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Abstract

The Swedish construction and supply of housing has for a long time been homogeneous
because the housing has been designed in the same way over decades. The competition
between housing developers is low and at the same time not enough housing has been
built, which is a contributing factor of high housing prices on the market. Households’
ability to enter the market has been affected by the introduction of a mortgage ceiling
and a stricter amortization requirement. Raw-space housing has recently begun to be
built, it is an innovative way of building and leasing condominiums. In a raw-space
house, the residential owner has freedom over the inside of the flat and completes the
floor plan, surface layer and interior according to his own preferences.

The purpose of the study is to explain how raw-space housing complements the housing
market and why raw-space housing is chosen over a traditional one and whether there
is an ideal buyer. To examine this, the study applies three perspectives: legal, technical,
and financial perspectives, with associated issues.

The master thesis’ issues were answered by utilizing a qualitative research approach
and method including a literature study as well as an empirical study. The literature
study is based on the legislation for the construction of condominiums and the laws that
enable the construction of raw-space housing. The construction process for traditional
condominiums is described, as well as how housing developers and residential owners
finance a condominium. Raw-space housing and the meaning of it is explained, which
rules enable a raw-space housing, how the construction process works and how the
financing of both the condominium and the completion of the condominium is handled.
A semi-structured technique was used during the interviews where the interviewers
followed a predetermined guide at each interview. During the study, representatives for
municipalities and housing developers, experts and real estate brokers were
interviewed, in order to get their apprehension of the concept.

Raw-space housing contains a minimal but legally sufficient equipment for hygiene
and cooking and thus fulfil the purpose of a residence. The construction process for
raw-space housing is generally shorter than for traditional ones, which can attract more
buyers because the exposure on the swings on the housing market is shorter. The fact
that the condominiums at the time of the lease are not fully completed is not considered
to pose a risk as the apartments are finally inspected and approved as housing. The
market price for raw-space housing is about 20 percent lower than for a newly produced
traditional condominium. The lower market price may make it possible for households
that otherwise do not have the opportunity to enter the housing market. It is up to the
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residential owner himself if he chooses to complete the condominium, and to decide
how large the total cost should be. A raw-space housing brings the benefits of flexibility
in designing your own housing and that the design of the housing can change over time.
It is the flexibility that is crucial when choosing a raw-space housing over a traditional
one. The ideal buyer is thus someone who demands flexible housing that he can design
himself.
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Sammanfattning

Den svenska byggnationen och utbudet av bostidder har linge varit homogent da
bostéder utformats pd samma sétt under lang tid. Det byggs for fa bostdder samtidigt
som konkurrensen &r 1&g mellan bostadsutvecklarna vilket &r en faktor till hoga
bostadspriser pd marknaden. Hushélls mdjlighet att ta sig in pd marknaden har
paverkats av infort bolanetak och striktare amorteringskrav. Det har nyligen borjat
byggas rda bostadsritter som &r ett innovativt sétt att bygga och upplata bostadsrétter
pa. I en réd bostadsrétt har bostadsinnehavaren sjélv frihet dver kvadratmetrarna och
planerar och férdigstéller planlosning, ytskikt och interior efter egna preferenser.

Syftet med studien é&r att redogdra hur ra bostadsrétter kompletterar bostadsmarknaden
samt varfor en rd bostadsrétt véljs framfor en traditionell och om det finns en ideal
kopare. For att undersoka detta fordjupar studien sig i de tre perspektiven; juridiskt,
byggnadstekniskt och finansiellt, med tillhdrande fragestéllningar.

For att besvara studiens fragestdllningar och né dess resultat och slutsatser har en
kvalitativ studie genomforts. Den kvalitativa studien bestér bade av en litteratur- och
empiriskstudie. Litteraturstudien grundar sig i lagstiftningen for byggandet av
bostadsritter samt vilka lagar och regler som mdjliggdr for byggande av raa
bostadsrétter. Det redogors for byggprocessen for traditionella bostadsrétter samt hur
bostadsutvecklare och forvarvare finansierar en bostadsritt. Det redogors vidare vad en
ra bostadsritt &r, vilka regler som mdjliggdr en ré bostad, hur byggprocessen gar till
samt hur finansiering av bade bostaden och férdigstillandet av bostaden gér till. Den
empiriska studien utgér ifrdn intervjuer dir en semistrukturerad intervjumetodik
anvénts och intervjuarna foljde en intervjuguide vid varje intervjutillfille. Kommuner,
bostadsutvecklare, experter och méklare intervjuades under studiens genomforande for
att ta del av branschens syn till konceptet.

Réa bostadsritter innehaller utrustning for hygien och matlagning och uppfyller med
detta en bostads &ndamél. Vid upplételse av rda bostadsritter har
bostadsrittsforeningen och forvérvaren avtalat om vilket skick bostaden upplats i.
Byggprocessen for raa bostadsritter dr dverlag kortare dn for traditionella vilket kan
locka fler kopare eftersom exponeringen pa marknaden blir kortare. Att bostadsratterna
vid upplétandet inte &r helt fardigstéllda anses inte utgdra en risk eftersom ldgenheterna
ar slutbesiktade. Marknadspriset for rda bostadsritter dr cirka 20 procent légre én for
en nyproducerad traditionell bostadsritt. Det lagre marknadspriset kan mojliggora for
hushéll att ta sig in pa bostadsmarknaden som annars inte skulle ha den mojligheten.
Det dr upp till bostadsrittsinnehavaren sjdlv om denne véljer att fardigstélla bostaden
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och hur stor totalkostnaden blir. En ra bostadsrétt tillfor en flexibilitet i att utforma sin
egen bostad och en flexibilitet i att bostadens utformning kan fordndras dver tid. Det dr
flexibiliteten som 4r avgorande nér en ré bostadsrétt véljs framfor en traditionell. Den
ideala koparen dr dirmed ndgon som efterfragar ett flexibelt boende som denne sjélv
fér designa och utforma.
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Forord

I och med detta examensarbete kan vi dntligen titulera oss som civilingenjorer i
lantméteri och avslutar hirmed fem extremt roliga och givande &r av studier. Arbetet
omfattar 30 hogskolepodng och har genomforts for Fastighetsvetenskap pd Lunds
Tekniska Hogskola.

Vi vill borja med att tacka alla som har deltagit i studien for ert deltagande, utan er hade
studien inte varit mojlig. Till var handledare Ingemar Bengtsson vill vi rikta ett sérskilt
stort tack for oviarderlig feedback, idéer och givande samtal under studiens gang.

Studietiden i Lund har varit en héndelserik resa och vi tar med oss bade ldrdomar,
kunskap och oslagbara minnen. Vi vill tacka vara fina vinner for en fantastisk tid
tillsammans, utan er hade det inte varit densamma. Slutligen vill vi rikta ett sérskilt tack
till varandra for ett felfritt samarbete, manga goda skratt och skdmt och en stirkt
relation. Vi dr helt enkelt bést.

Onskar er en givande och trevlig lisning!

Lund, den 19 maj 2021

Aunie Carman Moa Lotslee

Annie Carman Moa Lotzke
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Forfattningar

Forfattningar

BBR Boverkets byggregler (BFS 2011:6)

BrL Bostadsrittslag (1991:614)

FFFS Finansinspektionens allménna rdd om begrénsning av krediter
mot sdkerhet i form av pant i bostad (FFFS 2016:33)

JB Jordabalk (1970:994)

PBF Plan- och byggforordningen (2011:338)

PBL Plan- och bygglag (2010:900)

ABT 06 Allmidnna Bestimmelser ABT 06 For totalentreprenader

avseende byggnads-, anldggning- och installationsarbeten.
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Begrepp

Branschorganisation/Byggherre: En bostadsutvecklare som investerar i mark och
som sedan anlitar byggentreprenorer for att bygga bostadsrétter.

Fackmannamiissigt: Ett arbete ska utforas pa ett sdtt som normalt kan forvéintas av en
serids hantverkare.

Firdigstallande: En ré bostad fardigstélls med planlosning, ytskikt och materialval.

Homogen bostadsmarknad: Bostidderna pd marknaden har i flera decennier varit
likartade avseende utbud och utformning.

Loptid: Inom vilket tidsintervall skulden upphdr och det investerade beloppet skall
betalas tillbaka till investeraren.

Marknadspris: Det pris en bostadsrétt upplats till.

Ré bostadsritt: En bostadsritt som upplats per kvadratmeter med 6ppen planlosning
och utan ytskikt.

Traditionell bostadsritt: En bostadsriatt som upplats helt fardigstdlld avseende
planlosning, ytskikt och materialval.
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1 Inledning

Det forsta kapitlet inleds med en bakgrund som redogor for ldget pd dagens
bostadsmarknad och hur bostadsmarknaden dr pd vig att utvecklas. Vidare
introduceras studiens syfte och fragestdllningar, avgrdinsning samt disposition.

1.1 Bakgrund

I Sverige rader det bostadsbrist d& det finns for f& bostéder i forhallande till efterfragan
vilket har resulterat i stigande bostadspriser. Byggandet av nya bostéder har 6kat de
senaste aren men trots detta finns det konkreta indikationer pa att det byggs for fa
bostidder i Sverige. Konkurrensen inom bostadsbyggandet &r lag dér marknaden
domineras av de fyra storsta byggforetagen vilket ar en ytterligare faktor till de hoga
bostadspriserna som rader pd marknaden i dag (Konkurrensverket 2018). De hoga
bostadspriserna samt inforandet av bolénetak och hérdare amorteringskrav har bidragit
till att hushall l&nar mindre och ddrmed att de koper billigare bostidder
(Finansinspektionen 2020).

De bostidder som byggs i Sverige idag ar relativt homogena (Boverket 2018). Det har
dragits slutsatser fran statligt utredarhall att den svenska byggbranschen har en 1&g
fordndringsbendgenhet” utifrén det faktum att det har skett sa pass lite fordndringar i
branschen (Lowstedt 2017). Bostdderna som byggs idag &r didrmed relativt lika de
bostiader som byggdes for flera artionden sedan (Boverket 2020).

Det har observerats ett nytt innovativt sétt att bygga och sélja bostadsritter pa den
svenska bostadsmarknaden, konceptet kallas rda bostadsrdtter. En ra bostadsritt
innebdr att den boende har full frihet 6ver kvadratmeterna och utifran egna 6nskemaél
och forutsittningar sjélv kan bestimma planlosning, ytskikt och interior (RAW
Property 2019). Forskning visar att en bostad som gér att anpassa till olika
familjekonstellationer over tid skapar trivsel och tillhorighet for de boende (Crona
2019).

Konceptet har de senaste tio aren observerats i flera andra lénder i Europa bland annat
i Nederldnderna och Finland. Lagstiftning for byggande av bostéder regleras inte pé
samma sitt internationellt som i Sverige. I Sverige ar reglerna for vad som klassas som
en bostad striktare. Det har tidigare endast skrivits en studie om raa bostadsritter av
Corneliusson (2020) som framst har fokuserat pa den lagstiftning som géller vid
byggnation av raa bostadsritter. Det finns darfor en brist pa studier om konceptet raa
bostadsritter och vad detta kan tillféra den svenska bostadsmarknaden. Det gor det

1
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intressant att undersdka hur rda bostadsritter kan komplettera dagens bostadsmarknad
ur tre perspektiv; juridiskt, byggnadstekniskt och finansiellt. Rapporten kommer initialt
borja med en teoretisk genomgang om vad som traditionellt géller vid nyproduktion av
bostadsritter samt vad som géller for fastighetstillbehor. Arbetet Gvergér vidare i en
empiriskstudie dér respondenter med relevans for att kunna besvara studiens
fragestéllningar har intervjuats.

Tidigare studier om réa bostadsritter har framst riktat sig mot den lagstiftning som
géller vid byggnationen av dessa. Det finns dirfor en avsaknad av studier om raa
bostadsritter och vad som mojliggor ett byggande av dessa. Vi anser att det darfor finns
skal till att utforska detta &mne ytterligare da det 4r manga outforskade perspektiv som
ar av intresse. Det dr ocksé av intresse av den anledning att de forsta réa bostadsratterna
byggs i skrivande stund och att det finns sa lite information att tillgd kring detta
koncept. I studien kommer vi inledningsvis ge en introduktion for vad som giller for
traditionella bostadsrétter och i slutet av litteraturstudien introduceras konceptet réa
bostadsritter.

1.2 Syfte

Syftet med studien &r att undersdka hur rda bostadsritter kompletterar nuvarande
bostadsmarknad samt varfor en rd bostadsritt viljs framfor en traditionell och om det
finns en ideal kopare.

1.3 Avgransning

Studien syftar till att enbart studera nyproduktion av rda och traditionella bostadsrétter.
Réa ldgenheter 4r ett etablerat koncept i norra Europa och en jamforelse kommer goras
mellan hur raa bostadsritter byggs i Sverige och i norra Europa. Studien begrénsas till
att endast behandla de svenska lagarna och reglerna, ddremot redogérs det inte vad som
géller vid byggande av bostidder i andra ldnder. Det &r saledes inte en jamforelse mellan
den svenska och internationella bostadsmarknaden.
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1.4 Disposition

1 Inledning

Det forsta kapitlet inleds med en bakgrund som redogdr for liget pa dagens
bostadsmarknad och hur bostadsmarknaden &r pa vég att utvecklas. Vidare introduceras
studiens syfte och fragestéllningar, avgransning samt disposition.

2 Metod
I det andra kapitlet presenteras studiens fragestillningar och de vetenskapliga metoder
som anvénts vid genomforandet av studien.

3 Bostadsritt
I detta kapitel ges en redogorelse for vad en bostad och en bostadsritt innebér samt vad
som géller for fastighetstillbehor i1 bostadsrétter.

4 Byggprocessen for bostiider
Kapitel fyra syftar till att ge en forstaelse for de krav som finns for att bygga bostider
samt hur byggprocessen traditionellt gar till for bostadsritter.

5 Bostadsutvecklarens finansiering av nyproduktion
I foljande kapitel presenteras olika sitt for en bostadsutvecklare att finansiera ett
byggprojekt samt de risker som bostadsutvecklaren kan stillas infor.

6 Forvirvarens finansiering av bostadsritt

Det sjétte kapitlet avser att presentera en forvérvares finansiering av bostadsritt och de
problem och risker som kan uppstd. Det framgar ockséd i kapitlet hur de inforda
amorteringskraven paverkar bostadsmarknaden.

7 Raa bostadsriitter

[ f6ljande kapitel redovisas raa ldgenheters ursprung frén norra Europa samt innebdrden
av en ra bostadsritt pd den svenska bostadsmarknaden. Det redogdrs dven for hur
byggprocessen och finansieringen av en ra bostadsritt fungerar.

8 Marknadspriser for raa och traditionella bostadsritter

I kapitlet nedan redogdrs det for marknadspriser for rda och traditionella bostadsritter.
Kapitlet avslutas med en jimforelse av marknadspriserna for en ra respektive en
traditionell bostad.
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9 Empiriskt resultat
I det nionde kapitlet presenteras resultatet av studiens genomfdrda intervjuer med
kommuner, branschorganisationer och experter.

10 Analys och diskussion

I foljande kapitel analyseras och diskuteras studiens fragestallningar utifrén redogjorda
perspektiv. Kapitlet grundar sig i det empiriska resultatet samt resultatet av
litteraturstudien.

11 Slutsats
I studiens sista kapitel redovisas de slutsatser som studien resulterat i efter besvarade
fragestéllningar. Det presenteras dven forslag till framtida studier.
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2 Metod

1 det andra kapitlet presenteras studiens frdagestdllningar och de vetenskapliga metoder
som anvdnts vid genomforandet av studien.

For att uppfylla studiens syfte utgar studien frén tre perspektiv: juridiskt,
byggnadstekniskt och finansiellt med tillhdrande fragestéllningar.

Det juridiska perspektivet utgar fran foljande fragestéllningar:
o Vad stéller lagstiftningen for krav for att f4 bygga en r& bostadsrétt?
o Hur fordelas ansvaret mellan bostadsutvecklaren och forvérvaren vid
fardigstillandet av en ra bostadsritt?

Det byggnadstekniska perspektivet utgar fran foljande fragestéllning:
o Hur paverkas byggprocessen vid byggnation av raa bostadsratter?

Det finansiella perspektivet utgér frén foljande frigestéillningar:
o Hur skiljer sig marknadspriset for en rd bostadsrétt i jamforelse med en
traditionell bostadsrétt?
o Hur paverkas kreditprocessen och finansieringen av en ra bostadsratt?

For att besvara examensarbetets fragestéllningar har rapporten genomforts som en
kvalitativ studie. I en kvalitativ studie ligger fokus pa meningar, eller inneborder,
snarare dn fOr statistiskt verifierbara samband som vid en kvantitativ studie (Alvehus
2013). En kvalitativ studie har sin huvudvikt pé& ord snarare 4n pa kvantifiering och
siffror vid insamling och analys av data (Bell & Bryman 2017).

En analys av redan befintlig information om &mnet och eget insamlat material kravdes
for att uppfylla studiens syfte samt for att besvara fragestéllningarna. De forsta raa
bostadsritterna byggs i skrivande stund och det finns ingen statistik att samla in om
amnet vilket styrker den valda metoden ytterligare. Det finns en brist pa kunskap om
amnet hos allménheten i Sverige som gav indikationer pa att inte anvénda kvantitativa
intervjumetoder eftersom det skulle kunna generera missvisande resultat till studien.
Personer i byggbranschen som troligtvis ir bekanta i imnet samt experter i bostadsratter
har getts utrymme att fa ge sin syn av rda bostadsritter i Sverige. Det aktuella d&mnet
studerades med malet att fa en forstaelse och en bild av hur det fungerar i Sverige och
vad det kan tillfora den svenska bostadsmarknaden. Kombinationen av en
litteraturstudie och datainsamling genom intervjuer har bidragit till information for att
kunna besvara studiens fragestéllningar och né resultat samt slutsatser.
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Nedan f6ljer en ndrmare forklaring av litteraturstudiens metod och 1 avsnittet dérefter
beskrivs den empiriska studien.

2.1 Litteraturstudie

For att fa en forsta forstaelse och overblick dver dmnet inhdmtades information fran
nyheter och artiklar. Dérefter genomfordes en litteraturstudie infér den empiriska
studiens initierande. Fragestdllningarna till datainsamlingen och intervjuerna
utvecklades efter litteraturstudiens progression. Litteraturstudien resulterade i en
djupare kunskap och forstaelse for &mnet som anvéndes vid arbetets analys och slutsats.
Insamlad litteratur bestar till storsta delen av artiklar, myndighetsrapporter och lagar.
Andra kéllor som ocksa har anvénts &r exempelvis hemsidor till branschorganisationer
och litteratur inom berérda omrdden. Kaillornas trovédrdighet har noggrant och
kallkritiskt analyserats eftersom kéllor som inte dr vetenskapliga innebér en viss risk.

For att besvara studiens fragestillningar och jamfora en traditionell bostadsritt med en
ra bostadsritt utifrdn perspektiven juridiskt, finansiellt och byggnadstekniskt har det i
litteraturstudien framst besvarats for vad som géller for en traditionell bostadsrétt. Det
juridiska perspektivet har primért besvarats genom att behandla lagar som géller vid
nyproduktion av bostadsritter, dels vad som géller vid byggnationen, dels vad som
géller for bostadsrittsforeningen och detta redogdrs i1 kapitel tre. For att besvara
fragorna om det finansiella och byggnadstekniska perspektivet har rapporter och
litteratur anvénts som forklarar processen vid byggandet och finansierandet av
bostadsritter vilket presenteras i kapitel fyra till sex. Information som samlades in
anvéndes sedan som grund for den empiriska studien samt for analys av hur en ra
bostadsritt skiljer sig fran en traditionell och hur en ra bostadsritt kan komplettera den
svenska bostadsmarknaden utifran tidigare ndmnda perspektiv.

2.2 Datainsamling

Intervjuer har genomforts med syftet att stirka det underlag som behévdes for att kunna
besvara fragestillningarna kopplade till det juridiska, byggnadstekniska och finansiella
perspektivet. For att {4 en trovdrdig och heltdckande bild har mélséttningen varit att
intervjua personer med en koppling till bostadsbyggande, experter rorande
bostadsritter, foretaget som bygger raa bostadsrétter samt de kommuner dar det byggs
eller planeras att byggas raa bostadsrétter. Infor intervjuerna kontaktades varje person
initialt via mejl, ddrefter bokades en videointervju antingen via Zoom eller Microsoft
Teams, beroende pd vad som passade respondenten bést. For att fa en inblick i
forvarvarnas tankar vid upplatelsen av rda bostadsritter svarade miklaren till
bostiderna pa ett fital fragor via mejl. Fragorna var avsedda att besvaras ur
6
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forviarvarnas perspektiv och stélldes till méklaren eftersom det inte var mojligt att
kontakta forvarvarna sjilva. For tabell over intervjuade personer och intervjuguide, se
bilaga 1 och 2. Resultatet av genomforda intervjuer redovisas i kapitel 9.

2.2.1 Kvalitativ intervju — semistrukturell

Det skiljs mellan tva huvudsakliga typer av intervjuer, kvantitativa och kvalitativa
enligt Renck & Starrin (1996). Kvantitativa intervjuer har sin utgangspunkt i
foreteelser, egenskaper eller innebérder som pé forhand redan ér definierade. Syftet ar
att undersoka sambandet mellan, och fordelningen av dessa definierade
utgdngspunkter. Foreteelserna, egenskaperna eller innebdrderna formuleras som fragor
med definierade svarsalternativ, dér fragora é&r lika for alla individer. Intervjuaren ar
utbytbar och endast ett verktyg och kan i princip vara vem som helst. En kvalitativ
intervju &r en metod som anvinds for att utrona, upptéicka, lista ut och forstd
beskaffenheten eller egenskapen av nagonting. I stéllet for att bestimma omfattningen
av nagot som pa forhand redan &r bestdmt ligger intresset i att forsoka “upptéicka” vad
det &r som sker. Intervjuaren dr medskapare till intervjuns resultat genom sin
interaktion med respondenten. Vid en kvalitativ intervju krdvs det att intervjuaren
anpassar, utvecklar och foljer upp vad som &r anvéndbart for situationen och for syftet
med undersokningen. I denna studie har kvalitativa intervjuer anvénts eftersom syftet
med intervjuerna har varit att motta utforliga svar frén vil utvalda personer och for att
kunna anpassa och utveckla intervjun efter vad som behdvdes (Renck & Starring 1996).

En semistrukturerad intervjumetodik anvéndes vid intervjuerna, det innebér att
intervjuaren foljer ett formuldr som innehaller nagra enstaka 6ppna fragor eller bredare
teman som intervjun fokuserar pa. Det ger respondenten betydligt storre mojligheter att
paverka innehéllet pa intervjun och intervjuaren méste vara mer aktiv i sitt lyssnande
och i arbetet med foljdfragor (Alvehus 2013). Den hér intervjumetodiken foredrogs dé
det skapar ett mer medskapande samtal dir respondenten har mdjlighet att pdverka vad
denne vill séga och att det tillats foljdfragor. Metodiken méjliggjorde for givande och
framgéngsrika intervjuer dér respondenterna fick friheter i sitt svarande dven fast en
tydlig rod trad foljdes genom intervjun. Under en period av cirka en manad har nio
kandidater intervjuats. Tvé representerade kommuner, tvé representerade experter for
bostadsritter, en representerade byggforetag for rda bostadsritter och fyra
representerade andra bostadsutvecklare. Under samtliga intervjuer var bada forfattarna
nérvarande och delaktiga for foljdfrdgor, ddr den ena gavs en ledande roll for att 6ka
tydligheten for respondenten. Fyra olika intervjuformuldr togs fram, alla med
semistrukturerade fragor, ett for kommunerna, ett for foretaget som bygger raa
bostadsritter, ett for experterna samt ett for de andra bostadsutvecklarna. De olika
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formuléren inneholl fradgor som berérde samma tema, men som var olika formulerade
for att passa de fyra olika mélgrupperna.

Intervjuerna har varit en avgorande faktor for att kunna besvara arbetets
fragestillningar och utgor en stor del av arbetet. Det finns inte sd mycket fakta eller
publicerade dokument om réa bostadsrétter vilket innebér att intervjuerna har gett en
djupare forstéelse och en bredare uppfattning om konceptet. Intervjuerna har vidare
mojliggjort for en jamforelse med traditionella bostadsritter utifrén juridiskt,
byggnadstekniskt och finansiellt perspektiv.

2.2.2 Urval

Respondenterna har valts bade genom ett strategiskt urval och ett subjektivt urval. Ett
strategiskt urval innebdr att wurvalet har utformats specifikt utifran de
undersokningsfrdgor som har stéllts (Alvehus 2013). Ett strategiskt urval har gjorts for
att f4 en sammanhéngande och allsidig uppfattning och forstéelse for rda bostadsrétter.
Det strategiska urvalet har gjorts for kommunerna och det foretag som bygger raa
bostadsritter. Det var av vikt att kommunerna och foretaget som bygger raa bostéder
hade en koppling till varandra. De kommuner dér det byggs eller planeras att byggas
rda bostadsrétter har dérfor blivit utvalda d& det var relevant och nddvéndigt att f& en
inblick i varfor kommunerna godkénde detta nya (i Sverige) innovativa sétt att bygga
bostadsritter pa. Det &r séledes dven betydelsefullt att intervjua det foretag 1 Sverige
som bygger raa bostadsratter for att fa en inblick i hur det gar till och vad for risker det
finns samt vad som mojliggor for detta innovativa byggande. Det var dérfor av stor vikt
att intervjua kommunerna och det féretag som bygger rda bostadsritter for att kunna
besvara fragestdllningarna. Figur 1 redogdér for kopplingen mellan de olika
respondentgrupperna.
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Kommun dir det byggs eller
Respondent kommun planeras att bygga réa
bostadsritter.

Foretaget som bygger raa

Respondent byggforetag bostadsrétter inom
kommunen.
Markanvisnings- och
exploateringsavtal  mellan
kommun och byggforetag.

Figur 1. Beskrivning av koppling mellan respondenterna.

Ett subjektivt urval innebér att respondenterna handplockas for undersokningen.
Intervjuarna véljer medvetet ut respondenterna eftersom de anser att just dessa kommer
ge mest virdefull information. De véljs ut med ett speciellt syfte i atanke som
aterspeglar respondenternas sérskilda kvaliteter och relevans for &mnet (Denscombe
2009). I studien gjordes ett subjektivt urval vid val av branschorganisationer och
representanter frén varje organisation. Representanterna for branschorganisationerna
kommer fran de storsta bostadsutvecklarna i Sverige och &r vél insatta och kunniga om
utvecklandet av bostadsritter ur alla berérda perspektiv. De s& kallade experterna
valdes ut for intervju eftersom de skrivit kurslitteratur om fastighetsjuridik och
bostadsritter. Pa sa sétt kan de anses vara experter for den juridiska delen i denna studie.

De utvalda respondenterna kontaktades initialt via mejl och dédrefter bokades en
videointervju digitalt, didr respondenten fick intervjufrdgoma i forvdg for en
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forberedelse. Intervjuerna spelades in via ljudupptagning efter godkénnande fran
respondenten. Varje intervju borjade med en kort presentation om dmnet och dir
respondenten fick beskriva sin yrkesroll inom foretaget. Respondenten fick i slutet av
intervjun gora tillagg och stilla eventuella frdgor. Varje intervju transkriberades efter
hand och ett resultat av intervjuerna redovisas i kapitel 9.

2.3 Undersokningens validitet och reliabilitet

For att avgora kvaliteten av en vetenskaplig undersdkning gors det en skillnad pa
reliabilitet och validitet. Reliabilitet handlar om undersdkningen ar pélitlig, om samma
undersokning gors av ndgon annan, kommer den personen fram till samma resultat da?
En hog reliabilitet innebér att flera undersdkare kommer fram till samma resultat med
hjélp av samma métinstrument (Alvehus 2013). I denna studie har en intervjuguide for
de olika respondentgrupperna tagits fram for att intervjuerna ska ha genomforts pa ett
homogent sétt. Intervjuarna har under intervjuerna forsokt vara opartiska och inte tagit
stillning till ndgon frdga under intervjuernas gang. En risk med undersdkningens
reliabilitet &r partiskhet frén de utvalda respondenterna for branschorganisationerna.
Detta eftersom de kanske inte &r objektiva utifran respektive branschorganisation eller
kommun och svaren dr mer respondentens egna tankar och synpunkter &n hela
organisationens. Svaren frén intervjuerna hade saledes kunnat se annorlunda ut om en
annan person fran samma branschorganisation intervjuats.

Validitet handlar om det som 6nskas undersoka har kunnat undersokas. Har det vi ville
méta verkligen maétt det vi ville? Det &r ddrmed mojligt att ha hdg reliabilitet utan att
ha hog validitet i en undersokning (Alvehus 2013). En valid datainsamling innebér att
det empiriska materialet ska spegla det som undersdkningen avser utveckla kunskap
om. De respondenter som valts for intervju méste vara tillforlitliga talespersoner for det
som studeras, det dr dé slutsatser kan dras om studien. For att en datainsamling genom
intervjuer ska vara valid ska intervjufrdgorna som stélls ha ett tydligt samband med
hypotesen eller undersokningens fragestillning (Hallin & Helin 2018). I denna studie
har intervjufrdgorna tagits fram utifran de fragestdllningar och tre perspektiv som
studien grundats pa, detta for att studien ska vara s& valid som mojligt. For att kunna
dra slutsatser efter genomforda intervjuer valdes respondenter som var vél insatta i
bostadsutvecklingen i Sverige vad géller de tre perspektiven som denna studie baseras
pa. Ett hot mot undersdkningens validitet &r att det endast &r ett foretag som utvecklar
rda bostadsrétter i Sverige idag och informationen har ddrmed inte kunnat styrkas frén
flera kéllor. Det &r ett vinstdrivande foretag som kanske inte vill delge all information
till denna utomstaende undersdkning. I undersokningen var tanken frén borjan att
intervjua forvarvarna till rda bostadsritter for att undersoka anledningen till kdpet, hur

det finansierats samt hur fardigstéllandet av bostaden skulle ske. Det har inte varit
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mdjligt att kontakta och intervjua forvédrvarna vilket dr en risk for undersékningens
validitet. I stéllet skickades ett fridgeformuldr till méiklaren som salt de raa
bostadsritterna som i detta fall fatt representera koparna.
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3 Bostad och bostadsratt

1 detta kapitel ges en redogorelse for vad en bostad och en bostadsritt innebdr samt
vad som giller for fastighetstillbehér i bostadsrdtter.

3.1 Bostader

En bostad definieras som hus, ldgenhet eller rum dér en eller flera personer kan bo
stadigvarande (Nationalencyklopedin u.4.). Det finns krav pa byggnader och bostider
i Plan- och bygglagen (2010:900) (PBL), Plan- och byggforordningen (2011:338)
(PBF) samt i Boverkets byggregler (BFS 2011:6) (BBR). Dessa forfattningar anger
bland annat vad det finns for krav pa bostdder vid nybyggnation.

I enlighet med 8 kap. 1 § PBL finns det krav péa att byggnader ska vara limpliga for
sitt dndamal samt att byggnader ska vara tillgdngliga och anvindbara for personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsformdga. Lamplighetskravet for en byggnad
aterfinns dven i 8 kap. 4 § 7 p PBL dér det faststélls att en byggnad ska ha fekniska
egenskaper som &r vdisentliga med avseende pa byggnadens dndamdl. For en
bostadsbyggnad innebér det enligt 3 kap. 17 § PBF att den ska ha utrymme for vila,
hygien, samvaro och méltider. Det betyder ocksé att en bostad ska ha utrustning for
hygien och matlagning for att anses vara lamplig for sitt &ndamal.

I BBR finns foreskrifter och allménna réd till bdde PBL och PBF som anvénds nér det
ska byggas nya bostider i Sverige. Det finns tva sorters krav om bostiders utformning,
utformningskrav och krav pa tekniska egenskaper. Utformningskraven innebér att det
exempelvis finns krav pé att varje bostad ska innehélla minst ett rum for personhygien
och att det ska finnas ett rum eller del av rum for matlagning. De tekniska
egenskapskraven innebar att det i varje bostad ska finnas utrustning for personhygien
samt utrustning och inredning for matlagning. I avsnitt 3:22 BBR finns det ocksé krav
pa var eller i vilka rum det ska finnas fonster for att en bostad ska vara l&dmplig for sitt
andamal. Det anges att fonster ska finnas i den eller de utrymmen som &r avsedda for
somn och vila, matlagning samt for samvaro.

3.2 Upplatelse av en bostadsratt

En av de vanligaste boendeformerna i Sverige dr bostadsrétter. En bostadsréttsforening
ar enligt 1 kap. 1 § Bostadsrittslagen (1991:614) (BrL) en ekonomisk foérening med
syfte att i foreningens hus uppléta lagenheter med bostadsritt. En bostadsrétt far endast
upplétas till en medlem i bostadsréttsforeningen. Att en ldgenhet upplats med
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bostadsritt innebér att forvérvaren har rétt att anvinda lagenheten och att denne har en
ekonomisk ritt i bostadsrittsforeningen enligt 1 kap. 3 § BrL. De ekonomiska
rattigheterna innebér att varje dgare till en bostadsritt har andelar i foreningens
tillgdngar och rostritt vid foreningsstdmma.

Nér en bostadsritt ska upplitas forsta gédngen dr det bostadsréttsforeningen som
ansvarar for att ldgenheten &r i sddant skick som &r den allménna uppfattningen i orten
och att lagenheten dr mdjlig att anvéinda for bostadsdndamal. Detta gér enligt 7 kap. 1
§ BrL att avtala bort. Férvéarvaren och upplataren, det vill sdga bostadsrattsforeningen
har ddrmed mdjlighet att komma Gverens om att bostadsréttsligenheten 4r i ett annat
skick &n vad som ér ortsvanligt eller lampligt for &ndamalet.

3.3 Forandring av bostadsrattslagenheten

Om en bostadsrittshavare vill dndra befintliga ledningar, gora ingrepp i den barande
konstruktionen eller en annan betydande fordndring av ldgenheten krivs normalt
styrelsens godkénnande. En bostadsréttsforening kan ocksé ange i stadgarna att ett
sadant godkénnande inte behdvs av styrelsen for att utfora en sddan atgérd enligt 7 kap.
7 § BrL. I stadgamma kan underhdllsansvaret preciseras dér ledningar som
bostadsrittsforeningen har forsett en ldgenhet med och som ér till nytta for fler &n en
lagenhet dr foreningens ansvar. Enligt 7 kap. 12 § samma lag &r det bostadrittshavarens
ansvar att hélla lagenheten i gott skick om inte stadgarna anger nigot annat.

3.4 Fastighetstillbehor

11 kap. 1 § Jordabalk (1970:994) (JB) anges att fast egendom &r jord som sedan indelas
i fastigheter. I 2 kap. 1 § JB regleras fastighetstillbehor, det vill sdga tillbehdr som
genom sitt fysiska samband hor till fastigheten. Fastighetstillbehdr dr exempelvis
byggnad, ledningar for el och VA, stéingsel samt flaggstang med lina. Ett allmént villkor
for att ett foremal ska anses som fastighetstillbehor ar att fastigheten och féremaélet har
kommit i samma &gares hand. Byggnadstillbehor dr sddana foremél som genom sin
anknytning till en byggnad hor till fastigheten, dér rdknas fast inredning i egentlig
mening och andra féoremél som byggnaden har blivit forsedd med och som é&r dgande
for stadigvarande bruk for byggnaden eller en del av denna, vilket regleras i 2 kap. 2 §
JB. Byggnadstillbehor kan beskrivas som medelbara fastighetstillbehor; de anses
utgora tillbehor till en byggnad genom sin mer eller mindre pétagliga anknytning till
den, och dérigenom &ven till fastigheten. Byggnadstillbehor ar typiska for alla slags
byggnader och som normalt behovs for byggnadens anviandning, oavsett vem som édger
den, detta dr exempelvis kokets vitvaror och badrummets inredning, méjligen ocksa
golvbeldggning och vissa snickerier.
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Jensen (2002) skriver i sin artikel att undantagsregeln i 2 kap. 4 § 1 st 1 p JB ocksé ar
tillimplig p& bostadsritter. Regeln anger att egendom, som annars skulle ha riknats
som fastighetstillbehor inte hor till fastigheten, om den tillforts av ndgon annan &n
fastighetsdgaren. Utrustning som réknas som byggnadstillbehor i 2 kap. 4 § JB ska
stanna kvar i bostadsritten dven efter kop, om utrustningen har installerats av
foreningen. Ar det ddremot bostadsrittshavaren — séljaren eller hans foretridare — som
har installerat sakerna, kan det i stéllet vara sa att séljaren ar berdttigad att ta sakerna
med sig nir denne flyttar, eftersom 2 kap. 4 § 1 st 1 p JB kan tillimpas. I praktiken
forhaller det sig oftast som att de som Overldter bostadsritter later spisar och annan
utrustning st kvar. Det som dr anmérkningsvart med detta &r att kvarlimnandet néstan
alltid gors underforstatt. Kopekontraktet borde dérfor innehélla exempelvis en
forteckning 6ver egendom som inte installerats av foreningen, men som énda skall f6lja
med vid kopet, om jordabalken skulle f6ljas till punkt och pricka. Det finns dven ett
samband mellan véardplikt och fastighetstillbehor. Vardpliktsregeln i 7 kap. 12 § BrL
innebdr att en bostadsréttshavare dr tvungen att bibehélla ldgenhetens skick i fraga om
den utrustning som skall finnas i ldgenheten. Regeln géller ocksa enligt 2 st egendom
som tillhdr foreningen, sévil rena bestandsdelar som golv, vaggar och tak som tillbehor
som innanfonster och ledningar (Jensen 2002).
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4 Byggprocessen for bostader

Kapitel fyra syftar till att ge en forstaelse for de krav som finns for att bygga bostdider
samt hur byggprocessen traditionellt gar till for bostadsrditter.

4.1 Bygglov

Enligt 9 kap. 2 § PBL krévs det bygglov for nybyggnation av flerbostadshus. Bygglov
soks hos byggnadsndmnden pd kommunen enligt 9 kap. 20 § PBL och vid ansokan
lamnas uppgifter, ritningar, beskrivningar och andra handlingar som behdvs for att
byggnadsndmnden ska kunna fatta ett beslut om bygglov. De andra handlingarna som
kriavs vid bygglov dr exempelvis situationsplan, planritningar, fasadritningar och
sektionsritningar (Uppsala Kommun u.4.). Bostadsutvecklaren ska ocksa ge forslag pa
vem eller vilka som ska vara kontrollansvariga vid ansékan om bygglov. En
kontrollansvarig ser till att reglerna i PBL f6ljs vid nybyggnation och for att kunna goéra
det krdvs att den eller de som &r kontrollansvariga har en certifiering enligt 10 kap. 10
§ PBL. Den kontrollansvariga ska enligt samma lag ha ett sjélvsténdigt forhéllande till
bostadsutvecklaren och bor alltsé inte vara slékting eller ndgon som har en anstillning
hos bostadsutvecklaren.

Byggnadsndmnden kan prova en ansdkan om bygglov pé tvé sitt; bygglov inom ett
detaljplanelagt omréde eller bygglov inom ett omrade som inte omfattas av detaljplan.
Bygglov inom detaljplan provas om det ér planenligt, genomforandetiden, placering
och utformning, omgivningspéverkan, utformningskrav, anordnande av tomt, allmdnna
platser och andra omraden, fOorvanskningsforbudet samt varsamhetskravet.
Utformningskraven for att fa bygglov vid en nybyggnation provas enligt 8 kap. 1 § PBL
och innebér att en byggnad maéste vara lamplig for sitt &ndamal, ha en god form-, farg-
och materialverkan samt vara tillgénglig och anvéndbar for personer med en
funktionsvariation. Nar byggnadsndgmnden beviljar bygglov ldmnar de ett startbesked
till bostadsutvecklaren. Startbeskedet ska enligt 10 kap. 24 § PBL innehélla den
faststéllda kontrollplanen som ska gilla for byggnationen, villkoren som krévs for att
paborja nybyggnationen om sadant villkor krévs, om utstakning behovs ska villkoren
och ungefirlig tidpunkt for det bestimmas. Det ska ocksé anges vilka handlingar som
ska ldmnas till byggnadsndmnden infor slutbesked samt i den mén det behdvs upplysas
om krav som stélls enligt annan lagstiftning.

For atgérder som kréver startbesked maste ett slutbesked ges enligt 10 kap. 4 § PBL for
att byggnaden ska anses vara slutférd. Slutbesked ges av byggnadsndmnden nédr
bostadsutvecklaren visar att alla krav enligt bygglovet, kontrollplanen och
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startbeskedet eller beslut om kompletterande villkor &r uppfyllda enligt 10 kap. 34 §
PBL. Slutbesked innebér i praktiken att byggnaden far tas i bruk.

4.1.1 Garanti- och ansvarstid

Det &r vanligt att bostadsutvecklare anvinder totalentreprenad vid byggande av
bostédder. Vid anvandandet av totalentreprenad tillimpas de Allménna Bestimmelserna
ABT 06 dér ansvar- och garantitid for entreprenaden beskrivs i 4 kap. 7 §. Ansvarstiden
ar tio ar fran det att entreprenaden har blivit godkdnd och den initieras med en
garantitid. FOr entreprenaden &r garantitiden fem &r och tva &r for av bestéllaren
foreskrivet sdrskilt material eller sérskild vara (fabrikat). En lédngre garantitid géller
mellan entreprendren och bestéllaren om entreprendren har erhéllit eller erhaller en
langre garantitid for material eller vara. I 5 kap. 1 § ABT 06 beskrivs ansvar under
entreprenadtiden. Entreprendren ansvarar for skada pé ej avldmnad del av
entreprenaden under entreprenadtiden. Skada péd entreprenaden som beror pa
bestéllaren ansvarar entreprendren dock inte for. Entreprendren ansvarar for fel som
framtrdder under garantitiden enligt 5 kap. 5 § ABT 06. Detta innebér vidare att
entreprendren har ett ansvar under garantitiden savél av honom utford projektering som
utféorande. Normalt innebédr detta dven att entreprendren har ett garantiansvar for att
entreprenaden uppfyller de funktionskrav som avtalats eller som fOljer av
entreprendren redovisad planerad anvédndning. Entreprenéren har en skyldighet att
avhjélpa de fel som framtrdder under garantitiden. Anser entreprendren att han inte
ansvarar for det patalade felet dr det dennes ansvar att visa att han utfort entreprenaden
enligt kontraktet, eller bevisa att felet beror pa vanvérd eller onormalt brukande, eller
att felet beror pa att bestéllaren har utfort projekteringen fel eller annat som kan knytas
till bestéllaren.

4.2 Byggprocessen generellt for nybyggnation av flerbostadshus

Byggprocess dr den process under vilken byggnader skapas och forvaltas.
Byggprocessen innehaller flera moment som ska genomforas och ett antal beslut som
ska fattas. Byggprocessen tar vid efter att bygglov har beviljats och lovprocessen ar
avslutad eller efter att en anmaélan har gjorts (Boverket 2019). Byggherren kan vara en
privatperson, ett foretag eller en organisation, och &r den som kommer uppfora
byggnaden for sin rdkning. Byggherren ér den som initialt startar och organiserar ett
byggprojekt. Ett byggprojekt paborjas nér byggherren har bestdmt sitt behov och
faststéllt sitt beslut. Byggprojektet kommer sedan resultera i en fiardig byggnad som
stimmer overens med byggherrens 6nskemal och krav (Nordstrand 2008). Byggandets
skeden ur byggherrens perspektiv redovisas av pilarna pa den Gversta raden i figur 2.
En del av den offentligrittsliga processen illustreras av de nedre rutorna i bilden. Den
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offentligréttsliga processen styrs av PBL och kommunens beslut om bygglov,
startbesked och slutbesked (Boverket 2019a).

Forstudie Program Projektering Produkpp n ©ei Produkjtlf) n ouh
uppfoljning uppfoljning
| |
Bygglov Startbesked Slutbesked

Figur 2. Byggandet ur byggherrens perspektiv (Boverket 2019a).

4.2.1 Forstudie (behovsutredning)

Forstudien initieras med att byggherren vill bygga eller anldgga nigot och det gors en
kartlaggning av forutsittningarna for ett eventuellt byggprojekt. Behovet av byggnader
ska bestdmmas och en bedomning av de ekonomiska konsekvenserna av projektet ska
genomforas. Malet med forstudien &r att fatta beslut om att gé vidare med byggprojektet
eller inte (Boverket 2019a).

4.2.2 Programskede

Programskedet bestdr av tva olika delar; utredningsarbete och programarbete.
Utredningsarbetet innefattar en fordjupning och komplettering av de analyser och
undersokningar som gjordes i forstudien. Resultatet av utredningarna sammanstills
vidare i ett dokument som kallas for program eller byggnadsprogram. I programskedet
ar andamalet med arbetet dels att sakligt specificera byggherrens 6nskemal och krav
om den blivande byggnaden, dels att beskriva alla villkor och forutséttningar som kan
komma att paverka projekteringen och pa sétt och vis dven produktionen. Arbetet med
att arkitektoniskt utforma byggnaden ut- och invéndigt pdbdrjas under programskedet
vilket illustreras av aktiviteten ”Gestaltning” i figur 3. (Nordstrand 2008).

Programskede Projekteringsskede
Utredningsresultat —\.‘ Byggnadsprogram \ Systemhandlingar —\.‘
| | |
a AN A
Utredningsarbete Programarbete Systemutformning Detaljutformning
Gestaltning

Figur 3. Program- och projekteringsskedets aktiviteter och resultat (Nordstrand 2008).
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4.2.3 Projekteringsskede

Vid projekteringen skapas ett byggnadsverk som motsvarar byggherrens krav och
onskemal enligt byggnadsprogrammet. Byggnaden ska dven redovisas pa ritningar och
i beskrivningar. Bygghandlingara ska kunna anvéndas av de som i sin tur uppfor
byggnaden. Under hela processen ska byggherrens milj6- och kvalitetskrav bevakas
och uppfyllas (Nordstrand 2008). Figur 4 redogdr for delarna som genomfors under
projekteringsskedet.

Utredningar ~— Byggnadsprogram
./
Gestaltning ~ Forslagsritningar
. Y Ve Systemhandlingar _ Bygghandlingar
/ ’//
Systemutformning Detaljutformning v

Figur 4. Skeden, aktiviteter och resultat vid projekteringen (Nordstrand 2008).

4.2.4 Gestaltning

Gestaltning &r arkitektens huvudansvar och arbetet innebér att utforma byggnaden in-
och utvindigt och sker med ett samarbete med Ovriga projektorer i projektet.
Byggnaden ska vara bade estetiskt tilltalande och funktionell, vidare ska den vara vl
lampad for sitt &ndaméal och verksamhet. Projektdrerna kontrollerar att arkitektens
forslag till byggnadsutformning stdmmer dverens med birande konstruktionssystem
och de tekniska installationssystemen. Gestaltningen avslutas i projekteringsskedet
(Nordstrand 2008).

4.2.5 Systemutformning

Samtliga krav i byggnadsprogrammet ska vara uppfyllda vid systemutformning. I
systemhandlingarna redovisas projektets uppbyggnad och byggherren kontrollerar att
projektet har utvecklats enligt alla 6nskemél och krav med dessa handlingar som
underlag. Systemhandlingarna innehéller ocksd underlag for aterstdende
detaljutformning av projektet och for kontroll av projektets tid- och kostnadsramar. Vid
bygglovsansokan kan @ven ndgra av systemhandlingarna anvéndas. Projektets olika
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krav, exempelvis bestdmmelserna i BBR maste under hela projekteringsarbetet
kontrolleras s att de uppfylls (Boverket 2020a).

4.2.6 Detaljutformning

Detaljutformningen ska resultera i de bygghandlingar som entreprendrerna behdver
anvénda for att kunna bygga huset. Slutférandet av all dimensionering av samtliga
byggnadskonstruktioner och installationskomponenter sker under detaljutformningen
som &r det mest omfattade projekteringsskedet. Detaljutformningen innefattar att
bestimma ytskikt pa véggar, golv och tak, utformning av synliga formytor, fast
inredning, fargsittning etcetera. De olika projektorerna arbetar och samarbetar
gemensamt vid utformningen. Krav fran lagstiftning och foreskrifter, fraimst BBR ska
uppfyllas av tekniska losningar som har omvandlas utifrdn byggnadsprogrammets
funktionskrav och andra krav (Nordstrand 2008).

Bygghandlingar ér det slutliga resultatet frén detaljutformningen som redovisas i form
av ritningar, beskrivningar, forteckningar med mera. Entreprendren ska utifrén
bygghandlingarna fa all den information som krédvs for att byggherrens krav ska bli
uppfyllda under byggskedet (Nordstrand 2008). En kontrollplan ska &ven finnas, den
fungerar som ett kravstillande dokument och innehéller de viktigaste kontrollerna som
kriavs for en sékerstdllning att samhéllets krav enligt PBL uppfylls. For att fa ett
startbesked maste bostadsutvecklaren kunna pavisa att byggnationen uppfyller kraven
i PBL och tillhorande foreskrifter (Boverket 2020b).

4.2.7 Produktion och uppféljning

Byggproduktionen borjar ndr kommunen har beviljat bygglovet och ldmnat startbesked
(Boverket 2019a). Kommunen ldmnar startbesked enligt 10 kap. 24 § PBL nér
bostadsutvecklaren kan pévisa genom bygghandlingar att kraven enligt lag och
tillhérande foreskrifter uppfylls vid byggproduktionen. Vid startbesked anges vilka
handlingar som ska ldmnas till kommunen for att f4 slutbesked. De fardigstéllda
bygghandlingarna som ligger till grund for bygglovet och projekteringen ska f6ljas
under byggnationen. Ett slutsamrad hélls med kommunen nér bygget dr klart och det ér
dé kommunen ska ge ett slutbesked att byggnaden kan borja anvéndas och inflyttning
kan ske. Forvaltningen initieras ndr kommunen har gett slutbesked och ddrmed ér
byggskedet avslutat (Boverket 2019a).
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5 Bostadsutvecklarens finansiering av
nyproduktion

1 foljande kapitel presenteras olika sdtt for en bostadsutvecklare att finansiera ett
byggprojekt samt de risker som bostadsutvecklaren kan stdillas infor.

5.1 Byggnadskreditiv

Sveriges Riksbank (2018) redogor att ett byggnadskreditiv &r ett 1&n som anvénds nér
man bygger nya bostider och det innebdr att banken I0pande betalar en
bostadsutvecklares fakturor for produktionskostnader. Det l1&nade beloppet véxer under
tiden som bostdderna férdigstélls och nér bostiderna &r fardigbyggda Overgar
byggnadskreditivet till ett bostadslan till bostadsrattsforeningen med en sikerhet i
fastigheten. En risk med byggnadskreditiv ur bankens perspektiv ar om
bostadsutvecklaren far problem med att betala tillbaka lanet. Banken kan da stélla krav
pa att bostadsutvecklaren ska ha en stor andel av bostdderna salda innan de betalar ut
byggnadskreditivet, detta for att minska bankens risk. Sdljkravet innebér saledes att en
viss andel av ldgenheterna i ett projekt méste séljas genom att férhandsavtal tecknas.
Hur stor andel av ldgenheterna som maste vara salda varierar beroende p& hur
kreditvirdig bostadsutvecklaren dr, men generellt méste 50-80 procent av bostdderna
vara salda fore produktionsstart. Banken kan kridva att bostadsutvecklarna ska betala
for eventuella osélda bostdder nir bygget dr fardigt. Nér bostiderna dr fardigbyggda
minskar dirmed bankens kreditrisk gentemot bostadsrittsforeningen. Det ligger &ven i
bostadsutvecklarens intresse att en viss andel av bostiderna ska vara salda fore
produktionsstart, dels for att uppna bankens séljkrav, dels for att minska risken att ett
bostadsprojekt blir olonsamt. Detta leder vidare till att sjélva byggandet av bostdderna
i regel inte paborjas forrdn en stor andel av bostdderna har blivit sélda genom
forhandsavtal med hushallen (Sveriges Riksbank 2018).

5.2 Emitterade obligationer

De senaste aren har det blivit allt vanligare bland svenska fastighetsbolag att finansiera
den kraftiga tillvixten genom att emittera obligationer (Fastighetsnytt 2019). Den
uppétgaende trenden har bland annat grundat sig i det laga ranteldget som har gjort det
billigt for foretag att finansiera sig pa obligationsmarknaden (Sveriges Riksbank 2020).
Uppemot hélften av den totala méngden foretagsobligationer i Sverige bestir av
obligationslan som utgdr merparten av bolagens skulder. Fastighetssektorn har ddrmed
blivit mer kénslig for storningar pé kreditmarknaden (Fastighetsnytt 2019).
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En obligation &r ett rintebérande skuldebrev som intygar att koparen har 14nat ut pengar
till det foretag som emitterat obligationen. Obligationer ar sékra viardepapper da det
enda som hindrar att kdparen av obligationen far tillbaka sina pengar &r om foretaget
forsitts 1 konkurs. Ett kdp av en obligation innebér att investeraren l&nar ut pengar till
foretaget och blir dgare av ett skuldebrev som intyg av lanet. Betalningen av lanet sker
i form av rinta (Aktier och fonder u.a.). Obligationen kdps med en 16ptid, det &r kdparen
som bestdimmer hur ldnge denne &r villig att l&na ut pengar och kdper en obligation
utefter det. Under 16ptiden ar det vanligt att obligationen arligen avkastar en rénta till
investeraren. Nér loptiden ar slut, forfaller obligationen och langivaren fér i
normalfallet tillbaka 100 procent av sin investering och lénet blir ddrmed aterbetalt
(Avanza u.a.).

5.3 Bostadsutvecklarens risker vid nyproduktion

Sveriges Riksbank (2018) anger att problem for bostadsutvecklare &r att hushall har
blivit mer riskmedvetna och mindre villiga att ingé férhandsavtal vilket har bidragit till
att det har blivit svérare for bostadutvecklare att fa sélt nya bostéder. Det 4r f6ljaktligen
en risk att bostadsutvecklarens forpliktelser for antalet osélda bostdder okar i takt med
att pagédende projekt blir fardigstillda. Om det ges storre mojligheter for hushall att
frantrdda forhandsavtal som bedoms som ogiltiga, kan bostadsutvecklarens
forpliktelser 6ka dnnu mer. De foretag som har emitterat obligationer stér infor en 6kad
risk for de obligationer som kommer forfalla de kommande aren. Om ett bolag har
ménga projekt som dr forsenade och ménga osdlda bostider i padgéende projekt ar
riskerna synnerligen stora eftersom de kan fa svérare att hantera sina kassafloden och
sin likviditet. Om bankerna viéljer att finansiera bostadsutvecklarna genom banklan kan
riskerna spridas vidare till bankerna om bolagen inte kan aterfinansiera sina forfallande
obligationer. Bolagen kan vilja att sdnka priserna pa de osélda bostidderna for att fa en
okad forséljning av bostader. For att fa 6kad forséljning av nyproducerade bostider har
flera bostadsutvecklare erbjudit sig att under en viss period betala ménadsavgiften till
bostadsrittsforeningen for de hushall som forvarvar en bostad. Bolagets vinst minskar
vid rabatter och prissdnkningar eftersom de inte &ndrar priser som &r bestimda i den
ekonomiska planen for bostadsréttsforeningen (Sveriges Riksbank 2018).
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6 Forvarvarens finansiering av bostadsratt

Det sjdtte kapitlet avser att presentera en forvdrvares finansiering av bostadsrdtt och
de problem och risker som kan uppstd. Det framgdr ocksd i kapitlet hur de inforda
amorteringskraven paverkar bostadsmarknaden.

6.1 Kreditprocessen

6.1.1 Bolan

En stor del av hushéllens utgifter bestar av utgifter for boende och de flesta som
forvirvar en bostad behdver ta ett bolan for att finansiera forvérvet. Det finns regler
och krav for hur ett forvérv gér till. Vid forvirv av en bostadsritt kan det ansdkas om
bostadslan hos en bank. I Finansinspektionens allménna rdd (FFFS 2016:33) anges att
beléningsgraden for ett bostadslan hogst far vara 85 procent av marknadsvérdet for
bostaden. Det innebér att det vid forvérv av en bostad méste erléiggas en kontantinsats
pa minst 15 procent av bostadens marknadsviérde.

Omvérdering av en bostads marknadsvérde kan goras vart femte ar och ligger till grund
for att kunna rdkna om hushallets beldningsgrad av bostaden. Om det skett en avsevérd
vérdeforandring av bostaden kan &ven omvérdering ske. En avsevérd vérdefordndring
innebédr bland annat en omfattande om- eller tillbyggnad. Renovering av enbart kok
eller badrum réknas inte som en avsevird vardefordndring (Finansinspektionen 2016).

En avbetalningsplan gors direfter for att betala av bostadslanet. Avbetalningen sker i
tva huvudsakliga delar: rintekostnader och amortering. Amortering gor att ett 1&n
minskar vilket i sin tur leder till att rintekostnaderna ocksé minskar. Amortering gor
att hushall blir mindre utsatta om riantorna skulle 6ka och bostadspriserna sjunka (SEB
u.d.).

Utover de amorteringskrav som infordes &r 2016 inforde Finansinspektionen ett
amorteringskrav ar 2018 for att 6ka hushéllens forméaga att hantera inkomstbortfall och
andra ekonomiska storningar. Det stérkta amorteringskravet baseras pa bade
belaningsgrad och skuldkvot och infordes dven med syftet att minska hushalls
skuldnivaer (Andersson och Aranki 2019). Belaningsgrad dr den grad bostaden ar
belédnad i forhallande till bostadens marknadsvérde. Hushéll med en beléningsgrad
under 50 procent omfattas inte av amorteringskravet. Hushdll med en beléningsgrad
mellan 50 och 70 procent méste amortera minst en procent av bostadslanet och hushall
som har en beléningsgrad dver 70 procent maste amortera ytterligare en procentenhet
av bostadslanet. Skuldkvot &r bolanetagarnas sammanlagda bolan i férhéllande till den
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sammanlagda bruttoinkomsten. Overstiger skuldkvoten bruttoinkomsten med 4,5
génger ska amorteringen 6ka med en procentenhet i férhéllande mot vad som finns for
amorteringskrav gillande beldningsgraden (Finansinspektionen 2017). I figur 5 nedan
ges en redogorelse for amorteringstakten i forhallande till skuldkvot och belaningsgrad.

Skuldkvot

1% : 2% : 3%

450 %

0% 1% 2%

50 % 70 % Belaningsgrad

Figur 5. Amorteringstakt i forhdllande till skuldkvot och belaningsgrad (Finansinspektionen
2017).

Den andra delen av lanet &r som nédmnt tidigare rdntekostnader. Sveriges banker har
olika réntor for varierande bindningstider. Det kan ges olika mojligheter att forhandla
om rantenivan hos bankerna. Réntan kan bero pa varierande riskfaktorer som
exempelvis vilken belaningsgrad lanet har och hur stort 1dnet 4r. SBAB (2021) har i sin
rapport sammanstéllt hushalls genomsnittliga bolanerénta som skiljer sig beroende pa
hur lang tidsperiod rantan ar bunden. I januari 2021 ligger den genomsnittliga boréntan
hos de svenska bankerna mellan en och tva procent (SBAB 2021). Nér bankerna ska
rdkna ut och bevilja bolén anvinds en kalkylrénta for att rikna pa om hushallet klarar
av en hojning av bolaneréntan. Kreditgivarna riknar d& pa hur mycket hushéllet har
kvar att leva pa vid en hojning av bolénerintan. Ar 2018 var kalkylrintan i genomsnitt
sju procent hos de svenska bankerna. Hushéllen som har ett dverskott kvar efter
kreditgivarens kvar-att-leva-pé-kalkyl beviljas ldnet (Almenberg och Andersson 2020).

6.2 Kreditrestriktionernas paverkan pa bostadsmarknaden

Innan amorteringskravet skérptes ar 2018 rdknade Finansinspektionen med att hushall
som behdvde ta ett nytt bolan skulle kopa billigare bostdder och l&na mindre till {61jd
av regleringen. Hushéllen skulle da bli mindre sarbara och om de ockséa amorterar i en
snabbare takt minskar dven deras sarbarhet over tid. Det skédrpta amorteringskravet
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skulle diarmed bidra till att minska riskerna med hushallens stora skulder
(Finansinspektionen 2017a).

Finansinspektionen (2019) anger i sin rapport att belaningsgraden 6kade ar 2018 i alla
alderskategorier (20—80 ar), dir den var hogst for de yngsta lantagarna och lagst for de
dldsta. Det beror pa att hushall i borjan av sin yrkes- och bostadskarridr ofta har
begrinsade besparingar att anvidnda som kapitalinsats. De har darfor ett storre
lanebehov givet en viss kdpeskilling om man jamfor med dldre lantagare som har en
storre  kapitalinsats vid bostadskp genom vérdedkning pa tidigare boende,
amorteringar och annat sparande. Det skérpta amorteringskravet minskade andelen nya
bolénetagare som hade en skuldkvot 6ver 450 procent av bruttoinkomsten fran 15
procent till 8 procent. Det skirpta amorteringskravet innebér att hushéll som har en hog
skuldkvot behover amortera mer. Ett hushalls kassaflode forsimras desto hogre
amorteringar hushéllet har. Finansinspektionen menar att detta kommer leda till att
andelen sarbara hushall minskar 6ver tid (Finansinspektionen 2019).

Andersson och Aranki (2019) skriver i sin analys att det skdrpta amorteringskravet har
lett till att nya bolénetagare med skulder 6ver 450 procent av bruttoinkomsten ar de
som paverkas. De paverkas eftersom de maste amortera en procentenhet mer av lanet
per ar dn vad det fOrsta amorteringskravet innebar. Efter inférandet av det nya
amorteringskravet har andelen sérbara hushall minskat och hushéll med nya bolén har
andrat sitt beteende. Hushallen lanar mindre pengar och kdper billigare bostéder én vad
de skulle gjort innan. De som har anpassat sitt beteende mest dr ensamstéende och de
dldsta bolédnetagarna. Hushall utan barn ar vanligen mer flexibla &n barnfamiljer och
har darfor ldttare att vilja ett billigare boende (Andersson och Aranki 2019).
Finansinspektionen (2017b) uttrycker i sin analys att nir det forsta amorteringskraven
infordes péverkade det den éldre malgruppen eftersom de éldre tar betydligt mindre
bolén och minskar sina totala skulder. Det skérpta amorteringskravet paverkar dirmed
en annan malgrupp én det forsta gjorde.

Andersson och Jonung (2017) skriver i sitt yttrande Over remissen att ett forstirkt
amorteringskrav dr fel sdtt att ga. De menar att det frimst ar yngre hushall som nyligen
startat sin bostadskarridr utgér hushéllen med en hog skuldkvot. Dessa hushéll kommer
bli drabbade pa minst tva sitt av ett amorteringskrav. For det forsta kommer de inte
vara lika konkurrenskraftiga p& bostadsmarknaden och det finns en stor risk att ménga
yngre hushall kommer stéllas utanfor bostadsmarknaden. For det andra kommer yngre
hushéll kunna kringga kravet om de har fordldrar, sldktingar eller ndra vinner med stark
finansiell stdllning som de kan l&na pengar av, eller via dessa. Yngre hushéll som inte
har sddana kontakter har ddrmed inte samma mojlighet. Amorteringskravet forstirker

dérfor inkomst- och formogenhetsskillnader (Andersson och Jonung 2017).
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Det skérpta amorteringskravet giller for hushéll som flyttar till en ny bostad samt for
nya bolan vilket leder till inlasningseffekter. Det innebér att hushall kommer dra sig for
att kdpa ny bostad och ldmna sin nuvarande eftersom amorteringskravet géller vid
forvirv av ny bostad. Effekten av amorteringskravet blir en férsémrad dynamik pé en
bostadsmarknad som redan fungerar déligt (Andersson och Jonung 2017). Slutligen
menar Andersson och Jonung att de vixande finansiella obalanserna och finansiella
riskerna i svensk ekonomi blir bést hanterade genom att direkt angripa orsaken till
dessa. De anger att det enda verktyg som omedelbart och effektivt kan motverka de
laga réntornas effekt pd hushéllens skuldséttning &r hogre réntor och att ett stérkt
amorteringskrav dr fel vég att g samhéllsekonomiskt sett (Andersson och Jonung
2017).

6.3 Fran tecknande av bokningsavtal till inflyttning

Ett forvérv av en nyproducerad bostadsritt sker ofta innan ldgenheten borjat byggas.
Bostadsutvecklaren som uppléter ldgenheterna presenterar ritningar av projektet och
nér det bestdmts vilken ldgenhet som ska forvérvas tecknas ett bokningsavtal mellan
bostadsutvecklaren och forvérvaren. Forvdrvaren betalar i samma stund en
bokningsavgift. Senare tecknas ett forhandsavtal enligt 5 kap. 1 § BrL samtidigt som
det betalas in ytterligare en avgift. Forhandsavtalet &r bindande for bada parter,
forvirvaren och bostadsréttsforeningen. Forhandsavtalet uppréttas skriftligen och ska
bland annat innehalla vilken ldgenhet som avses bli upplaten och det belopp som
betalas i forskott enligt 5 kap. 3 § BrL. Vid tecknande av forhandsavtal maste
bostadsrittsforeningen ta stéllning till om den som tecknat avtalet uppfyller kravet pa
medlemskap i foreningen enligt 2 kap. 9 § BrL.

Niér bostadsréttsforeningen har tagit stéllning till medlemskapet kan forvarvaren gora
en inredningsbestéllning for att sétta en personlig pragel pé ldgenheten med vissa tillval
(Besqab u.d.). Nar det &r ungefar sex till nio manader kvar till inflyttning gors
forhandsavtalet om till ett upplételseavtal enligt 4 kap. 5 § BrL. Nér upplatelseavtalet
tecknas betalas ofta en upplatelseavgift som vanligtvis &r tio procent av kdpesumman
inklusive de tidigare avgifter som erlagts. Négra veckor innan inflyttning sker en
slutbesiktning av bostaden och senast tre bankdagar innan tilltride betalas resterande
del av kopesumman samt tilldggsvalen. Nér dagen for inflyttning 4r kommen ldmnas
nycklarna over till forvirvaren (Besqab u.d.). Bostadsutvecklaren har i borjan av
projektet bildat en bostadsrittsforening med en sé kallad interimsstyrelse som &r en
tillfallig styrelse (Sveriges Riksbank 2019). Vid en forsta stimma viljs de boende i
byggnaden in i styrelsen och ersitter interimsstyrelsen (Besqab u.a.). Figur 6 nedan
visar forvarvsprocessen for bostadsritter géllande tecknande av avtal i forhéllande till

byggnation av flerbostadshus.
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Bokningsavtal Forhandsavtal Byggstart Upplatelseavtal Infotraff Inflyttning BREF styrelseméte

Byggnation

Figur 6. Tidslinje over tecknande av avtal och byggnation av flerbostadshus.

6.4 Hushallens risker vid nyproduktionsforvarv

Byggprocessen for att producera nya bostéder dr lang och engagerar ménga aktorer.
Under projektets olika skeden utsitts bland annat banker, hushall och bostadsutvecklare
for olika risker. Vid forvdrv av nyproduktion tar hushéllen en prisrisk och en
finansieringsrisk genom att teckna ett bindande férhandsavtal om ett bestdmt pris upp
till tvd ar innan inflyttning. Bostadsutvecklaren kréver oftast att hushéllen ska ha ett
lanelofte av banken vid tecknandet av forhandsavtalet (Sveriges Riksbank 2018). Detta
utgodr en risk for forvirvaren da laneldftet &r tidsbegrinsat och inte bindande frén
bankens sida. Vid tecknandet av upplatelseavtalet gors en ny kreditprovning av
hushéllet och om bostadspriserna exempelvis har sjunkit eller om forutséittningarna har
dndrats pa ndgot annat sitt riskerar hushéll som inte rdknat med éndrade forutsittningar
att f& problem. Det dr dé inte sékert att det ursprungliga laneloftet beviljas. Risken for
ett prisfall pa bostadsmarknaden okar for hushéll som redan &dger en belénad bostad.
Sjunkande priser gor att vinsten vid forsdljning av den belénade bostaden minskar
vilket kan leda till att hushéllets kapital kan minska. Under den tid som den nya
bostaden produceras dr forvarvaren extra utsatt for fallande bostadspriser bade genom
den nya och den gamla bostaden. Om hushaéllet inte skulle ha mojlighet att fullfolja
avtalet med den nya bostaden riskerar det att behdva ersitta bostadsutvecklaren eller
bostadsrittsforeningen for den ekonomiska skada som det innebér (Sveriges Riksbank
2018).

6.4.1 Spekulationsforvarv av nyproduktion

Spekulation innebér att aktorer anméler ett intresse for nyproducerade bostadsrétter. De
tecknar sedan bokningsavtal, forhandsavtal och upplatelseavtal, for att tidigast mojligt
sdlja ldgenheterna via fastighetsmiklare. Ett spekulationsforviarv betyder att nédgon
forvirvar en bostadsritt i syfte att innan tilltrdde sélja den vidare och ga med vinst.
Syftet med forvirvet har saledes inte varit att anvidnda den som bostad och bo dir
(Méklarsamfundet 2016). Spekulationsforvérv pa nyproducerade bostadsritter har okat
i takt med de stigande bostadspriserna. Eftersom tidsspannet kan vara flera ar mellan
tecknandet av bostaden och sjdlva inflyttningen av ldgenheten kan marknadspriset 6ka
en hel del under den tiden (Méklarsamfundet 2015). Om priserna pa bostadsmarknaden
déremot faller har det forvérvats en bostad for mer pengar én vad den kan séljas for
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vilket innebér att forvérvaren gér med forlust. Spekulanterna tar foljaktligen en risk i
och med att de forvéarvar en bostad med tilltrdde langt fram i tiden (Ekonomifokus
2020).
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7 Raa bostadsratter

1 foljande kapitel redovisas rda ligenheters ursprung fran norra Europa samt
innebdrden av en rd bostadsrdtt pa den svenska bostadsmarknaden. Det redogors dven
for hur byggprocessen och finansieringen av en rd bostadsrdtt fungerar.

7.1 Raa lagenheters ursprung

Raw Property har sitt ursprung i att det finns ett behov av anpassningsbara byggnader
savil som ett Open building koncept. Pinder et al. (2017) skriver att byggnader inte ar
konstruerade eller utformade for att vara sa flexibla som de skulle kunna vara. For att
bygga byggnader som &dr mer flexibla maste det tydliggoras vad som ska vara flexibelt
och hur byggnaden ska utformas pa bésta sitt for att flexibiliteten ska utnyttjas (Pinder
et al., 2017). Open building tilldter forvérvaren att sitta sin personliga prigel pa
bostaden vilket skulle kunna ge mer héllbara och agila bostidder (Kendall 2004). En
annan motivering ir att utvecklandet av bostdder dr dominerat av bostadsutvecklarnas
maél for att f vinstdrivande projekt. Ett sétt att motverka detta &r att 1ata forvérvare bli
en del av processen och fa gora sin bostad individanpassad (Kendall 2004). Tyréns
genomforde ar 2012 en studie om hur framtidens bostdder ska se ut ur férvarvarens
perspektiv. Studien visade att forvirvare efterfrdgar en vélplanerad och funktionell
bostad med smarta 16sningar (Tyréns 2012).

Vid open building byggs bostidderna som &dgarldgenheter och tanken &r att forlinga
byggnadernas livslingd genom att ge de boende ansvar att sjilva designa och skapa
bostaden. Open Buildings involverar framtida anvéndare och invénare i ett tidigt skede
av ett projekt, frimjar en stark kénsla av dgande och tillhorighet samt dr ett verktyg for
sambhéllsutveckling. Det &r en process ppen for idéer, tolkning och deltagande (Open
Building u.4.). Superlofts &r ett koncept som foljer av Open Building och anvénder sig
av ett flexibelt och Oppet ramverk. Superlofts kombinerar moduldesign med
prefabriceringsmetoder i en varierad blandning av olika lofttyper och flexibla program
som ldtt kan anpassas over tid. Superlofts &r helt rda och ldgenheterna uppléts utan
utrustning for matlagning och hygien och utan ytskikt (Arch Daily 2017).

Franke (2014) skriver i sin rapport att bostadslandskapet i Finland ar traditionellt och
de bostider som finns huvudsakligen tillgodoser kérnfamiljsmodellen. Det
argumenteras fOr att nuvarande utbud av bostdder dr véldigt generiskt och ofta
misslyckas med att uppnd de boendes behov. En strategi for att forsoka méta olika
manniskors olika bostadsbehov dr raw-space housing som siljs som &dgarldgenheter.
Konceptet ar baserat pd idén att ge de boende ett bostadsutrymme som endast ar
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minimalt utrustat. Férviarvarna kan planera och designa planlésning, kok, sovrum
etcetera pd egen hand (Franke 2014).

Under forsta fasen av raw-space housing byggs stommen, barande struktur, fasader och
VVS-installationer anger Franke (2014) i sin rapport. All installation i byggnaden och
lagenheterna forbereds och badrummen byggs, ddr de boende har ett inflytande pé
badrummets design. Koken behdver diaremot inte vara forinstallerade i ldgenheterna
men installation for vatten maste finnas. Fonster dr placerade pa bada sidor av
byggnaden vilket mdjliggor for flera olika planldsningar med naturligt ljusinslépp.
Efter att forsta fasen &r byggd kan innehavarna flytta in i 1igenheterna. Rent tekniskt ér
det mojligt att bo i ldgenheterna utan ytterligare tilligg. For att sdkerstélla att de finska
byggreglerna foljs, tog vissa boende hjilp av arkitekter vid fardigstdllandet av
lagenheterna, medan andra gjorde det sjdlva. De som gjorde det sjdlva fick support och
hjélp med de lagar och regler som géller vid konstruktionen i ldgenheten. Konceptet
innebdr att varje boende sjélv kan bestimma hur mycket de vill gora sjélva, hur mycket
pengar de vill spendera och tidplanen for fardigstillandet (Franke 2014).

7.2 Vad innebar en ra bostadsratt?

En ra bostadsritt &r ett nytt bostadskoncept som introducerades ar 2019 i Sverige. De
forsta bostadsritterna byggs i skrivande stund i Uppsala dér inflyttning &ér berdknad till
hdsten 2021. Det andra projektet ska byggas i Linkdping och har planerad siljstart
véren 2021 med inflyttning hosten 2022. Bostadskonceptet innebér att projektdren
endast bygger en stomme och ldgenhetens skal och att forvarvaren har full frihet 6ver
kvadratmeterna i sin bostad. Resultatet blir dirmed en 6ppen planlosning utan viggar
och rumsindelning, omélad och utan golvbeldggning (RAW Property 2021). Vid
tilltradet dr bostadsrétterna inflyttningsklara. Lagenheterna ar installerade med vatten,
el och ventilation samt ett komplett badrum och ett enkelt kok. Koket dr utrustat med
rostfri bankskiva med hylla under, spishéll, ugn, diskho med blandare, vigghingd
koksflakt och kombinerad kyl och frys samt forberedelse for diskmaskin. Badrummet
ar utrustat med vdgghingd WC, takbelysning, komfortvirmegolv, viggmonterad
spegel och belysning, klinker pad golv och kakel pa vigg samt forberedelse for
anslutning for tvdttmaskin och torktumlare. P& ena vdggen i badrummet ar ett
duschmunstycke monterat dér det efter eget tycke kan installeras badkar, duschvéiggar
eller duschdraperi. Lagenheten ar forsedd med fonster och i anslutning till entrén &r
bostaden utrustad med en klddstdng. I foreningen finns det &ven en gemensam
tvattstuga (RAW Property 2019).

I och med att bostadsrétterna inte &r fardigstéllda kan forvdrvaren sjdlv bestimma
omfattning och kvalité pd innerviggar, golv, tak, mélning etcetera. Kostnaderna for
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inredning och fardigstéllande av lagenheten kan dédrmed spridas ut over tid. Konceptet
innebér att forvarvaren far mer friheter att inreda och designa ldgenheten utefter egna
preferenser. Den boende kan sjélv vilja hur mycket som investeras i bostaden vilket
mdjliggdr for ménniskor med helt olika forutsédttningar att forvérva en ra bostad.
Rumsindelningen kan dndras efter behov da utformningen inte begrinsas av biarande
struktur (RAW Property 2021).

7.3 Fran tecknande av bokningsavtal till fardigstéallande

Nér ett hushéll ska forvdrva en rd bostadsritt tecknas forst ett icke-bindande
bokningsavtal och en bokningsavgift betalas. Senare tecknas ett forhandsavtal mellan
forvarvaren och upplataren som ar bostadsrattsforeningen. Forhandsavtalet dr bindande
och vid tecknandet erliggs en forhandsavgift. Nér bostadsutvecklaren pébdrjat
byggnationen av de rda bostadsritterna tecknar foreningen och forvarvaren ett
upplételseavtal enligt BrL. For att forviarvarna ska kunna planera och paborja
fardigstéllandet av sina bostider hélls informationstréffar flera ganger under tiden som
huset byggs. For att folja planeringen och byggandet av bostdderna far férvirvarna ta
del av bilder och nyhetsbrev. Innan tilltrddet halls ett informationsméte dir forvarvarna
fér information om bostadsrittsforeningen och hur den nuvarande interimsstyrelsen ska
ersittas av medlemmarna i foreningen. Bostadsutvecklarna svarar ocksé pé fragor
géllande tilltrdde och inflyttning. Tilltrddesdagen &r den dag forvérvarna far tilltrédde
till bostadsritten. Foretaget har som mal att cirka sex ménader efter tilltridesdagen
hélla ett styrelsemote for att ersétta interimsstyrelsen och ldmna &ver ansvaret till de
boende. Pa inflyttningsdagen flyttar forvérvarna in till sina unika ldgenheter. Om en
forvirvare inte viljer att utfora eget arbete i bostaden kan inflyttning ske i samband
med tilltrddesdagen (RAW Property 2019). Det ror sig om cirka 18 ménader fran
sdljstart av bostadsritterna och tecknande av forhandsavtal tills dess att forvérvaren ges
tilltrdde och inflyttning kan ske (RAW Property 2021a). Figur 7 nedan visar
bostadsutvecklarens och forvérvarens tidslinje for arbete och planering av bostdderna.

Bokningsavtal Forhandsavtal Infotraff 1 Byggstart Upplételseavtal Infotraff 2 Tilltrade BREF styrelseméte Inflyttning

Byggnation

Eget arbete: Planering och upphandling Eget arbete: Bygg, interidr, finish

Figur 7. Tidslinje for planering och firdigstdillande av bostdderna for bade
bostadsutvecklaren och forvirvaren (RAW Property 2021b).
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7.4 Forvarvarens finansiering av fardigstallandet

Finansieringen av fardigstédllandet av en r& bostadsritt kan ske pa tre huvudsakliga sétt.
Det kan finansieras genom eget kapital, 1an eller genom hushallets kassaflode varje
ménad, det vill sdga l6nen. Viljer ett hushall att finansiera fardigstéllandet med dess
kassaflode sker renoveringen over tid och hushéllet flyttar antagligen in i bostaden vid
tilltradet. Om ett hushall véljer att finansiera férdigstillandet med 1&n kan det ske pa
tva olika sétt eller med tvé olika typer av lan. Det forsta alternativet &r att 6ka sitt bolédn
om det inte utgor 85 procent av bostadens marknadsvirde (Nordea 2020). Att oka sitt
bolén innebér att bostaden fortfarande ér en sékerhet for lanet och réntan lag men det
kan medfora att hushéllet paverkas av amorteringskraven och méste borja amortera
mer. En pantséttning av bostadsritten kan ocksa resultera i avgifter. Det andra
alternativet for att ta ett 1an for fardigstillandet ar ett privatldn. For att ta ett privatlan
behovs ingen sikerhet for lanet och rdntan blir da hogre (Nordea 2020).
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8 Marknadspriser for raa och traditionella
bostadsratter

1 kapitlet nedan redogérs det for marknadspriser for rda och traditionella
bostadsridtter. Kapitlet avslutas med en jamforelse av marknadspriserna for en rda
respektive en traditionell bostad.

8.1 Jamforelseobjekt for raa och traditionella bostadsratter

For att studera skillnaden i marknadspris for en rd och en traditionell bostadsrétt
presenteras nedan marknadspriset och kvadratmeterpriset for tva olika projekt. Det ena
projektet representerar de raa bostadsritterna som byggs och det andra representerar
nyproducerade bostadsrétter som &r fardigstilla och inflyttningsklara. Bada projekten
byggs i samma kommun och omréde. En jdmforelse av dessa tva projekt sker i
analysen.

I en ra bostadsritt dr det som sagt inga rum, utan planldsningen &r helt dppen och dérfor
upplats lagenheterna per kvadratmeter och inte per rum och kdk som vid en upplatelse
av en traditionell bostadsratt. Marknadspris dr det som fOrvdrvaren betalar till
bostadsutvecklaren for den raa bostadsritten och det tillkommer dédrmed en kostnad for
fardigstillande av bostaden (RAW Property 2021). Tabell 1 visar marknadspriset och
ménadsavgiften for hela bostaden och per kvadratmeter.

Tabell 1. Pris for en rd bostadsrdtt (RAW Property 2021) (RAW Rosendal 2020).

Boyta | Marknads | Kvadratmeterpris | Manadsavgift | Kvadratmeter-
(kvim) | pris (kr) (kr/kvm) (kr) avgift (kr/kvm)
44 1535000 | 34807 2571 58
81 2650000 |32919 4746 59
99 2990000 | 30294 5755 58

I samma kommun och omrade dér de raa bostadsrétterna byggs, bygger ett av Sveriges
ledande bostadsutvecklare ett flerbostadshus med bostadsritter. Bostadsritterna
uppléts helt inredda och férdigstéllda av bostadsutvecklaren och inflyttning sker vid
tilltradesdagen. Tilltréde till dessa ldgenheter dr preliminért fran och med november
2021 (JM 2021). Tabell 2 visar marknadspris och ménadsavgift for en traditionell
bostadsritt i forhéllande till kvadratmetrarna dér marknadspriset dr priset for en
traditionell och férdigstélld bostadsrétt.
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Tabell 2. Pris for en traditionell bostadsrdtt (JM 2021).

Boyta Marknads | Kvadratmeterpris | Manadsavgift | Kvadratmeter-
(kvm) pris (kr) (kr/kvm) (kr) avgift (kr/kvm)
47 2 040 000 43 404 3169 67
82 3400 000 41463 4 588 56
102 4 400 000 43 137 5388 53

En rd bostad pd 44 kvadratmeter har ett marknadspris pa 1 535 000 kronor och en
traditionell bostadsritt pa 44 kvadratmeter har ett marknadspris pa 1 910 000 kronor.
Detta betyder att forvarvaren har 375 000 kronor att férdigstilla och inreda bostaden
till samma marknadspris som en traditionell bostad. For en rd bostadsritt pa 81
kvadratmeter dr marknadspriset 2 650 000 kronor och for en traditionell bostad é&r
marknadspriset 3 360 000 kronor. Forvdrvaren har ddrmed 710 000 kronor att
fardigstilla och inreda bostaden till samma marknadspris som for en traditionell bostad.
En ré bostadsrétt pd 99 kvadratmeter &r marknadspriset 2 990 000 kronor och for en
traditionell bostad dr marknadspriset 4 270 000. Forvarvaren har da 1 280 000 kronor
att fardigstélla och inreda bostaden till samma marknadspris som for en traditionell
bostadsritt.
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9 Empiriskt resultat

I det nionde kapitlet presenteras resultatet av studiens genomforda intervjuer med
kommuner, branschorganisationer och experter.

Det empiriska resultatet grundar sig i intervjuer. Respondenterna har delats in i olika
kategorier: kommuner, branschorganisationer, experter och méklare, se bilaga 1. I
tabellerna 3, 4, 5, 6 och 7 redovisas oversiktlig information om respondenterna.
Intervjufrdgorna som stillts till de olika respondenterna kan ses i bilaga 2. Samtliga
respondenter kontaktades initialt via mejl med en forfrdgan om medverkan i studien.
Nér forfragan besvarades bokades en tid for intervjun. Alla intervjuer holls dver
Microsoft Teams eller Zoom, med undantag for intervjun med méklaren som skedde
via mejl. Vid intervjutillfdllena anvidndes den intervjuguide som pa forhand hade tagits
fram av fOrfattarna. Samtliga intervjuer spelades in for att sedan transkriberas.
Resultatet av intervjuerna sammanstilldes slutligen vilket redovisas i avsnitten 9.1.1 —
9.42.

9.1 Kommuner

For att samla in data om dmnet holls intervjuer med kommuner dér det byggs eller ska
borja byggas rda bostadsritter. Intervjuerna holls parallellt med intervjuerna med
foretaget som bygger rda bostadsritter och branschorganisationerna. Resultatet av
intervjuerna redovisas i avsnitt 9.1.1 — 9.1.3. Svaren som gavs dr inte ovillkorligen
representativa for hela kommunen, men det ger en indikation till kommunernas
uppfattningar. De intervjuade kommunerna redovisas i tabell 3.

Tabell 3. Oversiktlig information om respondenterna.

Respondent Kommun Befattning
K1 Kommun 1 Plan- och byggchef
K2 Kommun 2 Exploateringsingen;jor

9.1.1 Raa bostadsratters tillforande till bostadsmarknaden

Kommun [ vill ha manga innovativa bostadsprojekt da de maste ha bostdder som passar
det behov som finns och det &r manga som idag inte hittar det boende de soker.
Kommunen vill erbjuda olika boendeformer vilket de idag gor genom att mdjliggora
for byggande av kooperativa bostider och rda bostdder. Raa bostadsritter ar ett
alternativ som inte finns idag och kommunen tycker att det vore givande att ha det som
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erbjudande. K1 menar att det som utmérker en rd bostadsritt ar att den boende sjélv
kan bestimma om denne vill ha en ra interior, industriellt eller sjélv vill fardigstélla
lagenheten efter eget tycke. Kommunen ser ocksa att en ra bostadsrétt mojliggor for
forvdrvaren att kunna pressa sin egen kostnad genom att inreda stegvis och att sjélv
gora fler insatser.

Kommun 2 ser att rda bostadsritter fyller en funktion som ett billigare alternativ for att
dga sin bostad. Den som forvérvar en ré bostadsritt kan paverka sin egen totalkostnad
for projektet och sin boendekostnad, vilket innebér att de som annars inte har tillrackligt
med kapital kan komma in pa bostadsmarknaden. Att dga en ra bostadsrétt 6ppnar upp
for olika malgrupper att &ga sitt eget boende. Légenheterna uppfyller kraven i BBR och
forvirvaren kan flytta in och bo i ldgenheten frén dag ett. En ra bostadsritt ger ocksé
forvirvaren flexibilitet i och med mdjligheten att vdlja sin egen planlosning, materialval
och standard. Med ett sddant dgarinflytande ges forvirvaren mdjlighet att paverka sin
egen boendekostnad. K2 anger ocksé att den sociala aspekten spelar stor roll dé grannar
kommer samarbeta och hjélpas at att bygga.

9.1.2 Den svenska lagstiftningen

Kommun 1 menar att det finns utmaningar i den svenska lagstiftningen vid byggande
av rda bostadsritter. Nar rda bostadsritter kom pé tal var initialt tanken att det aldrig
kommer gé att fa igenom konceptet eftersom lagstiftningen é&r strikt. Lagstiftningen
anger att det maste finnas kok och badrum i en bostad men vad som mer ska finnas ar
svért att definiera. Kommunen anser att det finns begrénsningar i lagstiftningen vid
byggandet av bostdder. De anser vidare att en del av lagarna &r besvérliga men ser att
tanken &r god och en del lagar kan vara till hjélp. K1 tror trots vissa lagars
mojliggérande av byggandet av rda bostadsritter att vissa lagar tdjs pa vid utvecklandet
av konceptet. Kommun 2 anser att lagstiftningen kan forsvéra byggandet av rda
bostadsritter till viss del. Lagstiftningens paverkan for byggandet av rda bostadsritter
ar minimal eftersom de krav som finns i BBR maste vara uppfyllda for att fa slutbesked.
Nir slutbesked ges ska bostaden vara beboelig och darmed ser inte K2 négon risk med
att bostéderna inte ar helt fardigstéllda.

Byggprocessen for rda bostadsrétter ér inte lika lang som for traditionella bostadsrétter
och det tycker kommun I inte &r viktigt d& det byggs otroligt mycket bostidder i
kommunen. Utmaningen med att bygga rda bostadsritter &r ovissheten om nér
slutbesked ska ges. Det kan finnas en oro att fardigstéllandet av ldgenheten inte gors pé
ett funktionellt eller godként sétt men i och med att bostaden har fatt slutbesked ar det
en svar fraga. K1 anser att det finns en risk i och med att bostaden blir slutbesiktad trots
att den inte &r helt fardigstélld och att ansvaret att fardigstélla lagenheten overgér till
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koparen. Kommun 1 kommer folja upp projektet och utvirdera risken och anser vidare
att det ar viktigt att forvarvarna inte gor saker som skadar andras lagenheter och att det
anges i stadgarna vad bostadsrittsforeningen respektive innehavaren ansvarar for.
Kommun 2 anser att det generellt &r ett problem att byggprocessen ér lang, forst &r det
en ldng planprocess som foljer i en ldng byggprocess. Byggprocessen for raa
bostadsritter &r kortare i jaimforelse med for traditionella vilket &r nadgot som K2 anser
som viktigt. A andra sidan siger K2 att det #r osikert huruvida byggprocessen for raa
bostadsritter kommer bli kortare eller inte. Detta dd det i berdrd stadsdel dr en
komplicerad byggprocess med ménga byggnadstekniska krav som ska uppfyllas.
Mojligen ar byggtiden kortare men det aterstar att se for projektet eftersom det i
skrivande stund inte borjat byggas én.

9.2 Bostadsutvecklare raa bostadsratter

Intervjun med representanten for foretaget som bygger rda bostadsritter 4gde rum
parallellt med intervjuerna med respondenterna for kommunerna och Ovriga
branschorganisationer. Foretaget valdes ut for en intervju eftersom det ér foretaget som
bygger rda bostadsritter i Sverige idag. Foretaget dr en branschorganisation men
eftersom de bygger dessa rda bostadsrétter stilldes det andra fragor vid intervjun an vid
intervjuerna med andra branschorganisationer. Av den anledningen redovisas intervjun
med bostadsutvecklaren for raa bostadsritter for sig och intervjuerna med andra
branschorganisationer for sig. Resultatet av intervjun foljer i avsnitten 9.2.1-9.2.4. Den
intervjuade representanten listas i tabell 4 nedan.

Tabell 4. Oversiktlig information om respondenten.
Respondent Branschorganisation Befattning

R1 Bostadsutvecklare VD

9.2.1 Vad tillfér raa bostadsratter till bostadsmarknaden?

Foretaget &r forst i Sverige med att bygga och utveckla rda bostadsritter. Idén med raa
bostadsldgenheter kom frén ett referensprojekt i Finland, Tila Housing, som grundarna
besokte ar 2012 men det dr forst nu de borjat bygga i Sverige. Foretaget hade gérna
borjat bygga bostadskonceptet redan 2012 men det krdvs mycket resurser i form av
kunskap och pengar for att kunna genomfora ett projekt. Ar 2018 fick foretaget den
forsta markanvisningen i en kommun som tyckte det var ett spannande koncept och ett
sétt att utdka bostadserbjudandet med en annan produkt.
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R1 anser att det inte finns sérskilt mycket variation i bostadsmarknaden idag, det kan
forvarvas lyxigare eller enklare bostadsréitter men det &r i stort sett samma produkt. R1
menar att en ra bostadsritt &r nagonting utdver det vanliga och blir en annan typ av
livsresa for den boende. Innehavaren kan sjdlv paverka hur bostaden ska utformas,
designas och finansieras. Det blir en annan typ av social miljé i huset eftersom
grannarna tréffas pa ett annat sétt och kan 14na verktyg av varandra, lite som en enklare
form av byggemenskap.

9.2.2 Varfor forvarvare valjer en ra bostadsritt i stéllet for en traditionell
bostadsratt

Att en fOrvirvare viljer en rd bostadsritt framfor en traditionell tror R1 beror pa
flexibiliteten i att sjélva kunna férdigstilla och designa bostaden. Respondenten tror
inte att en anledning &r att utgangspriset ar lagre jamfort med en traditionell bostadsritt.
Flexibilitet och hallbarhet &r det som lockat folk till att investera i en ra bostadsritt.
R1 tror inte att forvédrvarna kan fardigstélla bostdderna sjdlva till samma standard och
till en ldgre kostnad &n marknadspriset for en traditionell bostadsrétt. Mgjligen om
fardigstillandet sker over tid.

9.2.3 Den svenska lagstiftningen

R1 anser att lagstiftningen for byggandet av bostdder mdjliggdr for rda bostdder men
det finns begrinsningar som avgor i hur stor grad ldgenheterna kan vara rda. Foretaget
har haft som mal att inte tdnja pa reglerna i BBR eller hitta egna specialgjorda regler
och anser vidare att en mer flexibel lagstiftning skulle vara béttre. R1 menar att kravet
pa utrustning for hygien &r positivt eftersom det sékerstéller att vatten och avlopp har
installerats pa ett fackmannamaéssigt sitt. Respondenten anser dédremot att kravet pa
utrustning for matlagning motverkar flexibiliteten for vad en ré bostad skulle kunna
erbjuda. A andra sidan 4r bostiderna som levereras inflyttningsklara, det ir mojligt att
flytta in 1 bostaden utan att fardigstdlla den. For att oka bostadens flexibilitet
diskuterades olika 16sningar for hur koket skulle utformas. En l6sning var ett mobilt
kok pa hjul som vid slutbesiktning skulle forflyttas mellan lagenheterna. Vid tilltrade
ar ldgenheterna utrustade med Oppna stommar och en bénk i rostfritt stal for att uppfylla
kraven i BBR.

For att sékerstdlla att bostadsinnehavarna fardigstéller ldgenheterna pa ett korrekt och

sdkert sitt erbjuds ett informationspaket. Det innehaller information om hur

installationer ska utforas och vilka installationer som kréver en behorig hantverkare.

Vad innehavarna far utfora och éndra i ldgenheterna anges i bostadsréttsforeningens

stadgar. Vad eller vilka atgérder som far goras i en ra bostadsritt kommer inte skilja

sig sdrskilt mycket jamfort med i en traditionell bostadsritt. En skillnad kommer vara
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att planldsningen i en ré bostadsrétt kommer kunna dndras utan styrelsens godkénnande
men det far inte utforas vasentliga dndringar i konstruktionen till byggnaden.

9.2.4 Byggprocessen och finansiering

Byggprocessen for att bygga raa bostadsritter dr kortare dn byggandet av traditionella
bostadsritter da allt frdn stomme till badrum byggs i prefabricerade element.
Projekteringsskedet for rda bostdder ar lika tidskrdvande som for traditionella eftersom
det vid bygglovsansokan maste redovisas mojliga planldsningar och mobleringar. R1
menar att projekteringen kommer kortas ned efter fler genomforda projekt.

Byggprojektet ér finansierat med byggnadskreditiv fran banken med ett séljkrav som
fran borjan var hogt men sdnktes nér utvecklaren fick en ny huvudégare. Kreditgivaren
har en positiv instédllning till projektet och tycker det &r spénnande att arbeta med ett
annorlunda projekt. Innan nuvarande byggnadskreditiv gavs, samtalade foretaget med
en annan bank som inte ville ge kreditivet d de inte var lika nyfikna och positiva till
ett projekt med raa bostadsrétter.

9.3 Branschorganisationer

Intervjuerna med representanterna for branschorganisationerna dgde rum parallellt med
intervjuerna med respondenterna for kommunerna och foretaget som bygger raa
bostadsritter. De olika branschorganisationerna valdes ut for en intervju eftersom de ér
vélkdnda foretag och har en central roll for bostadsutvecklingen i Sverige. Resultatet
av intervjuerna foljer i avsnitten 9.3.1-9.3.3. De intervjuade representanterna listas i
tabell 5 nedan.

Tabell 5. Oversiktlig information om respondenterna.

Respondent Branschorganisation Befattning

B1 Bostadsutvecklare Utvecklingschef
B2 Bostadsutvecklare Projektchef

B3 Bostadsutvecklare Regionchef PU
B4 Bostadsutvecklare Affarsenhetschef
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9.3.1 Vad tillfor raa bostadsratter till bostadsmarknaden?

Samtliga respondenter dr bekanta med konceptet rda bostadsritter men bygger eller
utvecklar inte rda bostadsrétter vid tiden for intervjuerna. I framtiden skulle ddremot
B1 och B3 kunna ténka sig att bygga rda bostadsritter. B1, om de kénner sig trygga
med den juridiska delen och om det for B3 sker i rétt upplatelseform och med rétt
forutsattningar.

B1 tror att utmaningen for rda bostadsritter ligger i bygglovsprocessen och vid
slutbesked. En annan utmaning respondent B1 anger &r hur bostédderna forvaltas och
var ansvarsgranserna for forvérvare och bostadsutvecklare dras. B4 har inga tankar pa
att i framtiden bygga rda bostadsrétter eftersom de anser att det ska vara bekvamt att
vara kund och vill ta hand om hela processen.

B1, B2 och B4 tror att en ré bostadsrétt forhoppningsvis ger forvirvaren en mer flexibel
bostad till en ldgre kostnad. Flexibel i B1 och B4s anseende att bostdderna kan goras
individuella med en personlig prigel. B1 ser att nya grupper kan erbjudas nyproduktion
i och med att ra bostadsrétter har l4gre marknadspris &n traditionella bostadsrétter. B2
tror att konceptet dr en mojliggoérare for den yngre generationen att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Om forvérvaren inte har kontakter i byggbranschen tror B4 att
totalkostnaden for en ra bostadsrétt rimligtvis kommer vara hdgre &n marknadspriset
for en fardigstélld och nyproducerad bostadsritt. B4 anser att rda bostdder kan bli ett
komplement till nuvarande marknad. Det kommer déremot inte passa den stora
maélgruppen men kan bli ett tillférande till en sndvare malgrupp.

B3 tror att konceptet rda bostadsréitter kommer péverka sméhus och till viss del
dganderdtter, men inte bostadsritter. Respondenten tror inte att rda bostadsritter
kommer fungera p& bostadsmarknaden om inte lagstiftningen och forutséttningarna for
bostadsritter d4ndras. B3 menar att det &r en grinsdragning att skapa rda bostadsrétter
och den grénsdragningen gér att gora pa smahus och #ganderdtter men inte pé
bostadsritter p4 samma sétt.

9.3.2 Hur bostadsutvecklarna arbetar for en flexibel bostadsmarknad

Samtliga respondenter har unika och egna koncept for hur de arbetar for en flexibel
bostadsmarknad. Gemensamt for koncepten &r att bygga kostnadseffektiva och
standardiserade bostidder med prefabricerade element. Flera av respondenterna bygger
dven bostdder i de perifera omradena till storstider for att pa sé sétt f& ner kostnaderna
och fa in fler pa bostadsmarknaden.
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9.3.3 Den svenska lagstiftningens mojliggoérande for innovation

Samtliga respondenter tycker att det finns manga hinder i den svenska lagstiftningen
som mojliggor ett innovativt byggande. Respondenterna B1, B2 och B3 dr medvetna
om att bostéder ska vara tillgéingliga for alla men anser trots detta att det storsta hindret
for innovation é&r tillgédnglighetskraven som driver upp kostnaderna for bostéder. B4
menar att dven fast det finns regler som begransar innovativt byggande finns reglerna
for att det ska byggas trygga och bra bostéder.

Samtliga respondenter anser att det finns en risk i att en ra bostadsrétt slutbesiktas innan
den é&r helt fardigstélld. Det blir en osdkerhet att ansvaret for slutkostnader och kvalité
laggs pa forvirvaren. Respondenterna menar att det finns en risk med hur
installationerna i ldgenheterna ska utforas och att gemene man inte vet hur dessa ska
installeras pa ett sdkert sétt.

B3 tror inte att konceptet kommer vara héllbart pa bostadsmarknaden da det inte anses
l6nsamt att bygga och forvérva en ra bostadsrétt. B4 tror dédremot att rda bostadsrétter
kommer tillféra ett annat boendealternativ for de som annars inte har rad att kdpa en
nyproducerad bostad. For att en ra bostad ska vara ett hallbart boendealternativ krévs
det att forvdrvaren fOrstar att ett fardigstillande av bostaden innebédr en hogre
totalkostnad. Det &r viktigt att forvarvaren fardigstéller bostaden pa ett sikert sitt anser
respondent B4.

9.4 Experter inom fastighetsjuridik, speciellt bostadsratt

Intervjuerna med experterna inom bostadsritt dgde rum efter intervjuerna med
branschorganisationerna och kommunerna. De tva experterna inom omradet bostadsrétt
valdes ut for intervju eftersom de ar vilkédnda jurister som skrivit kurslitteratur inom
dmnet bostadsritter. Resultatet av intervjuerna foljer i avsnitten 9.4.1-9.4.2. De
intervjuade representanterna listas i tabell 6 nedan.

Tabell 6. Oversiktlig information om respondenterna.

Respondent Befattning
El Expert
E2 Expert

9.4.1 Finns det risker nar ansvaret 6vergar till koparen?

Respondent E1 och E2 ser inte att det finns risker mellan forvarvaren och
bostadsrittsforeningen eftersom de ingétt ett avtal om ldgenhetens skick enligt 7 kap.
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1 § BrL. Det som inte riktigt &r helt tydligt &r vad som ér fastighetstillbehor och hor till
bostadsrittsforeningen och vad som ar bostadsréttsinnehavarens egna dgodelar. Detta
eftersom fOrvérvaren av en ra bostadsrétt sjilv fardigstéller ldgenheten och tillfor
exempelvis innerviggar och golv. El1 anser att detta blir en tillhorighet och
sammanfogas med bostadsrétten (accessioner) och tror inte det kommer bli nagra
problem. Respondent E2 &r mer tveksam om vad som faktiskt dr fastighetstillbehor och
vad som édr bostadsréttshavarens tillbehor eftersom det som vanligtvis tillfors
bostadsritten dr innehavarens egna, forutom det som tillforts som standardhdjning.

De béda respondenterna anser att det finns en risk att rda bostadsritter inte kommer
uppfylla kraven pa bostdder vad giller hur stora rummen ska vara och kraven pa
tillgénglighet. E2 uttrycker & andra sidan att lagen omfattar alla som ska renovera eller
fardigstélla en bostad, oavsett om det 4r en entreprenor eller privatperson, vilket bor
minimera risken. E1 anser att den risken ar vildigt liten och om byggnadsndgmnden
anser att risken finns bor de stélla krav pa sarskilt bygglov for att exempelvis sétta upp
innervéggar i bostdderna.

9.4.2 Ansvaret mellan bostadsrattshavare och bostadsrattsférening

Ansvaret mellan bostadsrittshavare och bostadsrittsforening skiljer sig mellan en ra
och en traditionell bostadsritt enligt respondent E1. Féreningen och forvéirvaren har
ingatt ett avtal enligt 7 kap. 1 § BrL att den réa bostadsritten inte ska levereras helt
fardigstilld och skiljer sig ddrmed mot vad som &ar ortsvanligt. Det innebér att
foreningen har fransagt sig ansvaret for det som inte levereras vid inflyttning och
forvirvaren har fatt ett storre ansvar én vid forvirv av en traditionell bostadsrétt. Det
ar bade respondent E1 och E2 6verens om, de bada anser ocksa att det som skulle kunna
bli problematiskt dr vem som éger vad, med andra ord vad som ér fastighetstillbehor
eller inte. I en ra bostadsritt dr det innehavarens ansvar att se till att det som gors i
lagenheten inte skadar konstruktionen eller ndgon annan ldgenhet i huset. I en
traditionell bostadsritt dr det bostadsrattsforeningen som upplatit bostadsritten och
som ansvarar for att den levereras fullt brukbar. Det &r foreningens ansvar att reparera
det som inte fungerar eller som inte &r helt korrekt gjort. P4 detta sétt skiljer sig ansvaret
for forvéarvaren vid forvérv av en ra bostadsritt jaimfort med forvirv av en traditionell
bostadsriitt.

9.5 Maklare

Intervjun med méklaren for det forsta bostadsprojektet med rda bostadsrétter dgde rum
efter nekad kontakt med forvarvarna av rda bostadsritter. Méklaren valdes ut for att
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representera forvirvarna av rda bostadsritter och varfor de valt att investera i en ra
bostad. Resultatet av intervjun foljer i avsnitt 9.5.1. Miklaren listas 1 tabell 7 nedan.

Tabell 7. Oversiktlig information om respondenten.
Respondent Branschorganisation Befattning

Ml Maiklarbyra Fastighetsméklare

9.5.1 Forvarvarens anledning av kop och fardigstallande av bostaden

Maiklaren angav i intervjun att de flesta forvéirvarna valt en ra bostadsritt p& grund av
valmojligheten att utforma bostaden efter egna behov och onskemal. Forvarvarna &r
kreativa och tycker att en ré bostadsratt &r ett spdnnande koncept.

Hur fardigstéllandet av bostdderna kommer ske skiljer sig lite mellan forvérvarna,
nagra kommer férdigstilla bostaden pa egen hand men majoriteten kommer anlita en
hantverkare for fardigstéllandet. De flesta kommer fardigstélla bostaden vid tilltréde,
innan inflyttning men nagon enstaka kommer fardigstélla lagenheten over tid och pa sé
sétt fordela kostanden Over tid.
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10 Analys och diskussion

1 féljande kapitel analyseras och diskuteras studiens fragestdillningar utifrdn
redogjorda perspektiv. Kapitlet grundar sig i det empiriska resultatet samt resultatet
av litteraturstudien.

10.1 Vad staller lagstiftningen for krav for att fa bygga en ra
bostadsratt?

De svenska kraven for en byggnad enligt PBL é&r att den ska vara lamplig for sitt
dndamal samt vara tillgdnglig och anvéndbar for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga. PBL hinvisar vidare till BBR som anger att en bostad ska ha
utrustning for hygien och matlagning. Det finns dven utformningskrav och krav pa
tekniska egenskaper for hur en bostad ska upplétas. Det finns alltsé inga krav pa att det
ska finnas ytskikt, som exempelvis golv och innervéggar i en bostadsldgenhet. Efter
utford studie visar det sig att definitionen av en bostadsritt och vad en bostadsrétt
innebér dr densamma for en traditionell och en ré bostadsrétt. Det har ocksa visats att
kraven i PBL och BBR for att bygga en traditionell bostadsritt & samma som for en ra
bostadsritt. Det dr dessa regler angaende en bostads utformning och d&ndamal som tas i
beaktning vid planering och byggande av flerbostadshus.

En bostad ska vara fullt brukbar for det avsedda d&ndamalet och skicket pa bostaden ska
vara ortsvanligt enligt BrL. Den hér regeln ar dispositiv och gar ddrmed att avtala om.
Vid en upplatelse av en rd bostadsritt har bostadsrittsforeningen och forvirvaren
avtalat om vilket skick bostaden ska upplatas i. Detta mojliggér med andra ord for att
kunna bygga och upplata raa bostadsritter. Det skulle kunna vara riskfyllt att upplata
en ra bostadsritt och kringga kravet pé att bostadens skick ska vara ortsvanligt eftersom
ansvaret som vanligtvis tillhor foreningen i stillet 6vergér till bostadsrittsinnehavaren.
Experterna fran genomforda intervjuer anser att det inte bor utgdra nagon risk mellan
bostadsrittsforeningen och innehavaren att ansvaret att fardigstélla ldgenheten ligger
pa forvérvaren, eftersom detta har avtalats om. Det som skiljer forvérvet av en rd och
en traditionell bostad dr att forvérvaren och bostadsrittsforeningen ingatt ett avtal om
skicket pa ldgenheten enligt 7 kap. 1 § BrL. Lagenhetens skick &r att den inte &r helt
fardigstilld vid upplételsen men dr utrustad med ett brukbart badrum och utrustning for
matlagning. Forvérvaren av en rd bostadsritt har samma rétt att anvéinda lagenheten
och samma ekonomiska ridtt mot bostadsrittsforeningen som for en traditionell
bostadsritt.
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En r& bostadsritt upplats utan ytskikt och innerviggar, ndgot som vanligtvis klassas
som fastighetstillbehor. I traditionella bostadsritter dr fastighetstillbehor utrustning
som foreningen har tillfort ldgenheten och i en ré bostadsrétt tillfor innehavaren ytskikt
och innerviggar vid férdigstéllandet, om denne vill. Detta blir d& en grézon for raa
bostadsritter eftersom innehavaren sjélv har utrustat ligenheten med utrustning som
vanligtvis rdknas som fastighetstillbehor. Vid en vidare forséljning av en ré bostadsrétt
skulle det kunna bli en otydlighet i vad som faktiskt kommer att finnas i ldgenheten vid
overlatelsen. Vid intervjuer med experterna diskuterades denna otydlighet, dér en av
respondenterna anser att det som innehavaren tillfor bostaden blir accessioner. For att
undvika missuppfattning vid Gverlatelse av bostaden kan det fortydligas med en
forteckning i kdpekontraktet vad som ingdr i forvirvet. A andra sidan kanske det inte
kommer vara ett stort problem dé det i Sverige &r tradition att 1&mna kvar utrustning
som kok, golv och innerviggar vid Overlatelse av en bostadsritt. Det aterstar att se
huruvida detta kan bli ett problem vid vidare dverlételse av en fran borjan ra bostadsritt.

Vid forvirv av en ré bostadsrétt har foreningen fransagt sig ansvaret for den utrustning
som inte levereras i ldgenheten vid upplételsen och dédrmed har forvérvaren fatt ett
storre ansvar. Vid en upplatelse av en traditionell bostadsrétt dr det foreningen som &r
ansvarig for att 1igenheten levereras fullt brukbar och ansvarar for att reparera det som
inte &r fullt brukbart. For en rd bostadsritt &r det innehavaren som ansvarar for att
bostaden fardigstills pa ett korrekt sitt som inte skadar konstruktionen eller andra
lagenheter. Detta dr bada experterna som intervjuats dverens om. Normalt enligt BrL
fir inte en bostadsréttsinnehavare utféra ingrepp i konstruktionen eller annan
betydande foridndring utan styrelsens godkidnnande. Respondent R1 faststillde vid
intervjun att det for en rd bostadsréttsforening i stadgarna anges att det inte behdvs
godkédnnande av styrelsen for ingrepp som innebédr betydande foréndring, som
exempelvis dndring i planlosning. Detta innebér att en rd bostadsrétt behéller en viss
typ av flexibilitet &ven Over tid och att bostaden pé sé sitt dr langsiktigt hallbar.

Efter genomford undersdkning kan det konstateras att de regler som finns i PBL och
BBR avgdr hur ra en bostad kan vara. Lagstiftningen i Finland och Nederldnderna ar
exempel pa hur lagstiftningen mojliggoér for ett dnnu mer ratt bostadsbyggande. |
Finland behovs det inget kok for att det ska anses vara en bostad, men det behdvs
utrustning for hygien och bostaden innehaller darfor detta. I Nederldnderna ar
bostidderna helt rda, detta innebér att det inte finns négot ytskikt eller rum for vare sig
matlagning eller hygien. Om de svenska reglerna inte tvingat till utrustning for
matlagning och hygien och att det i stéllet 14g pa forvarvaren att tillfora detta skulle
forvirvaren fa ett 6kat ansvar men dven en okad flexibilitet. Det skulle 4ven innebéra
hogre kostnader for forvdrvaren vid fardigstéllandet men & andra sidan kanske

marknadspriset for en ré bostadsritt skulle vara ldgre. Om inte reglerna i PBL och BBR
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hade varit lika bestimda sa hade BrL. mojliggjort for ett lika ratt byggande i Sverige
som i norra Europa. Som ndmnts tidigare beror det pa att regeln angdende en bostads
skick gér att avtala bort.

Det svenska bostadsbestdndet d&r homogent och erbjuder endast en liten variation i
boendeform. Under intervjuerna tillfrigades bostadsutvecklarna huruvida de anser att
lagstiftningen mojliggdr byggande av rda bostadsritter eller andra innovativa
bostadskoncept. Branschorganisationerna anser att det idag byggs vilbyggda och
langsiktigt héllbara bostdder och har gjorts under vildigt lang tid i Sverige. Detta
eftersom det finns tydliga krav och riktlinjer pa hur bostéder ska byggas och utformas.
For att behélla den goda standarden som bostdder har i dag anser flera
branschorganisationer att de krav som stills i BBR och PBL inte bor éndras och om de
ska  &@ndras  krdvs grundlig efterforskning. Flera respondenter fran
branschorganisationerna tror att reglerna i BBR och PBL inte foljs lika tydligt vid
byggnation av rda bostdder. Respondenterna tycker inte séttet att bygga bostdder pa bor
forédndras eftersom bostédder som byggs idag och har byggts genom éren ar vilbyggda
med hog standard. Det kan diskuteras huruvida respondenternas asikter har paverkat
byggnationen av homogena bostiider och bostadsmarknadens utveckling. A andra sidan
gors det marknadsundersokningar pd vad konsumenten efterfragar och detta tar
bostadsutvecklarna i beaktning vid utveckling av bostéder.

10.2 Hur paverkas byggprocessen vid byggnation samt hur
fordelas ansvaret mellan bostadsutvecklaren och forvarvaren vid
fardigstallandet av en ra bostadsratt?

Byggprocessen innehéller i dag flera moment och beslut som ska utforas vilket gor den
till en lang och utbredd process som engagerar manga olika parter. Det tar flera ar frén
planeringsstadiet till att en fardig byggnad stér pa plats. Det kan ténkas att delar av
arbetet innan byggnationen tar vid och dven delar under byggprocessen ér kortare vid
byggandet av rda bostadsrétter &n vid ett traditionellt byggande med férdigstdllda
bostéder. Detta har efter genomforda intervjuer till viss del pavisats. Respondent R1
forklarade att byggprocessen ar kortare for raa bostadsrétter eftersom de inte inreds och
inte dr helt fardigstéllda. Projekteringsskedet dr ddremot inte kortare eftersom det vid
bygglovsansdkan méste visas mdjliga inredningar och planldsningar till 1dgenheterna.
A andra sidan menar respondenten att dven projekteringsskedet kortas ned nigot nér
fler projekt har genomforts och givit mer erfarenhet. Detta beror dock pa omgivningen
och det specifika projektet. Byggprocessen kommer exempelvis bli kortare i kommun
1 medan det i kommun 2 finns hoga krav pa byggandet och kommun 2 ser inte att
byggprocessen kommer bli kortare dar.
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I ABT 06 finns regler om vad som géller for garanti- och ansvarstid vid
totalentreprenader. Reglerna anger att ansvarstiden &r tio ar efter avslutad entreprenad
for fel som uppkommit till f61jd av det utférda arbetet. De forsta éren av ansvarstiden
kan bestd av en garantitid som &r fem &r for entreprenaden och tva ar for sérskilt
material som bestéllaren foreskrivit. Detta betyder ddrmed att entreprendren har ett
ansvar for fel som uppkommer pé sévél golv som skador i ytskiktet pa viggar och for
avhjélpandet av detta. I en ra bostadsrétt har inte entreprendren samma ansvar eftersom
det inte &r entreprendren som fardigstiller ytskikten i bostaden. Det dr med andra ord
bostadsrittsinnehavaren sjilv eller den som denne anlitar som ansvarar for
fardigstillandet av ldagenheten och pa eventuella fel i ytskikt. Har en hantverkare
anlitats av bostadsréttsinnehavaren ar det hantverkarens ansvar att avhjilpa fel. I de fall
entreprendren inte anser sig vara skyldig &r det dennes ansvar att visa att han utfort
entreprenaden enligt kontraktet eller att felet bland annat beror pa onormalt brukande.

Réa bostider slutbesiktas och 6verlamnas till forvarvaren i ett tidigt skede och ansvaret
att fardigstdlla bostaden Gvergér till den kanske inte s& kunniga forvérvaren. Detta
skulle kunna utgora en risk eftersom det finns regler pa att installationer ska goras pé
ett sikert och fackmannamaéssigt sétt. Efter genomforda intervjuer observerades delade
meningar bland respondenterna. En av kommunerna tror inte detta utgdr en risk
eftersom bostaden ér slutbesiktad och anses vara beboelig. Den andra kommunen
menar att det finns en risk med att ansvaret overgar till forvérvaren samt en oro att det
vid fardigstédllandet utfors installationer som inte ar funktionella eller godkédnda att
gora. De anser 4 andra sidan att det 4r en knivig friga eftersom bostaden har fatt
slutbesked. De fyra respondenterna for branschorganisationerna anser att det tidiga
overlamnandet fran bostadsutvecklaren till forvarvaren utgdr en risk. Detta eftersom
gemene man inte vet hur installationer i bostaden ska installeras pé ett sdkert sétt.
Denna risk minimeras enligt R1 i och med att férvérvarna informeras om hur utférandet
av installationer ska ske och vilka installationer som kraver behorig hantverkare.
Respondent M1 anger att majoriteten av forvirvarna kommer anlita hantverkare for att
fardigstdlla bostaden. De intervjuade experterna anser att det finns risker att rda
bostadsritter inte kommer uppfylla kraven pa bostdder avseende tillgénglighet och
storlek pa rummen. Det rader saledes delade meningar mellan respondenterna men det
méste ldggas stor vikt vid att de rda bostadsritterna faktiskt &r slutbesiktade och
inflyttningsklara eftersom de innehaller utrustning for hygien och matlagning. Det ar
ocksa av stor betydelse att overvigande del av forvarvarna kommer ta hjilp av behorig
hantverkare for fardigstdllandet av bostaden.
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10.3 Hur skiljer sig marknadspriset for en ra bostadsratt i
jamforelse med en traditionell samt hur paverkas kreditprocessen
och finansieringen av en ra bostadsratt?

En anledning att kopa en ré bostadsrétt och fardigstilla bostaden sjélv skulle kunna
vara den ekonomiska delen. En ré bostad har ett lagre marknadspris &n en traditionell
bostadsritt och det kan mgjliggora for hushéll som péverkas av nyligen inférda
amorteringskrav att komma in pa bostadsmarknaden. Marknadspriset ar ldgre for en ré
bostadsritt dn en traditionell vilket bor 6ppna upp for att fler ska ha rad att kopa en
nyproducerad bostad. En ra bostadsritt mojliggor ocksa for innehavaren att féardigstilla
bostaden dver tid och ddrmed forléggning av utgifter over tid i takt med att hushallets
kapital antagligen okar. Detta skulle kunna vara ett alternativ for hushéll som i dag inte
ar tillrédckligt kapitalstarka for att kdpa en nyproducerad férdigstélld bostad.

For att finansiera forvérvet av en ré bostadsrétt kridvs det en summa till marknadspriset
och en summa till fardigstéillandet. Finansieringen av forvirvet eller marknadspriset
gOrs antagligen med ett bostadslan dar det &r mojligt att lana upp till 85 procent av den
rda bostadens marknadspris. Finansieringen av fardigstéllandet av den raa bostadsrétten
kan jémforas med finansieringen vid kop av en bostadsritt i stort renoveringsbehov.
For att renovera en bostad kan det antingen finansieras genom utkning av befintligt
bostadslan, om detta har en belédningsgrad som é&r ldgre 4n 85 procent, privatlan eller
kreditkort. Det forsta alternativet innebér for en ré bostadsrétt att det frén borjan tas ett
hogre bostadslan dn vad som antagligen gjorts vid forviarv av en helt fardigstélld
bostadsritt. Forenklat innebér detta alternativ att det inte gar att hdja bolanet utan
finansieringen av fardigstillandet sker med eget kapital. Ar inte hushallet riktigt s&
kapitalstarka skulle fardigstillandet av en ra bostad kunna finansieras med hjilp av ett
privatldn. Ett privatlan har dock ingen sdkerhet och dédrmed en hogre réinta, vilket i
sluténdan kan bli véldigt dyrt for [&ntagaren. For att kunna fardigstélla en r& bostadsrétt
kréavs det ddrmed att hushallen har besparingar eller ar villiga att ta ett privatlan.

En sammanstillning har gjorts av kvadratmeterpriset for en ré bostadsrétt i kommun 1
respektive en traditionellt nyproducerad bostadsrétt i samma kommun och omrade.
Jamforelsen &r en punktjamforelse dér tre olika storlekar pd ldgenheter har tagits i
beaktning. Jdmforelsen dr inte generell da den gjorts utan storre statistiskt underlag.
Kvadratmeterpriset for en rd4 bostadsritt pd cirka 45 kvadratmeter ar enligt
sammanstillningen 8 000 kronor billigare &n en ungefar lika stor fardigstélld
bostadsritt, en rd bostad pé cirka 80 kvadratmeter dr 8 000 kronor billigare 4n en
ungefdr lika stor férdigstdlld bostad och en ra bostad pé cirka 100 kvadratmeter &r 13
000 kronor billigare i kvadratmeterpris dn en traditionell bostadsrétt. Ménadsavgiften
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for den minsta bostadsrétten dr 600 kronor billigare for en ra bostadsrétt, for bostdderna
som é&r cirka 80 kvadratmeter 4r manadsavgiften 200 kronor dyrare for en ré bostadsrétt
och for de storre bostdderna dr ménadsavgifterna 400 kronor dyrare for en ré bostad.
Detta innebir att marknadspriset for en ra bostadsrétt, pé de storlekar som har jaimforts,
ar lagre 1 pris 4n en traditionell. Kvadratmeteravgiften for en ra bostad &r densamma
oavsett storlek pé lagenheterna, men for en nyproducerad traditionell bostad ar
kvadratmeteravgiften hogst for den minsta ldgenheten och avgiften avtar i takt med att
kvadratmetrarna okar pa grund av avtagande marginalnytta for kvadratmeterna. I och
med att en ré bostad har ett lagre marknadspris kan det vara ett alternativ for mindre
kapitalstarka hushéll som péverkas av amorteringskrav och som har det svart att ta sig
in pé bostadsmarknaden att faktiskt fA en mdjlighet att kdpa sin egen bostad. Det dr
viktigt att ha 1 beaktning att det for en ra bostad tillkommer kostnader for
fardigstdllandet av bostaden. Punktjimforelsen visar att marknadspriset for en ra
bostadsritt dr cirka 20 procent ldgre 4dn for en fardigstélld bostadsritt. Detta innebér
exempelvis att forvéirvaren for en ré bostadsritt pa 44 kvadratmeter har 375 000 kronor
att fardigstilla och inreda bostaden till samma marknadspris som en traditionell bostad.
En sak att ta i beaktning &r att en r& bostadsritt och en traditionell bostad kan skilja sig
i bostadens standard och dédrmed i marknadspris och totalkostnad. Totalkostnaden for
en ra bostadsritt beror pa standarden som véljs vid fardigstédllandet av bostaden.

Det finns tre olika sétt for innehavaren att ténka och agera kring férdigstéllandet av
bostaden. Det forsta alternativet ér att inflyttning sker samma dag som tilltrddet och att
bostaden dd anvdnds i avtalat skick enligt upplatelseavtalet. Detta innebér att
innehavaren inte har ndgon kostnad for fardigstéllandet av ldgenheten och det leder
vidare till att forvdrvarens totalkostnad dr lika med marknadspriset. Det andra
alternativet &r att innehavaren véljer att férdigstélla ldgenheten Over tid.
Férdigstéllandet kommer finansieras med kassaflode vilket i praktiken innebér att
bostadsrittshavaren kan fardigstdlla ldgenheten i takt med sparandet. Det sista
alternativet innebér att forvirvaren véljer att fardigstélla ldgenheten vid tilltrdde och
sedan flyttar in. Detta dr detsamma som att forvérvaren finansierar fardigstéllandet med
eget kapital vilket sker i samband med fardigstdllandet och tilltrddet av bostaden.
Totalkostnaden for de tvé sista alternativen néir lagenheten férdigstélls blir hdgre &n
marknadspriset och kan i slutdndan bli minst lika hog som marknadspriset for en
nyproducerad traditionell bostadsriitt.

Som nédmnts tidigare finansieras bostadskop vanligtvis med bolédn. Bolédn ges for
maximalt 85 procent av marknadspriset for en bostad, vilket betyder att det for en
traditionell bostadsritt gér att finansiera kopet till storsta delen med ett bolan. Eftersom
det endast ges bolén for 85 procent av marknadspriset medfor det att bostadshavaren

for en ra bostadsrétt maste finansiera fardigstéllandet av bostaden med eget kapital.
48



Hur kompletterar raa bostadsritter bostadsmarknaden?

Bostadsrittsinnehavaren har inte mgjlighet att omvérdera bostadsrittens
marknadsvérde eftersom fardigstillandet av bostaden inte generellt riknas som en
omfattande om- eller tillbyggnad. Vidare betyder detta att det krdvs mycket eget kapital
for att forvirva och firdigstilla en rd bostad. A andra sidan om man ser en ré bostad
som ett sétt att komma in pa bostadsmarknaden och kan ténkas bo i en ldgenhet utan
innervéggar, koksluckor och ytskikt dr det ett alternativ for hushéll som idag inte har
mdjlighet att kopa en bostad. Detta giller antagligen frémst yngre hushall eller hushall
som bestér av en till tvd personer som péverkas av kreditrestriktionerna och som kan
ténka sig bo 1 en mindre ldgenhet med ett rum.

Efter intervju med kommunerna dér rda bostadsritter utvecklas anser den ena
kommunen att en ré bostadsrétt mdjliggor for hushallet att pressa sina egna kostnader
genom att inreda stegvis och utfora fardigstédllandet sjélv. Den andra kommunen anser
att rda bostadsritter dr ett billigare alternativ for att kunna dga sin egen bostad. De anser
ocksa att forvarvaren har mojlighet att paverka sin boende- och totalkostnad som i sin
tur bor leda till att mélgrupper som ar mindre kapitalstarka kan dga sin egen bostad.
En av respondenterna fran branschorganisationerna hdvdade att en rd bostad béde
skulle innebéra ett ldgre marknadspris och en légre totalkostnad efter fardigstéllandet.
En annan av respondenterna pastod att marknadspriset for en ra bostad skulle vara lagre
an en traditionell men att firdigstéllandet av bostaden skulle innebéra en storre kostnad.
Detta eftersom forvirvaren av en ra bostad missar miangdrabatten som storhusfordelar
ofta innebir. Bostadsutvecklaren for réa bostadsratter tror inte att det gér att fardigstélla
en ra bostadsritt till en ldgre kostnad dn forvérv av en helt fardigstilld bostadsritt.
Respondenten tror & andra sidan att det kanske gér att férdigstdlla den raa bostaden till
en lidgre kostnad om férdigstillandet sker over tid. Efter genomford studie har det
observerats att forvirv av en ra bostadsritt antagligen inte kommer ske till en ldgre
totalkostnad i sluténdan jaimfort med en traditionell bostadsritt. Vid forvarv av en ra
bostadsritt maste hushall som véljer att fardigstilla bostaden vid tilltrdde vara minst
lika kapitalstarka som vid forvérv av en traditionell bostad. Vid detta val blir det
dédrmed ingen finansiell skillnad mellan en 14 och en traditionell bostadsritt. De
maélgrupper som idag inte har mojlighet att forvirva en traditionell bostadsrétt kommer
antagligen inte heller ha mojlighet att forvirva och fardigstélla en ra bostadsritt.

10.4 Hur kompletterar en ra bostadsritt bostadsmarknaden och
finns det en ideal kdpare?

Litteraturstudien visar att befintliga bostidder och nyproducerade bostidder &r homogena
och didrmed tillfor raa bostdder nagot nytt som inte tidigare funnits pa den svenska
bostadsmarknaden. Méalgruppen for rda bostadsritter dr ganska liten dven fast det tillfor
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nagot nytt till marknaden. Marknaden for raa bostadsrétter riktar sig i princip bara till
de som dér tillrdckligt kapitalstarka och som sjdlva vill paverka och utforma sin egen
bostad. Detta styrks efter intervjuer med bostadsutvecklare som tidigare ndmnt att en
ra bostadsritt kommer ha en stor totalkostnad. De anser ocksé att konceptet inte passar
den stora malgruppen utan en mer sndv malgrupp men att det 4ndé skulle kunna utgdra
ett komplement till den nuvarande homogena bostadsmarknaden. Respondent M1
anger ocksa att det &r flexibiliteten och valmgjligheten av utformningen av bostaden
som &r anledningen till forvéirvarnas val av just en ra bostadsrétt. Efter genomforda
studier kan det antas att den ideala kdparen av en ra bostadsritt 4r en person eller ett
hushéll som é&r flexibel och gérna vill vara med i processen for utformningen av sitt
eget boende. Det dr med andra ord inte ett sétt for unga eller mindre kapitalstarka att ta
sig in pé bostadsmarknaden.

En r& bostadsritt kompletterar bostadsmarknaden genom att erbjuda en mer flexibel
bostadslosning. Marknadspriset for rda bostdder dr ungefir 20 procent ldgre édn for
traditionella bostadsritter men det tillkommer en stor kostnad for fardigstillandet av
rda bostdder. Bostadsmarknaden och marknadspriserna beror pa utbud och efterfragan
som rader. Raa bostadsritter attraherar malgruppen som efterfragar flexibilitet i
utformningen av bostaden. For denna malgrupp é&r inte marknadspriset eller
totalkostnaden avgoérande vid val av bostad. Vid fardigstéllandet av en ra bostadsrétt
behover forviarvaren ha i atanke hur fardigstdllandekostnaden och totalkostnaden
kommer forhalla sig till en nyproducerad helt férdigstdlld bostadsrétt. Om kostnaden
for fardigstéllandet av bostaden blir véldigt hog finns det en risk att
bostadsrittsinnehavaren gér med forlust vid en eventuell forséljning. For att bostaden
ska generera en vinst krdvs det antingen att forvarvaren har innehavt bostaden under en
langre tid eller att den potentiella forvérvaren vérdesétter flexibiliteten i den man att
planlosningen kan foréndras efter eget tycke. Vid vidare forséljning av en ra bostadsratt
efterfragar ddrmed andragangs forvirvaren inte en ra och lika flexibel bostad som vid
forstagidngs forvarvet. Forvarvaren maste med andra ord fardigstilla bostaden till en
kostnad som gar hand i hand med marknadspriset for liknande bostéder p4 marknaden
om denne vill g& med vinst och se en ré bostad som en l6nsam investering.

10.4.1 Varfor viljs en ra bostadsratt framfor en traditionell?

Litteraturstudien visar att hushéll har blivit mer riskmedvetna och mindre villiga att
ingd forhandsavtal vid nyproduktion vilket har lett till en Okad risk for
bostadsutvecklare. Det har bidragit till att bostadsutvecklare i allménhet har haft svérare
att fa salt nya bostdder. Hushéllens riskmedvetenhet kommer frén att det ofta ar upp till
tva ar fran att ett forhandsavtal tecknas till att inflyttning sker. Riskmedvetenheten
grundar sig i att forhandsavtal dr bindande om ett bestimt pris och att
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bostadsmarknaden kan fluktuera under dessa tvé &r. Marknadens fluktuering innebér
en osékerhet for de hushéll som redan dger en beldnad bostad, vid ett prisfall minskar
vinsten vid en forséljning och &ven hushallets kontantinsats till den nya bostaden kan
minska. Bade for en traditionell bostadsrétt och en rd bostadsritt tecknas boknings-,
forhands- och upplatelseavtal. Det som skiljer dessa processer ar tiden fran det att avtal
tecknas och att tilltrdde ges till bostaden. For ett ratt bostadsprojekt &r tiden fran séljstart
till tilltradet av ldgenheten cirka 18 méanader och for en traditionell cirka 24 ménader.
Detta innebér att risken for hushéllen minskar vid forvirv av en ra bostad jamfort med
forvirv av en traditionell bostadsritt. Det kan diskuteras hur mycket risken minimeras
och vad dessa sex ménader faktiskt innebdr for den risk hushallen tar. 18 manader ar
lang tid och det kan hidnda mycket pa bostadsmarknaden under dessa manader.
Samtidigt dr processen 25 procent kortare vid forvérv av en ra bostadsritt som maéste
ses som en bidragande faktor till hushéllens minimerade risker. Med en kortare process
fran forhandsavtal till tilltrade kan dven detta leda till att fler forhandsavtal f6ljs och
tecknas 1 jamforelse med forhandsavtal for traditionella bostadsrétter.

En ré bostadsritt innebér att planldsningen ar helt 6ppen och att bostidderna upplats per
kvadratmeter och inte per rum och kok som vid en traditionell bostadsritt.
Utformningen pé lidgenheterna begrinsas inte av béarande struktur vilket betyder att
rumsindelning och planlosning kan éndras efter behov. Boendet kan ddrmed anpassas
efter innehavarens livssituation och familjekonstellation och blir d& mer flexibelt 6ver
tid. De intervjuade kommunerna hévdar att en ra bostadsritt ger forvarvaren flexibilitet
genom att sjdlv  vélja material, standard och planlosning. Flera av
branschorganisationerna tror ocksa att det handlar om att férvarvaren vill ha en flexibel
bostad. Tva av respondenterna frén branschorganisationerna tror att valet av en ra
bostadsritt beror pa att forvarvaren vill sétta sin personliga pragel och mojlighet att
bygga det som Onskas. Att inte vara bunden till planldsning och antal rum i bostaden
medfor att bostadens planlosning kan dndras i takt med att familjekonstellationen
dndras. Det gor att en rd bostad ar flexibel dver tid och skulle kunna utgéra en
langsiktigt héllbar bostad.
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11 Slutsats

1 studiens sista kapitel redovisas de slutsatser som studien resulterat i efter besvarade
fragestdllningar. Det presenteras dven forslag till framtida studier.

Malet med studien har varit att f4 en djupare forstéelse for raa bostadsrétter och hur
dessa kan komplettera nuvarande bostadsmarknad. Studien har natt sin slutsats efter
genomford litteratur- och empiriskstudie dér fragestdllningarna har besvarats.
Informationen om réa bostadsritter har varit bristfillig med fa tidigare genomforda
projekt och studier inom &mnet. Studiens fragestillningar med genererade slutsatser
redovisas nedan.

Vad stéller lagstiftningen for krav for att fa bygga en ra bostadsratt?
En bostad maste, enligt PBL och BBR, ha utrustning for matlagning och hygien men
det stills inga krav pd en bostads ytskikt vilket mdjliggér byggnation av raa
bostadsritter. I Sverige byggs rda bostadsritter med fardigstillt badrum och ett nistan
komplett kok som ar brukbart. Regeln i 7 kap. 1 § BrL anger att det gar att avtala om
en bostads skick vid upplatelsen vilket mojliggor raa bostadsritters uppkomst. Denna
regel 1 BrL ar mer tillitande &n reglerna i PBL och BBR. Det ér reglerna i PBL och
BBR som styr att det méaste finnas utrymme for hygien och matlagning i en bostad.
Utan dessa strikta regler i PBL och BBR skulle det mdjliggdra for ett lika ratt byggande
i Sverige som i norra Europa.

En otydlighet som kan uppsté for rda bostadsritter dr vad som ér fastighetstillbehor och
vad som faktiskt tillhor bostadsinnehavaren. For att minska denna otydlighet bor det
skrivas tydligt i kopekontraktet vad som é&r fastighetstillbehdr och inte vid en vidare
overlatelse av bostadsrétten.

Hur paverkas byggprocessen vid byggnation samt hur fordelas
ansvaret mellan bostadsutvecklaren och forvarvaren vid
fardigstallandet av en ra bostadsratt?

Byggprocessen for en rd bostadsritt &r generellt kortare dn for en traditionell
bostadsritt. Den del som framfor allt kortas ned dr att ligenheterna inte inreds. For det
forsta projektet kortas inte projekteringsskedet ned eftersom det méste visas mdjlig
planlosning och méblering i bostdderna. Efter fler genomforda projekt och okad
kunskap kan éven detta steg kortas ned.

Ansvaret pa forvéarvaren for en ra bostadsritt dr storre dn for en traditionell bostadsrétt
nér det géller fardigstéillandet av bostaden. Forvirvaren och entreprendren ansvarar for
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eventuella fel 1 ytskikt och att installationer utfors pa ett fackmannamaéssigt sitt. Det dr
forvirvarens ansvar att se till att de regler och krav som finns for en bostads utformning,
exempelvis tillgdnglighetskraven, foljs. Ett ansvar som for en traditionell bostadsratt
ligger pé bostadsutvecklaren. Riskerna med att forvérvaren far ett 6kat ansvar bor ses
som smé eftersom réa bostadsritter dr slutbesiktade och inflyttningsklara d& de
innehaller utrustning for hygien och matlagning.

Hur skiljer sig marknadspriset for en ra bostadsratt i jamforelse
med en traditionell samt hur paverkas kreditprocessen och
finansieringen av en ra bostadsratt?

Punktjamforelsen som gjordes visade att marknadspriset &r cirka 20 procent lagre for
en ra bostadsritt dn for en traditionell bostadsritt. Totalkostnaden kan diremot te sig
pa olika sétt beroende p& om och hur forvérvaren viljer att férdigstilla bostaden. En ra
bostadsritt dr beboelig vid tilltrddet och inflyttning kan ske utan fardigstéllande av
bostaden. Detta mojliggér for hushéll som annars inte skulle ha rad att ta sig in pa
bostadsmarknaden att gora det. Det innebar ddremot att forvéarvaren kan ténkas bo i en
lagenhet utan kdksluckor, golv och innervéggar, men att denne ser det som ett alternativ
att ta sig in p& bostadsmarknaden.

Viljer bostadsinnehavaren att fardigstélla bostaden vid tilltrddet och att inflyttning sker
nér bostaden &r helt fardigstdlld kravs det att denne &r kapitalstark. Det ges inte bolén
for renovering eller fardigstdllande av bostaden. Ett forvarv och fardigstillande av en
rd bostadsritt ldmpar sig inte for mindre kapitalstarka hushall eftersom det krévs
mycket eget kapital for fardigstdllandet. Véljer forvdrvaren i stéllet att fardigstalla
lagenheten 6ver tid har denne mojlighet att spara och utdka sitt eget kapital. Det kan pé
sa sétt vara ett alternativ for de som péverkas av inférda amorteringskrav att ta sig in
pa bostadsmarknaden och fardigstilla ldgenheten over tid.

Hur kompletterar en ra bostadsratt bostadsmarknaden och finns
det en ideal kopare?

Bostadsmarknaden ar idag homogen och har varit det i manga &r. R4a bostadsrétter ar
ett innovativt och nytt sitt att bygga bostéder pa och kompletterar dirmed marknaden.
Det som utmérker en ré bostadsrétt 4r flexibiliteten i att utforma ldgenheten efter eget
tycke och att flexibiliteten dven bestar dver tid. Bostaden &r flexibel dver tid eftersom
styrelsens godkénnande inte krévs for fordndring av planlosning. En ra bostad riktar sig
till en liten malgrupp eftersom det krdvs ett intresse och kunskap att fardigstélla
bostaden. Mélgruppen Onskar en flexibilitet att kunna utforma planlosning, design,
standard och materialval efter egna preferenser. Marknadspriset eller totalkostnaden ar
inte det som é&r avgorande for malgruppen vid val av bostad.
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Varfor viljs en ra bostadsratt framfor en traditionell?

Efter genomforda intervjuer har vi funnit att den storsta anledningen till varfor en ra
bostadsritt viljs framfor en traditionell ar flexibiliteten, att inte vara bunden till
planlosning och antal rum i bostaden medfor att bostadens planlosning kan dndras i takt
med att familjekonstellationen dndras. Vi har kommit fram till den slutsatsen, dels
eftersom méklaren angav att forvdrvarna virdesétter en flexibel bostad, dels for att
branschorganisationerna menar att fOrvdrvarna troligtvis inte kommer kunna
fardigstilla bostaden till en ldgre totalkostnad dn marknadspriset for en traditionell
bostad eftersom forvirvarna inte kan ta del av storhusférdelar som bostadsutvecklare
har. En annan anledning som vi har kommit fram till varfér hushall véljer en ra
bostadsritt skulle kunna vara att tiden fran tecknande av forhandsavtal tills att tilltrdde
ges ar kortare dn vid forvarv av en traditionell bostadsrétt. Hushéllens risk minskar
eftersom exponeringen pa marknaden blir kortare.

11.1 Forslag till framtida studier

Réa bostadsrétter &r ett nytt koncept pa den svenska bostadsmarknaden och darfor finns
det idag inte mycket data eller information om dmnet. Denna studie dr en av fa som
gjorts i &mnet. Ett forslag till framtida studie &r att efter forsta projektets fardigstéllande
kontakta forvirvarna och undersdka om och hur bostdderna har féardigstéllts samt hur
finansiering av féardigstéllandet har skett. Det skulle ocksa vara av intresse att utreda
om totalkostnaden for en ré bostadsrétt skiljer sig mot marknadspriset for en traditionell
fardigstilld bostadsrétt. En annan tdnkvérd undersokning &r varfor forvérvarna har valt
att investera i en ra bostadsritt. Det kan ocksa vara intressant att undersdka det som
respondent B3 antyder om rda bostdder kan upplétas i en lampligare upplételseform,
exempelvis dgarldgenheter. En generell jamforelse for hur marknadspriset skiljer sig
mellan en ré bostadsritt och en traditionell bostadsrétt skulle kunna utforas nér fler raa
bostadsprojekt fardigstallts.

Ett annat alternativ for vidare studier &r huruvida PBL och BBR skulle kunna
mdjliggdra for ett d&nnu mer ratt byggande, som det byggs i norra Europa. Det vore
ocksa givande att undersoka eventuella konflikter med vad som &r fastighetstillbehor
vid en vidare Overlételse av en ra bostadsritt.
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Bilagor

Bilaga 1 — Lista 6ver respondenter

Respondent | Organisation Befattning Datum | Intervjuform
K1 Kommun 1 Plan- och byggchef 19/2 Videosamtal
10.00
K2 Kommun 2 Exploateringsingen;jor | 25/2 Videosamtal
10.00
R1 Bostadsutvecklare | VD 18/2 Videosamtal
13.00
B1 Bostadsutvecklare | Utvecklingschef 23/2 Videosamtal
16.00
B2 Bostadsutvecklare | Projektchef 1/3 Videosamtal
10.00
B3 Bostadsutvecklare | Regionchef PU Vst | 1/3 Videosamtal
15.00
B4 Bostadsutvecklare | Affarsenhetschef Riks | 2/3 Videosamtal
14.00
El Professor  Emeritus, | 9/3 Videosamtal
Forfattare, Expert | 11.00
fastighetsratt
E2 Jurist, Expert | 16/3 Videosamtal
bostadsratt, Forfattare | 13.00
Ml Maiklarbyra Fastighetsméklare 4/3 Mejlsvar
16.30
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Bilaga 2 - Intervjuguide

Bostadsutvecklare ria bostadsritter

1. Varfor eller hur kom ni pa att applicera rda bostadsritter pa den svenska
marknaden?

Vilken typ av marknadsundersokningar har ni gjort och varfor
infor/péborjas projekten just nu?

Hur tycker ni de svenska lagarna och reglerna mojliggor for att bygga
rda bostadsritter?

I vilket skede tar ni kontakt med kommunen och hur har ni upplevt
kommunernas instéllning till konceptet?

2. Har ni hort varfor forvarvarna véljer att investera i en ra bostadsritt?

Vill de féardigstilla bostaden for att det dr roligt och de vill designa
bostaden sjilv efter eget tycke? Ar det for att forvirvaren sjilv kan
fardigstilla bostaden till en ligre total kostnad?

Ar det en finansiell orsak, att utgingspriset 4r ligre 4n traditionella
bostadsritter?

Finns det ndgon ideal kdpare?

Har ni observerat nagon spekulationsforvarvare eller ser ni en 6ppning
for en marknad med spekulationsforvérvare for raa bostadsrétter?

3. Visagatt det var byggstart nu hosten 2020 och att det ar inflyttning ett &r senare
hosten 2021, ddrmed &r hela byggprocessen kortare for raa bostadsrétter dn for
vanliga bostadsrétter. Vilka delar i processen dr det som har blivit kortare?

Finns det mojlighet for oss att ta del av tidplanen for byggprocessen?

4. Hur har ni finansierat projektet (fraimst i Rosendal eftersom det har kommit
langst)?

Exempelvis genom byggnadskreditiv eller har ni emitterat
obligationer, eller &r det finansierat pa nagot annat sétt?

Har finansieringen sett annorlunda ut i jamforelse med finansieringen
av traditionella bostadsrétter?

5. Med tanke pa att bostaden ar slutbesiktad vid dverlamnandet fran er till
forvarvaren och att forvdrvaren sjilv ska fardigstdlla lagenheten. Hur
informerar ni forvirvarna om vilka regler och krav gentemot samhillet och
bostadsrittsforeningen som finns vid fardigstédllandet av bostaden?

Exempelvis finns det krav pé att fonster ska finnas for de utrymmen
som &r avsedda for somn och vila, matlagning samt f6r samvaro.

6. Ar det nidgot krav eller regel i den svenska lagstiftningen som forsvérar
byggprocessen for raa bostadsritter?
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Hade det blivit smidigare/enklare (och eventuellt mer léngsiktigt
héllbart/miljoméssigt) om det inte hade behdvts utrustning for hygien
och matlagning? (I Finland behover de inte ha nagot kok bara badrum).
Har ni funderat pd om det gar att leverera ldgenheterna utan
exempelvis koket? Och att en sddan 16sning egentligen skulle vara mer
hallbar ur en miljomaéssig aspekt.

Erbjuder ni ndgon 16sning eller andrahandsmarknad for koket som ar
tillfalligt? Lanar ni ut utrustning som sen kan anvéndas i nésta projekt?

Kommunen

1. Vad tror ni att rda bostadsratter kommer tillféra dagens bostadsmarknad?

2. Ser ni ndgra hinder i den svenska lagstiftningen for att bygga réa bostadsrétter
eller andra innovativa bostadsprojekt?

3. Byggs det andra liknande innovativa bostadsprojekt i kommunen?

4. Hur jobbar ni for att uppmuntra innovation i bygg- och bostadsbranschen?

5. Hur arbetar ni for att fler och olika mélgrupper ska komma in pa
bostadsmarknaden?

6. Hur arbetar ni for att bygga billigare bostdder?

7. Det ér inte lika ldng byggprocess att bygga rfa bostadsritter, bostaden
overlamnas tidigt till forvarvaren som da kan flytta in om denne vill. Hur ser
ni pa att byggprocessen kortas ned, dr det nigot att striva efter for att kunna
producera fler bostidder pé kortare tid?

8. Bostaden blir slutbesiktad trots att den inte 4r helt fardigstilld och ansvaret att

fardigstilla ldgenheten 6vergér da till forvirvaren i ett tidigt skede. Ar det
riskfyllt att ansvaret dvergar pd den kanske inte fullt insatta eller pélésta
forviarvaren om krav pa bostédder? Tror ni att det finns nagon risk att dessa
lagenheter/bostider inte kommer uppfylla &ndamalskraven for en bostad?

Branschorganisationer:

L.

W

Ar ni bekanta med det nya konceptet att bygga bostadsritter pa, rda
bostadsrétter?

Skulle ni kunna tdnka er att bygga réa bostadsrétter?

Vad tror ni att rda bostadsritter kommer tillféra dagens bostadsmarknad?

Det ar idag vildigt hoga marknadspriser och hoga hyror pd nybyggda
bostadsritter. Hur arbetar ni for att fa in fler pa bostadsmarknaden eller for att
fa en storre variation pa forvéarvarna i era bostadsprojekt?

Hur tycker ni de svenska lagarna och reglerna mojliggor for att bygga bostader
pa ett mer innovativt sétt? Tycker ni att det finns lagar och regler som hindrar
ett byggande av bostider pa ett innovativt sitt?
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Bostaden blir slutbesiktad trots att den inte &r helt fardigstélld och ansvaret att
fardigstilla ligenheten dvergér till forvirvaren i ett tidigt skede. Ar det riskfyllt
att ansvaret overgdr pa den kanske inte fullt insatta eller péléasta forvérvaren
om krav pa bostdder? Tror ni det &r héllbart att bygga rda bostadsrétter ur
sambhéllets perspektiv?

Experter pa bostadsritter

L.

Den réa bostadsrétten blir slutbesiktad trots att den inte ar helt fardigstéilld och
ansvaret att fardigstilla ligenheten dvergar till forvirvaren i ett tidigt skede. Ar
det riskfyllt att ansvaret dvergar pa den kanske inte fullt insatta eller pélésta
forvirvaren? Dels ur forvérvarens perspektiv i forhéllande till foreningen, dels
ur foreningens perspektiv.

Tror du att det finns en risk att dessa rda bostadsriétter inte kommer uppfylla
kraven pa bostider i BBR eftersom slutbesiktningen sker sa tidigt (innan
lagenheten &r helt fardigstdlld)? Kommer de exempelvis vara mindre
tillgénglighetsanpassade &n traditionella bostadsratter?

Ser ansvaret ur forvérvarens respektive bostadsrittsforenings perspektiv
annorlunda ut i en ré bostadsritt i forhallande till en traditionell bostadsrétt?
Tror du att reglerna for att bygga bostadsritter t6js pa nir man bygger réa
bostadsritter?

MikKlare:

L.

Har ni noterat ndgon speciell anledning, eller varfor en forvirvare har valt en
ra bostadsritt framfor en traditionell bostadsritt? Alltsa om det &r en finansiell
orsak, eller om de tycker att det &r ett spdnnande koncept och vill fardigstélla
den sjélv.

Har ni fatt ndgon information om hur foérvérvarna kommer att fardigstélla sina
bostadsritter? Alltsd om de kommer gora det pa en gang, eller véinta med att
fardigstilla den. Men ocksa om de kommer att gora det sjélva eller anlita ndgon
hantverkare.
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