liksom nidgon form av sammanhallen bild av det, s& det &r ju en vanlig liksom
kanske utvecklingsprocess egentligen, sé det 4r inga problem som modellen i sig har bidragit med
tycker jag.

Maximillian:

Anvénder ni ndgon form av ansékningsprocess for att vélja hyresgésterna eller koparna da for hyrkop,
om ja s& vad grundas ansdkan in?

Martin:

Lagenheterna formedla genom Riksbyggen fortur, ddr man samlar k6 podng som medlem i
Riksbyggen och de rangordnas efter antal poang och de som har hogst far fortur. Precis pd samma sétt
som vi gor nér vi séljer vara vanliga ldgenheter.

Maximillian:

Riktar sig hyrkopsmodellen till fastigheter med négon typ av klassificering enligt ABC, dr det en
faktor i var ni véljer att anvdnda modellen?

Martin:

Och jag skulle sédga att det &r nog inte ar en faktor. Vi har lite olika exempel och har vél 2 projekt i
Goteborg som &r i A ldge och sen sa ér det ett som ar i grainsen mellan B och C.

Det &r mojligt att det kanske blir sddana strategier. Det beror pa lite var modellen tar viigen, men &n sé
lange ar det inte en faktor.

Maximillian:
Har ni haft ett stort intresse nar det kommer till hyrkdpsmodellen? Hur har efterfragan sett ut?
Martin:

Men intresset har varit véildigt hogt och det har dven varit uppmérksammat en del utav Media, men vi
har ju inte gjort ndgon formedling men vi ska inom kort nu for vart forsta projekt i Goteborg skicka ut
materialet ddr man far vélja till att intresseanmadla sig. Sa det blir nog lite facit frdn den och det ar
manga som har ringt och fragat om hyrkdp. Sen sa vill vi ju hittar hyresgéster som vill i framtiden
kdpa, det skulle ju vara det bésta for oss ocksa.

Maximillian:

Jamfort med andra modeller, exempelvis HSB dela, vad ér fordelarna med riksbyggens
hyrk&psmodell?

Martin:

Jamfor med HSB, s& som sagt att det &r ett renare avtal, det ar enklare upplagg och noll risk, och du
riskerar inget kapital alls.
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Maximillian:

Har ni tidigare forsokt implementera en liknande modell och fick ni nigra lirdomar fran det?

Martin:

Till den malgruppen har vi inte jobbat med nagon tidigare modell som jag kénner till. Tidigare var ju
behovet for en sddan hor modell mycket ldgre ocksa. Men vi foljer upp ungdomsettorna med hjilp av
forskare som gor djupintervjuer med boende, just ungdomsettorna sa vitt jag vet sa ar det bara en som
har flyttat, de kan ju inte sdlja den med vinst utan for samma pris som de kopte justerat for KPI och

det dr vl det vi har tagit med oss att det 6r viktigt att halla koll pa det. Sa det finns ju en risk med den

modellen att man skulle kunna tappa kontrollen 6ver den. Vi har inte haft ndgra negativa ldrdomar an
sa ldnge de som bor dér trivs bra.
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