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Forord

Lanets kust- och skédrgardsomrade ar utsatt for ett starkt bebyggelsetryck. Det dr en
glesbygdsproblematik med unika fortecken som &r betingad av nirheten till en vixande
storstadsregion. Efterfragan dr stor pa savil permanentbostidder som fritidshus och
efterfrdgan &r stor 4ven pd tomtmark. Den stora efterfrdgan och den relativt begridnsade
tillgdngen ger mycket hoga fastighetspriser. Situationen skapar flera problem for den
bofasta befolkningen.

P& 6arna finns ett stort behov av att astadkomma liagenheter for ungdomar och éldre och
aven for de som vill bo 1 skdrgarden utan stora ekonomiska insatser. Det dr angeldget att
dessa ldgenheter forblir bostdder for de fastboende och att de har en rimlig hyra.

Lénsstyrelsen 1 Stockholms 14n har dérfor tillsammans med Skérgardens
intresseforeningars kontaktorganisation (SIKO) studerat olika aspekter som har
betydelse for mojligheten att bygga och forvalta hyresbostédder i skiargarden. Studien
vander sig till bofasta 1 skirgarden, skargardskommuner, hyreshusbyggare och ovriga
som &r intresserade av fragan. Studien syftar framst till att informera om &gar-,
upplatelse- och forvaltningsformer, men dven till att belysa olika mdjligheter att nd
rimliga boendekostnader.

Studien presenteras 1 form av tva exempel - ett pd Sandhamn och ett pd Namdo.
Exemplen dr endast fiktiva och ska ses som principexempel som forhoppningsvis gor
det léttare att diskutera frdgan. Studien ingér dels som ett delprojekt 1 det "Milj6- och
hushallningsprogram for skdrgarden” som Lénsstyrelsen 1 Stockholms lén pd uppdrag av
regeringen tagit fram tillsammans med ldnsstyrelserna i Uppsala och S6dermanlands 1&n
och dels i landshovding Ulf Adelsohns regeringsuppdrag att 6verldgga med
kommunerna om atgarder for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholms 1an”, vilket
redovisades till regeringen den 16 juni 2000.

Arbetet har utforts av Pia S6dergren och Lars Fogelberg frdn SIKO och Ulla Huzell,
Kjell Eriksson, Ulla Peterson, Carin Wanbo, Mikael Wiman och Tommy Astrém. fran
Lénsstyrelsen 1 Stockholm.

Viarmdo kommun har deltagit 1 arbetet genom Erik Josefsson och Linda Axelsson.

Stockholm 1 oktober 2001

Bo Hansson
Lansoverdirektor
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Sammanfattning och slutsatser

Bakgrund, syfte och slutsatser

Det finns ett stort behov av ldgenheter for ungdomar och dldre och dven for de som vill
bo i skdrgarden utan stora ekonomiska insatser. Allt fler av de tidigare
permanentbebodda husen dvergar vid forséljning till fritidsbostéder. Syftet med studien
har varit att undersoka vilka forutsdttningar som finns for att bygga och forvalta
lagenheter for de fast boende i1 skérgérden till rimliga kostnader och hur man undviker
att lagenheterna forvandlas till fritidsbostidder. Arbetet har skett i samarbete mellan
Lénsstyrelsen, SIKO och Varmdo kommun. Vi har férdjupat oss i de upplatelse-,
forvaltnings- och dgarformer som kan vara aktuella. Utifran tvé skdrgardsdars olika
forutsdttningar har vi tagit fram de former vi bedomt som mest lampade och belyser
aven frigan om hur den hér typen av bostadsprojekt kan bedrivas.

Lagenheter endast for de fast boende

Bostider 1 Stockholms skérgérd dr attraktiva och betingar ett hogt vérde.. Att reservera
de nybyggda bostdderna for den fasta skdrgirdsbefolkningen &r inte en latt uppgift, men
vi bedomer att det bor vara mojligt. Vi foreslér darfor att;

Husen bér dgas av en bred dgargrupp eller stiftelse

En bred dgargrupp med forankring i skdrgérden och med ett gemensamt intresse av att
tillhandahélla permanentbostdder pad darna, tror vi ger de bista forutsittningarna for att
pé lang sikt behalla de valda dgar- och upplatelseformerna.

L&genheterna upplats som hyresrétter
Hyresrétten tror vi bast mildrar de starka marknadskrafterna och ddrmed gynnar ett fast
boende. Om den kooperativa hyresritten blir genomford fungerar den pa samma sétt.

Hyreskontrakten fortydligas

Det dr viktigt med en noggrant formulerad skrivning om att kontrakten géller endast
under forutséttning att ldgenheten anvéinds for permanent boende. Detta ldmnar inga
garantier for att inte ldgenheterna forsvinner ut pa den 6ppna marknaden, men vi tror att
de minimerar riskerna.

Bra bostader till rimlig boendekostnad

For att sikerstélla att bostdderna kan stanna hos den fasta skirgardsbefolkningen kravs
att hyresnivan inte ar for hog. Detta far dock inte gd ut dver utformningen av husen. Vid
en komplettering av bebyggelse i1 kédnslig skiargdrdsmiljo ar det viktigt att nya hus
smélter in 1 och helst dven berikar sin omgivning. De bor dven vara utformade for att
mota de krav som ett boende i skirgarden stiller. Att &stadkomma bra bostider till ldga
hyror pa 6ar med komplicerade kommunikationsférhallanden &r givetvis inte litt. For att
lyckas krivs samarbete, god vilja, en smula idealitet” och en tydlig strategi frén tidig
projektering till forvaltning. Strategin som vi foresldr kan sammanfattas i ndgra punkter;



Lémpligt sammansatt dgargrupp

”Agaren” dr forslagsvis en brett ssmmansatt grupp, dér dven “ursprunglig” markigare
bor ingd. Ovriga kan vara fastboende och sommarboende, foretagare med forankring till
Oarna och eventuellt kommunen. I bésta fall finns dven projekterings- bygg- och
forvaltningskunniga med i gruppen. Denna sammanséttning av dgargruppen tror vi ger
bast forutsittning for langsiktigt laga boendekostnader.

Kommunalt engagemang behévs

Det ér av storsta vikt att kommunen pé olika sétt bidrar till att lotsa fram projekt av detta
slag. Forutom att bidra positivt vid planldggning och bygglovshantering kravs det for att
genomfora projektet formodligen dven ndgon form av ekonomiskt engagemang. Det kan
exempelvis vara att kommunen ger ett 1dngfristigt 1an till anslutningsavgifter.

Hb6g egen insats

Den egna insatsen foreslds vara relativt hog och den forvéintade rantan pa detta kapital
kan inte heller stéllas hogt. I vdra kalkylexempel har vi rdknat med 25 % eget kapital
och 2 % rénta pé detta kapital. Om markvirdet ingar som en overvidgande del av den
egna insatsen har man kommit langt men ytterligare insats kan komma att behdvas.

Rétt finansiering

Ett hus i Stockholms skdrgard, utformat som ett en- eller tvdbostadshus, borde av
finansieringsinstituten kunna bedémas som ett lagriskprojekt. Om husen skulle drabbas
av langa perioder med outhyrda ldgenheter och dgarna inte har mojlighet att 16sa detta
genom tillskott av eget kapital, bor husen relativt latt gé att sdlja. I forhandling med
finansieringsinstituten bor det ga att dstadkomma laga réntor och gynnsamma
amorteringsforhallanden.

Omsorgsfull projektering

Under den relativt sétt billiga projekteringstiden avgoérs méinga av de fragor som styr
husets framtida kostnader. Dérfor ar det viktigt att noggrant vdga husets
produktionskostnader mot kostnaderna under dess livslangd. Det behover inte innebéra
massor med timmar och hdga projekteringskostnader, utan att ”skynda l&ngsamt” och
lata projekteringen 16pa dver ganska lang tid.

En vil utford upphandling av byggentreprenaden dr avgorande for ett lyckat utférande
och l4ga framtida kostnader.

Platsbygge av 6bor

Att byggnadskunniga péd on bygger husen pd plats med traditionell teknik, kan vara ett
satt att fa ner produktionskostnaderna. Det kridver dock tid och idealitet av dem som
staller upp.

Laga férvaltnings- och driftskostnader

Forvaltningskostnader kan minskas genom att forvaltningen till delar skots av
hyresgésterna sjélva och att dgargruppen stravar efter att ha laga kostnader for
exempelvis hyresadministration. Liga driftskostnader kan uppnds genom att exempelvis
vilja en tjocklek pa varmeisoleringen och en kvalité pa ytskikt vilka ger lagsta
kostnaden under husets livslingd. Hus med enkla former ar léttare att bygga och
underhalla, vilket i sin tur ger goda forutséttningar for sdvil laga produktions- som
driftskostnader.



Téavling
En arkitekt- eller entreprenadtivling for att ta fram ett hus som med enkla medel kan

modifieras och anpassas till olika platser. Projekteringskostnaderna kan da minska for
varje enskilt projekt, samtidigt som husen inte skulle bli lika Gverallt.



Bakgrund

I arbetet med det ’Milj6- och hushallningsprogram for skargarden” som Lénsstyrelsen 1
Stockholms lédn tagit fram tillsammans med Lansstyrelserna i Uppsala och
Sédermanlands lan uppmérksammades behovet av hyresbostiader 1 skdrgarden. Fragans
stora vikt framholls av skirgardsbornas intresseforeningar, vilka ingick i projektets
referensgrupp.

Begreppet levande skdrgérd ar ett uttryck for att dir finns en bofast befolkning, som
delvis ér verksam 1 de traditionella ndringarna. En bofast befolkning dr nédvindig for att
skdrgardens samlade natur- och kulturvirden ska bestd. Bostadsforsorjningsfragan
framstod under programarbetet gang som alltmer avgdérande for att kunna behalla en
levande skdrgéard.

Stockholms skdrgérd &r en glesbygd i storstadens nédrhet. Med sina unika virden dr den
ett sommarparadis for manga av storstadens invanare. Den efterfrdgan pé fritidshus som
detta ger paverkar d@ven bostadsmarknaden for de bofasta. Tidigare permanentbebodda
hus séljs och overgér till fritidshus. Det géller d&ven for de ldgenheter som kan finnas 1
olika skédrgardssamhéllen. Pédpekas kan dven att pa stérre 6ar med goda
kommunikationer har en ny kategori huskdpare, de som pendlar till arbetet , 6kat
efterfragan pa mark och bostéder.

Den starka efterfragan pé fritidshus gor att priserna pa bostéder stiger till orimliga nivéer
for de bofasta. Detta paverkar dven fastighetstaxeringen och fastighetsskatten blir ett
stort problem for den bofasta skiargérdsbefolkningen. Detta &r ett vl ként forhallande
vilket har utretts i fler omgéngar. Att fragan far en 16sning ar dock av avgorande
betydelse for att kunna astadkomma en rimlig bostadsforsorjning i skérgarden.

Bostadsforsorjningen i skdrgérden har dven tagits upp 1 SIKO:s utvecklingsprogram for
skargarden. SIKO tog kontakt med Lansstyrelsens bostadsenhet for att fa information
kring de lagar och bestimmelser som géller for hyresbostader. Lansstyrelsen och
representanter fran SIKO startade darfor detta projekt for att studera de administrativa
forutsittningarna for att astadkomma hyresbostider i skdrgarden. Kontakt togs dven med
Viarmdo kommun.

Det finns ett stort behov av hyresbostéder i skargarden for unga och dldre och dven for
dem som vill flytta ut i skdrgarden och inte har mojlighet eller vill satsa stora pengar.
Det behdver byggas nya hyresbostidder. Det stora problemet ér 1 flertalet fall inte
planeringsfragor, utan att kunna bygga till rimliga kostnader, att skapa en god
finansiering, att finna en lamplig form av 4gande och forvaltning och sist men inte minst
att hyresbostdderna sedan kvarstdr som hyresbostéder for de bofasta och inte 6vergar till
fritidsbostdder. Vi har i detta projekt darfor studerat mdjliga upplételseformer,
agarformer, forvaltning och kostnader utifrdn de forutsittningarna som finns i
skéirgarden.



For att gora dessa abstrakta aspekter mer konkreta och for att f& ett underlag att
diskutera kring lades arbetet upp som tva principexempel. Vi valde dels Namdo — dér
det i 6gruppen finns omkring 100 bofasta och dér det finns behov av cirka 4 ligenheter -
dels Sandhamn - en expansiv ort med en vixande arbetsmarknad och ett stort behov av
nya lagenheter. Exemplen ar fiktiva och utformade av projektgruppen. De redovisade
husen ska ses som underlag for kostnadsdiskussioner och inte som slutliga
husutformningar.

Svarigheterna med att 4stadkomma bestaende hyresbostéder i1 skdrgarden dr manga.
Syftet med projekt ar att peka pa de fallgropar som finns och att sprida information om
de lite snériga regler och bestimmelser som finns och att ge exempel pé vad som énda
gér att gora.



Agarformer

De dgarformer som vi funnit aktuella dr aktiebolaget, stiftelsen, bostadsréttsforeningen,
kooperativ hyresréttsforening och ekonomisk férening. Alla har for- och nackdelar som
redovisas nedan. Aktiebolaget, ekonomisk forening (kooperativ) och stiftelsen ér de
former som vi har funnit bast lampade.

Vilka som sedan bildar aktiebolaget eller stiftelsen, dvs. hur dgargruppen dr sammansatt
ar ocksé en fraga av vikt for att lyckas uppna mélet om bestaende bostadsldgenheter for
permanentboende i skdrgarden. Vi tror att det dr lampligt med en brett sammansatt
grupp med ett tydligt gemensamt mal och som é&r vil forankrad i skiargarden. Den kan
bestd av foretagare med anknytning till 6n, savél fast boende som sommarboende, och
eventuellt kan &ven kommunen inga. Det kan vara en fordel, ur fler aspekter och dé inte
minst ekonomiskt, om den ursprunglige markégaren ingér 1 gruppen. Finns det dessutom
personer med erfarenhet och kunskap om projektering, byggande eller forvaltning
underlédttas processen. Oavsett vilken form av 4gande man viéljer, kan man 1 stadgar eller
motsvarande bestdmma att &ndamalet med dgandet ar att tillhandahalla bostdder for fast
boende.

Aktiebolag

Ett aktiebolag grundas av en eller flera. I ett aktiebolag svarar deldgarna inte personligen
for bolagets forpliktelser. Ett aktiebolag &r antingen ett privat eller ett publikt
aktiebolag. Ett privat aktiebolag skall ha ett aktiekapital som uppgar till minst 100 000
kr. Det finns dock inget som hindrar att aktiekapitalet ar storre. For ett publikt
aktiebolag giller att aktiekapitalet skall uppga till minst 500 000 kronor. Nagra regler
om légsta grins for en akties nominella belopp finns inte.

Skillnaden mellan privat och publikt aktiebolag ligger i att ett publikt aktiebolag har rétt
att vanda sig till allménheten for att skaffa kapital. En av fordelarna med aktiebolag ar
att intresserade kan teckna aktier och pé sé sitt dr det ldtt att fa in kapital. Om bolaget
gér med vinst har dgarna mdjlighet att fa utdelning. I bolagsordningen kan anges att
foremalet med bolagets verksambhet &r att hyra ut bostéder for permanent bruk till
befolkningen 1 skdrgérden.

Om man bestammer sig for att bilda ett aktiebolag boér man for att undvika fallgropar
konsultera en bolagsjurist som &r expert pa bolagsbildning.

Stiftelse

En stiftelse bildas genom att en eller flera stiftare avsitter en egendom eller en
formdgenhet att anviindas for ett bestimt indamal. Andaméilet som skall vara faststillt i
stiftelsens stadgar skall tala om inom vilket omrade stiftelse skall verka och hur
stiftelsen skall frimja sitt syfte. I detta fall &r A&ndamalet att bygga, forvalta och hyra ut
bostider for permanent boende. En stiftelses stadgar dr mycket svara att &ndra,
framforallt stiftelsens dandamal.



Nir stiftelsen dr grundad verldmnar stiftaren formogenheten till dem som har att
forvalta den. I och med detta 6verlaimnar han ocksa ansvaret och kontrollen. Det dr fraga
om en sjdlvstindig egendom/formdgenhet som inte har ndgon dgare. Darfor finns inte
heller mojlighet for t ex stiftaren att gora ansprak pd utdelning av insatt kapital.
Kapitalet i en stiftelse dr mycket viktigt. Darfor rekommenderas ett minsta driftskapital
pa mellan 100 000 och 200 000 kronor.

Ekonomisk forening

En eller flera ekonomiska foreningar kan bildas for att dga och tillhandahalla
medlemmarna bostidder for permanent boende. Forening ska besta av minst tre
medlemmar. Den ska ha stadgar for sin verksamhet. En forening far inte vdgra nagon
intrdde om det inte finns sdrskilda skal till detta med hinsyn till arten eller omfattningen
av foreningens verksamhet eller syfte. Foreningen tillfors kapital dels genom
medlemmarnas insatser de s. .medlemsinsatserna som inte enbart behover besté av
pengar. En medlem kan ha en eller flera sddana andelar i1 foreningen. Hur
medlemsinsatserna skall fullgoras skall framgé av stadgarna. I dessa kan man dven
foreskriva att utdover medlemsinsatsen, far kapital tillskjutas genom sérskilda insatser
s.k. forlagsinsatser. Dessa far tillskjutas bade av medlemmarna och andra. Det finns
dock begransningar gillande forlagsinsatsernas storlek frdn andra 4n medlemmar. Med
en ekonomisk forening som dgare blir upplitelseformen vanlig hyresrétt.

Bostadsrattsforening

En eller flera bostadsrittsforeningar kan bildas for att 4ga husen. En
bostadsrittsforening som dr en slags ekonomisk forening ska bestd av minst tre
medlemmar och det ska finnas minst tre ldgenheter i foreningens hus som &r avsedda att
upplédtas med bostadsritt. Foreningen skall anta stadgar for sin verksamhet. Med
stadgarna kan foreningen styra vilka man vill ha som medlemmar. Man far dock inte
stdlla villkor som innebér krav pé visst medborgarskap, viss inkomst, formdgenhet eller
villkor som annars ar oskéligt mot den som vill bli medlem 1 féreningen eller Gverlata
sin bostadsritt. Vi gor 4ndd bedomningen att man 1 detta fall kan skriva i stadgarna att
som medlem i foreningen antas endast den som &r fast boende i1 skdrgérden. Vi har
funnit att bostadsréttsforeningar som dgare dr mindre 1dmpliga da det dr forhallandevis
l4tt att andra stadgarna. Pa sa sétt kan syftet med dndamalet g forlorat.

Kooperativ hyresrattsforening

Slutligen tar vi upp den foreslagna men dnnu inte genomforda formen kooperativ
hyresrattsforening, vilken tidigare har funnits pé forsok. Den foreslas vara en sérskild
form av ekonomisk forening som har till &ndamal att uppléta ldgenheter till sina
medlemmar. Féreningen ska uppritta stadgar for sin verksamhet. Enligt forslaget ska det
finnas tva typer av kooperativa hyresrittsforeningar. Den ena, 4garmodellen, innebér att
foreningen édger det eller de hus dér ldgenheterna finns. Den andra, hyresmodellen
innebdr att foreningen hyr lagenheter som de sedan upplater med kooperativ hyresritt.
Aven hir giller att antalet medlemmar och ligenheter ska vara tre till antalet. En av
fordelarna med denna dgarform ér att Gverlatelsen sker genom foreningen. Dérigenom
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Okar mdjligheten till en effektiv priskontroll. Det dr frdga om relativt 14ga insatser och
Overlételsepriser som inte styrs av marknaden.
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Upplatelseformer

I dag finns tva lagreglerade upplatelseformer - hyresritt och bostadsritt. Vid sidan om
dessa finns kooperativ hyresritt.

Nedan f6ljer en beskrivning av de olika upplatelseformerna samt de f6r- och nackdelar
vi bedomt att de kan innebéra.

Hyresratt

Med hyresritt avses att ett hus eller del av ett hus upplats till nyttjande mot erséttning.
Vanligast &r att ett hyresavtal uppréttas skriftligen mellan hyresvérd och hyresgést. Det
ar inget krav, men om en av parterna sé begér ska ett skriftligt hyresavtal upprittas. Ett
hyresavtal kan gélla for bestimd eller obestamd tid. Ett hyresavtal for obestdmd tid
madste sdgas upp for att upphora att gélla. Hyresavtal pd bestdmd tid upphor att gilla vid
hyrestidens utgang om inte hyrestiden varat lingre &n nio ménader. I annat fall anses det
forldngt pd obestdmd tid.

Hyreslagens regler om hyresgéstens besittningsskydd dr mycket langtgaende och i
princip tvingande till hyresgistens formén. Besittningsskyddet bestar dels av rétt till
forlingning av hyresavtalet, dels av mdjligheten att med hyresvirdens samtycke
anvinda lagenheten som bytesobjekt vid byte till annan bostad. Ett stort ansvar vilar pa
hyresvéirden. Denne maste vara mycket observant i samband med ett byte och forsdkra
sig om att den nye hyresgésten verkligen har for avsikt att bosétta sig permanent 1
lagenheten och inte anvinder den som fritidsbostad. Om hyresvirden inte ldmnar sitt
samtycke har hyresgésten mojlighet att fa sin sak prévad i hyresndmnden.

Ratten till forlingning av hyresavtalet géller i de flesta fall, men det finns vissa
undantag. Ett sddant dr vid upplételse av ldgenhet i andra hand och hyresforhallandet
upphor innan det varat ldngre dn tvd ar. Andra fall ar ndr upplatelsen géller moblerat
rum eller ldgenhet for fritidséndamal och hyrestiden inte varat ldngre &n nio ménader.
Inte heller géller det om upplételsen avser del av hyresvirdens egen bostad eller om
hyresritten forverkats, t ex om hyresgisten gjort sig skyldig till kontraktsbrott.

Bostadsratt

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening som har till &ndamal att upplata
lagenheter med bostadsritt till foreningens medlemmar. Man kdper med andra ord
medlemskap 1 foreningen och med detta foljer en lagenhet.

Ett sétt for en bostadsrittsforening att styra vilka man vill ha som medlemmar ar som
tidigare sagts under ”Agarformer”, att i foreningens stadgar stilla upp krav pa vilka som
kan antas som medlemmar. I detta fall skulle det vara att som medlem antas endast den
som dr fast boende i skdrgarden. Av samma anledning som bostadsréttsforeningen &r
mindre ldmplig som &gare, dr dven bostadsritten som upplételseform mindre lamplig.
Det ar relativt l4tt att &ndra foreningens stadgar och ta bort detta villkor. En annan
anledning till att inte vélja denna upplételseform dr de av marknaden styrda hoga
overlatelsepriserna.
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Kooperativ hyresratt

Den kooperativa hyresritten kan beskrivas som ett mellanting mellan traditionell
hyresrétt och bostadsrétt. Upplatelseformen innebér att det med andelsritt 1 en
ekonomisk forening foljer ratt att hyra en bostadslagenhet. Huvudsyftet da man inférde
forsoksverksamheten med kooperativ hyresritt var ett skapa sjilvforvaltning inom
hyresrittens ram. Andra anledningar var att man ville 6ka hyresgasternas
boendeinflytande och att den skulle kunna fungera som ett alternativ till bostadsritt i de
lagen diar marknaden hojer Gverlatelsepriserna till for de fastboende orimliga nivaer.
Fordelen med denna upplatelseform dr densamma som tidigare sagts under avsnittet

” Agarformer” nidmligen att verlitelsen sker genom foreningen och dirigenom dkar
mojligheten att utdva en effektiv priskontroll.
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Forvaltning

Man brukar tala om tre olika skeden som husen gér igenom, projektering, byggande och
forvaltning. Med forvaltning avses allt arbete som hor till den 1&nga perioden efter det
att husen ar fardigbyggda. Féljande kommenteras.

Utformning av hyreskontrakt

I vért arbete med att forsoka dstadkomma bostéder i skdrgarden for den fasta
befolkningen ser vi bytesritten (tidigare beskriven under rubriken Lampliga
upplételseformer) som en av stdtestenarna i den nuvarande hyreslagstiftningen. Det
finns ingen majlighet att géra undantag fran bytesrétten i samband med hyra {for
permanent boende. Darfor dr utformningen av hyreskontraktet en viktig del for att
undvika att dessa bostdder forsvinner ut pa den 6ppna marknaden eller blir
fritidsbostdder. I hyreskontraktet kan saledes under rubriken “Légenhetens anvdndning”
inforas villkoret att lagenheten uppléts endast under forutsittning att den anvénds for
permanent boende. Detta kan forstérkas ytterligare genom att man under ”Sarskilda
bestimmelser” skriver in att hyresvirden inte kommer att 1dmna samtycke till byte av
ligenheten om den kommer att anvindas till annat &ndamal, t ex fritidsboende. Om
hyresgisten asidosétter villkoret dr hyresritten att anse som forverkad. Hyresgdsten kan
dé sdgas upp. Se skrivningar i bilagt hyreskontrakt, bilaga 1.

Forvaltningsmodell

For att fa 14ga forvaltningskostnader brukar man tala om att det bor vara ett
forhéllandevis stort l1dgenhetsbestdnd med ldgenheter som ligger nira varandra. Inget av
dessa kriterier stimmer nir det giller byggande i skdrgarden. Forutsittningarna &r ocksa
att det ska vara hyror som dtminstone inte dverstiger de som finns 1 liknande ldgenheter
inne pa fastlandet. En traditionellt utformad hyreshusforvaltning passar alltsa inte alls
in, det kommer att krévas speciella anpassningar. Det kan rora sig om att de boende
sjdlva tar hand om delar av forvaltningen, s.k. sjdlvforvaltning.

Eftersom malgruppen for dessa hyresbostider delvis dr dldre personer och yngre utan
erfarenhet av att skota fastigheter, passar det kanske inte 1 vissa ldgen. Alternativet kan
da vara att dgargruppen, i likhet med manga mindre hyreshusigare, far ansvara for att
forvaltningen skots utan stora kostnader. Den lokala forankringen, som vi foreslar att
dgargruppen bor ha, tror vi borgar for att dven detta bor ga att genomfora.

Sjalvforvaltning i bostadsomraden

For ndgra ir sedan inférdes mojligheten for hyresgésterna att fa sinkning av hyran om
de utforde vissa arbeten 1 sitt bostadsomrade utan att detta raknades som inkomst och
beskattades.

Hyresnedséttning ska inte rdknas som en inkomst om den:
- &r hinforlig till arbete som avser 16pande underhéll av enklare beskaffenhet
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- ingar 1 ett for alla hyresgister Oppet sjélvforvaltningssystem

- har bestdmts i en forhandlingsdverenskommelse eller i annat avtal

- inte Overstiger ldgenhetens andel av genom sjélvforvaltning inbesparade kostnader
- utgar med samma belopp till alla hyresgéster som deltagit i sjalvforvaltningen

De som inte deltar i sjdlvforvaltningen fér givetvis inte ta del av ndgon hyressdnkning.
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Kostnader

Utgangspunkten i1 vart arbete har varit att mdnadshyran inte far 6verstiga vad en
nyproducerad lagenhet kostar inne pa fastlandet. Genom att rdkna bakldnges fran denna
hyresniva och med flera kalkylexempel har vi forsokt att spegla hur de olika
kostnadsslagen fordelar sig for att kunna uppna en rimlig hyra.

Boendekostnad

Boendekostnaden dr dels beroende av kostnaden for att bygga, produktionskostnaden
och dels de kostnader som uppstér nir huset anvénds, forvaltningskostnaden.
Kostnaderna kan minska genom olika former av statliga stod.

Onskemélet var att tillhandahalla ligenhetsstorlekar om 2, respektive 3 rum och kok
samt att det skulle vara mdjligt att sl& ihop dessa till en storre ldgenhet. Den hustyp som
vi 1 detta exempel har arbetat med &r parhus. Den hyra vi utgétt fran dr 4500: - for en
tvda och 5500: - for en trea. For att dstadkomma detta méste ldgenhetsytan optimeras.
Den planlsning vi valt att arbeta med innebér att trean ér cirka 65 kvm och tvdan cirka
48 kvm. Detta ger en hyresnivan pa cirka 1100:- / kv och &r, vilket motsvarar den niva
som finns 1 relativt nybyggda hus vid Ingar6 i Virmdo kommun. Om det nya
investeringsbidraget for hyresbostider kan fas for de nya ldgenheterna blir hyresnivan
cirka 1000:- / kvm och ar.

Kalkylexemplen kan ses pa kalkylblad i bilaga 2

Produktionskostnad

Exemplet har satts upp for att produktionskostnaden ska forsoka spegla kostnaden for
det "nyckelfardiga” huset. Den totala produktionskostnaden har i véra kalkylexempel
maximerats till mellan 16 600 och 18 400:-/ kvm BTA, (bruttoarea) och inkluderande
det nya investeringsbidraget. Bedomning av priserna avser kostnadsldget under 2001.
Ett stort antal antaganden har gjorts pé olika kostnadsslag, féljande kommenteras;

Markkostnad
Kostnaden for att kopa tomtmarken har bedémts till mellan 250 000 och
300 000:- per ldgenhet, motsvarande cirka 25% av produktionskostnaden.

Kostnad fér anslutningsavagifter
Kostnaden bygger pé uppgifter frain Varmdo kommun. Kommunen 1&dmnar 1angfristiga
lan till anslutningsavgifter for vatten och avlopp.

Kostnad fér byggkreditiv
Under byggtiden finansieras projektet av ett sa kallat byggkreditiv, dér har rintan satts
till 7% och byggtiden har satts till 6 manader.

Kostnad fér byggnad

Kostnad for enbart hus och grund har satts till 8 000:- / kvm BTA,(bruttoarea)
Kostnaden har baseras pa ett kostnadsbedomning for sjdlva huset frén en
elementhustillverkare och en lokal entreprenér for grunden.
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Kostnad fér utvandig mark
Har bedomts till 700:- / kvim BA, (utvéndigt behandlad markarea)

Kostnad fér projektering, byggledning och kontroll
Har bedomts till cirka 6 % av kostnaden for byggnad och utvéndig mark.

Kostnad fér byggherreadministration
Har bedomts till cirka 2 % av kostnad for byggnaden och utvandig mark, (inkluderar
fastighetsbildningskostnader)

Forvaltningskostnad

Ett antal antaganden har gjorts for att forsoka spegla en tinkbar framtida
forvaltningskostnad, som inte ger hdgre hyror én de ovan nimnda. Foljande
kommenteras;

Taxeringsvérde

Hus som kan omvandlas till ”villor” far en ogynnsam taxering, da de bedoms som
“villor” &ven om de anvinds som hyresldgenheter. Det vill sdga, huset klassas som villa
och inte som hyreshus, vilket innebir att taxeringsvérdet okar. I detta fall har
taxeringsvérdet, efter kontakt med skattemyndigheten, bedomts till cirka 1 250 000 :-
per parhus.

Kostnad fér fastighetsskatt

Fastighetsskatten berdknas med en procentsats av taxeringsvardet, procentsatsen ar olika
for olika kategorier av hus. Har har vi rdknat med att skatten blir 1,0 % av
taxeringsvérdet, dock ingen skatt under de forsta 5 aren, Y4 fastighetsskatt de darpa
foljande 5 aren och déarefter full skatt. Eftersom husen bedoms som villor” far man en
hogre procentsats och ddrmed fastighetsskatt jimfort med hyresfastigheter. Den
foreslagna maximeringen av fastighetsskatten i forhallande till hushéllsinkomsten &r inte
tillamplig, d& det ar kopplat till 4gandet av fastigheten.

Kostnad fér underhall och drift
Har bedomts till 220 :- / kvm BTA, ett relativt 14gt belopp d& mycket av forvaltningen
skots av hyresgisterna sjélva eller av dgarna till 1aga kostnader.

Kostnad fér uppvédrmning
Har bedomts till 50:- /kvm BTA, ett lagt belopp da vi rdknat med “tjock™ isolering,
varmepump och vattenburen viarme, d&ven kombinerat med braskamin

Kapitalkostnad

Eget kapital insats i form av mark och “aktiekapital”, motsvarande cirka 25 % av
produktionskostnaden, gor att behoven av dyra topplan minskar.

Eftersom husen bor kunna betraktas som lagriskprojekt av finansinstituten bor det ga att
astadkomma bra dverenskommelser, med laga rantor och gynnsamma amorteringar.
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Arliga upprékningar
Olika arliga upprékningar har gjorts, hyran med 1,5 % , underhll med 6% samt drift
och uppvarmningskostnader med 2%.

Statliga stod vid nybyggnad

Ett statligt stod som 1 dag finns att f4 vid nyproduktion av bostidder ar
bostadsbyggnadssubvention, s.k. rdntebidrag. Stddet ges under forutsittning att husen
anvéinds for permanent bruk och sjilvstindigt boende samt att de uppfyller de
grundldggande krav som kan stéllas pa permanentbostdder enligt plan- och bygglagen.
Det ar ett schablonberdknat bidrag som betalas ut fyra ganger per ar. Utover detta bidrag
finns 1 dag (oktober 2001) dven ett bidrag for installation av solvidrme och vissa EU-
stod.

Den 1 juli 1 ar inférdes ett investeringsbidrag for nybyggnad av hyresbostidder. Detta
bidrag ar till skillnad fran rantebidraget ett engangsbidrag. Anledningen till det har
stodet ar att man vill stimulera produktionen av smé och medelstora ldgenheter.
Bidraget ar avsett for hyresrétter med en hyresnivd som gor att lagenheterna kan
efterfrdgas av hushall med normala inkomster. Bidraget dr 15 procent av
bidragsunderlaget for rantebidraget, dock max 90 000 kronor per ldgenhet. Det finns
mojlighet att £ det hojt och 1 Stockholms 1dn kan det hojas upp till 25 procent av
bidragsunderlaget, dock hogst till 150 000 kronor per ldgenhet. Bostdderna skall
formedlas via den kommunala bostadsférmedlingen eller i samarbete med kommunen.
Bidraget ar tillfélligt och kan ges till projekt som péborjas under tiden 17 april 2001 —
31 december 2004.

Mer information om de statliga stoden finns pa Lansstyrelsens hemsida
www.ab.lst.se/bidrag/bygga.htm
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Ovriga fragor

I denna rapport behandlas dgarforhallanden, upplatelseformer, forvaltning m.m. Fragor
som &r avgorande for att kunna bygga och forvalta hyresbostéder i skiargarden. Utover
dessa fragor finns givetvis en rad andra fragor som behdver klaras ut innan det kan bli
aktuellt att bygga. Denna rapport syftar inte till att ge ndgon ndrmare végledning i dessa
Ovriga fragestéllningar. Har ges endast en kort redovisning av vilka fragor som behover
utredas.

Lampligt markomrade behovs.

”For att mark ska fé anvéndas for bebyggelse ska den vara fran allmén synpunkt lamplig
for &ndamalet” (1 kap. 6 § PBL plan- och bygglagen).

Utover att man ska ha réttslig tillgang till en tomt ska det provas att marken ar frén
allmén synpunkt lamplig for bostadsbebyggelse. Dvs. finns det starka allménna intresse
som t.ex. naturvards- eller kulturmiljovérdsintressen som gor att det ar oldmpligt att
bebygga platsen eller dr det oldmpligt annat sétt. Det &r kommunen som i bygglovet ska
prova detta. Av kommunens 6versiktsplan ska framgd vilka allménna intresse man ska
ta hiinsyn till. Oversiktsplanen #r ofta inte si detaljerad att forhallandena pa den enskilda
platsen kan utldsas fullt ut. Till 6versiktsplanen kan det finnas sérskilt underlagsmaterial
som narmare beskriver de olika intressena. Kommunens 6versiktsplan och olika
underlag som planen bygger pd finns att tillgd hos kommunen. Kontakt far tas med
kommunen i dessa fragor.

Behovs detaljplan eller racker bygglov

Bygglov kravs for att uppfora byggnader. I vissa ldgen behdvs dven en detaljplan. Det
géller for ’ny sammanhéllen bebyggelse”, dvs. for omraden med titare bebyggelse och
aven inom omraden dér det rder stor efterfragan pa mark. Detaljplanen kan dven
anvéndas for att reglera utformningen av byggnaderna. Det kan gilla inom virdefulla
kulturmiljéer. Kommunen kan dven vélja att upprétta omradesbestimmelser for att
reglera utformningen av byggnaderna. Det &r kommunen som avgor om detaljplan eller
omradesbestimmelser behdver upprittas. Det dr oftast den som bygger bostdderna som
far std for kostnaderna for att ta fram detaljplan eller omradesbestimmelser.

Strandskydd

Léngs véra strander rader strandskydd. Syftet &r att trygga forutséttningarna for
allménhetens friluftsliv och att bevara goda livsvillkor for véaxter och djur. Inom
strandskyddsomradet fér inte nya byggnader uppforas. Strandskyddet omfattar bade
land- och vattenomrdde intill 100 m frén strandlinjen. I vissa for friluftslivet virdefulla
omriden har Lansstyrelsen utvidgat strandskyddet till 300 m pd land. Strandskyddet ar
ett forbud mot ny bebyggelse och strandskyddsdispens kan ges endast om det finns
sdrskilda skil. Man kan dock sdga att dispens 1 princip inte ges nér det géller att ta i
ansprak helt orérda markomraden.
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For att mojliggora ett permanent boende som bidrar till att bibehalla en levande skédrgérd
kan det dock finnas anledning att se 6ver de utvidgade strandskyddet i de delar av
skédrgérden dér det finns etablerade byar och bebyggelsegrupper och dér det finns ett
storre antal bofast befolkning. For att mojliggéra detta, och samtidigt beakta
lagstiftningens intentioner, behovs dels detaljkunskaper kring enstaka strandavsnitt och
dels mojlighet till dverblick som sitter den enskilda platsen 1 ett dvergripande
sammanhang.

Lénsstyrelsens tidigare beslut om utvidgning av strandskyddet fran 100 till 300 m utgick
ifrén ett relativt 6versiktligt underlag. Lansstyrelsen har om det finns ett tillrackligt
preciserat underlag mdjlighet att dndra sina tidigare beslut om utvidgning av
strandskyddet. Lansstyrelsen har nyligen for tre omrédden pa Ornd dndrat sitt tidigare
beslut om utvidgat strandskydd. Underlag for det beslutet var dversiktsplanen for Orno.
Sérskilda skél for dndring av strandskyddet var att omradena till stora delar &r
ianspriktagna av bebyggelse och att friluftslivets nyttjande av omradena dr begransade.

Vatten- och avloppsfragor

For merparten av kust- och skdrgdrdsomrddena méste bebyggelseplaneringen utgé fran
att vattenforsorjningen ska 16sas mer eller mindre lokalt. Kust- och skédrgardsomradet ér
genomgéende nederbordsfattigt. Vattentillgdngen ar dock inte bara beroende av
nederborden utan 1 lika hog grad av lagringskapaciteten over aret i yt- och
grundvattenmagasin. Uttaget av grund- och ytvatten ger i sin tur avloppsvatten som inte
sdllan vallar problem. Risken att férorena egen eller grannens vattentikt 4r ménga
ganger stor 1 skdrgdrdsomrddena med vanliga grunda jordticken och sprickigt berg. Det
ar darfor viktigt att tidigt 1 planeringsprocessen uppmérksamma forutséttningar att ordna
vatten- och avlopp. Om det finns tillgang till vatten och vilken teknisk avloppslosning
som dr ldmplig behover darfor utredas.

Flertalet kommuner har en mer eller mindre uttalad policy nér det géller vilka krav man
stéller nar det giller VA-anldggningar 1 olika typer av omraden. I flertalet kommuner tas
VA-fragorna upp i kommunens dversiktsplan. Miljo- och hilsovardsndmnden i
kommunen dr ansvarig myndighet for dessa fragor.
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Exemplen

Oarna i exemplet, Sandhamn och Nimdo

Oarnas forutsittningar for att bygga hyresbostider skiljer sig mycket varfor de valts som
principexempel. Ndmdo — ddr det 1 6gruppen finns omkring 100 bofasta och dér det
finns behov av ett mindre antal ldgenheter. Sandhamn - en expansiv ort med en vixande

arbetsmarknad och ett storre behov av nya lagenheter
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Pa Sandhamn finns troligtvis forutséttningar {or att hitta lamplig mark. Eknd Hemman
dger den gemensamma marken pa on, dédr nagra platser bor kunna vara lampliga. Det
finns kommunalt vatten och avlopp. Behovet av nya lagenheter har i detta exempel valts
till ett tiotal, &ven om behovet kan vara upp mot 25 stycken. Omradet &r inte
detaljplanelagt men en detaljplan méste tas fram innan 6n kan bebyggas ytterligare.

Pa Namdo finns mark som kyrkan dger vilken kan vara lamplig for bebyggelse. Kyrkan
kan under vissa forutsdttningar ténka sig att stdlla mark till férfogande.
Forutsittningarna for lokala vatten- och avloppslosningar beddms som goda. For
omrédet runt kyrkan géller dock strandskydd pa 300 meter. Frigan kan behandlas 1
Oversiktsplanen eller provas som en strandskyddsdispens i samband med bygglovet.

En begrinsad bebyggelse krdaver formodligen ingen detaljplan. Behovet pd Namdo

beddms initialt vara 4 l4genheter.
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Sandhamn

Bakgrundsfakta

Under de senaste tio dren har Sandhamn
okat sin befolkning med 24 % och vid
arsskiftet 2000/2001 var 115 personer
permanent bosatta pa 6n. Under
sommarhalvaret viaxer dock
befolkningen betydligt d& 6ns manga
fritidshus tas i besittning samtidigt som
on besoks av ménga bétturister.

Den dominerande arbetsgivaren ér det
nyligen utbyggda Sandhamns Hotell och
Konferens som idag dr en fullt utvecklad
konferensanldggning. Andra viktiga
arbetsgivare dr Varmdé kommun,
Sandhamns virdshus, Polisens
brottsanmélningscentral samt Staten
genom sin lotsverksambhet. I &vrigt finns
ett antal fimansforetag inom olika
verksamheter sdsom byggnation, turism
och béttaxi. P& 6n finns tva
aretruntdppna livsmedelsbutiker samt en
kiosk och under sommarhalvaret 6kar
utbudet av kommersiell service och
dérutdver har Posten ett lokalkontor pa
Sandhamn. Apoteksvaror kan bestillas
fran fastlandet och hdmtas i den ena
livsmedelsbutiken. Djurd vardcentral har
en filialmottagning pa Sandhamn och
kommunen erbjuder service i form av
hemtjénst, bibliotek som haller oppet
ndgra timmar per vecka samt skola och
forskola. Sandhamn har béatforbindelse
till fastlandet via Stavsnds vinterhamn.

De senaste &ren har hyresbostader
uppforts pa Sandhamn. Det dr dels Ekno
Hemman samt dels Sandhamns Hotell
och Konferens som byggt dessa. Vad
giller de sistndmnda ror det sig
uteslutande om tjanstebostéder. Vad
géller det befintliga bostadsbestandet har
alla permanentbostider som sélts under
de senast 7-8 aren sélts till
fritidsboende. P4 Sandhamn ar Ekno
hemman den dominerande
fastighetségaren.
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Namdo

Bakgrundsfakta Namdo

Befolkningsutvecklingen pa Namdo har
under de senaste dren varit relativt
konstant. Vid arsskiftet 2000/2001
bodde 101 personer pd Namdo och de
omkringliggande 6arna. Till skillnad
fran kommunens 6vriga fem stora dar
bor en stor del av befolkningen pé darna
runt Namdo. Det dr dock Ndmdo som
kan erbjuda kommersiell och offentlig
service till de boende. Liksom pa
Sandhamn &kar befolkningen under
sommaren genom de fritidsboende och
bétturisterna.

Det dr framst famansforetag som &r
etablerade pa Namdo. Det finns en
aretruntdppen livsmedelsbutik i Solvik.
Posten finns nu mer i hembygdsgérden.
Det dr d4ven mojligt att bestdlla Apoteks-
och Systembolagsvaror fran fastlandet
for avhdamtning i butiken. Darutver har
Djurd vérdcentral en lokal som
disponeras ihop med biblioteket och
kommunen har en skola pa 6n. Namdo
forbinds med fastlandet via battrafik till
Stavsnds vinterhamn.
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Skiss till olika modeller for agande

Ett aktiebolag bildas for varje 6

"Némdd Hyresbostéder AB”

Aktiedgare kan vara:

Djur6 pastorat med ett aktiekapital motsvarande markkostnaden , i kalkylexemplet
har vi rdknat med 1 000 000:-.

Intresserade med anknytning till Nimdo ges mojlighet att kopa aktier, 1 kalkylexemplet
har vi rdknat med 200 000:-.

Totalt aktiekapital blir i kalkylexemplet med 4 ldgenheter i 2 parhus, 1200 000:-.
En aktie a forslagsvis 1000:-, vilket motsvarar en rost vid bolagsstimma.

Sandhamns Hyresbostdder AB”

Aktiedgare kan vara :

Eknoé Hemman med ett aktiekapital motsvarande markkostnad, i1 kalkylexemplet
har vi rdknat med 3 000 000:-

Intresserade med anknytning till Sandhamn ges mojlighet att kopa aktier, 1
kalkylexemplet har vi rdknat med 500 000:-.

Totalt aktiekapital blir i kalkylexemplet med 10 ldgenheter 1 5 parhus , 3 500 000:-.
En aktie a forslagsvis 1000:-, vilket motsvarar en rost vid bolagsstimma.

Kommentarer

Varje aktiebolag har krav pa sig att ha styrelse, auktoriserad revisor och med hoga krav
pa bokforing etc. Styrelsen ska ha minst tre ledaméter, om det inte ar ett privat AB. Dér
kan det vara en eller tvd, om det finns minst en suppleant.

Styrelsen gemensamt tecknar bolaget, eller enligt bolagsordningen.

I ett publikt aktiebolag ska styrelsen utse en VD. I ett privat aktiebolag far styrelsen utse
en VD.

Bolagen blir ekonomiskt kdnsliga, till exempel med avseende pé outhyrda lagenheter, de
har sma mojligheter att bygga upp fonder for oforutsedda utgifter etc.

Ett gemensamt AB for bagge 6arna
"Varmdo6 Skéargardsbostéder AB”
Aktiedgare kan vara:

Ekné Hemman och Djurd Pastorat bidrar med ett aktiekapital motsvarande
markkostnad, 1 kalkylexemplet har vi radknat med 4 000 000:-.

Intresserade med anknytning till 6arna, boende och foretag pa Namdo och Sandhamn
ges mojlighet att kOpa aktier, 1 kalkylexemplet har vi rdknat med 700 000:-.
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Totalt aktiekapital blir i kalkylexemplet med 14 ligenheter i 7 parhus, 4 700 000:- .
En aktie a” forslagsvis 1000:-, vilket motsvarar en rost vid bolagsstimma.

Kommentarer

Storre bredd pa dgandet, enskilda aktiedgare fir mindre inflytande.
Bolaget far léttare att ha rdd med bokforing, auktoriserad revisor etc.
Mindre kénsligt ekonomiskt.

En stiftelse bildas for att bygga och driva hyresbostaderna
"Stiftelsen Varmdoé skérgards hyresbostader”
Stiftare ar;

Ekno Hemman och Djurd Pastorat som till stiftelsen bidrar med kapital motsvarande
markkostnaden.

Intresserade med anknytning till 6arna, boende och foretag pa Ndmdo och Sandhamn
bidrar med kapital, i kalkylexemplet har vi rdknat med 700 000:-.

Det totala stiftelsekapitalet som stiftarna bidrar med blir 1 kalkylexemplet med 14
lagenheter 1 7 parhus 4 700 000:-.

Stiftarna utser forvaltare, som bildar stiftelsens styrelse. Styrelsen har till uppgift att
skota bygget och driften av fastigheterna.

I styrelsen kan ingé exempelvis, foretradare for Eknd Hemman, Djurd pastorat,
Kommunen, boende och foretag pa 6arna. Aven Lansstyrelsen kan inga.

Till stiftarna kan inte utgd ndgon form av utdelning, arrendeavgifter, rdnta pé kapital etc.
Mer om stiftelser se bilagor 4 och 5.

Kommentarer
Stiftelser kan bildas pé varje 0, analogt med beskrivningen for aktiebolagen.

En stiftelse kan mdjligen fa en battre fordelning av rdstritten, da inte vardet av det
insatta kapitalet blir avgorande utan det blir sa som stiftarna i stiftelseférordnandet
gemensamt bestimmer.

Det ér av storsta vikt att vid stiftelsens bildande noga tdnka igenom vilka regler som ska
gilla for stiftelsen. Om det 1 framtiden skulle behdvas fordndringar i verksamheten kan
det bli mycket svért.
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En kooperativ ekonomisk forening startas

"Varmdo skédrgards bostads- och servicekooperativ, ekonomisk férening”
Medlemmar dr exempelvis de som kan forvéntas folja foreningens stadgar och beslut
samt 1 Ovrig bidra till fullféljandet av féreningens &ndamél. Medlemmarna blir liknande
som 1 exemplen ovan. Avsikten kan vara att tillhandahalla bostidder och
bostadsanknuten service for medlemmarna.

Det kapital som betalas in till foreningen bendmns andelar. Om man ska fa ihop

700 000:-, enligt kalkylexemplet kravs exempelvis 350 andelar 4 2 000:-. Foretag eller
privatpersoner kan betala in flera andelar. Troligtvis kan dven markens virde ldggas in
som ett antal andelar, det finns dock reglerat hur stor denna andel far vara 1 forhallande
till 6vriga andelar.

Styrelse utses enligt stadgarna, utdelning av overskott sker dven dessa enligt stadgarna.
Revisor utses av foreningens stimma. Se exempel pé stadgar fran Ornd, bilaga 4
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Skiss till olika modeller for
forvaltning och upplatelseform

Sandhamn

P& grund av att det hér finns ett storre befolkningsunderlag kan kanske en traditionellt
forvaltad hyresldgenhet passa hir, kanske med inslag av sjalvforvaltning.
Upplatelseformen kan vara hyresrétt eller om den genomfors kooperativ hyresritt.

Namdo

Hir passar troligtvis en kooperativ hyresritt eller en hyresréitt med utdkad
sjalvforvaltning. Det ror sig hir om endast 4 ldgenheter, en professionell forvaltning och
kanske @ven fran annan ort kan bli mycket dyrbar. Det kan komma att krédvas att folk
fran On utan storre ekonomisk ersittning hjélper de boende med forvaltningen, framfor
allt om hyresgisterna &r dldre eller ungdomar som kanske saknar vana vid
fastighetsskotsel.
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Husen

Vi har valt att arbeta med en enkel husform, som é&r littare och billigare att bygga och
aven billigare att forvalta Den enkla formen kan dven gora det lattare for husen att

smadlta in 1 omgivningen.
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Sa ar husen uppbyggda, kortfattad byggdelsbeskrivning

Beskrivningen har upprittats som ett underlag for att kunna gora kostnadsbedomningar.

Grundldggning (ingr 1 markarbete)
Torpargrund, av Lecablock,
Husstomme
Bérande ytterviggar av traregelkonstruktion alternativt "Masonitebalksystem”
Yttertak
Fackverkstakstolar 1 trd, rdspont, underlagspapp och som ytskikt lertegel
Isolering med min ull 400 mm
Plastfolie och inv. gipsskiva
Hingrannor och stupror av plat.
Skorsten platinkladd, dven forsedd med “takhuva” av plat
Yttervaggar
Stadende Trapanel med locklist, min 22 mm, som malas med slam eller olje- farg
Tréreglar och ev., “masonitebalksystem”
Utv. Gipsskiva
Isolering mineralull 300 mm
Plastfolie
Inv. gips
Fonster och fonsterdorrar av trd, industriellt mélade, 2+1 glas. Profilerad karm o bége
Entrédorr av trd, mélad, med overljus, h =2300 mm
Rumsbildning
Golv:  Furugolv min 25 mm, som lackas
I duschar och klk. plastmatta
Viggar: Tapet std.
I duschar vitt kakel upp till 1800, sedan malat.
Malad gipsskiva i klk.
Forberett for dorroppning mellan 1gh. (regelplacering)
Socklar: Och foder av tré, sldta, sockel 120 mm, vitmalade
Tak: Gipsskivor som malas
Ovrigt: Spegeldérrar av tré, vitmalade
Rumskompletteringar

Koksinredning typ std. Vitmaélad, 2400 mm hdog,

Stankskydd av laminat, skruvat, mellan diskbank och &verskép

Spis, kyl/frys std., vita

Fonsterbankar av marmor

WC-utrustning och inredning standard, vita, dock snalspolande toaletter
Garderober, std., vita, dock med spegelddrrar, hjd 2100 mm
Tvéttutrustning, kombinerad tvéttstorktumlare
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Hatthylla 800 resp. 1000 mm

Yttre kompletteringar (ingar i markarbete)

“Forstubro” med tak, av tré, tak av bandplat.

Forrdd av trd med panel lika hus om cirka 8 kvm till varje lagenhet, for cyklar, ror
utombordare, ved etc. Sockel av Leca-block, golv av slidta betongplattor. Ingen
uppvarmning.

Uteplats, av betongplattor.

Skdarmvégg av trd mellan uteplatserna, en per hus.

I 6vrigt griasplanteringar och grusad géng- och transportvigar till husen.

Vvs

Sandhamn: anslutning till det kommunala nétet for vatten och VA (servisledn). Ingér i
markarbete)

Néamdo: lokal 16sning med infiltration. Féarskvattenbrunn borras. (ingar 1 markarbete)
Uppvéirmning med virmepump, en per parhus, individuell métning av virmeatging/lgh.
Kompletterad med braskamin, typ Handol 10, forses med tilluft. Vikt cirka 200 kg +
skorsten, fundament kravs?.

Vattenburen vdrme. Vita radiatorer, i badrum kompletterad med stéllning for
handdukstork

Synliga ror mélas.

Tilluft via ytterviggsventiler forviarms via inslédpp bakom radiatorer, mdjligt att byta
filter.

Franluft fran kok och bad, genom ’spisflakt” typ system "ESSVENT”.
Mojlighet ska finnas att helt stéinga av flékten.

El tele

El o tele : Standard

Ovriga forutsittningar

Totalt antal r 1 kalkylunderlaget 7 parhus, totalt 14 lagenheter (planlosning alt.1)
Byggplats dr Namdo, 2 parhus och Sandhamn 5 parhus, Virmdoé kommun
Narmaste brygga dr Stavsnds.

Utforande ska om inte annat anges minst motsvara BBR:s krav .

Huset levereras och monteras pa av bestillaren fardigstilld “torpargrund”, med fardiga
“inkopplingspunkter” {or el, telefon vairmepump, vatten och avlopp.

Allt markarbete inkl. markarbete for virmepump utfors av “bestéllaren”.

P& Namdo finns smal, grusad traktorvég fram till byggplats, P4 Sandhamn kan man
rikna med liknande forhallanden. De transportsvarigheter som finns pa darna gor att
antingen far man bygga helt platsbyggt eller med byggelement som kan hanteras av
traktor och tva till tre man. Ett annat alternativ kan vara att bygga med volymelement
som lyfts pa plats med helikopter.
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Seminariet "Hyreshus i skargarden”

Ett av Léansstyrelsen anordnat seminarium som behandlade fragor kring
forutsattningarna att bygga och forvalta sma hyreshus i Stockholms skirgard dgde rum i
Tekniska Ndmndhusets horsal den 3 maj 2001. Néirvarade gjorde representanter fran
olika skéargardsforeningar, skdrgardskommuner, glesbygdsverket, Stockholms ldns
landsting, m fl.

Efter en kort inledning presenterade Pia Sodergren och Lars Fogelberg frdn Skirgardens
intresse- och kontaktorganisation (SIKO) organisationen och berittade dven hur
samarbetet med Lénsstyrelsen 1 dessa fragor hade borjat. Darefter presenterade
representanter fran Lansstyrelsen rapporten ”Hyreshus i skiargarden”. Utifran denna
diskuterades sedan bl a hur man kan forbehélla de tinkta bostdderna den bofasta
befolkningen i skdrgérden. Diskussionen foljdes sedan av en presentation av olika
bostadsprojekt. Lars Olsson fran Orné skérgdrdsintresseforening berdttade om det
bostadskooperativ man hade for avsikt att bilda (som nér detta skrivs dr bildat). P4 Orno
ar man 1 behov av servicehus for dldre. Man har undersokt Skanskas Bo Klok-projekt,
men funnit att det inte riktigt passade for forhéllandena pa Orné. Efter detta informerade
Urban Baudin om hur tio personer pé Ljustero bildat ett bolag som sedan viaxt till 400
aktiedgare efter det att Ljusterobor erbjudits att bli deldgare. Man borjade med att starta
en butik i en enkel paviljong. Nu finns dér flera “riktiga” byggnader med butiker,
arbetsplatser, kommunal service m m. I dag finns 1 500 bofasta pa Ljusteré mot 900 pa
1980-talet. Man ir 1 behov av cirka 50 — 60 ldgenheter.

Seminariet avslutades med att stafettpinnen dverldmnades till SIKO. Eventuellt kommer
en atersamling att 4ga rum under hosten.
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Natverk for hyresbostader i skargarden

Lars Asplund
lars.asplund@osteraker.se

Niringslivssekreterare i Osterakers kommun

Linda Axelsson
linda.axelsson@varmdo.se

Varmdo kommun
utredare

Urban Baudin
urban.baudin@swipnet.se

Ljustero torg, planerad bebyggelse

Per-Oskar Eriksson
batservice(@swipnet.se

Erikssons Bétbyggeri AB
byggnadsprojekt pa Ingmarso

Lars Fogelberg
Tel: 08-571 563 23
Fax: 08-751 563 28

SIKO, skirgardsfragor

Kaj Luotsinen
kaj.luotsinen@hifab.se

Orno skérgérdsintresseférening

Roland Malm
roland@kic.se

Kooperativt IdéCentrum

Gunilla Nyberg
gunilla.nyberg@rtk.sll.se

SLL Regionplane- och trafikkontoret
transportstod

Lars Olsson
larsolsson@hotmail.com
Tel: 08-501 564 77

Orno skérgédrdsintresseférening
Ornd Bostads- och Service Kooperativ
dldreboende

Pia Sodergren
pia.sodergren@swipnet.se

Ordforande 1 SIKO, skirgirdsfragor

Andreas Totschnig

andreas.totschnig@varmdo.se

Varmdo kommun

planarkitekt, skdrgardsfragor
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Harry Westermark

harry.westermark@glesbygdsverket.se

Glesbygdsverket, skdrgirdsbostider

Torbjorn Wileen
torbjorn@kustmedia.se

Redaktor Tidningen Skargarden
skérgérdsfragor

Ulla Huzell Lénsstyrelsen, lansbostadsdirektor
ulla.huzell@ab.lst.se
Kjell Eriksson Lénsstyrelsen

kjell.eriksson@ab.Ist.se

skérgardsfrigor, bl a EU-stod

Ulla Peterson
ulla.peterson@ab.lIst.se

Lénsstyrelsen, dgarformer, upplatelseformer,
statliga bostadsstod

Carin Wanbo
carin.wanbo@ab.lst.se

Liansstyrelsen, skédrgardsfragor,
planeringsunderlag

Mikael Wiman
mikael.wiman@ab.lst.se

Lénsstyrelsen, stiftelsefragor,

Tommy Astrém
tommy.astrom@ab.lst.se

Lénsstyrelsen, produktionskostnader,
dgarmodeller
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Bilaga 1

2652/PE
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5TOC
FASTIGHETSAGARE Fastighet nr
for bostadslagenhet Kontrakt nr
Hyresvard
Hyresgast | ) i Pers nr o
-Fa-;ti_ghet/ Kommun Forsamling Faslighetsbeteckning -
lagenhet
Gatuadress e Trappor T ng nr o
|
— L — N—
Ligenhetens for permanent boende.
anvéndning Lagenheten uthyres fér att anvindas till bostad B
Lagenhetens Antal rum osv
storlek Lag yta/bruksarea ca m”
Till lagen-
. 1 Kallarkontor nr | Vindskontor nr 1 1
Hyrestid Alt 1 Alt 2
Fran och med den Fran och med den till och med den
och tills vidare
Uppsdgning o ) ) ” i i
Uppsagning skall ske skriftligen till manads- Uppsagning skall ske skriftligen minst
skifte, som intraffar narmast efter tre manader kalendermanader fore hyreslidens utgang
Forlangning fran uppsagningen. i annat fall 4r kontraktet férlangt med

méanad(er) fér varje gang.

bestammelser
och
ordningsregler

Hyra per ar Hyra per minad
Hyra
-_B_-i - B Hy;a;agﬁgggpﬁ i forskott senast sista \-fardagcn fore varje kalendermanads bdrjan genom insattning pa
etalning
av hyra postgira nr bankgiro nr N
Betalnings- Vid férsenad hyresbetalning ar hyresgisten skyldig att enligt lagen om erséttning f6r inkassokostnader mm erlagga erséatt-
paminnelse ning for skriftliga betalningspaminnelser med det belopp, som vid varje tidpunkt &r géllande. Ranta enligt rantelagen utgar
Iran farfallodagen péa obetalda hyresbelopp.
Férhand- Parterna forbinder sig att godta den hyra ach andra hyresvillkor, lagenhetens och husets skick, gemensamma anordningar
lingskiausul i huset samt dvriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgasterna gemensamt, varom pa grundval av géllande for-
handlingsordning dverenskommelse kan komma att tréffas mellan 4 ena sidan hyresvéard eller hyresvird och till Sver
Fastighetsagareforbund ansluten fastighetsagareforening i vilken hyresvirden dr medlem, och 4 andra sidan hyresgastfore-
ning ansluten till Hyresgasternas Riksforbund.
Trgen_ L R S s L N—— - = - —
| Borgen har tecknats, se bilaga.
| Allmanna o

Pa omstdende sida angivna "Allmanna bestammelser” och "Ordningsregler” géller for hyresavtalet.

Sérskilda
bestammelser

Lagenheten upplats under forutsattning att den anvands for permanent boende. For hyreskontraktets
fortsatta giltighet galler att hyresgésten mantalsskriver sig pa fastighetens adress. Detta galler aven
vid ett eventuellt framtida, av hyresvarden godkant, byte.

Ovrigt Detta kontrakl har uppratiats i va likalydande exemplar, av vilké-par:ema tagit var sitt.
Eventuellt tidigare hyresavtal mellan parterna upphor att gélla fr o m dagen fér detta avtals ikrafttradande.

Underskrift Ort ach datum T Ot ach datum |
Hyresvard T = e S— £t

‘© Stockholms Fastighetséigarefdrenina nr 1010 Rev 1997:2
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Kalkylexempel

Bilaga 2

Skiss till Kalkyl for sju sma parhyreshus pa Sandhamn och Namdo

Hogre produktionskostnad

okt-01

Lagenheterna ar 2 rok ca 48kvm och 3 rok ca 65 kvm BRA, huset ar ca 125kvm BTA. Kalkylen férutsatter projektering 2001 och byggande 2002. Egen forvaltning och laga kostnader for hyresadm. o dylikt.
| kalkylen tas ingen hansyn till avskrivningar, (inget krav att kunna bygga nytt om 50 ar).

M 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 |Anmérkningar

Intakt / utgift | | | | | | | | | | |

Intékter

Manadshyra 2 rok 4300 1019 kronor per ar och kvm BRA

Manadshyra 3 rok 5300 806 | 818 | 831 | 843 | 856 | 869 | 882 | 895 [ 908 | 922 936 | 950 | 964 |Arshyra, uppraknas med 1,5% per ar

Réntebidrag 121 [ 121 [121 | 121 [ 121 [ 121 [121 | 121 | 121 121 121 [ 121 [ 121 [Subventionsranta (Sub A) =5 %

S intakter 927 [ 939 | 952 [ 964 [ 977 | 990 |1003 1016|1029 | 1043 |1057 |[1071 1085

Utgifter

Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 44 | 44 44 44 44 87 87 87 | skatt 1.0%, halv efter 5 ar, hel efter 10

Taxeringsvarde 8736

Investeringsbidrag 2 009 25 % av bidragsunderlag for réntebidrag

Prod.kostn. Summa 16 084 18 381 kronor per kvm BTA

markkostnad 4 000 Har bara antaget 250 resp. 300 000/ per Igh. Eller 500- 600 000 per parhus

anslutningsavgifter 600 450 fér VA och 150 for el

byggkreditiv betalas vidd leverans

byggnad 8000 budgetpris + grundlaggnkostn o transport till 0 pa én

utvandig mark 990 ca 300:-/kvm BA,samt kostnader fér va- och vattenldsningar pa Namdo

proj, byggledn., kontr. 500 5,6 % av kostn. for byggnad o utv mark

byggherreadm 200 2,2 % av kostn fér byggnad o utv mark, (kostn inkl fast bildn 100 000:)

myndighetsavgifter 80 bygglov +samrad

moms 3 443

lagfart + pantbrev 280

underhall 35 37 39 42 44 47 50 53 56 59 63 66 70 |40:- / kvm uppraknas med 6 % arligen

drift 140 | 143 [ 146 | 149 | 152 | 155 | 158 [ 161 | 164 167 171 | 174 | 178|160 :-/kvm, uppr med 2 %, 4rligen

uppvarmn. 44 45 46 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 |50 :-/kvm, uppr med 2 % arligen

egen forvaltn. av hyresg.

Eget kapital 4700 94 94 94 94 94 94 94 94 94 94 94 94 94 700" ins. Kap., Ekné Hemman och kyrkan gar in i "AB" eller motsvarande med
markkostn., allt med 2 % avkastningskrav,

Amortering 8 17 18 20 21 23 24 27 29 32 34 37 40 | Serieamortering 50 &r

Rénta pa upptagna lan 589 | 588 | 587 | 587 | 586 | 584 | 583 | 582 | 581 579 577 | 576 | 574

Kommunalt lan 450

réntesats 4,5

Bottenlan 10 934

rantesats pa bottenlanet 52 blandat med 3 man. 1, 2, 3 och 5- ariga Iéptider

topplan 0 450

rantesats pa topplanet 6,5

Summa_utgifter 910 [ 924 930 [ 937 [ 944 | 995 |1001[1010)1018 | 1027 |1079 [1089 | 1099

“Intékter” - “Utgifter” 18 | 16 | 22 | 27 | 33 -5 1 6 1 16 -23 | 18 | -13 |90 000 kr total under 13 ar

Skiss till Kalkyl for sju sma parhyreshus pa Sandhamn och Namdé okt-01

Lagre produktionskostnad

Lagenheterna ar 2 rok ca 48kvm och 3 rok ca 65 kvm BRA, huset ar ca 125kvm BTA. Kalkylen forutsatter projektering 2001 och byggande 2002. Egen férvaltning och laga kostnader for hyresadm. o dylikt.

| kalkylen tas ingen hansyn till avskrivningar, (inget krav att kunna bygga nytt om 50 ar). Kalkylen ser likadan ut vid kooperativ hyresrétt och 50 000:- i insats per lagenhet i stallet for insamlat kapital
1

Ar 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 13 [Anmaérkningar
Intakt / utgift | | | |
Intakter
Manadshyra 1 1/2 3900 935 kronor per ar och kvm BRA
Manadshyra 2 1/2 4900|739 | 750 | 762 [ 773 | 785 [ 796 [808 [ 820 | 833 | 845 | 858 | 871 | 884 |Arshyra, uppraknas med 1,5% per ar
Réntebidrag 121 (121 121 [121 | 121 [ 121 | 121 [ 121 [ 121 121 1211121 | 121 (SubA) =5 %
Summa intakter 860 | 871 [ 883 | 894 | 906 | 917 [ 929 | 941 | 954 966 979 | 992 |1005
Utgifter
Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 44 | 44 | 44 | 44 44 87 | 87 87 | skatt 1.0%, halv efter 5 ar, hel efter 10
Taxeringsvarde 8736
Investeringsbidrag 2009 25% av. for rantebi
Prod.kostn. Summa 14 529 16 605 kronor per kvm BTA
markkostnad 4 000 Har bara antaget 250 resp. 300 000/ per Igh. Eller 500- 600 000 per parhus
anslutningsavgifter 600 450 fér VA och 150 for el
byggkreditiv 243 7% byggkreditiv, 6 byggtid,
byggnad 6 563 ca 7500:-/kvm BTA, billigare eftersom fler
utvandig mark 990 ca 300:-/kvm BA,samt kostnader for va- och vattenldsningar pa Namdé
proj, byggledn., kontr. 500 6,6 % av kostn. fér byggnad o utv mark
byggherreadm 200 2,6 % av kostn fér byggnad o utv mark, (kostn inkl fast bildn 100 000:)
myndighetsavgifter 80 bygglov +samrad
moms 3083
lagfart + pantbrev 280
underhall 35 | 37 | 39 [ 42 | 44 [ a7 [ 50 [ 53 | 56 59 63 | 66 | 70 |40:-/kvm med 6 % arligen
drift 140 | 143 | 146 | 149 | 152 | 155 | 158 | 161 | 164 167 171 | 174 | 178 [160 :-/kvm, uppr med 2 %, arligen
uppvarmn. 44 | 45 | 46 | 46 | 47 [ 48 | 49 | 50 | 51 52 53 | 54 | 55 |50 :-/kvm, upprmed 2 % arligen
egen forvaltn. av hyresg.
Eget kapital 4700 94 | 94 [ 94 | 94 | o4 94 | 94 | 94 | o4 94 94 | 94 | 94 [700"ins. Kap., Eknd Hemman och kyrkan gar in i "AB" eller motsvarande med markkostn.,
allt med 2 % avkastningskrav,
Amortering 8 17 | 18 | 20 [ 21 23 | 24 | 27 | 29 32 34 | 37 | 40 i tering 50 ar
Rénta pa upptagna lan 506 | 506 | 505 | 504 | 503 | 502 [ 501 [ 500 | 498 497 495 | 493 | 491
Kommunalt lan 680
réntesats 4,5
Bottenlan 9149
rantesats pa bottenlanet 5,2 blandat med 3 man. 1, 2, 3 och 5- ariga I5ptider
topplan 0 680
rantesats pa topplanet 6,5
Summa_utgifter 827 1841|848 | 855 | 861 | 912 | 919 [ 928 | 936 | 945 | 997 |1006 [1016
“Intakter” - “Utgifter” 33 |30 |35 )39 [ 44 5 10 | 13 | 18 21 =18 | -15 | -11 |205 000 kr total under 13 ar
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PM om stiftelsebildning
Bilaga 3

Detta PM syftar till att visa hur stiftelse kan anvindas for att behélla dgande av
fastigheter i skdrgarden. Stiftelse kan ocksd anvéndas for att organisera uppforande och
forvaltning av byggnader for boende.

Stiftelsen &r en juridisk form. En stiftelse dr en formogenhetsmassa med ett &ndamal. En
stiftelsebildning kan liknas vid ett batbygge. En stiftare (batbyggare) skjuter till ett
kapital (virke) och formulerar stiftelsens foreskrifter (konstruerar och bygger baten).
Stiftelsens angeldgenheter handhas av en styrelse eller forvaltare (besittning) som
uppfyller stiftelsens dndamal (mandvrerar biten enligt fardbeskrivningen).

Stiftaren star normalt for stiftelsens grundkapital (batbyggaren star for virket). Om
stiftaren (batbyggaren) inte har nigot kapital (virke) att skjuta till kan han/hon vinda sig
utdt till en storre eller mindre krets i ett upprop for att fa in kapital. D4 har man bildat en
insamlingsstiftelse.

- Vem eller vilka &r stiftare ? tillskjuter kapitalet ? avstdr fran dganderitten till
fastigheterna ?

- Vad bestdr stiftelsens kapital av ? fastigheter, byggnader, ovrigt kapital?

- Hur skall dganderitten overga till stiftelsen ? fastigheterna overléts direkt i samband
med stiftelsebildningen, eller stiftelsen tillfors medel som sedan forvérvar fastigheter
pd vanligt sétt ?.

Genom foreskrifter i stiftelseféorordnandet kan man pa olika sitt styra hur
stiftelseformogenheten skall forvaltas, och t.ex. hur tillgang till fastigheterna skall ske.
Man kan t.ex. foreskriva att stiftelsens inte far avyttra fastigheterna (aldrig eller inom
viss tid, endast avyttras till vissa eller till kopare med likvérdigt &ndamal), att ligenheter
bara far upplatas till vissa kategorier (skargardsbor, bofasta etc.).

Genom att man héller i instrumentet (och kan foreskriva vad som skall gilla for

stiftelseegendomen och dess anvindning) kan man styra hur den fasta egendom som
stiftelsen far 4ganderitt till skall anvéndas.
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Fragor kring stiftelsebildning

Bilaga 4

Fragor kring stiftelsebildning for bevarande av permanentboende i skérgérden

Har foljer nagra frigor kring stiftelsebildning for bevarande av permanentboende i
skédrgérden:

1. Processen:

a. Bildandet: &ndamélsformulering + kapitaltillskott

b. Forvaltningsatagandet: styrelsens/forvaltarens konstituering
¢ .Driften: tillhandahallande av bostéder for permanentboende

2. Vilka skjuter till kapital vid stiftelsebildningen ?
a. Oegennyttiga donatorer

b. Framtida hyresgister — skall i sd fall en koppling finnas till ett kdsystem, sd att ett
bidrag vid stiftelsebildningen beréttigar till att senare fi hyra, eller till en plats i kon ?

c. Nuvarande markégare, som deltar med intresset att fa hyra och/eller fi en fortsatt
kontroll 6ver egendomen, t.ex. genom representation i styrelsen

d. Utomstaende finansiérer eller stodgivare; t.ex. EU, kommun, stat m fl.

3. Kapitalforsorjning/formégenhetsuppbyggnad sedan stiftelseformdogenheten vil
skapats

a. Beldning av fastigheterna

b. Upplaning med annan sikerhet

c. Bidrag utifran, t.ex. efter insamlingsaktiviteter

d. Framtida hyresgéster, som rdaknar med att fi en plats 1 hyresko
e. Kop av ytterligare fastigheter till fordelaktiga priser

4. Bestamning/sdkerstdllande av destinatdirkretsen vid dndamalsformuleringen i
stiftelseforordnandet

a.. Kategorin tdnkbara hyresgister/boende faststills som en tvingande foreskrift 1
stiftelseforordnandet

b. Begransningar 1 bytesrétt infors 1 de individuella hyresavtalen, s att byte inte far ske
till andra én till destinatirerna

c. Provningen av vilka som skall komma i frdga for att fa hyra laggs i
styrelsens/forvaltarens hinder, hyresgisternas intressen kan beaktas t.ex. genom
representation i stiftelsen styrelse

d. Foreskrift om att fastigheterna inte far avyttras for anvandning till annat &ndamal dn
till at tillhandahdlla bostidder at de permanentboende

5. Vilka atar sig att handha férvaltningen ? (far ej vara enbart stiftarna)
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a. forvaltningsatagandet (“besittningen kliver i baten”), en forutséttning for att
stiftelsen skall kunna fungera

b. skall olika intressen balansera varandra genom representation i styrelsen, t.ex.
stiftare, boende, lansstyrelse, kommun

c. hur skall styrelsen fornyas, genom olika val ? sjélvsupplering (kooptation)?

6. Hur kontrolleras att formedling och upplatelse av ldgenheter sker till just
destinatdrerna (de permanentboende) ?

a. Skall de som bidragit med kapital kunna gora ansprék pa att {4 hyra eventuellt
genom ett kdsystem — naturligtvis und3r forutséttning att de uppfyller kriterierna
for att vara destinatérer

b. skall kapitalbidragets storlek ha ndgon betydelse vid tilldelning av hyresritter ?

b. skall byte kunna ske mellan hyresgister som bdda uppfyller kriterierna for att
vara destinatéirer ?

7. Sjdlvforvaltningens betydelse

a. skall deltagande i forvaltningen kunna berittiga till en individuell forman i form
av lagre hyra eller endast genom ldgre gemensamma kostnader (ldgre hyra for
alla )?, ty alla hyresgéster kommer kanske inte att kunna delta lika mycket i
forvaltningen.

8. Vad skall gdlla vid dndring av forutsdttningarna for stiftelsebildningen ?

a. styrelsen bor fa ritt att &ndra andra foreskrifter &n dndamalet eller foreskrift om
att fastigheterna inte far siljas till annat dn ett permanentboendedndamal

b. om verksamheten inte gér runt bor man fran borjan med foreskrifter i
stiftelseforordnandet styra hur den stiftelseegendom som finns skall anvéndas,
t.ex. Overlatas till annan juridisk person (AB eller liknande).
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Bilaga 5
011011

Stadgar fér Ornoé
Bostads- och
Service Kooperativ -
ekonomisk férening

§ 1 ANDAMAL

Foreningen har till andamal att
frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att
tillhandahélla medlemmarna
bostidder for permanent boende,
service som hemservice och annat
liknande samt annan dirmed
sammanhingande och férenlig
verksamhet sdsom fritids- och
kulturverksamhet. Vid
fullfsljandet av sitt indamél skall
foreningen erbjuda bostider pa
ekonomiska villkor som fraimjar
permanentboende pa Orno.

Foreningen ér partipolitiskt och
religiést obunden.

§ 2 FIRMA OCH SATE

Foreningens firma 4r Ormé
Bostads- och Service
Kooperativ, ekonomisk
forening.

Féreningens firma tecknas,

férutom av styrelsen, av den eller

dem som styrelsen dirtill utser.

Féreningen har sitt site pd Ormnd i
Haninge kommun.

§ 3 INSATS

Medlem skall deltaga i
foreningen med en insats om
1000 SEK, som erldgges kontant
vid intrdde i foreningen. Medlem
dger ritt att sex manader efter
uttrddet , pa begéran, erhilla
erlagd insats.

Inkommer inte sadan begiran
inom sex manader efter uttridet
overfores insatskapitalet till en
reservfond som upprittas av
foreningen. Styrelsen har
skyldighet att, i samband med
uttridet, informera medlemmen
om ovanstiende.

§ 4 MEDLEMSKAP

Medlemkap beviljas den som &r
fast boende pa Orné eller i
omkringliggande skirgéard, om
s6kanden kan forvintas f5lja
foreningens stadgar och beslut
samt i 6vrig bidra till fullféljandet
av foreningens dndamal.

Ansékan om medlemskap skall
goras skriftligen till styrelsen
som provar ansokan.

§ 5 MEDLEMS
ALIGGANDEN

(Foreslas faststillas av
foreningsstimma, tex i
framtida hyreskontrakt)

§ 6 UTESLUTNING

Medlem for vilken
forutsdttningarna for medlemskap
enligt § 4 inte lingre foreligger
far uteslutas av styrelsen. Vidare
kan medlem som bryter mot
stadgarna, stadgeenligt fattade
beslut, eller som eljest motarbetar
foreningen, pa forslag av
styrelsen uteslutas av
foreningsstimma. Utesluten
medlem forlorar automatiskt
ritten att deltaga i 6verldggningar
och beslut som ror féreningens
angeldgenheter. Beslut om
uteslutning skall fattas med 2/3
majoritet av de rostande.

§ 7 BOSTADER, HYROR,
AVGIFTER MM

Foreningens bostédder skall i
forsta hand hyras ut for
permanent boende. Detta skall
framga av respektive
hyreskontrakt, som skall
uppréttas skriftligen.

Hyror och avgifter i foreningens
for bostider, tjéinster och annat
som foreningen tilthandahaller
skall beraknas enligt
sjdlvkostnadsprincipen. I denna
kostnad skall ingé en
tillfredstéllande avsittning for
periodiskt och 16pande underhall.

Styrelsen faststiller fortlopande
forekommande hyror och
avgifter.
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§ 8 OVERSKOTTETS

FORDELNING

Uppkommet 6verskott skall
fordelas efter foljande grund:

e avsittning till
reservfonden enligt 10
kap § 6 lagen om
ekonomisk forening;

e styrelsens forslag till
ordinarie stimma om
avsittning till fond for
visst bestimt dndamal;

e  overforing av resterande
fria egna kapital i ny
rakning,.

§ 9 ORDINARIE
FORENINGSSTAMMA
Ordinarie foreningsstimma skall

hallas arligen fore april

manads utgéng.
Styrelsen ansvarar for att kallelse
med dagordning utgér tidigast
fyra veckor och senast tva veckor
fore ordinarie stimma, via
skriftligt meddelande till
medlemmarna.

Vid ordinarie stdémma skall
foljande drenden behandlas:

1. Motets Sppnande

2. Val av ordforande, dennes val
av sekreterare, samt val av tva
justeringspersoner

3. Faststillande av rostlingd

4. Fraga om kallelse skett
stadgeenligt

S. Styrelsens arsredovisning

6. Revisorernas berittelse

7. Faststillande av resultat- och
balansrikning

8. Beslut om disposition av
foreningens 6ver- eller
underskott

9. Fraga omansvarsfrihet for
styrelsen

10.Faststillande av i vilken
omfattning medlem skall delta
i arbetet

11.Faststillande av budget for
kommande verksamhetsér

12. Motioner till stimman

13.Val av styrelse enligt § 11

14. Val av valberedning enligt §
13

15. Val av revisorer och
suppleanter enligt §14.

16. Motets avslutande



§10EXTRA
FORENINGSSTAMMA
(MEDLEMSMOTE)

Extra féreningsstimma skall
héllas nir styrelsen anser att det
behdvs och efter skriftlig begiran
av revisor eller minst 1/10 av
foreningens rostberittigade
medlemmar.

Styrelsen ansvarar for att kallelse
med dagordning utgér tidigast
fyra veckor och senast en vecka
fore extra stimma, via skriftligt
meddelande till medlemmarna.

§ 11 STYRELSEN

Styrelsen skall besta av fem
ordinarie ledaméter samt fem
suppleanter.

Séarskilt skall beaktas att samtliga
medlemsgrupper blir
representerade i styrelsen.

Styrelsen och styrelsens

suppleanter viljes pa tva ar av

den féreningsstimman, dvs till
och med den ordinarie
foreningsstimma som halles
andra rikenskapséaret efter valet.

Féreningens ordftrande viljes pa
foreningsstimman. I 6vrigt utser
styrelsen sjilv kassor och
sekreterare.

Styrelsen 4r beslutsfér ndr minst
tre ledaméter 4r ndrvarande.

Styrelsen har ansvar for
foreningens verksamhet. Detta
innebdr bl a att

styrelsen ansvarar for:

e  att budget upprittas och foljs
upp;

e  att foreningens bokforing
fullgdrs i 6verensstimmelse
med gillande lagar och
forordningar;

e att foreningens 16pande
skotsel har en
tillfredsstillande
organisation;

e  att personal- och
anstillningsfragor handliggs
enligt gillande lag och avtal.

Styrelsens arbete kan nidrmare
regleras i av féreningsstimman
faststilld arbetsordning.

Frégor av principiell art eller
storre ekonomisk betydelse skall
alltid hanskjutas till
foreningsstimman for avgérande.

§ 12 RAKENSKAPSAR
Foreningens verksambhets- och

rakenskapsar &r kalenderar.
Bokslut och arsredovisning skall
upprittas av styrelsen och
6verldmnas till revisorerna senast
den sista februari.

§ 13 VALBEREDNING

Till valberedning pa ett ar skall
pé ordinarie féreningsstimma
utses tvd ordinarie

ledaméter och tva suppleanter.

§ 14 REVISORER

Foreningen skall ha tva ordinarie
revisorer samt tva
revisorssuppleanter.

Revisorerna viljes pé ett ar av

den ordinarie foreningsstimman,

dvs till och med ordinarie

foreningsstamman aret efter valet.

Revisorernas granskning skall
utmynna i en revisionsberittelse,
dér ansvarsfrihet for styrelsen
skall av- eller tillstyrkas.
Berittelsen skall 6verldmnas till
styrelsen senast den sista mars.

§ 15 ROSTRATT

Varje medlem dger en rost.
Rostritten utdvas av
medlemmen personligen eller

genom ombud med skriftligt
dagtecknad fullmakt.

§ 16 MOTIONER TILL
STAMMORNA

Motioner till foreningens
stimmor skall vara styrelsen,
muntligt eller skriftligt,

tilthanda senast tre veckor fore
stimman.

§ 17 MEDDELANDEN
Andra meddelanden till

medlemmarna, 4n kallelser till

foreningsstimma, anslas i
foreningens lokaler.

§ 18 STADGEANDRING

Andringen av dessa stadgar sker i

enlighet med kap 7 §§ 14 och
15 i lagen 1987:667
om ekonomiska féreningar.
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§19 UPPLOSNING

Vid foreningens upplésning skall
dess tillgéngar anslas till en
verksamhet som pa bista sitt kan
komma att gagna bygdens
fortsatta utveckling.

§ 20 OVRIGT

I 6vrigt giller reglerna i lagen
1987:667 om ekonomiska
foreningar.

ATT OVANSTAENDE
STADGAR ANTAGITS VID
KONSTITUERANDE

ORNO BOSTADS- OCH
SERVICE KOOPERATIV
-ekonomisk férening
INTYGAS:
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Lansstyrelsens A- och U-serie

A = Allmédnt om Léansstyrelsen U = Underlagsmaterial

Tidigare utkomna under 2001

2001
A:01
A:02
U:03
U:04

U:05
U:06
u:07
U:08
U:09

U:10

Verksamhetsplanen for ar 2001, ldnsledningen

Arsredovisning budgetaret 2000, ekonomiavdelningen

Inventering av vattenvaxter, miljédvervakningsenheten

Inventering av fladdermdoss 2000, regional fladdermusdvervakning i Stockholm och
Uppsala lan, miljo- och planeringsavdelningen

Undervattensvegetation i grunda havsvikar, Stockholms ldns norra skédrgérd,
miljé- och planeringsavdelningen

Nedfall av svavel och kvive, Matningar under 90-talet, miljéovervakningsenheten
Forslag till transportmal for Stockholms lin, miljo-och planeringsavdelningen
Angs- och hagmarker i Stockholms 14n, miljo-och planeringsavdelningen

Samrad om regionala utslappsmal, delmal for Stockholms 14n,

miljé-och planeringsavdelningen

Hyresbostader i skdrgarden?, miljo-och planeringsavdelningen




et finns ett stort behov av ldgenheter for ungdomar och

dldre och dven for de som vill bo i skdrgarden utan stora

ekonomiska insatser. Allt fler av de tidigare permanentbe-
bodda husen 6vergar vid forsdljning till fritidsbostader. Syftet med
studien har varit att undersoka vilka forutsdttningar som finns for
att bygga och forvalta lagenheter for de fast boende 1 skédrgarden till
rimliga kostnader och hur man undviker att lagenheterna forvandlas
till fritidsbostdder. Arbetet har skett i samarbete mellan Léansstyrel-
sen, SIKO och Virmdoé kommun. Vi har férdjupat oss 1 de uppla-
telse-, forvaltnings- och dgarformer som kan vara aktuella. Utifran
tva skérgirdsoars olika forutsittningar har vi tagit fram de former
vi bedomt som mest ldmpade och belyser dven fragan om hur den
hir typen av bostadsprojekt kan bedrivas.

Ytterligare exemplar av denna rapport kan bestéllas frdn Lansstyrelsens Socialavdelning eller Miljo- och planeringsavdelning
tfn. 08 - 785 40 00 (vx), 08 - 785 51 56. URL:http://www.ab.lst.se.
ISBN 91-7281-047-5



