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femprocentmodellen

En social bostadsmodell for BRF-marknaden



Forord

Hemlo6shet forekommer idag i de flesta av Sveriges kommuner.
Den grupp som okar mest ar manniskor i strukturell hemloshet,
det som aven kallas “den dolda hemldsheten”. Det ar manniskor
som genom olika livshandelser och olyckliga omstandigheter
hamnat i en situation dar de saknar egen permanent bostad, trots
att de vanligtvis har egen forsorjning och inte har nagon social
problematik.

Nar undantrangningseffekten och segregationen okar i Sverige,
samtidigt som samhallet inte l6ser bostadsfragan for alla, behovs
fler initiativ for att moéta utmaningarna. Hittills har det varit hyres-
rattsmarknaden som tagit det sociala bostadsansvaret. Samtidigt
star bostadsrattsmarknaden idag for ca 40 procent av alla bostéa-
der i flerbostadshus och omsatter runt 300 miljarder per ar. Det
bor alltsa finnas kapacitet aven for bostadsrattsmarknaden att bidra.

Bostadsratten har som regel en annan demografisk malgrupp

an hyresratten och genom femprocentmodellen kan aven BRF-
utvecklare bidra med sociala bostader. 5 procent av bostaderna
upplats vid bildandet till en idéburen organisation som i sin tur hyr
ut till en person i strukturell hemldshet. Detta ger stora mojlighe-
ter till social differentiering inom samma hus, kvarter, stadsdel —
och darmed storre mojligheter att bryta segregationen i samhallet.

Under varen 2024 har vi, med stdd av Vinnova och delfinansiering
av Okidoki, vidareutvecklat femprocentmodellen i syfte att forsoka
skala upp den nationellt. Den har rapporten ar resultatet av detta
arbete och vi bedémer nu att de mest centrala fragorna ar utredda

sa att kunskapen finns for att genomfora modellen i storre skala.

Las rapporten, atminstone sammanfattningen, och aterkom garna
med kritik och forslag pa fragor och forbattringar, men framfor allt
— hjalp garna till att sprida kunskapen om strukturell hemloshet
och femprocentmodellen.

Vi vill rikta ett stort tack till stiftelsen Sveriges Stadsmissioner,
medforfattare och manniskor runt omkring som har bistatt med

kunskap och uppmuntran.

Rickard Stark
Kreativ chef pa OKIDOKI
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INLEDNING

Parallellt med att hemlésheten i Sverige
Okar, har staten gradvis lamnat 6ver sitt
bostadsforsorjningsansvar pa kommunerna.
Kommunerna kdmpar i sin tur med att l6sa
utmaningen att kunna fa fram bostader till
alla sina invanare. De tar dock framst ansvar
for att hjalpa méanniskor i social hemloshet
till en bostad, medan det inte finns nagra
sarskilda insatser for ménniskor i strukturell
hemléshet. For att komma tillratta med den
strukturella hemlosheten, behovs darfor
bade fler kommunala satsningar och
privata initiativ.
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1.1
Sammanfattning
femprocentmodellen

femprocentmodellen &r ett socialt bostadsinitiativ som ger
BRF-utvecklare mojlighet att i nyproduktion bidra till att minska
den strukturella hemlésheten. Syftet ar att hjalpa manniskor som
trots att de lever ett socialt och ekonomiskt ordnat liv hamnat
utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. Modellen innebér att
5 procent av lagenheterna i ett bostadsrattsprojekt upplats som
hyresratter eller bostadsratter med andamalet att hyras ut till en
hyresgast som ar i hemloshet. Hyresratt-alternativet innebar att
en idéburen organisation hyr 5 procent av bostadsratterna for
att sedan hyra ut dem till en hyresgéast. Bostadsratt-alternativet
innebar att 5 procent kdps av kommunen, eller av en idéburen
organisation, for vidare uthyrning till en hyresgast. En fordel med
att den idéburna organisationen rekryterar hyresgast ar att de kan
prioritera friare och efter behov framfor kotid.

Modellen ar genomford i Brf Notuddsparken i Vasteras dar Stads-
missionen har kopt och idag forvaltar 2 av 44 lagenheter. Utifran
erfarenheterna fran Notuddsparken vidareutvecklar vi nu modellen
for att fler projekt ska genomforas i hela landet.

| denna rapport har vi utvecklat hyresratt-alternativet dar bostads-
rattsforeningen koper 5 procent som hyreslagenheter av BRF-ut-
vecklaren direkt nar féreningen bildas, med dndamalet att hyra

ut dessa till sociala andamal. Modellen ar i ekonomisk balans pa
marknader med normala till medelhéga bostadspriser, men

vid hoga eller mycket hoga kopeskillingar kompenserar inte bruks-
vardeshyran fullt ut for dessa lagenheter. Vinstbortfallet behover
darfor kompenseras med t.ex. rabatterat markpris vid kommunal
markforsaljning och/eller kombineras med kravstallande vid mark-
anvisning.

Utifran den beddmning som Advokatbyran Kaiding gjort forelig-
ger inga juridiska hinder for att inféra femprocentmodellen som
hyresratter i nyproduktion av bostadsratter. Hyresavtal mellan
en bostadsrattsforening och en idéburen organisation far teck-
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nas for maximalt 25 ar, och det finns satt att hantera fragan om
besittningsréatt i avtalen. En fordel med hyresratt-alternativet ar att
hyresgasten pa sikt kan inga ett forstahandskontrakt direkt

med foéreningen.

femprocentmodellen kan dven genomforas i bostadsréatt-alternativet
att kommunen koper lagenheterna. Att kommuner képer bostads-
ratter forekommer och ar forenligt med lagstiftningen. Kommunen
upplater bostaderna i andra hand till en idéburen organisation som
i sin tur ingar hyresavtal med hyresgasten. Hyresgasten kan i detta
fall inte inga ett forstahandskontraktet med foreningen, a andra si-
dan finns mojlighet till kontraktstider pa upp mot 25 ar och under
den tidsperioden ska hyresgasten kunna ta sig vidare

pa egen hand.

Organisatoriskt kan femprocentmodellen med fordel baseras pa
Stadsmissionens Bobyra-koncept. | de stader dar Bobyran finns,
blir de lagenheter som tillkommer en extra resurs och dar finns
redan en etablerad organisation for sa kallad mjuk forvaltning, det
vill séga individanpassat stod till hyresgasten.

Framover ser vi ett behov av att vidareutveckla anvandningen

av modellen vid kommunala markanvisningar, eftersom det kan
mangdubbla inférandet av femprocentmodellen vid framtida
exploatering och darmed skapa fler bostader till manniskor i struk-
turell heml6shet. Projektgruppen soker vidare anslag for att kunna
paborja detta arbete.

1
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1.2
Syfte mal och metod

Projektets syfte ar att mojliggora for fler manniskor som star
utanfor den ordinarie bostadsmarknaden att fa hjalp till ett eget
permanent boende, genom att skala upp femprocentmodellen pa
platser dar det finns manniskor i strukturell hemléshet.

Malet har varit att sékerstélla att femprocentmodellen fungerar
affarsmassigt, juridiskt och organisatoriskt, sprida kunskap om
modellen och presentera projektresultaten i ett pedagogiskt un-
derlag riktat till den kommersiella sidan av bostadsbranschen och
kommuners exploateringskontor, inte minst alla som arbetar med
social hallbarhet.

Vidareutvecklingen av femprocentmodellen bygger pa det ge-
nomfoérda pilotprojektet i Notuddsparken, Vasteras. Efter en analys
av pilotprojektets upplagg forde vi samtal med Stadsmissionens
olika avdelningar och med representanter for bostadsbranschen.
Utifran detta formulerade vi nya malbilder for modellens genom-
forbarhet och anvandbarhet.

For att sékerstélla att modellen fungerar har vi tagit hjalp av ex-
perter inom juridik och ekonomi. Efter att ha byggt upp ett natverk
inom den juridiska sektorn formulerade vi fragor som utreddes av
sakkunniga jurister. Aven den fastighetsekonomiska utvecklingen
av modellen gjordes i samarbete med sakkunniga med stor erfa-

renhet inom omradet.

Vi foreslar att nasta steg mot att inféra femprocentmodellen i ett
konkret projekt ar att i samrad med kommuner och lansstyrelse ta
fram en kommunal markanvisningsstrategi mot strukturell hem-
I6shet. Pa kommunal niva finns stora mojligheter att arbeta aktivt
med markpolitik for att minska hemléshet. Genom att anvanda
kraften och vardet i markagandet kan kommuner genom mark-
anvisningsavtal fa genomslag for sarskilda 6nskemal i framtida
byggprojekt. Inom ramen for den nationella hemléshetsstrategin
(2022—2026) har regeringen gett lansstyrelserna i uppdrag att
stodja kommunerna i deras arbete for att motverka hemloshet, och
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lansstyrelserna har en nyckelroll i samordning, ansvarsférdelning

och informationsfléde mellan regionernas kommuner. | ett nasta

steg ska relevanta forvaltningar pa kommuner aven uppmarksam-

mas pa modellens kop-alternativ i syfte att paverka till forvarv av

bostadsratter for vidare uthyrning.
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1.3
Projektorganisation

INITIATIVTAGARE

Okidoki Arkitekter

Okidoki AB arbetar med arkitekturens hela skala, fran stadsut-
veckling till inredning. Med samhallsforstaelse som konkurrens-
medel arbetar vi innovationsdrivet i granssnittet mellan samhalls-
utveckling och arkitektur. Var vision éar en béttre, vackrare och
roligare varld och vi tar aktivt stéllning for det vi tror pa.

SAMARBETSPARTER

Stadsmissionen

| arbetet med femprocentmodellen foretrader Sveriges Stadsmis-
sioner bade den idéburna organisationens perspektiv och hyres-
gastens perspektiv. Stadsmissionen ar en idéburen, professionell
aktor i civilsamhéllet med 170 ars erfarenhet av att mota och
stotta manniskor i olika typer av hemloshetssituationer.

¢ Karolina Skog ar radgivare i bostadspolitiska fragor pa Sveri-
ges Stadsmissioner, tidigare riksdagsledamot och miljdminister
och bostadspolitisk utredare.

¢ Tanja Kuller ar enhetschef for Bobyran, Stadsmissionens bo-
stadsformedling i Stockholm

¢ Henrik Kallberg éar verksamhetschef for Umea Stadsmission.

¢ Sofie Grande ar socialchef pa Vasteras Stadsmission.

Advokatbyran Kaiding
Advokatbyran Kaiding grundades 1956 i Skelleftea och ar Norr-
lands storsta advokatbyra med ett 70-tal medarbetare pa sju orter.

¢ Petter Hetta ar partner pa advokatbyran och vice ordféran-
de i Sveriges Advokatsamfund. Han har hjalpt till att utreda
de juridiska forutsattningarna for att inforliva hyresratter for
manniskor i strukturell hemléshet i nyproduktion av bostadsrétter.



INLEDNING

Development Partner

Development Partner utvecklar mark- och fastighetsprojekt an-
tingen i egen regi eller at andra utvecklare och parter. De ar med i
processen fran identifiering av utvecklingsbara bostadsprojekt, via
planskede till genomférande, i roller som projektchef, projektleda-
re eller radgivare. | arbetet med femprocentmodellen foretrader
de bostadsutvecklarnas perspektiv.

® Marcus Jonsson ar vd med erfarenhet inom stadsutveckling
och nyproduktion av bostader och kommersiella fastigheter.

Handelshogskolan vid Goteborgs universitet

Juridiska institutionen pa Handelshogskolan i Goteborg bistar som
radgivare i fragor om institutionell ratt och rattsliga regelverk kring
konkurrens, statsstod, offentlig upphandling med mera.

e UIf Petrusson ar professor i rattsvetenskap pa Juridiska insti-
tutionen, samt forestandare for Institutet for Innovation och
Sambhallsforandring.

e Filip Bladini ar docent i civilratt och universitetslektor pa Juri-
diska institutionen.

Tillsammans har de bland annat forfattat rapporten Hallbar stads-
utveckling — ett institutionellt pusslande? inom ramen for forsk-
ningsprojektet Fusion point Gothenburg.

15
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1.4
Slutsatser

Vara slutsatser efter varens arbete ar att femprocentmodellen ar
ett verktyg som kan bidra till minskad segregation och strukturell
hemléshet, pa ratt platser, for ratt personer och med ratt anvand-
ning. Har sammanfattar vi slutsatserna i korthet:

Modellen fungerar inom befintliga system, regelverk och
institutioner, for att maximera mojligheten att na resultat.

Malgruppen bor vara manniskor i strukturell hemloshet, alltsa

personer som i Ovrigt har ett ordnat liv och inte ar aktuella for

stod och insatser fran socialtjansten.

¢ femprocentmodellen behover inforas tidigt, redan pa
planeringsstadiet i ett bostadsprojekt — och kommuniceras
tydligt till intressenter och bostadskopare.

e For kommuner ger femprocentmodellen mojlighet att i

markanvisningar stélla som krav att lagenheter for sociala

andamal tillskapas for att pa sa vis minska bade hemléshet

och segregation.

Modellen kan genomforas pa olika satt:
Alternativ 1: Som hyresratter i bostadsrattsforeningar da
5 procent upplats som hyresratter och hyrs av exempelvis
Stadsmissionen, som ansvarar for vidare uthyrning till
hyresgast, och for att hyran betalas.
Alternativ 2: Som bostadsrétter i bostadsrattsforeningar,
da en kommun eller en idéburen organisation koper 5
procent av lagenheterna for vidare uthyrning till manniskor
i strukturell hemloshet. Alternativ 3 ar att den idéburna
organisationen tecknar forstahandskontrakt med utvecklaren
av en hyresfastighet och hyr ut i andra hand till méanniskor i
strukturell hemloshet.
e Alternativ 1 innebar i forlangningen mojlighet till
ett forstahandskontrakt for den boende direkt med
bostadsrattsforeningen.
e | alternativ 1 och 2 ar det viktigt att bostadsrattsféreningens
syfte och stadgar formuleras sa att det framgar att man ska
tillhandahalla lagenheter for hemldsa och att féreningen accep-
terar andra- och tredjehandsuthyrning under obegransad tid.
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Med hansyn till att forvarv av bostadsratt binder betydande
kapital bedoms den basta l6sningen vara att Stadsmissionen
hyr av féreningen alternativt hyr av kommunen som agare till
bostaden, istallet for att kopa lagenheter.

Oavsett agare till lagenheterna ar det béattre att den idéburna
organisation hyr ut lagenheten till manniskor i strukturell hem-
I6shet, eftersom de kan tillampa en behovsprovad rekrytering.
Modellen forutsatter att det finns kapacitet for mjuk
forvaltning, det vill sdga individanpassat stod till hyresgasten.
En férdel med for en idéburen organisation framfér en kommun
ar att den kan tillampa en behovsbaserad rekrytering av
hyresgaster.

Omfattningen 5 procent av bostaderna motsvarar i
normalfallet 2,5 procent av boytan, och bedéms vara en niva
som fungerar ekonomiskt och socialt for alla parter.
femprocentmodellen &r i ekonomisk balans pa orter med
medelhoga bostadspriser. Dar bostadspriserna ar mycket
hoga tacker inte bruksvardeshyran kostnaden som behover
hanteras/kompenseras. | rapporten redovisas olika alternativ
for hur detta kan goras.

Bostadsréattsforeningen eller hyresvarden har en trygg intakt
for bostaderna da det ar den idéburna organisationen som
ansvarar for att hyran/avgiften betalas.

Om en kommun eller organisation koper lagenheterna paverkas
inte bostadsrattsforeningens ekonomi da de kops till aktuellt
varde och forvaltas/hanteras precis som féreningens dvriga
bestand.

17
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Idag forekommer hemloshet i de flesta av
landets kommuner, inte bara i de storsta
staderna. Hemloshet brukar indelas i tva

olika kategorier, strukturell hemléshet
och social hemloshet. Det ar viktigt att
poangtera att femprocentmodellen
enbart riktar sig till manniskor i strukturell
hemloshet, eftersom de inte omfattas
av socialtjanstens insatser och atgarder
for att fa en bostad. Ett annat skal ar att
manniskor i strukturell hemléshet ar enklare
att integrera i en bostadsrattsférening da de
sociala utmaningarna i regel ar mindre.

19
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Strukturell hemloshet
— den dolda hemlosheten

En vanlig missuppfattning ar att hemloshet bara drabbar personer
med missbruk, social och/eller psykisk problematik. Men det finns
manga andra orsaker till att manniskor hamnar i hemléshet. En
delvis dold grupp ar de som befinner sig i strukturell hemloshet.
Det ar personer som inte har tillgang till en egen bostad, men
samtidigt faller utanfor samhallets stodsystem for att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Har finns bade kvinnor och méan, unga och
aldre, manniskor fodda i Sverige och nyanlanda. De har ofta lyckats
ordna ett kortsiktigt boende pa egen hand, men av olika anled-
ningar saknar de ett eget hem. Manniskor i strukturell hemléshet
bor sallan pa gatan, men ar hanvisade till korttidskontrakt, 6ver-
prisade andrahandskontrakt och valviljan hos vanner och familj.
Det ar manniskor i strukturell hemléshet som ar malgruppen

for femprocentmodellen.

Martin Grander, bostadsforskare vid Malmoé universitet, anvander
begreppet “inbetweeners of the housing markets” for att beskriva
denna grupp. Med det menar han “hushall som inte har méjligheter
att med egna medel komma in pa den éagda eller hyrda bostads-
marknaden. De saknar kapital och inkomst for att képa en bostads-
rétt eller en dgd bostad, och har inte de ekonomiska tillgangarna att
komma éver trosklarna pa den hyrda marknaden. Samtidigt kvalifi-
cerar de inte sig for en bostad genom socialtjinstens boende-
insatser, da dessa vanligtvis ar férbehallna hushall med en social
problematik. Pa sa satt ar hushallen utestdangda fran de reguljara
I6sningarna pa den svenska bostadsmarknaden. En av orsakerna till
detta ar de strikta tilltrddeskraven pa hyresmarknaden’.

(Kalla: Grander, Martin. Sjoland Kozlovic, Martina. Tilltradeskrav i allmannyttan 2013—2022.
Malmé universitet 2023.)

Den har gruppen ingar inte heller i Socialstyrelsens officiella
statistik 6ver hemlosa i Sverige och det ar framst civilsamhallet
som arbetar med att stodja dem. Daremot gor Stadsmissionen
kartlaggningar aven av den strukturella hemlosheten. Vintern
2024 presenterade bade Socialstyrelsen och Stadsmissionen sina
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arliga hemloshetskartlaggningar for 2023. De visar att andelen
manniskor i strukturell hemléshet 6kar, bland annat pa grund av

hoga priser pa bostadsmarknaden, brist pa bostader med lag eller
rimlig hyra och hoga krav fran fastighetsagare pa inkomst och
referenser. | kombination med 6kande inflation och lagkonjunktur
okar undantrangningseffekten i samhallet. Det kan racka med en
separation, arbetsloshet eller sjukdom for att boendesituationen
ska férandras. De som val hamnat utanfér bostadsmarknaden

har svart att ta sig tillbaka in av egen kraft, och erbjuds hjalp

forst nar de befinner sig i akut hemldshet och alla andra
alternativ ar uttomda.
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2.2
Social hemloshet

Social hemldshet syftar pa den grupp manniskor som ar hemlosa
pa grund av bakomliggande problematik som exempelvis beroen-
desjukdom eller psykisk ohalsa, eller ar i akut hemléshet. Den har
gruppen har mojlighet att fa stod av socialtjansten enligt social-
tjanstlagen, dar boende kan vara en av stodinsatserna. fempro-
centmodellen riktar sig darfor inte till den har gruppen.

Ett antal av Sveriges kommuner kartlagger den sociala hemlds-
heten arligen eller vartannat ar. Socialstyrelsen gor en nationell
kartlaggning av social hemloshet vart sjatte ar och presenterade
siffrorna fér 2023 i februari. Jamfért med 2017 ars rapport har den
sociala hemlosheten statt stilla eller minskat, men minskningen
beror till stor del pa att kommunerna skarpt sin tolkning av vad
som kravs for att klassas som socialt hemlos, vilket har gjort att
gruppen strukturellt hemlosa istallet har okat.

(Kalla: Sahlin, I. (2020) Moving targets: On reducing public responsibilities through recategori-

sing homeless people and refugees, European Journal of Homlessness, 14.1, 27-54.)

23
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Den svenska
bostads-
marknaden
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Den svenska bostadsmarknaden bestar
av omkring fem miljoner hushall och
domineras av tre upplatelseformer:

Smahus med aganderatt
(ca 2 miljoner hushall)
Hyresratter i flerbostadshus
(ca 1,5 miljoner hushall)
Bostadsritter i flerbostadshus
(ca 1 miljon hushall)

Efterfragan pa bostader varierar.
Tillvaxtkommuner har oftare en hetare
bostadsmarknad med storre risk for
borttrangning, men har samtidigt
ofta ett storre ekonomiskt utrymme i
bostadsprojekten med god efterfragan och
hogre prisnivaer.
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3.1
Hyresratter

Kotiderna for ett forstahandskontrakt ar ofta langa och de
flesta fastighetsagare staller krav pa den s6kandes inkomst och
att man inte ska ha betalningsanmarkningar. Generellt ar kraven
hogre hos privata hyresvardar an hos allmannyttiga. Men aven
allmannyttan staller krav som gor att manga inte har

mojlighet att fa en hyresratt.

Hyresratter byggs vanligtvis i mindre attraktiva lagen an agda
bostader, vilket bidrar till segregation och forsvarar integration.
Historiskt har sa kallade sociala bostader alltid varit i hyreshus

och nastan bara i allmannyttan, alltsa kommunala bostadsbestand.
Det marks i att 40 procent av sociala kontrakt idag finns i stadsde-
lar med stora socioekonomiska utmaningar medan O procent finns
i omraden med mycket goda socioekonomiska forutsattningar.

(Kalla: https;/www.hemhyra.se/reportage/sociala-kontrakt-hjalpen-som-stjalper/)

3.2
Bostadsratter

Bostadsratter utgor ca 40 procent av alla lagenheter och byggs
huvudsakligen i staders centrala och mer attraktiva delar dar
manniskor bade kan och vill betala relativt hoga priser. Branschen
har under 2020-talet haft en arlig forsaljningsomséattning pa ca
300 miljarder kronor i snitt. De senaste 20 aren har snittpriset
per kvadratmeter for salda bostadsrétter fyrdubblats.

Bostadsrattsmarknaden bor ha kapacitet att ocksa bidra till

den sociala bostadsforsorjningen i samhaéllet. Eftersom bostads-
rattsmarknaden till viss del har en annan, ekonomiskt starkare
malgrupp an hyresrétten, kan sociala bostader i brf-bestandet
aven bidra till att bryta segregationen genom 6kade mojligheter till
en mer blandad befolkning inom samma hus, kvarter och stadsdel.

(Kélla: www.méklarstatistik.se)
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3.3
Andrahandsmarknaden

Den som inte kan fa en bostad pa den ordinarie bostadsmarkna-
den soker sig ofta till andrahandsmarknaden. Vanligen innebar det
hoéga hyror for personer som redan har en anstrangd ekonomi och
kontrakten ar ofta korta. Parallellt med andrahandsmarknaden
finns det pa manga platser en utbredd svart marknad for bostader.
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"Social housing” ar ett internationellt

begrepp for sinsemellan ganska olika

modeller for statligt subventionerade

bostader for hushall med begransade
inkomster.

Ett annat begrepp ar "affordable housing”
dvs "ekonomiskt 6verkomliga bostader”,
for personer som inte ar aktuella for social
housing, men som inte heller kan komma
in pa den ordinarie bostadsmarknaden. |
Sverige har vi ingen form av vare sig social
housing eller affordable housing idag, utan
har finns istallet ett antal olika insatser och
modeller for personer som star utanfor
bostadsmarknaden.

(Killa: https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknadyolika-grupper/hushall-be-
gransad-ekonomi/begreppet-social-housing/)
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Bostad Forst

Kommuner och socialtjanst har lange erbjudit boendestod i form
av en sorts boendetrappor, dar de sokande forst maste uppfyl-

la vissa krav, som att vara alkohol- eller drogftria, innan de far en
bostad. | programmet Bostad Forst prioriterar man istallet ome-
delbar tillgang till bostad som en grundlaggande rattighet, utan att
man maste uppfylla dessa krav for att fa, och behalla, sin bostad.
Tanken éar att den stabilitet och trygghet som en egen bostad ger,
ar en forutsattning for att tackla andra utmaningar som arbetslos-
het, psykisk ohalsa eller missbruk.

Bostad Forst har vuxit sedan Sverige antog sin nationella hemlos-
hetsstrategi 2022, och bade sma och stora kommuner har ansokt
om statsbidrag for att infora modellen.

4.2
Bostadsbidrag

Bostadsbidrag ar ett bidrag for personer som behover stod for att
betala sin hyra eller manadsavgift, och gar att ans6ka om oavsett
om man hyr eller ager sin bostad. Villkoren ar olika beroende pa
vilket bostadsstod man soker, men det forutsatter att man har en
lag inkomst. | Sverige far omkring 190 000 hushall (1,8 procent)
bostadsbidrag.

4.3
Sociala och
kommunala kontrakt

Sociala kontrakt (aven kallat kommunala kontrakt) innebar att
socialtjansten gar in som forstahandshyresgast och sakerstaller
att hyran betalas. Sociala kontrakt riktar sig huvudsakligen till

manniskor i social hemloshet, inte till manniskor i strukturell hem-
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I6shet. Manga kommuner villkorar sina markanvisningar med krav
pa att skriva samarbetsavtal om sociala kontrakt. Bostaderna ar
lagenheter i vanliga bostadshus och samarbetet sker oftast mellan
kommun och allménnytta, men dven med privata hyresvardar. Den
boende blir i praktiken en andrahandshyresgast med begransade
rattigheter och besittningsskydd, exempelvis kan ratten till bosta-
den vara forenad med tillsyn eller sarskilda regler. Malet ar dock
oftast att den boende pa sikt ska ta 6ver forstahandskontraktet. Av
Sveriges 1,7 miljoner hyreslagenheter &r omkring 1 procent sociala
kontrakt, vanligtvis i omraden med social problematik.

(Kaélla: https:/www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknady/olika-grupper/hemlosa/
kommunernas-boendelosningar/
https://www.dagenssamhalle.se/samhalle-och-valfard/stadsbyggnad/darfor-bor-kommuner-sat-

sa-pa-kommunala-kontrakt/)

4.4
Kategoriboenden

De flesta kommuner har olika sorters kategoriboenden riktade
till individer i hemloshet. Det ar lagenheter eller rum i sarskilt
anpassade fastigheter med tillgang till olika stodinsatser. Flera
av fastigheterna ligger i lattare industriomraden, och ibland delar
de boende gemensamma utrymmen med andra med liknande
social problematik. Manniskor i strukturell hemléshet har svart
att kvalificera sig for dessa boenden eftersom de tillhandahalls
av socialtjansten, i forsta hand till manniskor som befinner sig i

social- eller akut hemloshet.

(Kélla: Grange, Kristina (kommande) ‘'Who counts as a ‘who””? Homeless women and geographies
of misrecognition in the city of Gothenburg, Accepterad for publicering i JURR, International

Journal of Urban and Regional Research.)
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4.5
Bobyran

Bobyran drivs av Stadsmissionen och finns i Stockholm och Go-
teborg. De formedlar, forvaltar, matchar och hyr ut bostader till
manniskor som star utanfoér bostadsmarknaden. Malgruppen ar
framst manniskor i strukturell hemléshet och hyrorna ar oftast
marknadsmassiga. Det som utmarker formedlingen ar att den gors
efter behov och inte koétid. | de stader dar Bobyran finns kan fram-
tida lagenheter genom femprocentmodellen bli en del av formed-
lingens totala lagenhetsbestand.

Bobyran tar emot forfragningar om bostad och lagger stor vikt vid
att matcha ratt hyresgast med ratt bostadslosning. Forfragningar-
na kommer via fastighetsagare och privatpersoner som vill bidra
till en méanskligare bostadsmarknad. Férutsattningen ar att uthyra-
ren inte stéller andra krav pa hyresgésten an vad hyreslagen sager.
Hyresgasten betalar sjalv for boendet, men Bobyran ansvarar for
att avtal och forsakringar ar i sin ordning och att hyran nar fastig-
hetsagaren, eller bostadsrattsforeningen vid anvandning av fem-
procentmodellen. Bobyran haller kontakten med bade hyresvard
och hyresgast och erbjuder [6pande stod utifran individens behov,
sa att hyresgésten kan bo kvar. Malet ar att den boende pa sikt kan
ta O6ver kontraktet.

4.6
Kymmendémodellen
— differentierad hyra

| Farsta har Stockholms Stadsmission uppfort en fastighet med
socialt hallbara bostader, riktade till manniskor i strukturell hem-
l16shet som har svart att skaffa ett langsiktigt boende pa egen
hand. Lagenheterna hyrs ut som kooperativa hyresratter, vilket
innebar att alla hyresgaster ar medlemmar i en kooperativ hyres-

rattsforening som de i sin tur hyr lagenheten av.
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En kooperativ hyresréattsforening framjar gemenskap och delak-
tighet i boendemiljon, men kan ocksa erbjuda olika hyresnivaer
utifran hyresgasternas ekonomiska formaga, eftersom det ar
stadgarna och styrelsen som bestimmer hyrorna. | huset finns
tre lagenhetskategorier med tre olika hyresnivaer. Det innebar att
lagenheter av samma storlek och standard har olika manadshyror
beroende pa lagenhetskategori.

4.7
Delagarmodeller

Delagarmodeller kan se lite olika ut, men syftet ar att sanka tros-
keln in pa bostadsmarknaden foér yngre personer som saknar eko-
nomiskt stod hemifran till exempelvis en kontantinsats. Koparen
maste i regel vara ansluten till exploatérernas medlemsprogram
och ha en stabil ekonomisk situation for att kunna fa de banklan
som kravs. Flera bostadsaktorer erbjuder den har typen av modell,
déar personen inledningsvis koper halva lagenheten for att daref-
ter gradvis kopa resterande del 6ver en langre period. Konceptet
finns i dagslaget hos bland annat HSB, JM och Obos. Riksbyggen
har ocksa en liknande modell dar man tecknar ett hyresavatal med
option pa att kdpa hela lagenheten inom en fyraarsperiod.
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FEMPROCENTMODELLEN

femprocentmodellen ar ett bostadsinitiativ
som mojliggor for bostadsutvecklare att i
nyproduktion bidra till minskad strukturell
hemloshet. Modellen innebar att 5 procent
av lagenheterna i ett bostadsrattsprojekt
reserveras’ for manniskor i strukturell
hemloéshet, antingen genom att de upplats
som hyresratter till en idéburen organisation
som rekryterar en hyresgast, eller att
de koéps av kommunen (alternativt den
idéburna organisationen) och sedan hyrs
ut till en person i strukturell hemloshet
enligt principen ovan.
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5.1
Hyresratter i
bostadsrattsférening

En bostadsrattsforening kan valja att infora femprocentmodellen
genom att hyra ut cirka 5 procent av lagenhetsbestandet till en
idéburen organisation, exempelvis Stadsmissionen, Raddningsmis-
sionen eller Bracke diakoni. Organisationen skéter sedan rekry-
teringen av hyresgasterna och hyr ut bostaderna i andra hand.
Organisationen erbjuder ocksa boendestod genom sa kallad mjuk
forvaltning (se avsnitt 6.3) och tar storre delen av forvaltningsan-
svaret for de aktuella bostaderna. Det kravs att man i foreningens
stadgar far lov att hyra ut i andra hand utan tidsbegransning.

femprocentmodellen &r tankt att etableras tidigt i ett bostads-
rattsprojekt, genom avtal mellan den idéburna organisationen och
utvecklaren/bostadsréttsforeningen. For att femprocentmodellen
ska kunna genomféras och fungera, bor féreningen ha avsikten

att tillhandahalla bostader for manniskor i strukturell hemloshet
under minst 10—15 ars tid. Malsattningen ar att hyresgésten ingar
ett forstahandskontrakt direkt med bostadsrattsféreningen och pa
sa vis far en permanent bostad.

Eftersom den idéburna organisationen ar forstahandshyresgast
och ansvarar for att hyran betalas varje manad, ar modellen eko-
nomiskt trygg for bostadsrattsforeningen. Nar avtalstiden mellan
bostadsrattsféreningen och organisationen 16pt ut, ar tanken att
foreningen tecknar ett nytt forstahandskontrakt direkt med den
boende. Det kan aven goras tidigare om alla parter ar dverens.
Om bostadsrattsforeningen av nagon anledning inte vill erbjuda
den boende ett kontrakt nar avtalet [6pt ut, har foreningen ratt
att salja vidare lagenheten.
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5.2
Bostadsratter i
bostadsrattsférening

Den idéburna organisationen, eller kommunen, kan ocksa ga in
som kopare i ett bostadsrattsprojekt, genom att fa fortursratt att
kopa 5 procent av lagenheterna i en blivande bostadsrattsfor-
ening. Lagenheterna hyrs darefter ut till manniskor i strukturell
hemloshet enligt samma upplagg som i kapitel 5.1.

Detta alternativ gor att bostadsrattsforeningen finansieras pa
samma satt som den skulle gjort annars, eftersom dessa lagen-
heter da kops och varderas enligt samma principer som dvriga la-
genheter i foreningen. Det kravs dock att man i féreningens stad-
gar skriver in att juridisk person bade far lov att 4ga lagenheterna
och far lov att hyra ut i andra hand utan tidsbegransning. Detta ar
det upplagg som genomforts i BRF Notuddsparken, pilotprojektet
som presenteras i kapitel 5.4.

Aven i detta alternativ behover det finnas resurser for en mjuk
forvaltning. Om kommunen ar kopare/agare av lagenheterna och
sjalv star for uthyrningen till manniskor i strukturell hemloshet,
behover den ha kapacitet for detta eller kopa in den tjansten. En
rekommendation ar dock att kommunen hyr ut i andra hand till en

idéburen organisation som ansvarar for den mjuka forvaltningen.

Ytterligare ett skal till att lata en idéburen organisation vara den
som rekryterar och ansvarar for hyresgasten, ar att kommunen
inte har laglig ratt att fritt rekrytera hyresgaster utifran en egen
behovsbeddmning, da det inte handlar om sociala kontrakt inom
ramarna for socialtjanstens insatser. Den ratten och mojligheten
har daremot den idéburna organisationen.

| bostadsréatt-alternativet finns ingen mojlighet att inga ett forsta-
handskontrakt, men det finns mojlighet att teckna langa kontrakt
upp mot 25 ar. Under den tidsperioden bedéms hyresgasten ha
kommit pa fotter och tagit sig vidare pa egen hand.
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5.3

Hyresratter i
hyresrattsfastighet

Den tredje mojligheten ar att den idéburna organisationen tecknar
forstahandskontrakt med utvecklaren av en hyresfastighet, genom
sa kallad blockférhyrning. Malet ar aven har att kontrakt pa sikt
ska kunna 6vertas av andrahandshyresgésterna. Upplagget liknar
kommunernas sociala bostadskontrakt, med skillnaden att den
idéburna organisationen axlar det offentligas roll bade vad galler
urval av hyresgaster och forvaltning av bostaderna. En fordel ar

att den idéburna organisationen kan rekrytera friare efter behov
framfor kotid.

5.3
Varfor just 5 procent?

5 procent av antalet lagenheter motsvarar ungefar 2,5 procent av
boarean, eftersom det vanligen ar fastigheternas mindre lagen-
heter som ar aktuella for femprocentmodellen. Vi bedémer att
omfattningen ar rimlig att bara socialt och ekonomiskt for saval
utvecklaren som hyresgasten och féreningen. Med en for hog
andel sociala bostader i en fastighet/forening 6kar dels risken for
att hyresgasterna inte klarar att komma pa fotter, dels risken for

friktion med féreningens medlemmar.

54
Fallstudie: BRF Notuddsparken

femprocentmodellen genomfordes forsta gangen i bostadspro-
jektet BRF Notuddsparken i Vasteras. Bostadsutvecklaren Bright
Living utvecklade projektet, arkitektbyran Okidoki ritade husen
och den idéburna organisationen Stadsmissionen kopte 5 procent
av lagenheterna (tva stycken). Sedan 2021 hyrs dessa lagenheter

ut i andra hand till personer som ar i hemloshet.
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Erfarenheter fran
Notuddsparken

I Notuddsparken har Stadsmissionen rekryterat fran en bredare
malgrupp med storre sociala utmaningar an vad som nu ar gal-
lande f6r den utvecklade femprocentmodellen. Sofie Grande,
socialchef pa Stadsmissionen i Vasteras, har redogjort for orga-
nisationens genomfoérande och erfarenheter av projektet. For
Stadsmissionen fungerar femprocentmodellen dels som en akut
boendeldsning i vantan pa andra maojligheter, dels som ett satt att
utvardera om den boende ar redo att axla ett forstahandskontrakt.
Stadsmissionen kan efter en tid ga i god for en hyresgast gente-
mot framtida hyresvérdar.

FORVALTNING OCH TILLGANGLIGHET

Stadsmissionens hantering av de tva lagenheterna kravde en halv-
tidstjanst under projektets start, men lagenheterna har sedan bli-
vit en del av det dagliga arbetet for organisationens boendestodja-
re. Till en borjan kan det behovas besok ofta men nar det fungerar
bra racker det med veckovisa besok. Det ar egentligen viktigare for
Stadsmissionen att alltid vara tillgangliga for foreningen, men age-
ra som en “vanlig” hyresvard gentemot hyresgasten, med normala
kontorstider. Forvaltningen av bostaderna har daremot inte varit
sarskilt kravande eftersom husen ar helt nybyggda.

UTHYRNINGSPROCESS OCH HYRESGASTER

Uthyrningsprocessen gar till sa att Stadsmissionen gor en forin-
tervju med mojliga hyresgaster for att bedéma deras situation och
behov. Man for aven en dialog med socialtjansten och stadens
uppsokande verksamhet som stéd i bedomningen och for att kont-

rollera att det inte redan finns andra planer for individen.

Av Stadsmissionens hyresgaster just i Notuddsparken har de
flesta en missbruksproblematik i grunden vilket staller stora krav
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pa Stadsmissionens narvaro och dialog med styrelsen, som har
begransat Stadsmissionens mojlighet till andrahandsuthyrning
fran tva till ett ar. Efter tva ar ar Stadsmissionen inne pa hyresgast
nummer fem och sex. Av de tidigare hyresgasterna har tva fatt
flytta utan nagon annan boendel6sning pa grund av bristande
integration i foreningen, en har flyttat in hos en sambo och en har
fatt ett forstahandskontrakt. Framoéver ar tanken att i forsta hand
erbjuda boende till personer utan tidigare missbruksproblematik,
for att bygga upp fortroendet hos foreningen och styrelsen.

KONTAKTEN MELLAN HYRESGASTER
OCH GRANNAR

Enligt Sofie Grande ar manga av de andra i féreningen positiva till
Stadsmissionens hyresgaster, och hor av sig till Stadsmissionen for
att fraga hur de kan stodja sina grannar. Hyresgasterna har dock
vanligen fullt upp med att fa ordning pa sin livssituation. De kan
ocksa ha en kénsla av att inte passa in och darfor dra sig undan
fran umgange med grannar. Stadsmissionens hyresgaster umgas
inte heller med varandra vilket &r en medveten strategi av Stads-

missionen for att undvika en "vi och dem™situation.

UTVECKLINGSMOJLIGHETER

Utifran de forsta tva arens erfarenheter kommer Stadsmissionen

i Vasteras framover att erbjuda boende till personer utan tidiga-
re missbruksproblematik. Vad galler 4gandet och de ekonomiska
forutsattningarna upplever Sofie Grande att det ar en trygghet att
ha ett kapital som organisationen kan frigéra om det behovs, och
en mojlighet att sprida sina ekonomiska placeringar. For att makta
med en utokad mjuk forvaltning skulle de behova hitta en finan-
sieringsmodell, till exempel genom IOP-avtal*. For att skala upp
modellen raknar Sofie Grande med att de skulle behova ett tiotal
lagenheter och en eller flera heltidsresurser for boendestodet.

* JOP star for Idéburet Offentligt Partnerskap och ar ett samarbete dar flera olika offentliga
aktorer bidrar for att tillsammans astadkomma mer an de kan gora var for sig. Ursprunget till
arbetssattet idéburet offentligt partnerskap kommer fran Vasteras, nar Stadsmissionen och
Vasteras stad startade ett samarbete 2010.
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SLUTSATSER FRAN FALLSTUDIEN

En forutsattning for att skala upp modellen
ar att endast arbeta med manniskor i struk-
turell hemlshet, utan missbruksproblematik,

vilket numera ar gallande.

Organisationen behover vara kontinuerligt
tillganglig for foreningen.

Behovet av boendestod ar storre initialt, men

gradvis allt mindre.

For att skala upp modellen skulle man behova
utveckla modellen for den mjuka forvaltning-
en, exempelvis genom [OP-avtal.

Grannar har generellt varit positiva och
Oppna gentemot hyresgasterna.

Att kopa bostadsratter kan vara en mojlighet

for vissa organisationer att gora investeringar.
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Aktorer
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femprocentmodellen involverar ett flertal

olika aktorer som alla har sina olika mal,
syften, behov och incitament f6r sin
medverkan i den har typen av projekt.
Har redogor vi for de olika aktorerna,

deras roller, mojligheter och eventuella

risker eller farhagor som kan finnas vad
galler ekonomiska, sociala eller andra
forutsattningar pa kort och lang sikt.
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6.1
Hyresgasten

Som hyresgéast genom femprocentmodellen kommer individen att
inga i ett nytt socialt sammanhang, ofta i en annan demografisk
och geografisk kontext. Ur ett samhélleligt perspektiv bidrar detta
konkret till minskad segregation. Foreningen forvantar sig ingen
motprestation annat én att vara en vanlig granne. Livskvaliteten
for de personer som far en bostad 6kar enormt vilket kraftigt okar
deras chanser att forbattra sin livssituation.

Majoriteten av de méanniskor som
befinner sig i strukturell hemloshet
har inte nagra problem att betala
en normal hyra.

Att bo i andra hand kan vara en utsatt position med risk for att ut-
nyttjas pa olika satt. Manga som lever i strukturell hemloshet soker
hjalp via Stadsmissionens verksamheter, och deras situation kan
se valdigt olika ut.

Bland kvinnor ar det en stor grupp som oroar sig for sin boende-
situation vid en separation. For barn medfor hemloshet en starkt
negativ paverkan pa skolgang, fritidsaktiviteter och relationer med
bade kompisar och vuxna.

For den som nagon gang har blivit vrakt ar det svart att komma in
pa bostadsmarknaden igen. Med skulder, betalningsanmérkningar
eller lag kreditvardighet ar det svart att fa hyra en bostad. Losning-
en blir ofta kortsiktiga, dyra boendel6sningar. Majoriteten av de
som befinner sig i strukturell hemléshet har inte nagra problem att

betala en normal hyra.

Nyanlanda hamnar ofta i hemloshet efter att ha fatt hjalp med
bostad i tva ar. Troskeln in pa bostadsmarknaden ar hog eftersom
de inte har kotid i en bostadsko och saknar kontakter. Om de har
en inkomst anses de ha mojlighet att skaffa sig en bostad, och far
darmed ingen hjalp av det offentliga.
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BOSTAD BETYDER ALLT

Tillgangen till ett permanent hem ar en forutsattning for att kunna fungera och delta i

samhallet. Manniskor som forlorar sin bostad kan snabbt utveckla bade psykiska, fysiska

och sociala problem, trots att de tidigare inte haft nagra sadana bekymmer. Losningen kan

bli svarta och/eller osékra bostadskontrakt, dyra andrahandskontrakt och skuldséattning.

Tillgang till bostad ar ocksa avgorande for personer som vill bryta upp fran en destruktiv

relation eller en svar social situation.

Ankemannen

med pension

Lever ensam och har en

lag men stabil inkomst fran
pension. Har fatt betalnings-
anmarkningar och kan darfor

inte fa ett forstahandskontrakt.

Just nu bor han i en bekants
sommarstuga. Han raknas

inte in i hemloshetsstatistiken
eftersom han har nagonstans
att bo, om an tillfalligt, och han
har en stabil inkomst som inte
berattigar till hjalp.

MALGRUPPSPROFILER

Ensamstaende kvinna

med barn

Lamnade ett destruktivt for-
hallande dar hon blev utsatt
fér ekonomiskt vald och fick till
en borjan hjalp med skyddat
boende. Hon har jobb, men
lyckas inte fa langsiktig hjalp
med bostad. Blir beroende av
andra- och tredjehandsmark-
naden och flyttar manga gang-
er. Hon réknas inte in i hemlos-
hetsstatistiken eftersom hon
har en ordnad inkomst och bor
i andrahand.

(Kélla: https://www.stadsmissionen.se/press-och-opinion/hemloshetsrapporten-2024)

Flyktingparet

med arbete

Paret kom till Sverige och fick
da hjalp med boende. Det har
nu gatt tva ar, de har arbete
och anses ha en for stabil
ekonomi for att fa fortsatt
hjalp. De har inga kontakter pa
bostadsmarknaden och riske-
rar nu att forlora sina jobb, da
de maste flytta langt bort. De
réknas inte in i hemloshets-
statistiken eftersom de har en
inkomst och anses ha mojlig-
het att skaffa en bostad.
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6.2
Bostadsrattsforeningen
och medlemmarna

Att delta i femprocentmodellen ger bostadsrattsforeningen en
aktiv roll i lokalsamhallets arbete med social hallbarhet. Det kan
skapa ett okat engagemang i foreningen och en mojlighet for
enskilda individer att pa ett enkelt satt hjalpa till. Som en féren-
ingsordférande sager: “Vi 4r enormt stolta éver samarbetet med
Stadsmissionen, dven om vi inte gér nagonting alls, férutom att vara
grannar som vanligt.” Det kraver dock tydlig information och enkla
kontaktvagar for att undvika missforstand.

femprocentmodellen finns med i ett BRF-projekt redan innan
foreningen bildas. Syftet dokumenteras i foreningens stadgar och
kommuniceras tydligt infor forsaljning sa att blivande medlemmar
har full insikt i vad femprocentmodellen innebar. For den bostads-
rattskopare som kanske star infor sitt livs storsta investering kan
det finnas en oro kring hur bostadssituationen kommer att paver-
kas i ett hus dar det bor manniskor i strukturell hemléshet. Det ar
darfor viktigt att informera om vad strukturell hemloshet ar och
vad den kan bero pa. Genom noggrann matchning med ratt hyres-
gast sakerstaller man att hyresgasten har ratt profil for att fungera
i foreningen och bostaden.

“Vi ar enormt stolta éver
samarbetet med Stadsmissionen,
aven om vi inte gor nagonting
alls, férutom att vara grannar
som vanligt”

En vanlig fraga ar hur eftermarknaden kommer att utvecklas for en
bostad i ett hus med "sociala bostader”. Det finns egentligen bara
ett projekt, var fallstudie Notuddsparken, som kan visa detta. Dar
har flera bostadsforsaljningar gjorts och prisutvecklingen har helt
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foljt den 6vriga bostadsmarknaden. Det ar rimligt att anta att det-
ta galler oavsett om femprocentmodellen inférs som hyresratter
eller kops som bostadsratter och sedan hyrs ut.

Att lagenheterna upplats till den idéburna organisationen, som i sin
tur ingar hyreskontrakt med hyresgasten, ar en trygghet for foren-
ingen. Aven i bostadsratt-alternativet, dar kommun eller organisa-
tionen star som agare till bostaden, upplats lagenheten via andra-
eller tredjehandsupplagg. Pa sa vis garanteras hyran/manadsav-
giften men hyresgéasten betalar sjalv. Hyran ar tryggad under hela
avtalstiden och ger en stabil intakt for foreningen. Den idéburna
organisationen star aven for stora delar av lagenhetsforvaltningen.

Erfarenheter fran Stockholms Stadsmissions Bobyra visar att re-
gelbundna besok av en idéburen organisation ger positiva effekter
pa tryggheten i foreningen. Besokande personal har blivit kontak-
tade av saval grannar som forbipasserande vilket har lett till att
man identifierat otrygga situationer i narmiljon, som inte nédvan-

digtvis handlat om hyresgasterna, och kunnat atgarda problemen

innan de blivit till stora bekymmer.
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6.3
Den ideburna organisationen

Den idéburna organisationen ar en karna i femprocentmodellen
och alla 6vriga aktorer, fran bostadsrattsutvecklare, kommun
och hyresnamnd till hyresgaster, maste ha fullt fortroende

for organisationen. Darfor ar det viktigt att den uppfyller nagra
grundlaggande kriterier, som finns hos etablerade idéburna

organisationer:

¢ De bedriver professionell social verksamhet baserad pa evidens
och gedigen erfarenhet.

e De har som mal att ge manniskor i utsatta situationer styrkan
och majligheten att forandra sin situation.

¢ De ar en ekonomiskt och organisatoriskt stabil aktér som er-
bjuder mjuk forvaltning inom organisationen

Stadsmissionen ar en av Sveriges storsta idéburna organisationer,
men det finns flera liknande organisationer som mycket val kan ta
motsvarande roll i andra projekt i Sverige.

Den idéburna organisationens roll i femprocentmodellen baseras
pa Stadsmissionens Bobyra-koncept nar lagenheterna upplats
som hyresrétter. Organisationen star som férstahandshyresgast
till bostaden och hyr ut den i andra hand under en bestamd
tidsperiod genom avtal med féreningen. De som flyttar in i lagen-
heterna prioriteras utifran behov, inte efter kotid. Om kommunen
istallet koper lagenheterna ar rekommendationen att kommunen
hyr ut dem till en idéburen organisation som star for rekrytering
och stod till hyresgéasterna enligt ovan.

Under varen har vi i samarbete med Sveriges Stadsmissioner
utvecklat och anpassat modellen for att fungera med deras verk-
samhet. | Stockholm och Goéteborg kan femprocentmodellens
lagenheter inga i Bobyrans ansvarsomrade men pa mindre orter
kan man behova tillsatta specifika resurser for dessa projekt.
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MJUK FORVALTNING

For att femprocentmodellen ska vara hallbar behover hyresgasterna
nastan alltid nagon typ av stod, oavsett orsaken till individens
hemléshet. Denna sa kallade mjuka forvaltning innebar att hyres-
gasterna far individanpassat stod for att kunna bo kvar langsiktigt.
Den idéburna organisationen star for detta stdd, volontéart eller via
IOP-avtal. Stodet innefattar regelbundna besok och kan handla
om hjalp med skuldsanering, att organisationen medverkar vid
arsstammor och staddagar med mera. Organisationen ar nabar

for saval hyresgaster som foreningsmedlemmar.

Erfarenheter fran Bobyran visar att hyresgaster kan behova sagas
upp pa grund av storningar. Den mojligheten behover darfor vara
inskriven i kontrakten sa att organisationen kan agera snabbt for

att for att slussa in en ny hyresgast.

Utover stodet till hyresgasten tar den idéburna organisationen
ett utokat forvaltningsansvar for lagenheterna. Vid hyresratts-
alternativet sker det genom blockférhyrning i samband med
avtalsskrivandet. Syftet ar att underlatta for bostadsratts-

féreningen som inte ar en professionell hyresrattsformedlare.

o1
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6.4
Bostadsutvecklaren

For byggherrar och bostadsutvecklare ger femprocentmodellen
mojlighet att bidra till ett mer socialt hallbart samhalle. Genom
att upplata 5 procent av lagenheterna i en nybyggnation till
manniskor i strukturell hemléshet, stodjer de en smaskalig
integration av socialt hallbara bostader i omraden dar den
typen av bostader annars inte skulle byggas.

For bostadsutvecklaren/exploatéren kan det dock finnas en

oro kring projektets lonsamhet och eventuella risker vad galler
mojligheten att sélja bostaderna. Vara berakningar visar att om
femprocentmodellen genomfors som hyresréatter i omraden déar
bostadsrattspriserna ar medelhdga innebar modellen enbart mar-
ginella skillnader i den ekonomiska kalkylen, vilket kan hanteras
pa olika satt. Tidigt i processen tecknas avtal med en idéburen
organisation som blockforhyr lagenheterna av den framtida
féreningen under en bestamd tidsperiod. Avtalet ger en trygghet
for bade foreningen och organisationen. En fordel for exploatéren
kan vara att de mest svarsalda lagenheterna i huset kops av
foreningen och séljs direkt vid bildandet. Bostaderna ligger

med som en tillgang for bostadsrattsforeningen och hyrorna
betalar ranteavgifterna for de lan som finansierat kopet av dem.
Om femprocentmodellen inférs genom alternativet att lagenhe-
terna képs som bostadsratter av kommunen, eller méjligen den
idéburna organisationen, blir det ingen ekonomisk skillnad eller
risk for foreningen — snarare kan det aven i detta fall bli enklare
att sélja de mindre attraktiva lagenheterna.

6.5
Kommunen

Vi har konstaterat att en het bostadsmarknad och bostadsbrist ger
undantrangningseffekter for utsatta grupper, som far allt svarare
att fa bostad. De flesta kommuner l6ser inte bostadsforsoérjningen
for alla medborgare, men erbjuder séarskilda boendelésningar och
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insatser for personer som av olika skal inte godkédnns som hyres-
gaster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Det kraver att man
omfattas av socialtjanstens ansvar i hemkommunen, vilket ofta

utesluter manniskor i strukturell hemloshet.

femprocentmodellen erbjuder Sveriges kommuner ett verktyg for
att fordela samhallsansvaret sa att alla marknadens aktorer ar med
och bidrar till att motverka hemléshet. Kommunen kan aven ta en
aktiv roll for att bidra till minskad strukturell hemléshet genom att
kopa bostadsratter for vidare uthyrning via idéburen organisation.

Oavsett om det ar hyr- eller kopalternativet som genomfors inne-
bar det att socialt hallbara bostader, for en grupp som inte omfat-
tas av kommunernas ansvar, integreras i liten skala i mer valmaen-
de delar av staderna. Genom att kravstélla femprocentmodellen
eller motsvarande i nya bostadsréattsprojekt kan kommunen pa
sikt bli mindre segregerad och mer héallbar saval demografiskt

som socialt.

6.6
Arkitekten

Arkitekten kan ha en viktig samordnande roll som “underlattare”
med kompetens inom de flesta omraden som berors. Med god
forstaelse for saval markanvisningsprocesser och bostadsregler
som malgrupper och sociala fragor kan arkitekten ha en nyckelroll
i att jamka de berorda parternas intressen och vara en diplomat i
projektets utvecklingsprocesser. Arkitekten kan aven fungera som
projektledare for att sakra framdrift i projekt .
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For att sakerstalla att femprocentmodellen
ar ekonomiskt och juridiskt hallbar da
lagenheterna upplats som hyresritter,
kravs fordjupande utredningar inom
fastighetsekonomi samt férenings- och
forvaltningsjuridik. Syftet med modellen
ar att mojliggora sa manga projekt som
mojligt i Sverige. De mest grundlaggande
fragorna som behover besvaras ar hur
man gor, om det ar juridiskt tillatet, vad
det kostar och vem som betalar.
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Jurldlk for
hyresratter
i BRF
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Okidoki AB har gett Advokatbyran Kaiding i
uppdrag att gora en juridisk bedémning av
forutsattningarna fér Stadsmissionen eller
andra idéburna organisationer att forhyra
lagenheter av en bostadsrattsférening och
sedan genom andrahandsuthyrning, en
form av socialt kontrakt, lata en person
hyra lagenheten. Fragorna och svaren
ar samlade i en promemoria och har
sammanfattar vi de viktigaste fragorna
och slutsatserna (71—7). | texten anges
Stadsmissionen som forstahandshyresgast
och exempel pa organisation, medan deras
andrahandshyresgast benamns “hyresgast”.
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71
Mojlighet att hyra ut till
en idéburen organisation

Det har tidigare provats att Stadsmissionen forvarvat bostadsrat-
ter for att sedan hyra ut dessa till strukturellt bostadslosa genom
andrahandsuthyrning, med goda resultat. Det forutsatter dock att
bostadsrattsféreningen, och i vissa fall hyresnamnden, ger till-
latelse till detta. Det ar viktigt att foreningen i sina stadgar skriver
att man for en begransad del av bostadsréatterna tillater andra-
handsuthyrning av samhaéllshansyn (socialt kontrakt). Stadgarnas
generella regler om andrahandsuthyrning kan da kompletteras
med en skrivning att andrahandsuthyrning i detta syfte ska tillatas,
exempelvis att juridisk person ska tillatas hyra ut i andra hand for
sociala andamal. Det ar viktigt att detta sociala, samhalleliga syfte
kommer till uttryck i stadgarna for att det inte ska komma som en

overraskning och ifragaséattas av andra bostadsrattsinnehavare.

Bestammelserna om blockuthyrning tillater bostadsrattsforen-
ingen och Stadsmissionen att avtala bort hyresgastens sarskilda
uppsagningsratt och moéjligheten att fa hyran prévad. For ett god-
kannande av blockforhyrning kravs att forstahandshyresgasten har
ett viktigare behov av blockuthyrning an sjalva uthyrningsintres-
set och att uthyrningen sker till en avgransad krets av personer.
Utifran detta ar det mojligt for Stadsmissionen eller motsvarande
organisation att hyra en lagenhet for andrahandsuthyrning eller
flera lagenheter i block.

7.2
Hyrestid och uppsagning

Bostadsréattsforeningen kan inga hyresavtal for en bestamd tids-
period, och parterna bestammer sjalva vilken avtalstid som ska
gélla. Det gor det mojligt for en bostadsrattsforening att upplata
bostader med langa hyrestider enligt femprocentmodellens inten-

tioner.
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7.3
Ansvar for lagenheten

Det bor framga av hyresavtalet att Stadsmissionen ska hyra

ut lagenheten i andra hand under en bestamd tidsperiod, till
manniskor i strukturell hemléshet. Som den priméra hyresgasten
far Stadsmissionen ansvar for hyresgastens hantering av bosta-
den, och ar skyldig att ersatta eventuell skada som orsakas av
hyresgéasten, enligt generella regler for en boendes ansvar for sin
lagenhet. Hyresgasten vantas folja samma regler och lagar som
medlemmarna i foreningen. Som hyresvard ar det darfor viktigt
att Stadsmissionen styr upp andrahandshyresgéasten genom
tydliga villkor, som skyldighet att ta val hand om lagenheten och
folja regler, exempelvis att rokning och husdjur inte ar tillatet.
Stadsmissionen ska kunna avflytta en hyresgéast som inte funge-
rar i foreningen, exempelvis om hyresgiasten orsakar oacceptabla

storningar.

7.4
Upplatelse i andra hand

Hyresgasten far inte utan hyresvardens (Stadsmissionens) sam-
tycke hyra ut eller upplata lagenheten i andra hand till nagon
annan, utom om hyresnamnden gett tillstand till det. Tillstand kan
ges om hyresgasten har beaktansvarda skal for upplatelsen pa
grund av sarskilda familjeforhallanden, alder, sjukdom, tillfalligt ar-
bete eller studier pa annan ort, langre utlandsvistelse eller liknan-
de forhallanden. Ett sadant tillstand ska dock vara tidsbegransat
och kan forenas med villkor. Hyresgasten har inte heller ratt att ha
inneboende utan hyresvardens skriftliga godkannande.
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/7.9
Besittningsratt

Normalt har en hyresgéast besittningsratt till lagenheten och ratt
att fa hyresavtalet forlangt efter avtalstidens slut om hyrestiden
varat i minst nio manader. Om Stadsmissionen ingar ett hyresavtal
pa bestamd tid om till exempel tio ar, har Stadsmissionen alltsa
ratt till forlangning savida de inte avstatt sin besittningsratt.

Vart att notera ar att aven hyresgasten kan ha besittningsskydd i
forhallande till Stadsmissionen, och ha ratt att fa sitt avtal forlangt
vid hyrestidens slut. Hyresgéastens besittningsskydd géller dock
bara gentemot Stadsmissionen. Om Stadsmissionen inte har ratt
till forlangning kan inte heller hyresgasten tvinga sig kvar i lagen-
heten. Stadsmissionen kan tvingas betala for en andrahandshy-
resgast som vagrar flytta. Darfor ar det viktigt att Stadsmissionen
i sitt avtal med hyresgasten skriver in att hyresgasten gor avkall pa
sin besittningsratt. Vid blockuthyrning kraver det godkannande av

hyresnamnden.
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7.6
Mojlighet for Stadsmissionen
att overlata hyreskontraktet

Stadsmissionen kan inte utan vidare dverlata hyresavtalet till
nagon annan. En bostadsrattsforening som hyrt ut lagenheter till
Stadsmissionen kan forvantas ha gjort det utifran forutsattningen
att de har en saker betalare och garant for andrahandshyresgéas-
tens betalningsformaga och formaga att klara sitt boende. Ma-
let ar att hyresgasten ingar ett forstahandskontrakt direkt med
bostadsrattsféreningen och att den avtalade hyresperioden kan
ses som en testperiod. Da far man hitta en forhandlingsl6sning
déar Stadsmissionen frigors fran sitt hyresavtal pa skaliga villkor
och hyresgasten ingar ett sedvanligt hyreskontrakt med bostads-
rattsforeningen, under forutsattning att bostadsréattsforeningen
vill medverka till det.

7.7
Sammanfattning

Det finns juridiska avtalslosningar dar Stadsmissionen eller mot-
svarande organisation traffar enskilt hyresavtal eller blockavtal
med en bostadsrattsforening om hyra av lagenheter i syfte att
hyra ut i andra hand. Stadsmissionen kan aven kopa bostadsrat-
ter och hyra ut i andra hand under vissa forutsattningar. Nar man
tecknar sadana avtal beh6éver man vara medveten om att vissa av
overenskommelserna, som avtal om blockuthyrning och avstaende
fran besittningsskydd, kan behdva hyresnamndens godkannande.
Bostadsrattsforeningarnas stadgar bor ocksa pa ett tydligt satt
reglera forutsattningarna.
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femprocentmodellen kan aven genomforas
i form av alternativet att kommunen
koper lagenheterna. Att kommuner koper
bostadsratter forekommer redan, och
okade efter flyktingkrisen 2015. Juridiskt
anses det tillatet for kommuner att forvarva
bostadsratter for exempelvis sociala andamal
och det anses inte heller strida mot lagen
om offentlig upphandling (2016:1145) (LOU)
eller bostadsrattslagen (BRL).
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8.1
Lagen om offentlig
upphandling

Lagen om offentlig upphandling, som ar till for att tillvarata kon-
kurrensen pa marknaden och hushélla med skattemedlen, reglerar
vilka atgarder en kommun maste vidta nar de ska anskaffa varor,
tjanster m.m. Fran lagen undantas dock foérvarv av bostadsrétter,
vilket innebar att kommunen inte behover folja denna lag vid sada-
na forvarv (3 kap. 19 § forsta stycket LOU).

8.2
Bostadsrattslagen

Grundregeln ar att bostadsrattsforeningar har ratt att prova
medlemmar innan intrade. Men bostadsrattslagen (1991:614)
sager ocksa i andra kapitlet, 4 § andra stycket: En kommun eller
ett landsting som forvarvat bostadsratt till en bostadslagenhet far
inte vagras intrade i foreningen. Detta motiveras av att kommuner

maste kunna sikra kommuninnevanarnas bostadsbehov.

Om en kommun ska hyra ut bostadsrattslagenheten i andra hand
behover de vidare inte nagot tillstand fran styrelsen for att fa géra
detta (7 kap, 10 § andra stycket andra punkten BRL). Kommunen
har dock som medlem samma skyldigheter som andra medlem-
mar vad géller iakttagande av sundhet, ordning och gott skick
m.m. Det ar darfor att férorda att det finns formulerat i stadgar att
foreningens syfte, utdver att upplata bostadsratter for privatperso-
ner, ocksa ar att upplata sociala bostader i andra- eller tredjehand-
suthyrningar eventuellt via jurdiska personer. Nagon reglering

om uthyrning i tredje hand finns inte i bostadsrattslagen, vilket
innebar att relationen mellan bostadsrattshavaren respektive an-
dra- och tredjehandshyresgasterna och bostadsrattsforeningen ar
oreglerad. Det anses dock sannolikt att en uthyrning i tredje hand
ar genomforbart utan stod i Bostadsrattslagen, men att denna da
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maste behandlas som vilket avtal som helst ur bostadsréattsfor-
eningens perspektiv. De specifika regler som styr andrahandsut-
hyrning ar sannolikt inte tillampliga, men en andrahandshyresgast
kan hyra ut bostadsrattslagenheten i tredje hand om féreningen
och bostadsrattshavaren i ett avtal godtar detta. Det ar viktigt att
det finns en tydlighet och transparens i fragan om upplatelse, inte

minst for blivande medlemmar.

8.3
Kommunens mojlighet till
rekrytering av hyresgister

Kommunen kan inte sjalvklart rekrytera och valja hyresgaster fritt,
vilket gor att det kan uppsta problem om kommunen sjalv ska sta
for uthyrningen till manniskor i strukturell hemloshet. Darfor for-
ordar femprocentmodellen andrahandsuthyrning till en idéburen
organisation, som i sin tur star for rekrytering och mjuk foérvaltning
pa samma satt som vid hyresratt-alternativet. Skillnaden blir att
hyresgasten inte pa sikt har mojlighet att ta 6ver forstahandskon-
traktet.

For bostadsutvecklaren/bostadsréttsforeningen innebér det inga
storre skillnader juridiskt da alla lagenheter blir salda, men det kra-
ver en tydlighet i stadgar och avtal att lagenheterna ska anvandas

for sociala andamal av koparen.
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| arbetet med femprocentmodellen har
Development Partner bistatt med fordjupad
kunskap om fastighetsekonomiska
forutsattningar, och skapat en fallstudie
med ett fiktivt projekt som ar representativt
for dagens bostadsproduktion. De har gjort
en ekonomisk kalkyl utifran om projektet
uppfors som ett rent bostadsrattsprojekt,
och en kalkyl med 5 procent hyres-
lagenheter och resonerat kring fordelar
och nackdelar med upplagget.
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9.1
Fiktiv fallstudie

HYRESRATTER | BOSTADSRATTSFORENING

| var fiktiva fallstudie ligger fokus pa alternativet “hyresratter i
bostadsrattsférening” da detta ar ett upplagg specifikt framtaget
for femprocentmodellen. Bostadsréattsforeningen koper hyresrat-
terna av BRF-utvecklaren och hyresintakten tacker kostnaden for
lagenheterna. Bruksvardeshyran ar dock inte marknadsmaéssig och
hyran kompenserar inte fullt ut fér kopeskillingar i omraden déar
bostadspriserna ar hoga eller mycket hoga. Ekonomiskt kravs déar-
for att differensen i [onsamhet hanteras och kompenseras, vilket vi
redogor for i avsnitt 9.3.

BOSTADSRATTER I BOSTADSRATTSFORENING

| alternativet "bostadsréatter i bostadsrattsforening” ges kommu-
nen eller den idéburna organisationen fortursratt att kopa 5 pro-
cent av bostadsratterna i ett utvecklingsprojekt for att hyra ut dem
i andra hand. Om modellen ska kunna skalas upp &r kommunen
mest trolig som kopare eftersom en idéburen organisation kom-
mer att ha svart att gora investeringar i ett storre antal lagenheter
i flera projekt. Oavsett om det ar kommunen eller en organisation
som ar kdpare, medfor den héar varianten inga egentliga skillnader
ekonomiskt sett for bostadsrattsforeningen. Alla lagenheter siljs
enligt aktuellt marknadsvarde och foreningen blir kapitaliserad
och finansierad precis som den skulle ha blivit utan femprocent-
modellen, med en andel insatser plus banklan som finansieras
med avgifter fran bostadsrattsinnehavarna.
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PROJEKTFAKTA

Plats: Mariehem, Umea
Detaljplan: Utredningar och plankostnader

fordelas pa stérre omrade

Det fiktiva projektet har placerats i Umea, som far
representera en mellanstor svensk utvecklingskom-
mun med aktiv bostadsmarknad. Fallstudien nedan
tar inte hansyn till eventuell magjlighet till presum-

tionshyra utan ar endast baserad pa bruksvardet.

70

AREA

Bruttoarea ovan mark 5000 BTA ljus
Bruttoarea ovan mark BRF 4 875 BTA ljus
Bruttoarea ovan mark HR 25% 125 BTA ljus
Effektivitet BOA/BTA ljus 72 %
Bostadsarea BRF 3510 BOA
Bostadsarea HR 90 BOA

INTAKTER

kkr kr/BOA
Insats BRF 157 950 45 000
Belaning BRF 35100 10 000
Utokad belaning pga HR 4212 1200
Intakt forsaljning BRF 197 262 56 200
kkr / ar kr/BOA
Hyresintakt 203 2250
Fastighetskostnader -32 -350
Hyresnetto 171 1900
Direktavkastningskrav (DA) 4,00%
Varde (hyresnetto/DA) 4 275 47 500

30% - 5,0%
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kkr kr/BTA ljus
Utredningar 500 100
Planavgift 500 100
Markpris BRF 21938 4500
Markpris HR 250 2000
Exploateringsbidrag 2500 500
Byggkostnad BRF 102 375 21000
Byggkostnad HR 2375 19 000
Byggherrekostnad % 10 % 10 475 2 095
Risk 5% 5% 5238 1048
Ranta under byggtid 5% 5238 1048
Moms 30 241 6 048
Total produktionskostnad 181628 36 326
Varav produktionskostnad BRF 177 636 36 438
Varav produktionskostnad HR 3992 31938

RESULTAT

Utvecklare kkr kr/BOA
Intakt forsaljning 197 262 56 200
Produktionskostnad inkl moms -181 628 -50 452
Exploateringsvinst ar 1 15 634 4 454
Bostadsrittsférening kkr / ar kr/BOA HR
Hyresnetto ar 1 fore finans 171 1900
Rantekostnad utdkad belaning 3,50 % -150 -1663
Hyresnetto efter finans 21 238
JAMFORELSE OM ENDAST BRF

Utvecklare kkr kr/BOA BRF
Intakt forsaljning 198 000 55000
Produktionskostnad inkl moms -182 191 -50 609
Exploateringsvinst ar 1 15 809 4391

Rakt 2 ar 50 % av byggkost.

Endast BRF
Per BRF och HR
80%

100 % av HR 4 275 kkr

Ingen utokad belaning
men mer yta BRF

Hégre mark o byggkostnad
80%
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9.2
Analys

Bruksvardeshyra ar inte marknadsmaéssig likt prissattningen pa
bostadsratter och hyran kompenserar inte fullt ut for kopeskilling-
ar dar bostadspriserna ar hoga eller mycket héga. En tumregel for
déar gransen gar mellan barighet i att utveckla bade hyresréatter och
bostadsratter till barighet i att endast utveckla bostadsratter ar
normalt dar vardet pa hyresfastigheten (arligt hyresnetto/avkast-
ningskrav for orten) ar lagre &n summan av insats och belaning i
en bostadsratt. Med kombinationen av en stor sékerhet i form av
fastighetsvardet av 95 % bostadsratt ihop med kassaflodet fran
hyresintakten for 5 % av antalet lagenheter visar i fallstudien att
femprocentmodellen éar lika Ionsam som ett renodlat bostadsréatts-
projekt pa marknader dar vardet pa hyresdelen motsvarar priset
for insatsen redan fore belaning i foreningen. Nedan redovisar vi
nagra parametrar i kalkylen som paverkar resultatet mer an andra.
Hur man hanterar dessa parametrar kan bero pa var i landet pro-
jektet uppfors.

INSATS BRF OCH VARDE FOR HYRESDELEN

| exemplet ar insatsen for en bostadsratt 45 000 kr/m? som med
normal belaning blir ca 55 000 kr/m?. Tva férhallandevis enkla pa-
rametrar att addera for att se den totala intékten i en bostadsrétt.
Hyresrattens varde beraknas istéllet fram genom att det arliga hy-
resnettot fran uthyrningen delas med direktavkastningskravet pa
tillgangen vilket enligt Tobins formel fas fran marknadsvardet (pris
vid eventuell forsaljning) genom ateranskaffningsvardet (produk-
tionskostnaden). | exemplet fran samma omrade ligger hyran vid
nyproduktion omkring 2 250 kr/m? och ar vilket med driftkostnad
om -350 kr/m? och &r och marknadens krav om érlig avkastning
om 4,25 % ger ett varde pa en hyresratt i samma lage om ca 44
000 kr/m?. Men da uthyrning i femprocentmodellen &r tankt att
ske till en aktor som forbinder sig att hyra 6ver langre tid kan
avkastningskravet sankas till 4 % da risken for vakans och omflytt-
ning minskar och hyresvardet ékar till 47 500 kr/m?®.
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Om samma projekt uppfors i centrala Stockholm stiger priset per
kvadratmeter for bostadsratterna avsevart medan hyresratterna
inte har samma vardeokning pa grund av regleringen av hyres-
marknaden. Hyresnivaerna ar visserligen hogre i centrala lagen
vilket resulterar i ett hogre varde pa hyresratten, men om vardet
pa bostadsratterna blir for hogt leder det till underskott i kalkylen.
Bast balans blir det om femprocentmodellen genomfors pa en
marknad dar bostadsratter kostar hogst 10 procent mer an vardet
pa hyresratten. Som tumregel kan man rakna med att det motsva-
rar bostadsrattspriser (insats) fran 60 000 kr/m? och uppat.

UTOKAD BELANING PA GRUND
AV HYRESRATTEN

5 % av bostaderna innebar ca 2,5 % av bostadsarean eftersom
mindre storlekar pa bostaderna inom femprocentmodellen kom-
mer att prioriteras. Genom att utoka belaningen pa hela bostads-
rattsforeningen kan 100 % av hyresratternas varde belanas. Det
gor att kostnaden for hyresratterna bakas in i priset pa foreningen
som helhet och darmed kommer utvecklaren till del i samma ske-
de av processen som om fastigheten enbart innehallit bostadsrat-
ter. Rantekostnaderna for den utdkade delen av lanet finansieras
av hyresintékterna och kraver i exemplet darfor ingen hojning av
bostadsratternas avgifter. | fallstudien ar hyresnettot for férening-
en 21 000 kr/ar forsta aret. Om denna summa anvéands for amor-
tering pa lanet kan hyresratterna pa sikt ge annu storre vinst.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV

Ju tryggare investering, desto lagre blir direktavkastningskravet for
exploatoren. Ett lagre direktavkastningskrav ger ett hogre varde pa
uppforda hyresratter. Om femprocentmodellen genomférs pa en
mer attraktiv plats an i vart exempel kan alltsa ett minskat direkt-
avkastningskrav gora att vardet pa hyresratterna foljer bostadsrat-
terna, upp till motsvarande ca 60 000 kr/m? (i insats).
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MARKPRIS

Markpriset ar en stor post i fallstudiens kalkyl. Har bygger kalkylen
pa att marken kops av kommunen och att den har ett pris fér bo-
stadsratt och ett pris for hyresratt, vilket ar standard for prissatt-
ning i de flesta av landets kommuner.

RANTELAGE

Rantelaget paverkar mojligheten att fa balans i fastighetskalkylen,
oavsett upplatelseform. | exemplet réaknar vi med 5 procent kredi-
tivranta under byggtiden (2 ar) och att foreningens ranta pa det
utokade lanet for hyresratterna ligger pa 3,5 procent, vilket mot-
svarar en fiktiv ranteportfolj bunden pa olika perioder mellan 1 och
10 ar. Det ska sagas att rantelaget 2024 gar fran historiskt hoga
nivaer 2023—2024 med en styrranta upp mot 4,0 procent men
med trenden pekande mot kommande sankningar. Darav har réanta
pa byggnadskreditivet och pa slutfinansieringen i vart rakneexem-
pel varit svarbedomt.

9.3
Hantering av differens
i lIbnsamhet

Som fallstudien visar blir skillnaden i nettoresultat marginellt om
man inkluderar hyresratter i produktionen. Att inkludera hyres-
ratterna ger nara pa samma intakt for utvecklaren pa grund av
den 6kade belaningen i féreningen, vilket motiveras med en 6kad
hyresintakt varje ar for hyresratterna. Men den 6kade belaningen
jamfort med marknaden i 6vrigt behdver motiveras och fortydli-
gas for bade koépare och bank. Den rena bostadsrattskalkylen a sin
sida har ingen 6kad belaning, och dessutom fler kvadratmeter som
séljs (90 m? i kalkylen) vilket ar positivt for intakten. Kostnadssi-
dan for det rena bostadsrattsexemplet ligger daremot nagot hogre
da varje kvadratmeter mark for bostadsrattsandamal kostar lite
mer att kopa och varje kvadratmeter bostadsréatt kostar ca 2 000
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kr/m® mer att bygga. | exemplet ar det en utdkad finansiering som
gor att vinstmarginalen for utvecklaren blir intakt, men det finns
fler satt att hantera finansieringen i projektkalkylerna beroende pa

situation:

MARKANVISNING OCH MARKNADEN
SOM STRATEGI

Kommuner kan krava utfastelse om 5 procent sociala bostader vid
kommunal markforséljning. Liknande strategier tillampas ofta av
kommuner idag for att sakerstalla verksamhetslokaler, varierade
bostadsstorlekar, hogre energikrav an BBR, utokade atervinnings-
rum eller annat. Pa en fungerande marknad kommer bostads-
branschen automatiskt att anpassa markpriset efter forutsattning-
arna och utvecklaren blir darmed kompenserad av att kommunen
teoretiskt far en lagre intakt. Det ar svart att sakert saga i vilken
omfattning kommunen paverkas negativt ekonomiskt eftersom
marknadsaktorer i en konkurrenssituation tenderar att bjuda 6ver
varandra och i bra lagen ar markpriser manga ganger undervéarde-
rade.

PA FORHAND RABATTERAT MARKPRIS

Kommunen kan vélja att pa forhand rakna fram en summa for
vinstbortfall i ett renodlat bostadsrattsprojekt och sedan lamna
motsvarande rabatt pa hela markpriset. Pa sa satt har samhallet
neutraliserat kostnaden for aktoren samtidigt som man ger
marknaden en mojlighet att ytterligare effektivisera kalkylen.
Gor man battre an kommunens kalkyl far man behalla

mellanskillnaden sjalv.
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FAST MARKPRIS OCH MINSKAD
EXPLOATERINGSVINST

Kommunen kan ocksa vélja att anvanda sig av ett fast markpris pa
den aktuella markyta som ska siljas utan att ge nagon rabatt alls.
Pa samma satt som redovisas tidigare sa ar aktorer redan idag
tvingade att inkludera program som belastar kalkylen negativt.
femprocentmodellen blir pa sa satt ett tvingande programinne-
hall fér social hallbarhet i likhet med utfastelser om exempelvis
ekologisk hallbarhet. Kostnaden hamnar som ett vinstbortfall for
exploatoren och femprocentmodellen blir en del av foretagets
hallbarhetsarbete och varumarke.

SOCIALA LAN

Sociala lan kan vara tillampbart pa projekt som genomférs med
femprocentmodellen. Beroende pa vilken typ av lan som kan vara
aktuella och hur stor rabatten blir, kan det finansiera hela, eller
delar av, differensen. | vart exempel ar foreningens lan ca 39 mkr
vilket med 3,5 % ranta motsvarar 1 365 000 kr/ar. Skulle en rabatt
om 0,1 procentenheter ges for socialt [an motsvarar det 39 000
kr/ar. Om privatpersoners lan for att kopa en lagenhet i ett hus déar
femprocentmodellen tillampas kan bli rabatterade med 0,1 pro-
centenheter ger det stor effekt da belaningsgraden dar kan vara
upp till 85 % av insatsen. For 85 % av alla insatser (158 mkr) mot-
svarar 0,1 procentenheter 158 000 kr/ar vilket for en normalstor
lagenhet (62 m?) motsvarar ca 2 400 kr/Ar.
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Vi hoppas att den har rapporten vacker
nyfikenhet och intresse hos berorda
aktorer, framfor allt kommuner och
bostadsutvecklare som vill gora skillnad
och bidra till minskad hemléshet for
manniskor som idag inte har majlighet
att fa hjalp fran det offentliga med att fa
en bostad. Tanken ar att de erfarenheter,
berakningar och forutsattningar vi
presenterar ska leda till att fler vill

prova femprocentmodellen i nya
bostadsprojekt, sa att modellen kan
fortsatta utvecklas till ett verktyg som
bade kan hjalpa individen och minska
segregationen.
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