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Saméganderitt mellan bostadsutvecklare och privatperson
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JULIA GOTHE PAGANDER
SARA NORVINGE
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Chalmers tekniska hogskola

SAMMANFATTNING

Arbetet undersoker dynamiken i samégande mellan bostadsutvecklare och
privatpersoner och betonar dess potential som en strategisk 16sning for
forstagdngskdpare pa den utmanande bostadsmarknaden i Sverige. Med stigande
fastighetspriser och stridnga finansiella krav forblir det konventionella bostadsdgandet
svarfdngat for manga unga vuxna. Denna studie undersdker samdgande som en
alternativ bostadsmodell, som erbjuder ett symbiotiskt forhallande dir bade utvecklare
och individer delar fordelarna och ansvaret for fastighetsdgande.

Med hjélp av kvalitativa forskningsmetoder, sdsom intervjuer med nyckelintressenter
fran stora svenska bostadsutvecklare som HSB, OBOS och JM, fordjupar sig denna
studie i1 de invecklade arrangemangen for deldgarskap. Den utvérderar deras
ekonomiska, juridiska och sociala konsekvenser och bedomer deras genomforbarhet
och hallbarhet som ett bostadsalternativ for forstagangskdpare. Studien beaktar ocksa
den bredare inverkan av sadana arrangemang pa bostadsmarknadens struktur och
undersoker hur deldgarskap kan frimja inkludering och ekonomisk méngtald.

Resultaten visar att deldgarskap kan minska intradeshindren for forstagéngskopare
avsevirt och ge dem en framkomlig vég till bostadsdgande. Det underlattar inte bara
tillgangen till bostider utan skapar ocksa en kinsla av gemenskap och delat ansvar,
vilket potentiellt kan leda till en mer héllbar stadsutveckling. Studien belyser dock
dven utmaningar som komplexiteten i samédgandeavtal, behovet av tydliga regelverk
och de langsiktiga konsekvenserna for dganderétten och stabiliteten pd marknaden.

Nyckelord: Saméganderitt, upplatelseform, forstagangskdpare, bostadsutvecklare,
Sverige, bostadsmarknad, hallbar stadsutveckling.
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ABSTRACT

This thesis explores the evolving dynamics of co-ownership between housing
developers and private individuals, emphasizing its potential as a strategic solution for
first-time buyers in Sweden's challenging housing market. Amidst rising property
prices and stringent financial requirements, conventional homeownership remains
elusive for many young adults. This study investigates co-ownership as an alternative
housing model, offering a symbiotic relationship where both developers and
individuals share the benefits and responsibilities of property ownership.

Utilizing qualitative research methods, including interviews with key stakeholders
from major Swedish housing developers like HSB, OBOS, and JM, this research
delves into the intricacies of co-ownership arrangements. It evaluates their financial,
legal, and social implications, assessing their viability and sustainability as a housing
option for first-time buyers. The study also considers the broader impact of such
arrangements on the housing market's structure, exploring how co-ownership can
foster inclusivity and economic diversity.

The findings suggest that co-ownership can significantly lower entry barriers for first-
time buyers, providing them with a feasible pathway to homeownership. It not only
facilitates access to housing but also instills a sense of community and shared
responsibility, potentially leading to more sustainable urban development. However,
the study also highlights challenges such as the complexity of co-ownership
agreements, the need for clear regulatory frameworks, and the long-term implications
for property rights and market stability.

Key words: Co-ownership, form of grant, first time buyers, Co-ownership, housing
developers, Sweden, housing market, sustainable urban development.
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Forord

Detta examensarbete har genomforts som slutlig del for Teknologie kandidatexamen
for programmet Affarsutveckling och entreprendrskap inom samhillsbyggnadsteknik
vid Chalmers tekniska hogskola. Arbetets har genomforts av Julia Gothe Pagander
och Sara Norvinge under varterminen 2024 och omfattar 15 hégskolepodng.

Vi vill tacka HSB, OBOS och JM {or att de bidragit med mycket information, stillt
upp pa intervjuer och for god kommunikation genom arbetet.

Vi vill dven tacka var handledare pa Chalmers tekniska Hogskola, Marie Strid, som
med sin breda kunskap hjilp oss frén start samt guidat oss genom hela arbetet.

Goteborg, maj 2024
Julia Gothe Pagander och Sara Norvinge



Beteckningar

Upplitelseform: Olika avtal for boende i Sverige. Finns idag fyra former, hyresritt,
bostadsritt och dganderitt och kooperativ hyresritt.

Samdganderiditt av fastigheter dr en vanlig foreteelse dér flera individer delar
dgandeskapet av en fastighet

Pantsiitta: Nér du tar ett lan med din bostadsrétt som sidkerhet skriver du under ett
pantséttningsavtal. Det innebér att du anvénder din bostadsrétt som garanti for lanet.
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1 Inledning

Det finns ett 6kande intresse for alternativa bostadsarrangemang. Samtidigt som det dr
svart for unga att ta sig in pa bostadsmarknaden. Kan det finnas en mojlighet for unga
att ta sig in pd bostadsmarknaden genom de alternativa bostadsarrangemang som
samaganderatt?

Unga har generellt sett simre mojligheter att fa en bostad. Det finns manga olika
anledningar till det. Till exempel har de oftast inte s& mycket pengar, till f6ljd av att
de studerar eller har 14gt inkomst samtidigt som nyproducerade bostéder ar dyra. De
har heller inte lika ménga kontakter och de har inte heller bott i en bostad tidigare som
de kan byta med ndgon annan. De flesta kommuner har under flera ar haft kinnedom
om att det finns for fa bostdder for unga. Det &r sjétte aret i rad som farre kommuner
rapporterar brist pa bostéder for unga.

Enligt arets enkdt om bostadsmarknaden sdger 154 av de 272 tillfrigade kommunerna
att det finns for fa bostader for unga. Det dr farre dn tidigare ar. 2022 sa 174
kommuner att det fanns brist, 2021 var det 177 kommuner och 2020 var det 210
kommuner. Det betyder att pa tre ar har antalet kommuner som rapporterar brist pa
bostidder for unga minskat med 56% (Boverket, 2023).

Ar 2023 antyder 109 kommuner att det finns tillrickligt med bostider for unga, vilket
ar en 6kning med 18 kommuner jamfort med forra aret och 21 jamfort med 2021
(Boverket, 2023). Bara nio kommuner sédger att det finns for manga bostdder for unga,
detta gér att avldsa i Figur 1.1. Av dessa hade fyra kommuner generellt for manga
bostédder och étta av kommunerna hade en minskning av befolkningen under 2022.
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Figur 1.1 Samtliga kommuners bedémning av bostadsmarknadsldiget for ungdomar i
bostadsmarknadsenkdten 2018—2023 (Boverket, 2023).

Denna studie undersoker konceptet med samigande mellan bostadsutvecklare och

privatpersoner som en potentiell 16sning pd de utmaningar som forstagdngskopare star
infor pd den svenska bostadsmarknaden. Den fordjupar sig 1 konsekvenserna av denna
typ av arrangemang ur ett finansiellt, juridiskt och socialt perspektiv och belyser deras



roll for att underlétta tillgangen till prisvirda bostdder. Studien ger en djupgaende
analys av fordelarna och begransningarna med deldgarskap, med utgdngspunkt i
fallstudier fran stora svenska bostadsutvecklare som HSB, OBOS och JM. Den
diskuterar hur deldgarskap paverkar marknadens stabilitet och inkludering.

1.1  Syfte och problemstillning

Studiens syfte ér att undersoka saméganderétt mellan bostadsutvecklare och
privatperson, for att fa en storre forstaelse kring konceptet. I Sverige forhindrar allt
stigande fastighetspriser och stringa finansiella hinder for forstagangskopare fran att
komma in pé bostadsmarknaden, vilket understryker behovet av alternativa modeller
for bostadsdgande, sdsom samdgande mellan bostadsutvecklare och privatpersoner.
Denna studie undersoker mojligheterna och utmaningarna med modeller for delat
dgande och bedomer deras potential att erbjuda en hallbar I6sning for att 6ka
tillgidngligheten av bostéder for forstagdngskopare.

1.2  Fragestillning

Vad finns det for mdjligheter till att samédganderitt mellan bostadsutvecklare och
privatperson ska hjilpa unga manniskor in pa bostadsmarknaden, vad blir den sociala
hallbarheten?



2 Bakgrund

I detta kapitel diskuteras de olika bostadsformer som finns i samhéllet idag och de
standigt stigande priserna pa bostider for att fa en forstaelse for vart ifran det stindiga
behovet av fler bostidder och mojliga bostadsformer grundar sig i. Samt en mer
detaljerad forklaring om vad saméganderétt innebér.

2.1 Upplatelseformer

Boende i Sverige har olika former av avtal, vilket kallas upplételseformer. De
huvudsakliga typerna ér hyresritt, bostadsritt och dganderitt, med en mindre andel
kooperativ hyresritt.

Hyresritt innebér att man hyr en bostad fran en hyresvird, som dger en eller flera
fastigheter med hyresldgenheter. Det dr ocksa mgjligt att hyra en annan persons
privata bostad, antingen helt eller delvis som inneboende, men detta ger inte samma
rattigheter och skydd som en officiell hyresritt.

Bostadsritt innebir att man blir medlem i en bostadsrittsférening, som dger en
fastighet med flera ldgenheter. Varje medlem har ritt till en specifik ldgenhet och
deldgarskap i foreningen som helhet. En bostadsritt kan siljas pa den 6ppna
marknaden, men kdparen maste godkénnas av foreningen.

Kooperativ hyresritt 4r en mellanform dér en forening dger eller hyr en fastighet och
dess medlemmar hyr ldgenheter av foreningen. Vid inflyttning betalar man en
depositionsavgift till foreningen, som aterbetalas vid utflyttning. Lagenheten kan inte
sdljas utan aterldmnas till foreningen.

Aganderitt, till bAde smahus och lidgenheter, innebér att man Ager sin bostad.
Vanligast &r att dga ett eget hus, men sedan 2009 ar det ocksé mojligt att dga
lagenheter 1 flerbostadshus. I 4ganderétt kan man sélja, beléna eller hyra ut sin bostad
utan att behdva be om tillstind, precis som med ett eget hem. Aganderitt till ligenhet
kraver dock att man dr medlem 1 en samféllighetsforening som ansvarar for
gemensamma delar av fastigheten (Boverket, 2022).

2.1.1 Kostnader for olika upplatelseformer

Kostnaderna for hyresrétt och bostadsritter inom framst Stockholms kommun och
Goteborgs kommun kommer redovisas under denna rubrik.

Utifrén Figur 2.1 kan vi utldsa att medelhyran per manad for en ligenhet pa 70 kvm
inom Goteborgs kommun uppgar i 7 500 kr. Inom Stockholms kommunuppgar
medelhyran for en lagenhet pa 70 kvm 8 500 kr i manaden. Riksgenomsnittet uppgick
2022 till 7 200 kr.

Inom en kommun kan det finnas betydande skillnader mellan olika omraden, bade nér
det géller hyreskostnader och bostadsstandard. Statistik fran SCB visar pa dessa
variationer, sarskilt tydligt 1 storstdderna Stockholm, Géteborg och Malmo.
Exempelvis avslojar statistiken att hyran for en 70 kvadratmeter stor lagenhet skiljer
sig med flera tusen kronor mellan olika stadsdelar (Hur vi bor, 2022).
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Figur 2.1. Visar medelhyran for 70 kvm inom Sveriges Kommuner (Hur vi bor, 2022).

I synnerhet ér det stor prisskillnad i Stockholm, dér de nybyggda ldgenheterna sticker
ut som de mest kostsamma. I innerstaden av Stockholm kan hyran for en sadan
nybyggd lagenhet pa 70 kvadratmeter uppga till i genomsnitt 15 000 kronor per
manad enligt SCB:s data (Hur vi bor, 2022). I Stockholm é&r snittpriset for en
bostadsrétt 65 000 kr/kvm och 56 000 kr/kvm for ett sméhus. Motsvarande siffror for
Uppsala dr 42 000 respektive 40 000 kr/kvm medan man i Goteborg far betala 1 snitt
49 000 kr/kvm for en bostadsrétt och 46 000 kr/kvm for ett smahus.

Figur 2.2. Visar pris/kvm for bostadsrdtter i Stockholm (Spacescape, 2022).
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Figur 2.3. Visar pris/kvm for bostadsrdtter i Goteborg (Spacescape, 2022).

I Stockholm é&r bostadspriserna hogre dn i Uppsala och Goteborg. Bostadens ldge har
en stark koppling till priset, dir centrala omraden tenderar att vara dyrare dn
fororterna. I innerstaden &r priserna som hogst, sirskilt 1 Stockholm dér det
genomsnittliga priset for en bostadsrétt kan na upp till 100 000 kr/kvm. Géteborg har
ocksa dyra omraden i centrum dér priset ligger runt 80 000 kr/kvm, priserna dr nagot
lagre 4n 1 Stockholm. Trots skillnaderna finns likheter mellan vissa omraden i
Stockholm och Goteborg, dér vissa platser har liknande priser och egenskaper. Till
exempel dr Sodra Stationsomradet pa Sodermalm i Stockholm jimforbart med
Olivedal 1 Goteborg, och Eriksberg pa Hisingen i Goteborg liknar Hammarby sjostad i
Stockholm nér det géller bade pris och nérhet till centrala delar.

2.2  Pantsittning av bostad

De flesta som ska kdpa en bostad behover ta ett bankldn for att finansiera kdpet. For
att ta ett 1an krévs det att bostadsritten fungerar som sidkerhet for banken och dérefter
skrivs ett pantsdttningsavtal under. Det innebér att man anvinder sin bostadsrétt som
garanti for ldnet. Om man inte kan aterbetala lanet har langivaren rétt att sélja
bostadsrétten for att fa tillbaka sina pengar, precis som med ett traditionellt pantbrev
for en fastighet.

Pantsittningen ar knuten till det specifika lanet och banken, till skillnad frdn pantbrev
som &r knutna till fastigheten. Det innebdr att pantséttningar inte kan dverforas fran
tidigare dgare av bostadsritten. Pantséttningar noteras i ldgenhetsforteckningen.

Styrelsen 1 din bostadsréttsforening dr ansvarig for att notera pantséttningarna i
lagenhetsforteckningen. Vanligtvis delegerar de detta ansvar till foreningens
ekonomiska forvaltare. Det &r ett lagkrav att bostadsrittsforeningar alltid héller en
uppdaterad ldgenhetsregister.

Pantforskrivningsavgiften adr en administrativ avgift for arbetet med att registrera den
nya panten pa din bostadsritt. Om en avgift for pantsittning far tas ut styrs av
stadgarna 1 din bostadsrittsforening. Det dr en engéngsavgift som tas ut for varje nytt



lan som tas pé bostadsritten och debiteras dgaren av bostadsritten nédr pantnoteringen
registreras (SBC, u.4.).

2.3 Samaganderitt

Samigande av fastigheter dr en vanlig foreteelse dér flera individer delar
dgandeskapet av en fastighet. Denna form av dgande innebér antingen en ideell andel
eller, mindre vanligt, en fysisk andel i fastigheten. Trots att Samaganderittslagen frén
1904 reglerar situationer ddr samédgare inte kan enas, finns det flera undantag som
giller olika typer av egendom.

Samidganderéttslagen reglerar forhdllanden dér tva eller flera personer dger egendom
gemensamt (Jurio, 2022). Lagen tilldmpas pa bade fast och 16s egendom, och syftar
till att 16sa juridiska fragor som kan uppsté vid samédgande. Deldgarna anses normalt
dga lika stora andelar, men detta kan avvika genom avtal. Samiganderittsavtal kan
ersétta lagens regler och klargora rattigheter och skyldigheter for deldgarna.

Delédgarna har ritt att forfoga dver sina andelar, men dessa ér inte fysiskt urskiljbara.
Viktiga beslut om egendomen, som renovering eller uthyrning, krdver samtycke fran
samtliga deldgare. Panikatgirder utgor ett undantag, dér en deldgare far agera
sjdlvstandigt for att skydda egendomen vid bradskande behov.

Vid oenighet kan en god man utses for att skota egendomen. Deldgare kan ansoka om
god man, och denne ska fatta beslut som gynnar alla parter. Mgjligheten att sdlja eller
ge bort sin andel finns, men f6rséljning sker pa auktion och dvriga deldgare har inte
fortur. En deldgare kan ocksa begéra tvangsforsiljning genom ansdkan hos
tingsratten, dir en god man férordnas for forséljningen och vinstférdelningen.

Fenomenet dold samdganderitt, dédr tva personer gemensamt dger en fastighet, men
endast en star som officiell dgare 1 fastighetsregistret. Denna form av samédganderitt,
med ansprék pa dgarskap, skiljer sig frdn den 6ppna saméganderdtten och har
begrinsade rittsverkningar gentemot utomstaende. For att samiganderittslagen ska
vara tillimplig méste den dolda samédgaren antingen formellt bli dgare eller fa sin
samdganderitt faststidlld i domstol. Trots dessa aspekter dr samédganderittslagen inte
tillimplig mellan makar och sambor, vilket minskar dess relevans i dessa fall
(Réttsakuten, 2023).

2.4 Samaganderitt med bostadsutvecklare

Idag erbjuds samégande o6ver sin bostad tillsammans med en bostadsutvecklare utav
tre foretag HSB, OBOS och JM. Déar HSB och OBOS ir medlemsorganisationer
medan JM é&r ett borsnoternat bolag. Detta gor att processen for att inga ett
samégandeavtal skiljer sig mellan de olika bostadsutvecklarna och de kommer
beskrivas 1 detta kapitel.

24.1 HSB

HSB, eller Hushallningsséllskapens Bostadsforening, stod fran borjan for
“Hyresgisternas Byggnads- och sparkassa”. HSB dr en kooperativ organisation som
sedan 1923 har arbetat for att tillhandahélla bostdder och frimja ett gott boende dver
hela Sverige. Med sina cirka 677 000 medlemmar, varav majoriteten dr boende och



bosparare, 4r HSB en av de storsta bostadsutvecklarna i landet och en ledande aktor
inom boende (HSB, 2022).

HSB dgs av sina medlemmar, vilket innebdr att organisationen inte drivs av kortsiktig
vinst utan snarare av medlemmarnas intressen. Detta ger unika mdjligheter att
utveckla bostader dir efterfrdgan finns, dven om andra bostadsaktorer kanske inte ser
potentialen. HSBs uppdrag ér att i samverkan med medlemmarna skapa goda
boendemiljoer. Detta uppdrag har sina rotter i grundandet av HSB &r 1923 under
bostadskrisen 1 Stockholm (HSB, u.4.a). Davarande namnet "Hyresgésternas
Sparkasse- och Byggnadsforening" har sedan forkortats till HSB.

Organisationens verksamhet omfattar planering, finansiering, nyproduktion och
forvaltning av bostéder dver hela Sverige. Med 6ver en miljon ménniskor boende i
HSB:s 26 708 hyresratter och 346 381 bostadsrittsldgenheter, erbjuder HSB en
betydande del av Sveriges boendeldsningar. Dessutom erbjuder HSB det storsta
bosparandet 1 landet.

HSB har startat ett initiativ de kallar "HSB Dela” och riktar sig specifikt till en
malgrupp av unga individer mellan 18 och 29 &r som stér infor utmaningar néir det
giller att forvérva en egen bostad (HSB, u.d.b). HSB Dela-modellen konstrueras som
en strategi fOr unga vuxna att inta sina forsta positioner pa bostadsmarknaden genom
att engagera HSB som deldgare i ligenhetskopet.

I denna modell ingar HSB som delédgare i bostadskopet med en andel om 50 procent.
Den presumtive kdparen ingar ett tiodrigt samigandeavtal med HSB, vilket utgor ett
komplement till den konventionella kopprocessen. Individen har befogenhet att
forsdlja bostadsritten vid valfti tidpunkt efter upplatelsen, och i samband med denna
transaktion avyttras dven HSB:s andel. Tidigast fem éar efter tilltrddet har kdparen
mojlighet att ansoka om att forvirva HSB:s andel. Slutligen bor, senast tio ar efter
tilltrddet, den unga vuxna ha forvarvat samtliga andelar av ldgenheten eller alternativt
salts bostadsratten vidare pd marknaden.

HSB Dela-modellen ar konstruerad for att underlitta de inledande stegen pa
bostadsmarknaden for unga individer och 6ppna upp mojligheten att forvdrva en
bostad genom ett samidgande med HSB.

242 OBOS

OBOS har en historia som stricker sig dver 90 ar, med sina rétter i Myresjohus i
Sverige fran 1927 och grundandet av OBOS i Oslo 1929 (OBOS, u.4.a). Ar 2015
forviarvade OBOS BWG Homes och integrerade Myresjohus och SmalandsVillan i sin
verksambhet. I Sverige har OBOS byggt 6ver 150 000 bostidder genom varumérkena
OBOS, Myresjohus och SmalandsVillan. 2020 lanserade de &ven OBOS Nya Hem for
stadsndra omraden. OBOS har dven varit involverade 1 att bygga bidde kommersiella
och samhéllsfastigheter i Norge och Sverige med fokus pd att skapa goda
boendemiljoer.

OBOS ir en av de ledande bostadsutvecklarna i bade Norge och Sverige, dgd av sina
580 000 medlemmar och néstan 2 300 medarbetare. De beskriver sig sjdlva som att de
stravar efter att forma framtidens samhille och forverkliga bostadsdrommar i alla dess
former, fran den forsta ldgenheten till den stora familjevillan och allt ddremellan.



I Sverige erbjuder OBOS olika varumirken med ett brett utbud av nybyggda bostéder,
frdn sma lagenheter till stora villor, for att mota olika behov och preferenser. OBOS
beskriver dven hur de tar samhéllsansvar pa flera nivder och striavar efter att skapa
varde 1 samhéllet. Vi dr engagerade 1 att gora skillnad for kommande generationer och
bidra till sociala och miljomaéssiga forbattringar.

OBOS Deléga dr en bokopsmodell som introducerats for att ge alla medlemmar, inte
minst unga individer, emgjlighet att 4ga en bostad med olika behov. Genom ett
samarbete med SBAB kan OBOS erbjuda denna modell for att underlétta f6r sina
medlemmar att forverkliga sina bostadsdrommar (OBOS, u.4.a).

For att delta i OBOS Deldga maste intresserade parter vara medlemmar i OBOS, och
medlemskap kan ansdkas online for de som dnnu inte dr anslutna (OBOS, u.a.b).
Processen for OBOS Delédga inleds med valet av en ldmplig bostad frdn de utvalda
projekten som erbjuder denna forvarvsmodell. Individen har mojlighet att vélja en
agarandel pa 50, 60, 70, 80 eller 90%, medan OBOS forvérvar den aterstdende
andelen.

Genom att anvidnda OBOS Delédga minskar behovet av omfattande 1an eller stora
kontantinsatser jamfort med traditionella bostadskop. For den del av bostaden som
inte dgs betalas en ménadsavgift, kallad samiganderittsavgift, till OBOS. Modellen
erbjuder flexibilitet, och inom en tiodrsperiod har kdparen mdjlighet att successivt 6ka
sin dgarandel en gang per ar. Det overgripande maélet for koparen dr att med tiden
inneha full dganderitt till bostaden.

243 M

JM ér en bostadsutvecklare med fokus pé nyproduktion av bostéder i attraktiva
omrdden, sérskilt i expansiva storstadsregioner och universitetsorter i Sverige, Norge
och Finland (JM, u.a.a). Utdver bostadsproduktion dr JM dven engagerade 1
projektutveckling av kommersiella fastigheter samt entreprenadverksamhet, framst i
Storstockholmsomrédet.

Sedan JM grundades 1945 har foretaget spelat en betydande roll i att forma
bostadsmiljéer och skapa hem for miljoner minniskor. John Mattson grundade
ursprungligen foretaget som John Mattson Byggnads AB, som senare blev JM AB.
Under 50-talet vixte JM nédr folkhemmet byggdes och svenska designen blomstrade.

Under 60-, 70- och 80-talen deltog JM aktivt i bostadsbyggandet i Sverige och var
ocksa involverade i stora stadsprojekt, som byggandet av Hotorgscity i Stockholm och
Wennergren Center. Pé 80-talet borsintroducerades JM. Under 90-talet etablerade sig
JM 1 Norge och dérefter i Finland. Under en period hade d&ven JM verksamhet i
Danmark men bolaget 1imnade Danmark efterhand.

Ar 2008 inforde JM lagenergihus som standard och blev tio ar senare det forsta
nordiska byggbolaget att Svanenmirka alla sina egenutvecklade bostider. Ar 2020
firade JM 75 ér av att skapa hem for ménniskor och forma framtidens samhiélle (JM,
u.a.b).

JM Deléga dr en bokdpsmodell (finansieringsmodell) som mojliggdr bostadsdgande
genom delat dgarskap med JM (JM, 2024). K6pare finansierar initialt minst 50% av



bostaden och delédger resterande andel med JM. Modellen riktar sig till olika
livssituationer, sdsom unga vuxna som flyttar hemifran eller par dir en part jobbar och
en studerar. Under samédgandet betalar kdparen en samégaravgift till JM for deras
agarandel. Trots JM:s initiala deldgarskap har koparen full nyttjanderétt och rostrétt i
bostadsrittsforeningen, samt mojlighet att nér som helst vélja att sélja bostaden. Malet
med JM Delédga ir att koparen 6ver tid successivt Overtar hela dgandet, med arliga
mojligheter att 6ka dgarandelen eller kopa ut hela bostaden under en sjudrsperiod. Vid
forsiljning delas eventuell vinst eller forlust mellan kdparen och JM baserat pa
dgarandelen.

2.5 Norges bostadsmarknad

Bostadsidgande och bostadsritter har varit de vanligaste boendeformerna i Norge
sedan andra varldskriget. Till skillnad frdn manga andra europeiska linder, som
Sverige och Danmark, satsade inte Norge pa en stor offentlig hyresrittssektor under
1950-, 60- och 70-talen. Detta berodde delvis pa tidigare misslyckanden med
kommunal bostadspolitik mellan krigen. Istéllet lyftes 4ganderattens fordelar fram,
sasom Okad trygghet och mgjligheten till mer kontroll 6ver ens eget boende
(Veidekke, u.a.).

Norges bostadspolitik har framjat dganderitten genom olika atgirder. Bland annat har
staten erbjudit bostadsbidrag och startlan for att underlatta for personer med laga
inkomster att kopa sin forsta bostad. Husbanken, som &r den norska statens organ for
bostadspolitik, erbjuder dven lén for att stodja bostadsprojekt som uppfyller vissa
krav.

En betydande del av den norska modellen dr ocksa skattefriheten for uthyrning av den
egna bostaden. Detta har dkat investeringarna i bostidder och okat flexibiliteten pa
bostadsmarknaden, sarskilt i stadskédrnor. Skattefri uthyrning har ocksa varit ett satt
for manga att finansiera sitt eget boende.

Aven om bostadsiigande ir vanligast i Norge, har det funnits insatser for att stodja
dem som foredrar att hyra. Startlan har hjélpt ekonomiskt utsatta och unga hushall att
etablera sig pa bostadsmarknaden. Dessutom har dgande prioriterats som ett
integrationsverktyg, sarskilt for invandrare, vilket har resulterat 1 en hog dgarandel
bland invandrargrupper.

Jamfort med Sverige, dir hyresrétten ofta politiseras, betonas 1 Norge hur dganderétt
positivt paverkar stadens utveckling och integration. Den norska modellen fokuserar
pa att skapa incitament for dgande och underlétta for forstagangskdpare att komma in
pa bostadsmarknaden (Veidekke, u.4.).

For att stodja unga som vill kdpa sin forsta bostad erbjuds olika atgérder, som det
skattegynnade bosparandet for unga. Detta har hjidlpt minga att spara ihop till
kontantinsatsen, vilket dr en utmaning péd grund av de hoga bostadspriserna i Oslo och
andra stdder (Bostadsritterna, 2019). I Norge krévs, precis som i Sverige, en
kontantinsats pa minst 15 procent for att kopa en bostad, och med fa alternativ inom
allménnyttan dr BSU ett sitt att f4 unga att spara ihop till denna kontantinsats.

Genom BSU ges ett skatteavdrag pa 20 procent av det arliga sparbeloppet, med ett
maxbelopp pa 25 000 kronor per &r, vilket ger ett skatteavdrag pd 5 000 kronor om det



utnyttjas fullt ut. Maxtaket for sparande 1 BSU dr 300 000 kronor och pengarna kan
bara anvindas till att betala av pa ett befintligt bolan eller till handpenning pa en
lagenhet (Bostadsritterna, 2019).

Aven om manga unga anvinder sig av bosparande och startldn har det ifrigasatts om
systemet verkligen &r réttvist och effektivt. En del forskare och politiker dr skeptiska
till att anvédnda skattegynnade bosparande som 16sning pa ungas bostadsproblem, och
betonar vikten av realistiska debatter som tar hdnsyn till de faktiska effekterna av
olika atgérder pa bostadsmarknaden.
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3 Metod

Kapitlet redogdr examensarbetets val av metod samt sammanstéllningen av resultatet.
Vidare presenteras tillvigagangssittet av intervjuer med respondenter fran tre olika
bostadsutvecklarna.

3.1 Metodval

Malséttningen med arbetets fragestillning ar att undersoka saméganderétt och hur det
fungerar, samt att forstd pé vilket sitt tre aktorer arbetar med saméganderitt.

Examensarbetet anvéinder sig av fallstudie som undersokningsstrategi, vilket enligt
Denscombe (2018) syftar till att forstd det komplexa forhéllandet mellan faktorer
inom en specifik social kontext. Fallstudier &r en 1damplig undersokningsstrategi for
den forskning som inriktar sig pa en specifik organisation eller omrade. I denna
undersokning passar det darfor bra da ett specifikt omrade, saméaganderétt, undersoks.

Valet av fallstudie grundar sig i att frigestdllningen inriktas pé en enda
undersokningsenhet: att granska ett samédganderittsavtal fran borjan till slut. En
ytterligare faktor till att fallstudier passar bra &r att denna strategi fokuserar i hog grad
pa relationer och processer vilket dr mycket passande for att det kommer vara ett
explorativt urval av data kopplat till processen. Respondenterna i denna undersékning
kommer endast vara individer som dagligen jobbar med dmnet, dé& det inte ar
meningen att spegla den stérre populationen utan riktar in sag pa att fa en djupare
forstéelse och insikt kring processen.

Empirin 1 arbetet grundar sig pd semistrukturerade intervjuer med bostadsutvecklarna,
dér intervjufragorna kommer anpassas efter varje enskilt foretag. Detta mojliggor for
en djupare forstaelse for samiganderitt och vad det dr som gor det sa komplext pa
marknaden.

3.2 Intervjuer och val av respondenter

Interjuverna som

De semistrukturerade intervjuerna genomfordes for att f4 samma forutsittningar for
svar fran samtliga bostadsutvecklare. For att sedan fa respondentens synvinkel pa det
vi efterfrigat for att dir efter kunna stélla foljdfragor utifran det respondenten svarat
pa ursprungsfragan. Utifran dessa semistrukturerade intervjuerna gavs ett underlag
som var liknande for varje intervju och skillnaden 14g i svaren. Urvalet baseras pa de
tre aktorer som idag erbjuder saméganderétt och respondenterna dr direkt kopplade till
denna boendeform och kunniga inom omrédet.

3.2.1 Respondenter

Arbetes forsta intervju genomfordes med Cattis Carlén affarsansvarig for OBOS
Delédga och har insikt i OBOS bokdpsmodell. Intervjun genomfordes via zoom. Syftet
med intervjun var att f4 en overgripande bild om hur OBOS arbetar med
saméganderitt och utreda vad som sérskiljer dem fran de andra.

Nasta intervju var med Caroline Hedlund, anstélld pa HSB, dir respondenten jobbar
som Marknad och kommunikationschef. Intervjun hoélls for att fa en inblick 1 hur
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bostadsutvecklarna marknadsfor samiganderitt pd bostadsmarknaden och forstd hur
den som ny bostadsform” introduceras till unga.

Arbetets tredje intervju holls med Johan Nyhus, Forbundsordférande for HSB.
Respondenten var en av de forsta som introducerade den moderna samaganderitten i
Sverige och har varit med och utvecklat det fran start.

Arbetets sista intervju gjordes med Johan Wiksell som dr .som dr konceptansvarig for
JM Delédga i Sverige och jobbar med affarsutveckling och innovation inom koncernen.
Intervjun holls for att till skillnad fran HSB och OBOS ir JM ett borsnoterat bolag
som dessutom inte dr medlems dgt vilket innebér andra forutséttningar for
samdganderitt.

3.3 Metoddiskussion

Huruvida fallstudie dr den mest optimala metoden for att forsta samiganderatt pa
djupet kan diskuteras. Genom att undersoka dessa tre aktorer ges mojligheten att
djupgaende undersoka vad det dr som gor saméiganderitt till en sa liten del av
bostadsmarknaden och forstd de komplexa forutséttningarna samigande har. Men det
ger ocksa en bredare forstaelse om vad det dr som krévs for att detta ska bli ett mer
applicerbart boende pd samhallet.

Vidare kan dven antalet och variationen av respondenter diskuteras. Respondenterna
kommer frén de foretagen som erbjuder samiganderitt idag. Daremot hade det varit
av betydelse och intressant att f4 information fran ndgon bostadskund som ingatt
dessa samiganderittsavtal. Problematiken med detta ar dock att det 4r sé pass nytt, de
forsta privatpersonerna har precis flyttat in och darmed inte upplevt processen i mer
an ndgot ar. For att ytterligare underska saméganderitts paverkan pd individen och
samhdllet och hur foretag kan jobba vidare med detta hade ett storre antal med
respondenter med olika befattningar kunnat intervjuas for att f4 en bredare forstielse
och kunskap om dmnet.

Slutligen kan inte ett enskilt foretag eller privatpersons asikter och erfarenheter som
ingétt samaganderittsavtal tala for den generella processen som innebér att ingé ett
samégandeavtal. For att utveckla och hantera de svarigheter som finns géllande
samagandeprocessen krivs allt fler aktorer fran samhéllets alla organ. Dar fragor
kring samhillets uppfattning om boendeformen och lagen om den behdver berdras
ytterligare.
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4 Teoretisk referensram

I foljande artiklar behandlas flera aspekter av bostadsmarknaden, inklusive relationen
mellan hyres- och bostadspriser, ekonomiska beslut kring att hyra eller kopa bostad,
finansieringsstod for forstagangskopare samt unga vuxnas boendesituation i Sverige.
Analysen baseras pa olika studier och artiklar som belyser dessa &mnen ur bade
teoretiska och praktiska perspektiv.

4.1 Hyr eller kop? Prisernas inverkan pa
bostadsmarknaden

Studien fokuserar pa betydelsen av forhallandet mellan huspriser och hyrespriser som
en indikator for att médta obalans och ineffektivitet pa bostadsmarknaden. Forskningen
undersoker dynamiken mellan marknads- och hyrespriser for olika typer av bostider 1
Belfast under perioden 2014 till 2018 (Lo et al., 2021).

Resultaten fran studien visar att bostadspriser och hyror dr samintegrerad, vilket
indikerar att de tenderar att rora sig 1 takt pa lang sikt. Analysen av pris-
hyresforhallandena avslojar att det dyraste segmentet, fristdende bostdder, paverkar
ovriga segment bade pa kort och ldng sikt, antyder mgjlig 6verforing av prissignaler
fran toppen till den lagre marknaden.

Studien lyfter fram det unika forhallandet f6r 1dgenhetssektorn, som inte uppvisar
tydliga kopplingar med friliggande villor och parhus men visar orsakssamband med
terrasser och radhus. Det antyder att 1dgenhetsmarknaden fungerar som ett néra
substitut for terrasser och radhus-sektorerna, vilket 6kar den dvergripande
hyresprisatfordabiliteten inom delmarknaderna.

Slutsatserna belyser dven det dominerande dgarbeteendet inom fristdende bostider,
som verkar leda andra marknader med prissignaler som diffunderar 6ver till andra
sektorer. Resultaten pekar pd utmaningar for en strukturell férandring mot en
langsiktig, institutionaliserad och mer tit stadsmodell liknande kontinentala Europa,
pa grund av den ihdllande "kérleksaffaren" med fastighetsdgande.

Studiens resultat kan bidra till riktade politiska beslut, sérskilt inom omradet for
prisvirda bostdder. Dessutom ger resultaten en grund for arbitragestrategier for
fastighetsinvesterare och kan anvéindas for att géra marknaden mer informativt
effektiv genom jamforelse av pris-hyresforhdllandena mellan olika bostadstyper over
tid och rum.

Forskarna papekar dock att resultaten bor tolkas med forsiktighet pa grund av den
relativt korta och ekonomiskt stabila tidsperioden for studien, och att de kanske inte
kan generaliseras till andra ekonomiska sammanhang med storre volatilitet pa
fastighetsmarknaden. Framtida forskning foreslas inriktas pa den rumsliga
dimensionen av bostadsmarknaden och dess interaktion med andra ekonomiska
variabler ndr mer detaljerade mikronivadata blir tillgédnglig.

4.2 Bostaden som en livsling investering

Creyton Gardner &r en finansanalytiker pA TVH Parts Company och Randy Gardner
ar en finansiell utbildare och forfattare. De d4r medgrundare till Gardner Foundation,
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som tillhandahéller verktyg for finansiella placeringsbeslut (Gardner & Gardner,
2023). I artikeln belyser de hur finansiella planerare kan erbjuda betydande vérde
genom att assistera kunder i att utvirdera beslutet att hyra eller kopa en bostad.

Texten sdger att det dr bra att dga sitt eget hem utan skulder ndr man gar i pension,
och att det ar ett viktigt ekonomiskt mél. Den pratar ocksd om hur marknaden for
fastigheter ser ut nu och vad som kan hénda i framtiden efter pandemin. Det pratas om
skattefordelar for dem som éger sitt hem, och att dessa kan komma tillbaka. Att
jamfora att hyra med att kopa diskuteras ocksa, med tanken att dgare kan fa
skattefordelar i framtiden.

Texten sdger ocksa att ett hem kan vara en bra investering eftersom det kan oka 1
vérde over tid och ge skattefordelar vid forsédljning. Det dr ocksa viktigt att tinka pa
olika saker som skatter, underhallskostnader och osdkerheter pd marknaden. Det finns
verktyg och tabeller som kan hjidlpa till att beddma prisvérdhet och hur stor
kontantinsats man behdver gora.

For den som viljer att hyra istdllet for att kopa finns det ocksa fordelar. De behover
till exempel inte oroa sig for att fastighetspriserna sjunker eftersom de inte &r
fastighetségare. Dessutom &r de initiala kostnaderna oftast lagre nir man hyr jaimfort
med att kopa, eftersom man inte behover betala en kontantinsats eller andra
kopkostnader som fastighetsavgifter eller lagfart. Sammanfattningsvis dr texten en bra
guide for att fatta beslut om att hyra eller kopa ett hem, med mycket information om
ekonomiska planeringsverktyg, marknadstrender och skatter.

4.3 Finansieringsstod for forstagiangskopare

I den studerade rapporten identifieras kontantinsatsen och kreditprovningen som de
frimsta trosklarna for forstagdngskopare pa den dgda bostadsmarknaden.
Kontantinsatsen, som krivs for att ticka mellanskillnaden mellan lanet och bostadens
pris, har blivit sarskilt problematisk pd grund av den stigande andelen av bostadspriset
som maste betalas som insats. Denna 6kning har skapat en utmaning for unga vuxna
som inte har haft tillrdckligt med tid att spara ihop tillrdckligt med kapital for att ticka
dessa kostnader (Viktorin & Birath, 2022).

Samtidigt har kreditprévningen, sirskilt med de 6kade finansiella kraven och kraven
pa amorteringar, blivit allt svérare for unga vuxna att klara av. Detta har skapat en
situation ddr manga unga vuxna har svart att fa beviljade bolan trots att de forvintas
oka sina inkomster i framtiden.

HSB Dela-modellen presenteras som en innovativ 16sning pa dessa problem. Genom
att dela dgandet av bostaden med HSB kan forstagangskopare fa ekonomiskt stod och
dirigenom minska de finansiella hindren for att kdpa en bostad. Modellen mojliggor
en lagre belaningsgrad, minskad amorteringstakt och en halverad kontantinsats, vilket
leder till lagre arliga kostnader jimfort med att kopa hela bostaden sjélv.

Genom att erbjuda alternativa finansieringsmetoder som HSB Dela-modellen kan
bostadsmarknaden bli mer tillgdnglig for unga vuxna och ddrigenom bidra till en mer
inkluderande bostadsmarknad. Det &r viktigt att fortsétta utforska och utveckla sadana
innovativa 16sningar for att adressera de utmaningar som unga vuxna star infor nér de
forsoker kopa sin forsta bostad.
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4.4 Unga vuxnas boende Sverige

I en undersokning genomford av Hyresgéstforeningen (2021) ges en inblick 1 den
komplexa dynamiken pd bostadsmarknaden for unga vuxna i Sverige. En central
observation dr den betydande andelen unga vuxna som fortfarande bor hemma hos
sina fordldrar, vilket signalerar bade en ekonomisk och strukturell utmaning. Trots en
onskan om sjdlvstindighet och eget boende, star ménga infor hinder sdsom
bostadsbrist och hdga boendekostnader.

Hyresritt ar den vanligaste boendeformen bland unga vuxna, sarskilt utanfor
storstadsregionerna dér tillgdngen pa bostadsrétter dr mer begransad. Denna trend
reflekterar den flexibilitet och mindre initiala ekonomiska krav som hyresrétter ofta
erbjuder. Samtidigt 4r 6nskan om att dga sitt boende, sérskilt i form av bostadsritt
eller eget hus, stark. Detta speglar en stridvan efter stabilitet och investering i en
framtid pé& bostadsmarknaden.

Boendekostnaderna utgdr en betydande del av unga vuxnas ekonomi, och skillnaderna
ar tydliga beroende pa boendeform. De som bor sjélvstindigt har generellt hogre
boendekostnader, vilket kan paverka deras ekonomiska rorlighet och mojligheten att
spara for framtiden. For de som bor hemma hos forédldrarna innebir detta ofta en
ekonomisk avlastning, men samtidigt kan det begrdnsa deras oberoende och mojlighet
till personlig utveckling.

En viktig aspekt dr dven den psykologiska dimensionen av bostadssituationen for
unga vuxna. Manga kinner en mix av trygghet och oro infor framtiden. Trots
ndjdheten med sina nuvarande boenden finns en blick mot det osdkra, med en
medvetenhet om den rddande bostadssituationen och dess paverkan pa deras framtida
planer och livsval.

Analysen pekar ocksa pa en stark koppling mellan ekonomisk utsatthet och
mojligheter pa bostadsmarknaden. De som &dr ekonomiskt sérbara har svarare att
etablera sig pa bostadsmarknaden och vice versa. Det ér en situation dér
socioekonomiska faktorer spelar en betydande roll for individens formaga att skapa en
stabil bostadssituation och ddrigenom forma sitt eget liv.

Sammanfattningsvis ger undersokningen en mangfacetterad bild av unga vuxnas
bostadssituation i Sverige, dir ekonomi, boendeform och framtidsutsikter samspelar
pa ett komplicerat sétt. Det dr en situation som kriaver en bredare forstaelse av de
bakomliggande faktorerna samt en mélinriktad politisk och samhaillelig insats for att
skapa en mer inkluderande och hallbar bostadsmarknad for alla.
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Hur bor du idag?

68%
24%
6%
- I 2%
Hemma hos férdldrar  Inneboende hos nagon Eget boende Annat
annan
Av de med eget boende:
Vilket typ av eget boende?
42%
28%
17%
6% 6%

Studentbostad, la  Hyr, férsta hand (ej  Hyr, andra hand Egen bostadsratt  Eget hus eller radhus
hand studentbostad) eller tredje hand

Figur 4.1. Ungdomars boendeform i dagsliget (Hyresgdstforeningen, 2021).

Hur gammal ar du? 71% 76%
62%
46% 47%
28%
18% o 15%
0 8% ® 7/
6% 2% 2% 2% : 3%
Yngre én 22 22-23 ar 24 25 ar Aldre an 25 ar
e Hemma hos féréldrar Inneboende hos ndgon annan eEgetboende  eAnnat

Figur 4.2. Ungdomars boendeform 2023 (Hyresgdstforeningen, 2023).
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4.5 Finansinspektionens senaste undersokning av den
svenska bolinemarknaden

Finansinspektionen gjorde under 2021 en undersdkning av den svenska
bolanemarknaden, dir bostadspriserna, inkomsterna och skulderna som
bostadslanetagare har undersoktes. Resultatet visade att bostadspriserna steg snabbare
an inkomsterna under 2021. Marknadsviardet pa bostdder 6kade med 18 procent
jamfort med éret innan och med hela 80,4 procent sedan 2012. Samtidigt 6kade de
nya bostadslanstagarnas totala skulder med 12 procent under 2021 jamfort med aret
innan, och med 69 procent sedan 2012. De genomsnittliga disponibla inkomsterna for
nya lantagare 6kade med Over 33 procent under samma period.

Enligt Finansinspektionens (FI) undersokning fortsatte trenden med hogre skuldkvoter
bland nya bolanetagare under 2021. Trots att den genomsnittliga belaningsgraden
minskade ndgot jimfort med foregaende ér, 6kade antalet personer med bade hog
belaningsgrad och hog skuldkvot (Finansinspektionen, 2022).

En intressant observation dr att ungefér var tionde ung bostadskdpare hade minst en
medlantagare som inte bodde 1 samma hushall. Det indikerar troligtvis
fordldraengagemang i att hjélpa sina barn med bolanet.

Trenden med hégre genomsnittliga bostadsvédrden och skulder hos nya bolanetagare
tyder pa 0kad sdrbarhet, sdrskilt vid ekonomiska stdrningar som prisfall pa
bostadsmarknaden eller hojda rantor. FI podngterar vikten av att bedoma lantagarnas
betalningsforméga vid olika scenarier for att forstd deras sarbarhet. Det dr ocksa
tydligt att bostadslan inte bara anvinds for bostadskop utan dven for konsumtion,
renoveringar och andra dndamal.
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5 Empiri

Detta kapitel presenterar resultat frdn intervjuer som undersoker
samaganderittsmodeller pd bostadsmarknaden. Syftet dr att ge en djupare forstéelse
for hur samégande kan fungera som ett alternativ for att underlétta for unga och andra
malgrupper att komma in pd bostadsmarknaden. Hér redovisas insikter om fordelar,
nackdelar, ekonomiska aspekter samt exempel pa manadskostnader for olika
samaganderittsmodeller, inklusive HSB Dela, OBOS Deldga och JM Delédga. Kapitlet
belyser ocksé de juridiska och praktiska utmaningar som dessa modeller stir infér och
diskuterar deras potential som en 16sning pa bostadskrisen.

5.1 Samagande enligt HSB Dela

Caroline Hedlund och Johan Nyhus forklarar att saméganderittsavtal pd marknaden
har uppstatt pa grund av behovet av att underlitta for unga att komma in pa
bostadsmarknaden. Ménga unga har svart att kdpa pd egen hand och behdver
forédldrars hjalp eller alternativa 16sningar. Tanken é&r att eliminera behovet av att vara
beroende av ’mamma-pappa banken”

Antalet HSB Dela ldgenheter begrénsas till 20% 1 en bostadsrittsforening. Processen
involverar att gora en intresseanmailan, kontakta en maklare, skriva forhandsavtal,
upplételseavtal och komplettera det med ett saméganderittsavtal. Det kréivs
medlemskap for att delta, enligt Hedlund kan man bli medlem nir man véljer att inga
ett HSB dela kontrakt, enligt Nyhus gir man efter ett poéngsystem nir man viljer
vilka som ska fa kdpa en HSB dela bostad. For att kopa en samédganderitt behdver
man alltsa vara bosparare i HSB och alla bosparare dr medlemmar. For att fa podng sa
bosparar man i HSB och far 1 poéng for varje hundralapp man sétter in. For att
undvika att ndgon sétter in en stor summa och gar fore 1 kon begrénsar de antalet
podng man kan tjdna per ménad till 5 podng.

Fordelarna med ett samiganderattsavtal jimfort med att hyra medfor mojligheten att
komma in péd bostadsmarknaden. Nackdelar inkluderar begransningar i 4gandeformen,
sasom endast 50/50-delning av dgandet och en begriansad dgandetid pa tio ar. Det gér
inte heller att kdpa in sig 1 en trappstegsmodell. Dar man koper 70% frén borjan och
dér HSB édger 30%. Déaremot kan man kdpa den andra halvan av bostaden efter fem
ar, men inte enligt en trappmodell om 10%.

Hedlund tror att samiganderittsavtal kan vara en del av 16sningen pa bostadskrisen
om fler engagerar och investerar sig i utvecklingen och framfarten av samiganderitt.
En extra manadsavgift tillkommer utifran vad det skulle kosta att hyra samma bostad.
Bankerna kan dock vara tréga i att erbjuda sadana avtal. Medan Nyhus inte ser detta
som en 16snings pa bostadskrisen i sig sjdlv och héller med Hedlund om att de beror
pa att de binder upp for mycket kapital for HSB. Nyhus beskrev det mer som ett
komplement for HSB medlemmar.

Fran HSB:s perspektiv dr samaganderittsavtal mer réttvisa pa bostadsmarknaden,
sdrskilt for unga vuxna. Dock &r det inte en vanlig dgandeform och det finns
svarigheter 1 hur det regleras juridiskt och 1 praktiken.

Hedlund ser HSB Dela som en social hdllbarhet pa det sitt att saméganderéttsavtal ger
alla samma mojlighet att dga sitt boende och minskar beroendet av fordldrar eller
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banker. Det ger ocksd mdjlighet att undersoka hur olika generationer har haft
svarigheter att komma in pa bostadsmarknaden. Hedlund betonar pa att HSB Dela
minskar skillnaderna mellan nuvarande och tidigare generationers forutsittningar att
ta sig in pa bostadsmarknaden. Nyhus ser den sociala hallbarheten som att
saméganderitt ger mdjlighet till att bli en del av bostadsrittsforeningen och dirmed
umgds med sina grannar, vilket skapar en kénsla av trygghet och samhorighet. Vidare
ser Nyhus dven det som en positiv utveckling for boendeformer och tror att det kan
bidra till att skapa en mer sammanhallen gemenskap.

Hedlund rekommenderar att tinka pd att samédganderittsavtal kan vara ett alternativ
att Overviga for de som har svart att kdpa pa egen hand. De banker HSB har
samarbete med for bostadslén till kopare for HSB Dela é&r SBAB och Skandiabanken,
men att de arbetar pa att sprida information om detta alternativ. Cirka 100 bostdder
har salts under nagra ar genom saméganderattsavtal, men det har varit svarare pa
senare tid pa grund av ridntedkningar och andra faktorer.

5.1.1 Exempel pia minadskostnad for saméigande i HSB

Ett exempel pd vad samédgandeavtal skulle innebédra for en nyproducerad etta pé 35
kvm i Orebro, blir enligt foljande: ligenheten kostar 1 345 000 kr och priset for
bostaden med HSB Dela édr 50% dvs 672 500 kr. Kontantinsats pa den del man koper
ar 100 875 kr, vilket motsvarar 15% av bostadens pris. Med HSB Dela betalar man
halva denna kostnad, vilket blir drygt 50 000 kronor. Manadsavgiften till
bostadsrittsforeningen dr 2 293 kr/man och varje manad betalar man dven en HSB
Dela-avgift pa 2 208 kr/mén for den del av bostaden som HSB dger men som
privatpersonen nyttjar till 100%. Driftkostnaderna uppgar till cirka 400 kr/méan, som
privatpersonen ocksa betalar. Sammantaget blir boendekostnader; manadsavgift till
bostadsrittsforeningen, HSB Dela-avgift ,driftkostnad och eventuell rantekostnad till
banken for 1an, dar amortering pé lan kan tillkomma. Kollar man pd SBAB och ett lén
pa 571 625 kr blir ménadskostnaden for det ldnet pa 2 594 kr detta ger en total
manadskostnad exklusive driftkostnader pd 7 095kr (SBAB, u.a.).

Dela- avgift

2208
Lanekostnader

2594

Manadsavgift till bostadsrattsférening
2293

Figur 5.1 Exempel manadskostnad med HSB Dela.

19



5.2 Samagande enligt OBOS Deliiga

Under 2021 ansag man att det fanns skal till att Gverfora den norska varianten av
deléga till Sverige. OBOS Delédga erbjuder en variant som en alternativ instegsmodell
pa bostadsmarknaden (sa kallad bok&psmodell). Deldgaravtalet inkluderar villkor,
skyldigheter och rittigheter och skrivs i samband med bindande avtal: férhandsavtal
och upplételseavtal. Nar man ingér avtal géllande samédganderitt kan man kopa minst
50% men dven intervaller om tio upp till 90%. Det dr dven mdjligt att utdka sin dgda
del efter tid, &ven hir med intervaller om 10%.

Cattis Carlén menar pé att samdganderitt inte blivit en vedertagen boendeform da det
inte dr en klassisk dgandeform. Till skillnad fran bostadsritt och dganderétt &r
samiganderitt ingen upplatelseform. Carlén beskriver syftet OBOS Deldga ska
medfora till samhéllet som en positiv mojlighet for deras redan befintliga medlemmar
likvél for nya medlemmar. Hon bendmner dven den positiva mojligheten for
bostadskop och for unga att komma in péa bostadsmarknaden trots att OBOS Delédga
inte &r avsatt for ett visst dldersspann.

Manga unga idag saméger pa nagot sitt med sina fordldrar &ven om detta inte ses som
ren saméganderitt. Manga har sina fordldrar som stér pa lanet for att & 1an, men det &r
de sjdlva som brukar bostaden. Det dr detta OBOS Delédga vill forsoka “byta ut”.
OBOS Delédga samarbetar med SBAB géllande lnel6ften for privatpersoner som
valjer att ingd saméganderétt, samtidigt som de aktivt jobbar med att fa fler banker
involverade, d& banker i dagsldget dr svara att fa med 1 processen.

Carlén beskriver dven vad den extra kostnaden, samiganderéttsavgift, per médnad
innebdr. Avgiften betalas till OBOS och grundar sig pé en nyproduktionshyra, dar
malet &r att den totala manadskostnaden ska vara jaimforbart med en vanlig
hyreskostnad. Avgiften fyller som syfte att ersétta den delen av dgande nir OBOS
avsdtter sig nyttjanderitten. Daremot betonar Carlén att i samhillet idag &r OBOS
Delédga i vissa projekt mer ekonomiskt gynnsamt for privatpersoner da rantorna ér
hoga, men att det stora vérdet for medlemmen blir en halverad kontantinsats och ett
halverat bolan.

Fordelarna med saméganderétt beskrivs som en delad risk med bostadsutvecklaren
och att individen inte ska beldna sig till max frdn banken, da belaningsgraden blir
lagre. Vilket d&ven var OBOS initiala forhoppning, att kunna sdnka kontantinsatsen for
att minska privatpersonens insatta kapital. Saméganderitt fungerar d&ven som en typ av
ekonomisk sdkerhet for privatpersonen vid fluktuation pa bostadsmarknaden.

Slutligen ser Carlén dven samiganderétt som en potentiell bra 16sning pa
bostadskrisen. Hon hénvisar till den norska bostadsmarknaden dér samédganderatt
fungerar valdigt bra och har gjort under en léngre tid, men att det inte fungerar lika
bra i Sverige dnnu till f61jd av den gamla lagstiftningen.

5.2.1 Exempel p4 minadskostnad for saméigande i OBOS

For att tydligare illustrera vad samdgande med OBOS Delédga innebér, ges hér ett
konkret exempel fran bostadsprojektet Ampere 1 Nacka. I detta exempel har vi valt
lagenhetsnummer 2—1203, en trea pa 57 kvadratmeter beldgen pa vaning tva. Det
ordinarie priset for denna ldgenhet ar 3 695 000 kr. Med OBOS Delédga kan man kopa
50% av bostaden, vilket innebér att man betalar 1 847 500 kr. Eftersom bolanetaket ar
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85%, krivs en kontantinsats pa 15% av priset for deldgandet, vilket motsvarar 277
125 kr.

Nér vi tittar pd manadskostnaderna for denna bostad, maste vi beakta olika
komponenter. Forst och framst dr det manadsavgiften till bostadsrittsforeningen, som
ar 1 695 kr. Utdver detta tillkommer samiganderattsavgiften till OBOS, som &r 5 810
kr per ménad.

Vidare maste vi ta hinsyn till rintekostnader och eventuella amorteringar pa bolénet.
SBAB:s rorliga boldnerédnta 1 maj 2023 var 4,67%. For ett ldn som motsvarar 85% av
deldgandets pris, det vill sdga 1 570 375 kr, blir rdntekostnaden fore rdnteavdrag 6
111 kr per ménad. Efter ranteavdrag pa 30% blir rantekostnaden 1 833 kr.

Om vi dessutom riknar med manatlig amortering, som &r 2% av lanebeloppet per ar,
blir amorteringen 2 617 kr per manad. Den drliga amorteringen &r berdknad som 2%
av 1 570 375 kr, vilket ger 31 407,5 kr per ar, och delat pa tolv ménader ger detta 2
617 kr 1 manatlig amortering.

Nér vi summerar alla dessa komponenter, blir den totala minadskostnaden som foljer
enligt Figur 5.2.

Manadsavgift 1695 kr
Samdédganderéltsavgift | 5 810 kr
Réntekostnad | 1 833 kr
Amorteting | 2 617 kr
Total manadskostnad 11 955 kr
med OBOS Deléga

Figur 5.2. Ett exempel pd manadsavgift med OBOS Deldga (OBOS, 2023).

Méanadsavgift 5079 kr
Réntekostnad | 3 667 kr
Amortering | 5 234 kr
Total manadskostnad 13 980 kr
utan OBOS Deldga

Figur 5.3. Ett exempel pa mdanadsavgift utan OBOS Deldga, med 15% i kontantinsats (OBOS,
2023).

RéntekostnaderManad savgift till bostadsrattsféreningen
1833 1695

Amortering
2617

Samaganderattsavgifter
5810

Figur 5.4. Exempel manadskostnad med OBOS Deldga.
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Figur 5.5. Mdnadskostnad for en OBOS ldgenhet med deldiga och utan deldga med och utan
rdnteavdrag och med och utan amortering samt kostnad for hyra andrahand i samma omrade
(OBOS, 2023).

5.3 Samagande enligt JM Deléiga

Intervjun med Johan Wiksell ger en bra inblick i JM:s utveckling av
samdganderittsavtal inom bostadssektorn. Wiksell beskriver syftet med JM Delédga ar
att na en bredare kundgrupp och mojliggora for personer som annars inte skulle kunna
komma in pé bostadsmarknaden att bli deldgare i sina hem. Kundgruppen ér
forstagdngskopare men dven andra malgrupper, exempelvis par dér en studerar eller
familjer som véntar utokning. Modellen innebér att kund initialt koper minst 50%, och
kan dérefter efterhand kdpa resterande andelar 1 10% intervaller under en max
tidsperiod pa sju ar. Kunden erbjuds att kopa fler andelar &rligen och kan da dven
vilja att kopa resterande andelar samtidigt. Kunden kan ocksa nérsomhelst vilja att
sdlja bostaden och da séljs 4ven JM:s andel.

Genom att erbjuda saméganderéttsavtal vill JM na kunder som kanske inte har
tillrackligt med kapital for en traditionell bostadsaffir. Kdpprocessen gar till som
vanligt, med tilldgget att kunden gor en ansdkan dar man fyller i sina ekonomiska
forutsittningar och behov av att kopa med Delédga. Den inkluderar dven en guide som
hjélper kunden forstd modellen samt en ekonomisk bedomning for att sdkerstilla att
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Deldga passar kunden ekonomiska situation. JM deldga ligenheter gér dven att kopa
traditionellt.

Fordelarna med samédganderittsavtal inkluderar att det ger en mojlighet till 4gande for
personer med begrinsade ekonomiska resurser samt en bra mgjlighet for de sim
planerar att bo i bostaden pa ldng sikt. Den extra samagaravgiften tacker den del av
bostaden som JM fortfarande dger och dr baserad pa nyproduktionshyror for omradet.
Wiksell beskriver att JM:s samédganderittsmodell liknar HSB:s och OBOS:s i vissa
aspekter men skiljer sig pa detaljnivd. Kunden har exempelvis transparens vad priset
ar for att kopa fler andelar eftersom det foljer ett index for omradet och kunden kan
sjalv vidlja méaklare om kunden 6nskar silja den saméigda bostadsrétten pa 6ppna
marknaden.

Aven om det ir for tidigt att avgdra vilken bostadsform som ir mest 16nsam ur JM:s
perspektiv, tror man att saméganderittsavtal kan bidra till en del av 16sningen pa
bostadskrisen genom att mgjliggora for fler att komma in pa marknaden. Johan
beskriver dven hur det kan vara l6nsamt for JM att de ndr ut till fler potentiella
kundgrupper som man inte nétt till annars. Utmaningar inkluderar att etablera en ny
bokdpsmodell pd marknaden genom utbildning, marknadsforing samt informera och
engagera banker samt skillnader i1 forutséttningar mellan lander vilket JM markt efter
deras pilotprojekt i Norge, sdsom olika upplatelseformer och regelverk. Wiksell
trycker pa att den engelska marknaden har kommit langst nér det kommer till
samaganderitt.

Slutligen podngterar Wiksell att samadganderittsavtal kan ge ett socialt viarde genom
att fler far tillgang till &gande och genom att olika bostadsformer kan erbjudas inom
samma omrade.

5.3.1 Exempel pia mianadskostnad for saméigande i JM

Johan Wiksell gav inte nagra specifika exempel for JM deldga utan hénvisade till
deras hemsida. I JM:s modell (enligt deras hemsida) betalar kunden, likt hos HSB,
hela ménadsavgiften. Johan beréttar att detta beaktas istdllet i utformning av
samagandeavgiften, vilket underlédttar administrationen avsevirt for alla parter utan att
totalkostnaden blir dyrare for kunden. Nagot exempel pa vad samédganderittsavgiften
var pa kunde ej hittas. Utav Wiksell beskrivs prisséttningen pa denna avgift som att
man har en utgadngspunkt i nyproduktionshyra fér omradet ndr man berdknar storleken
pa samédganderittsavgiften.
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6 Diskussion

Bade i den teoretiska referensramen och den insamlade empirin lyfts frigan om hur
svart det ar for unga att ta sig in pa bostadsmarknaden idag. Det syns tydligt fran bade
Hyresgéstforeningens rapport "Unga vuxnas boende” och Boverkets undersokning
kring bostadsmarknadslaget. Nagot behdver fordndras for att fa in fler unga vuxna ska
kunna komma in pa bostadsmarknaden. Detta beror pé att bostadspriserna stigit
snabbare dn inkomsterna enligt finansinspektionen. Nér intervjuerna sedan
genomfordes kunde vi se att detta var en tydlig anledning till att alla tre foretagen har
implementerat saménderatt mellan bostadsutvecklare och privatperson.

Under intervjuerna diskuterades det hur man gér till viga om man vill inga ett
samaganderittsavtal, dar fanns det ménga likheter 1 sjdlva processen. Men urvalet av
mojliga kopare skiljde sig at. OBOS och HSB ér véldigt lika 1 sin urvalsprocess, de
bada dr medlemsdgda och har ett kdsystem for medlemmarna. HSB har ett kosystem
med poédng dir man bosparar, man fér alltsa en poéng for varje hundlapp. Dessa
podng kan man sedan fora over till sina barn eller barnbarn. Nér intervjun
genomfordes med HSB diskuterade vi hur de vill ta bort mamma-pappa banken for att
ge fler mojligheten att ta sig in pa bostadsmarknaden, detta blir lite skevt nédr de unga
som har fordldrar som bosparat 4t dem i HSB kanske inte bara far tillgdng till massa
extra podng utan dven tillgang till ett baspar som &r finansierat av ’mamma-pappa
banken”. En liknande problematik blev uppenbar med OBOS kosystem. JM hade en
annan synvinkel pé urvalet till de som skulle fa kopa med hjilp av samaganderitt, det
anvinde sig av ett formuldr man fick fylla i om varfér man behdvde hjélp med
finansieringen. Detta system sdg vi mer gynnsamt om malet &r att eliminera mamma-
pappa banken” och ge alla unga samma mojligheter.

Under intervjuerna blev det tydligt med flera fordelar och nackdelar for
privatpersoner, sarskilt for unga forstagangskopare. En av de storsta fordelarna med
samaganderitt 4r mojligheten till 4gande utan behovet av en stor kontantinsats.
Genom att dela dgandet med en bostadsutvecklare kan privatpersoner minska de
initiala ekonomiska kraven, vilket gor det littare att ta sig in pd marknaden. Detta
minskar dven beldningsgraden. Saméganderéttsmodeller som JM Deldga och OBOS
Delédga erbjuder flexibilitet genom att koparen kan oka sin dgarandel successivt dver
tid. Detta ger kdparen mdjlighet att anpassa sitt d4gande efter sin ekonomiska situation
och framtida planer. Dessutom bidrar saméganderitt till social hallbarhet genom att ge
fler unga mojlighet att dga sitt boende utan att behova forlita sig pa fordldrar eller
andra externa finansiella stod.

Trots dessa fordelar finns det ocksa nackdelar att beakta. Saméganderattsavtal har ofta
restriktioner, som att dgandet maste vara delat 50/50 och att det finns en begransad
tidsram inom vilken dgandet maste 16sas upp eller omforhandlas. Den juridiska och
praktiska komplexiteten i sadana avtal kan skapa osdkerhet for privatpersoner som
inte ar bekanta med detaljerade avtal. Ekonomisk osédkerhet &r ocksa en faktor,
eftersom koparen fortfarande dr utsatt for marknadsrisker och méste hantera
potentiella framtida kostnader och fordandringar i fastighetsviarden. En annan nackdel
ar att eventuella vinster frén en virdedkning pd bostaden delas mellan kdparen och
utvecklaren, vilket kan begriansa koparens mdjlighet till kapitaltillvaxt. Trots dessa
utmaningar kan samaganderitt vara en del av 10sningen pa bostadskrisen.
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Nir priserna for de olika upplatelseformerna jamfors med saméganderitten, da
tydliggdrs det att samédganderitt generellt dr vildigt likt en traditionell bostadsratt 1
pris. Nar priserna jamfors med hyresnivéerna blir det tydligt att en andrahandshyra
blir lite hogre medan en forstahandshyra blir billigare. Detta glapp gér att forklara
med réanteléget som &r 1 samhéllet just nu, detta ranteléige och de hogre
manadskostnaderna som blir utav det kan gora det svér for unga bostadskdpare att
bospara for att kunna kdpa fler andelar av sin bostad. Ingen markant skillnad i pris
kan urskiljas mellan HSB Dela och OBOS Delédgas varianter kunde identifieras, trots
att de har valt att strukturera ménadsavgiften olika. En skillnad som identifierades
mellan foretagen var att OBOS och JM erbjdd att man kunde kopa 10% 1 taget efter
forsta inkdpet pad minst 50%, medan HSB enbart erbjod 50/50.

Innan undersdkningen hade vi en forestdllning om att man forviarvade hilften av
bostaden och dérefter "hyrde" den andra hélften, dar samiganderittsavgiften
fungerade som en slags hyra till bostadsutvecklaren. Denna forestillning
overensstaimde inte fullstindigt med verkligheten d& saméganderitten inte har nagon
koppling till jordabalken eller hyreslagstiftningen. Detta ledde till fragor angéende
l6nsamheten med samiganderétt for foretagen samt huruvida detta var jaimforbart med
att hyra en bostad. De tre foretagen baserade sina samaganderittsavgifter pa den
aktuella hyran for en nyproducerad bostad av samma storlek och i samma omride. En
privatperson forvirvade hélften av bostaden och betalade sedan en avgift som
motsvarade kostnaden for att hyra den andra hélften. Hur blir d4 samiganderétt
l6nsamt for foretagen? Genom att erbjuda saméaganderétt kan foretagen skapa en
stabil intdktsstrom genom att sédlja delar av fastigheten och samtidigt ta emot
kontinuerliga avgifter fran dgarna for anvindning av fastigheten. Dessutom kan
foretagen dra nytta av eventuell prisdkning pé fastigheten och dérigenom 6ka sina
intdkter pa lang sikt. Det var dnda flera utav respondenterna, fraimst HSB som inte sag
saméganderitt som ett lonsamt alternativ utan mer som en formén f6r medlemmarna.
Detta framst pa grund av att man binder upp en stor mingd kapital.

Pé grund av att foretagen binder upp en stor del av sitt kapital nér de véljer att inga ett
samdgandeavtal sdg ingen utav HSB, JM eller OBOS saméganderétt som en 16sning
pa bostadskrisen men det kunde ses som ett komplement. Bdide OBOS och HSB
trycker pa hur Norge hanterat bostadskrisen pa ett bittre satt sdsom startlan for unga
och skatteavdrag pa bospar. OBOS menar att deras saméganderéattssavtal med
dgandeandel for OBOS pa 10-15% har dven gjort det enklare for familjer att kunna
kopa storre bostdder. OBOS och HSB trycker pa att lagstiftningen i Sverige ligger
efter pa denna del och dérfor kan inte svenska fastighetsbolag implementera detta lika
vil, detta kan man dven se pa samédganderittslagstiftningen som adr mycket gammal 1
Sverige.
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7 Slutsatser

En slutsats som kan dras fran arbetet &r att det kommer kridvas samarbete och hjilp
fran fler 1 samhéllet dn bara bostadsutvecklarna for att samiganderétt ska bli en
alltmer vedertagen och generell bostadsform. Bostadskrisen gér inte att 19sa enbart
utifran bostadsutvecklarnas sida utan behover bedrivas ett samarbete med staten for
att fa det att fungera. Nagot som &r viktigt att fokusera péd i och med framfarten och
utvecklingen av saméganderitt dr de mojligheter och fordelar denna typ av
bostadsform for med sig for savél privatperson som samhalle i stort. Darav kan det
vara av stor betydelse att se over lagstiftningen och den allménna uppfattningen av
samaganderitt.

Det finns det inte en generell 16sning pa hur man ska fa saméganderitt att bli en del av
bostadsmarknaden och ge allt fler ungdomar en mer réttvis chans att komma in pé
bostadsmarknaden. De foretagen som idag erbjuder saméaganderétt har alla olika
visioner for samdganderittens roll i samhéllet. Olika visioner gor det svdrare for
regeringen och samhéllet att hitta en vig framat for att underlitta dessa.
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8

Fortsatta studier och forskning

Det kan vara intressant att studera samégande 1 Sverige ytterligare av flera skil. For
det forsta kan en djupare forstielse av saméigandets dynamik bidra till att forbattra
juridiska och ekonomiska ramverk, vilket kan gora samégande mer attraktivt och
rattssdkert. Dessutom kan samdgande vara en 16sning pd bostadsbristen, sarskilt 1
storstadsomrdden dér bostadspriserna dr hoga. Genom att analysera hur samégande
paverkar sociala relationer och ekonomisk stabilitet kan man fa djupare insikter om
hur man bést stddjer och reglerar saidana arrangemang.

Forslag pé fortsatta studier kopplade till samiganderitt och rapportens innehall ar:

Samidganderitt ur ett 1dngsiktigt perspektiv for privatpersonen, sdvil som
socialt.

Ekonomiska delen, for bade bostadsutvecklaren som privatperson.
Utveckling och dndring av samégandelagen.

Hantering av de juridiska avtalen som upprittas.
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