Kosters nya boende

- en forstudie for att utveckla mdéjligheter till
permanentboende i skargardsmiljo

Erik Johansson

Antalet fastboende aret om har, likt manga andra kustsamhallen, sakta minskat pa
Kosterdarna samtidigt som andelen aldre har Okat. Antalet barn i forskola och skola
minskar. | en skarp kontrast till detta okar fritidsboendet och antalet 6vriga turister
valdigt mycket under sommarmanaderna. Lokala féretag har svart att rekrytera
arbetskraft och utveckla sin verksamhet. Det sammanfaller med det generella
problem for manniskor att etablera sig i kustsamhallen nar det saknas bostad att hyra
eller kdpa till rimlig kostnad. Har presenteras vagar framat for en
bestallarorganisation att ta sig an ett byggprojekt for Kosteroarna.
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Forord

Syftet med denna fOrstudie dr att identifiera fOrutsdttningar for att fa till stdnd ett
bostadsprojekt pa Koster - ett omrade dér stigande bostadspriser leder till avfolkning.

Rapporten kan dven anvédndas av intressenter pa orter med likande problematik med
kombinationen av stigande bostadspriser och avfolkning. Vissa resonemang géller dven for
avfolkningsbygd med l4ga bostadspriser.

Till materialet i denna rapport har jag forutom de enkéter och intervjuer jag sjalv genomfort
egna upplevelser efter att varit deltagare i flera processer, jag refererar ocksd till andra
rapporter om Koster och utveckling i skdrgdrden. Det finns ocksa en sammanstéllning av det
tidigare arbete som gjorts pa Koster.

Ett stort tack for alla som delat med sig av material, tips och stéllt upp med sin tid.

Olle Ekstrom och Monika Broberg i samhéllsforeningen. Gunilla Hansén som beréttat och
delat med sig material om processen kring uppstarten av KIFAB och bygget av Vistrabo.
Borje Nilsson for ditt arbete med LEA och det nya utvecklingsbolaget AB Kosters framtid.

Goran Larsson, Goran Lyth och Dag Wersén for ert stod med att rota fram allt gammalt
arbetsmaterial som ni tidigare tagit fram for att forverkliga ett byggprojekt pa Koster. Emma
Hedlund och Hans Soérqvist for er gedigna kunskap och initiala stod och pepp.

Ingela Skérstrom som med sina uppmuntrande ord hjilpt mig att hitta tillbaka till arbetet.

Rédgivarna pd Coompanion i Gdoteborg, Ingrid Westerfors, Jan Svensson, Louise Edqvist
Lendefors och Joakim Keim som hela tiden kommer med tips idéer och juridiskt stod.

Paula Oksanen, Gunilla Larsson, Gunilla Rahm och Lena Jarlov for ert fantastiskt
inspirerande arbete med Hogslétts vanboende och vilja till att dela med er och stotta andra
bostadsprojekt.

Alla ni andra pd Koster som hejat pa, hjdlpt till och bjudit in!

Och sist men inte minst till min nyblivna familj Elsa och Otto som tillsammans med mig
slitits mellan olika vérldar under projektets gang.

Projektégaren av denna forstudie dr Kosters samhallsforening.
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Sammanfattning

Bakgrund

Min ingang i projektet har varit ndr jag som driftsansvarig haft svarigheter att anstélla
personal langsiktigt for att kunna utveckla restaurangverksamheten dir jag jobbade. Jag
framforde behovet om bostdder forst infor Kosternimnden under hosten 2017 som bokade
mote med ddvarande kommunalrdd och tekniska ndmnden. Mitt forslag var da att inforskaffa
tillfalligt boende i form av hus pé hjul for att vi littare skulle kunna rekrytera personal.

Bristen pé bostidder skapar otrygghet bdde som foretagare och som privatperson. Jag har levt
tillfalligt 1 en méngd personalbostider av skiftande kvalité pa hela 6n. Jag har bott i min egen
bat pd sommaren. Under lagsdsong med tillfdlliga hyreskontrakt. Som verksamhetsansvarig
har jag lagt alldeles for mycket tid pé att leta bostdder till personal istillet for att kunna
utveckla verksamheten. Flera av personalbostidder jag hittat har varit underméliga med
avsaknad av rinnande vatten och med utedass, jag har dven akut kopt in ett stort tilt som
anvénts som personalbostad. Minga ginger har jag skdmts efter att limnat personalen i dessa
utrymmen. Det dr otroligt vad manga unga kan ndja sig med for att fa tillbringa tid pd Koster
och forstéeligt att de senare soker sig vidare. ----- se mitt frageformuldr 2016

I moétet med Kosterndmnden och Kosters samhillsforening gick det upp for mig att
utvecklingen for Koster i1 helhet var allvarlig, med en nedldggningshotad skola, minskat antal
bofasta och éldrande befolkning. Det &r svért att forstd ndr turismen Okar fran ar till &r och
somrarna dr fulla av aktivitet. Jag har ocksd forstatt att jag delar problem med o6vriga
foretagare som bade behover tillfdlligt boende under sommaren och heldrsboende for
nyckelpersoner i verksamheterna.

Jag fick ocksé veta att arbetet med att fa till stind fler bostidder for pagétt mer eller mindre
aktivt sedan 2006 efter att ett byggprojekt avslutades pa Nordkoster. Manniskor har levt pa
Koster tillfalligt nadgra ar och sokt bostad gett upp och flyttat bort fran Koster till en plats dér
de kan se en framtid och mdjlighet till bostadskarriéir. Med bostadskarridr menar jag att flytta
till ndgot litet for att etablera sig pé orten i ett forsta steg och 1 steg tva flytta till ndgot mer
stadigvarande dér det ska gé att bilda familj. Det handlar om att 6ppna upp drommen om
Koster for unga ménniskor.

Jag ansokte om medel for att gora denna forstudie hosten 2017 med malet att ta fram en plan
for ett byggprojekt och skapa en bestillarorganisation, en grupp aktdrer som gar samman for
att bygga bostéder. Parallellt med detta initierades ocksd en LEA, Lokalekonomisk analys pa
Koster. Under uppstarten av dessa initiativ tog ocksa Goran Wallo fran kommunala
bostadsbolaget kontakt, sdg stor utvecklingspotential for Koster och menade att de kunde
bygga hyresbostider i ett tidigt skede pa tomten som var aktuell i Filjestadsomrédet.



Nulage

De senaste tvd dren har processen med Filjestadstomten gétt sakta fram, tomten ar avstyckad
av lantmiteriet och ett tomtréttsavtal héller pa att framarbetas. Att det ska byggas bostéder har
1 sig gett flera personer knutna till olika foretag hopp om att gora sig en framtid pa Koster. Ett
15-tal personer har engagerat sig for av att gd med i en kooperativ hyresrittsférening,
ytterligare personer har uttryckt intresse for att bositta sig pa Koster ldngre fram. En
barnfamilj flyttade till Koster under 2019.

Vid olika sammankomster har det uttryckts en osékerhet kring efterfrdgan pad nya kommunala
bostéder och hur stor risken det kommunala bostadsbolaget kommer att ta om de bygger nya
hyresritter. Andra ser en plats med stor utvecklingspotential. Helheten av Kosters utveckling
med skolans eventuella nedlidggning de senaste dren gor det till en kritisk “tippningspunkt”.
Satsas det inte nu blir det mycket svarare for Kosters samhaélle att dterhdmta sig. Efter flera
enkéter har jag kommit fram till att ett tiotal personer som kan ténka sig att flytta till och
bositta sig stadigt pa Koster. Over tid har nigra ingrat sig men nya intressenter tillkommit.
Detta trots att det inte finns bostidder idag. Det arbete som nu mobiliserats de senaste aren
betyder vildigt mycket for nya intressenter som kdnner sig vildigt vilkomnade. Nu fattas bara
en satsning pa ett bostadsprojekt.

Som ett resultat av LEA-analysen 2017/2018 startades utvecklingsprojektet Kosters framtid
ett utvecklingsbolag bildades 2019. AB Kosters framtid ska:

“framja fastboende och verksamheter samt aktivt arbeta for att behalla och utveckla Koster
som samhille och dértill knuten service hela aret. Fokus ska ocksé ligga pa att fa nya personer
och verksamheter att flytta hit.” Idag har bolaget anstillt en person som erbjuder att skota
redovisningen for foreningar och foretag pa darna.

darna.'

Kultur i vést, Stromstads kommun och Kosterstiftelsen gick in och stottade ett residensprojekt
pa O6n som en del i att med kulturens hjélp gora platsen mer levande under ldgsdsong.
Resultatet blev mycket lyckat och planeras att fortsitta. > Kultur som drivkraft i
samhillsutvecklingen har visat sig ligga en grund for samhéllens utveckling som pd 6n Trena
1 Norges skérgérd, Fangersfors 1 Dalsland, Uddebo i Vistergotland etc.

Rekommendation

Rekommendationen utifran den hér forstudien, dir kommunen under processen dppnat upp
for att investera, ligger nu ett forslag om att en kooperativ hyresrittsforening enligt
hyresmodellen ska blockhyra av kommunen i steg 1 och att en kooperativ hyresrittsforening
enligt 4garmodellen tecknar ett tomtréttsavtal med kommunen och bygger i steg 2.

Samarbeta med kommunen och ta efter framgingarna hur den Kooperativa
hyresrittsforeningen Hogslitts vinboende, i Gerlesborg, Tanums kommun drev sitt projekt.
De hade ett stort engagemang, stor ekonomisk kompetens, de hade bra kontakter med
kommunen och néra kontakt med byggentreprenor.

! Utvecklingsbolaget AB Kosters framtids hemsida:
* Residens och Konst och musikfest pa Koster 2019



Jag rekommenderar utvecklingsbolag att arbeta for att sdkerstdlla det Lars Straeters ndmner
som nyckelfaktorer i sitt arbete med foretaget Conplan. De anlitas for att underlatta arbetet for
byggemenskaper i Tyskland och for att ett projekt ska lyckas dr erfarenhet, bankkontakter,
samarbete med kommunen och att gilla minniskor grunden.

Min rekommendation &r ocksa att anvdnda sig av upplatelseformen kooperativ
hyresrittsforening. Den beriéttigar for det forsta till boverkets investeringsstod vilket &r
betydande. For det andra kan planering och inflytande Gver sin bostadssituation 6ka och mer
likna bostadsrittsforening. For det tredje kan foreningen med tomtréttsavtal och krav pé att
vara skriven i bostaden forhindra ocksd att mark och bostdder “forloras™ till kopstarka
fritidsboende.

I arbetet med denna forstudie har vi tagit fram en vision och ett antal mal for det fortsatta
arbetet:

Vision:

»> Fler bostider for fler fastboende i skirgirdsmiljo.
o Okad anstilllningsforméga hos lokala foretag
o Bevarad skola
o Bevarad service

Mal efter projektet:

» 2021 - 10 ldgenheter i parhus som kommunen bygger och en Kooperativ
hyresrittsforening blockhyr enligt hyresmodellen.
o Steg 1- Utvecklingsbolagen pa Koster lir oss om upplatelseformen kooperativ
hyresritt, den statuerar exempel for nyfikna och gor att intresserade féir fotfaste
pa Koster.

Mil, om 2-5 ér efter projektet:

» 2024 - 1 st parhus med attefallshus — en kooperativ hyresrittsforening pa 3 hushall
uppréttar ett tomtréittsavtal med kommunen for att bygga sjilva enligt &garmodellen.
o Steg 2 — En koopintressenter samlar kunskap for att kunna bygga sjélva och
inleder ett
o Utbildad styrelse som klarar bygga. (Kompetensen om kooperativ hyresritt ar
stor 1 styrelsen.)

» 2025 — 2 st parhus upprittar ett tomtrittsavtal med kommunen for att bygga sjdlva
enligt &garmodellen.



DEL A - For alla intressenter

Denna forstudie ér indelad 1 tva delar. I den forsta delen av forsudien &r ambitionen att med
ett sd brett grepp som mojligt ge en forstdelse for platsen. Jag har konkretiserat
problemstillningar och mojligheter for samhallet pa Koster. Forstudien riktar sig dels till de
som funderar pd om de ska vdga sig pa att flytta till platsen och dels till de intressenter som
funderar p4 om de ska viga investera eller pd annat sitt hjdlpa till att fa igdng ett
bostadsprojekt. Hér finns redogorelser for det arbete som pagar med platsutveckling pa Koster
idag och den potential for framtiden som finns hér.

Jag redovisar 1 problemdversikten statistik frdn en undersokning som gjordes i ett projekt med
en metod kallad Lokalekonomisk analys (LEA). LEA-projektet 16pte parallellt med mitt och
visar pd den negativa utveckling som pdgar pd Koster. Det utmynnade till slut
utvecklingsbolaget AB Kosters framtid. Dessutom nagra resonemang om &vergripande
problemstillningar som vatten- och avloppsfrdgan som Kosternimnden arbetar med och ett
resonemang om en metod for att handskas med hur vi ska garantera att nya hus inte
omvandlas till fritidsboende.

I delen om potential har jag forsokt peka pa flera aspekter jag anser att de lokala aktorerna bor
ha med sig i utvecklingsarbetet. Jag beskriver andra idag pagaende projekt och vad som gors
idag. Syftet dr att fa alla intressenter medvetna om vad som pagar och peka ut ndgra mojliga
riktningar for fler som vill vara en del 1 utvecklingsarbetet. Det kan handla om att utveckla
och formedla paketlosningar for turistndringen, uppritta kontorshotell, virna om lokala
fritidssysselsdttningar, kulturprojekt, och bostadsformedling. Det finns ménga idéer om vilken
vig utvecklingen pd Koster ska ta och jag har inte fingat in allt som diskuterats om
kunskapscenter, skolor och nya utbildningar utan forsokt fokusera pd de ldgt hidngande
frukterna.

I min undersokning har jag nigra egna reflektioner om hur det &r att leva pd Koster och gor en
sammanstéllning de enkdtundersokningar jag skickat ut for att ge en klarare bild Over
efterfrigan pd bostdder pa Koster. Sedan diskuterar jag hur vi ska forstd efterfrigan av
bostidder och bostadskdn och slutsatsen &r att nédr det giller utveckling pa landsbygden sd
beror det pd det lokala engagemanget. Tillexempel s& har de senaste personerna i bostadskon
kommit hit for att de fatt ett varmt mottagande, tips om arbeten och har hopp om att bostider
kommer fardigstéllas. Enkéterna i sin helhet finns som bilagor.



1. Inledning

Tio kilometer ut i havet vdster om Stromstad nédra den Norska grinsen ligger Kosterdarna. Pé
Oarna bor det idag 270 personer. Likt ménga andra kustsamhéllen dr Koster attraktivt for
semesterboende. Ménga av husen som anvints av helarsboende kops och omvandlas till
semesterbostad. Priserna har drivits upp da kopstarka fritidsboende ocksa ser bostaden som en
investering snarare dn en bostad. Bostdder dér det tidigare bott mdnniskor &ret om huserar nu 1
allt storre omfattning fritidsboende. Samhéllet pd Kosterdarna har dérfor likt minga andra
kustsamhéllen ar frdn &r minskat i antalet fastboende aret om. Barnen som gar i skolan
minskar 1 antal samtidigt som de dldre blir allt fler.

Omradet dr ett populért turistmdl for sin unika prédgel, naturreservat och nationalpark och
Oarna dr foremal for mycket bevarande riksintressen:

e Riksintresse for Friluftsliv enligt 3 kap 6 § Miljobalken (MB)

¢ Riksintresse for Naturvard enlig 3 kap 6 § MB

¢ Riksintresse for Kulturmiljévard enligt 3 kap 6 § MB

e Riksintresse for Obruten kust enligt 4 kap 3 § MB

e Riksintresse for Turism- och rorligt Friluftsliv enligt 4 kap 2 § MB

Det finns fortfarande fiskare kvar och ménga kulturminnen. Detta som gor Koster till en
speciell och unik plats méste vardas och det géller att navigera i dessa riksintressen som finns
utan att det ska stoppa utvecklingen av ett héllbart levande samhélle med bofasta. En sddan
utveckling vi ser med okad turism och minskat antal fastboende vill jag hdvda inte gynnar
ndgot av de ovanstiende intressena.

Jag stdllde en fraga till en elektriker i tjugodrsdldern:

- Kan du tanka dig att flytta till Koster?

- Nej, aldrig i livet!

- Varfor?

- Det gdr inte, det dr ju alldeles for dyrt att kopa ndagot hdr.

Effekten av stigande bostadspriser och 6kande andel fritidsboende i ett omrade skapar flera
problem men framforallt &r det ett mentalt hinder. Problembilden att 6verhuvudtaget tidnka sig
en framtid pa Koster var svar for den enskilde och det &r ldtt att fastna dar for kommun,
foretagare, bostadssokande och fastboende. Det &r viktigt att ocksa staka ut en vdg bland
regelverk och utmaningar for att se potentialen, ett ljus i tunneln for att kunna utveckla 6- och
kustsamhillen. En nyckelfaktor for att rddda samhéllet dr att det byggs bostider. I
kommunens fordjupade dversiktsplan for Koster 2009 har det konstaterats att 500 fastboende
g0r att samhallet blir barkraftigt.



2. Problemoversikt

Parallellt med uppstarten av forstudien Kosters nya boende startade ocksa en lokalekonomisk
analys som ger en detaljerad bild dver ldget.

2.2 LEA analys och utvecklingsbolaget AB Kosters Framtid

Kosternimnden och Kosters samhéllsférening jobbar med att behalla den service som finns pé
Oarna i form av hemtjinst, skola, kollektivtrafik etc. 2017 i samband med denna studie
startades en Lokalekonomisk analys (LEA), den resulterade i en nuldgesbild av utvecklingen
pa Koster. For att vinda utvecklingen 6vergick LEAn i ett utvecklingsprojekt Kosters framtid
som senare genom samhéllsforeningen bildade utvecklingsbolaget AB Kosters framtid.

AB Kosters framtid arbetar idag med ett flertal frdgor. Bolaget har idag har en
bostadssamordnare som forsoker matcha bostadssokande med befintligt bostadsbestdnd. Det
ar tillexempel viktigt att f4 huségare hyra ut pd heldr istéllet for till sommargéster. Det kan ga
att fa liknande arsinkomst till mindre arbetsinsats. Bolaget jobbar ocksa for att stimulera
bostadsbyggande eller forvirvande av mark for att kunna bygga hyresritter. AB Kosters
framtid arbetar dven idag aktivt med att frdmja fOretagande pd& Oarna och erbjuder
redovisningstjanster. Eftersom turismen idag dr en av de storsta ndringarna sa arbetar de dven
for att den ska vara langsiktigt héllbar dven under vinterhalvaret.

I den lokalekonomiska analysen som géir att ladda ner i sin helhet pd Kosters
samhillsforenings hemsida® Hir &r en del av resultatet och foljande bilder visar hur
befolkningen minskade med 6ver 15% fran 376 till 316 personer. Ett tapp pa 60 personer pa 6
ar 2010 — 2016. Den enda andel som Okar dr dldre och mer drastiskt blir det att se till unga
som gér i skolan och forsorjningskvoten det vill sdga de som ar i arbetsfor dlder minskar.
Passagerarantalet pa Kosterbatarna ér det som tydligt okar.

10
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Resultatet fran LEA:n visar ocksd att totala inkdp pa Koster ar i storleksordningen 160-170
mkr. Turistndringen dr idag den stdrsta inkomstkidllan for foretag pa Koster direkt eller
indirekt under sommaren. Ménga andra foretag bedriver sin verksamhet pa Koster aret om.
Det finns flera byggforetag pd Kosterdarna idag. Byggforetagen har anstéllda varav méinga
reser till Koster frdn fastlandet. En del kommer fran Stromstad med dven frdn nérliggande
kommuner och Norge. En del pendling sker till och frén Goteborg. I byggbranschen kommer
dven langpendlande utlandsk arbetskraft.

Tva rikfiskare bosatta pa Koster som fiskar aret om. Fisket sysselsdtter dven ett antal fiskare
med licens for krift-, makrill- och hummerfiske. Flera ateljéer och en musikstudio finns pé
Koster. Forutom ett stort antal egenforetagare dr ménga anstéllda inom skola och barnomsorg,
post, i nationalpark, Naturrum och offentlig forvaltning. (verksamhet t ex &dldreomsorg,
assistans mm).

Under en h6gsommardag arbetar hundratals personer i de olika verksamheterna nér upp emot
7000 personer kan besdka darna dver dagen. Det hogsta besokstrycket pdgar i ca 8 veckor och
den sammanlagda arbetstiden motsvarar ca 50-60 arsarbetstillfillen. De flesta av de som
anstélls 1 de olika verksamheterna under sommaren ar inte skrivna i Strdémstads kommun.

Enligt SCB finns ca 130 arsarbetstillféllen pa ett 25-tal arbetsstillen. Av dessa arbetstillfdllen
bemannas ca 70 av bofasta medan 20-40 personer pendlar ut till Koster. Ett antal bofasta
pendlar in till fastlandet. (Det finns ocksd 72 mer eller mindre aktiva foretag som saknar
anstéllda).

I de 707 bostadsenheterna pa ons 488 fastigheter, bor 230 fastboende, 1500 fritidsboende om
sommaren och 1625 hotell- och bat gister”.

Pendlingen frdn Koster kan 6ka. Skolverksamheten skulle kunna utvidgas. Komforten pa
batarna under lagsdsong &r mycket god. Manga arbetar under resan. Det dr en social
motesplats med kiosk med enklare fortiring. Batresan kan inte jimforas med pendling pé
buss, tag eller sparvagn.

o Turistforetagen - 3 hotell/pensionat 8 restauranger (11 restauranger med
hotellen) (8 arsarbetstillfdllen &r registrerat som hotell och restaurang enligt
SCB) Statistiken fangar inte upp alla tillfdlliga jobb. Inkluderar vi camping,
ICA-affar, kiosk, cykeluthyrning, guideforetag mfl.  Sextiotalet
arsarbetstillfillen rimligare. Under vintern arbetar ett tiotal och under
sommarens 8 semesterveckor hundratals personer.

o Byggforetagen anstéller 13 enligt statistik frdn SCB. Inpendlande byggarbetare
kommer frin andra hall savél inom som utom landet.

o Det finns idag tva rikfiskare bosatta pd Koster som har fiskelicenser och ett
antal fiskare med licens for kraft-, makrill- och hummerfiske

o Ovrigt: Stromstads kommun, Visttrafik, Post-nord, Nationalparken sysselsitter
ca 38 personer jimnt fordelat over éret.

* Rapport — Alternativ 3, Kosterdarnas vatten- och avloppssystem Christan Pleijel 2017-02-05
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2.1 Det lilla 6-samhiillet som stills infor alla samhillsproblem i litet format

Ett 6-samhélle som Koster behover ha tillgdng till alla samhéllsfunktioner och forhallandevis
isolerade tampas 0borna med mindre varianter av samhéllets ménga stora problem. Foljande
punkter dr ett forsok med utgangspunkt ur den lokalekonomiska analysen att ringa in olika
problemomraden uppdelat pé olika intressenter.

1. Kommunen har stora kostnader vad giller forvaltningen pa Koster. De forlorar
skatteintikter for varje hus som omvandlas till fritidsbostad d4 kdparna inte skriver sig
1 kommunen. Ménga av de som jobbar pa Kosters arbetsstillen under den korta
sdsongen pa Koster ér inte skrivna hir utan bor pé platsen tillfélligt under sommaren.

Kommunens intdkter minskar samtidigt s& maste hemtjinst, barnomsorg och andra
lokala funktioner fungera. VA och annan kommunal service maste ocksé
dimensioneras for att klara det tryck av sommargéster som kommer under somrarna.

2. Service for heldrsboende pa orten riskerar att bli sémre ndr befolkningen aret om
minskar. Kollektivtrafik utanfor semestersdsongen riskerar att forsimras. Hemtjénst,
forskola och skola riskerar att forsvinna. For de som driver verksamheter vintertid
betyder servicen att de kan ha sina barn i skolan s& att de fortsatt kan driva sin
verksamhet som 1 sin tur bidrar till attraktiviteten att bo pa Koster. Forsvinner en sak
uppstar en stor negativ spiral som blir véldigt svar att starta igdng igen. Mojligheten
att pendla till jobb frén och till Koster dr ocksa vildigt viktig.

3. Foretag far svart att anstilla och utveckla sin verksamhet. Stigande bostadspriser gor
det svért att anstdlla personer som vill etablera sig pa platsen. Ménga arbeten lokalt
ger inte en 16n som gor att enskilda personer klarar av att kdpa de fastigheter vars pris
drivits upp genom aren.

Fisket har minskat som inkomstkélla bland lokalbefolkningen och inkomster via
turismen har 6kat de senaste aren. Men arbetet inom turistniringen &r idag av tillfdllig
karaktir dér arbetskraft inhysts 1 spartanska boenden enbart anpassade for
sommarsdsongen. Foretag har svart att driva sina verksamheter da den préglas av stora
sdsongsvariationer dér 80 procent av omsittningen sker under 2 ménader. Ny personal
ska ldras upp varje &r, vilket forsvarar att behalla och hoja kvalitén pa produkter och
tjdnster. Verksamheterna under somrarna har inte varit stabila och dgarbyten hor mer
till regel &n undantag. Att ha personer pa plats som har kunskap om samhéllet och
verksamheten dr oerhort viktig.

4. Bostadssokande - Omsittningen pé allménnyttans bostader dr for ldngsam.
Under de senaste 10 dren har olika konstellationer pa Kosterdarna forsokt forverkliga
ett byggprojekt pad Sydkoster dir projektgruppen dels stott pd utmaningar i form av
finansiering nidr kommunen stéller krav pa att bostiderna ska anvindas av

heldrsboende och dels véntan pé att en 1dmplig VA-16sning ska beslutas for darna.

Problemen med att skapa en bestdllarorganisation dr att de som varit engagerade for
byggande av bostdder sedan 2006 har bytts ut genom dren och inte haft mojlighet att
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ligga den ideella tid och engagemang som krévs av en grupp som ska bygga sjédlva nér
de har familj och jobb att skota. P4 Koster har ménga bofasta sett personer kommit
och letat boende for att sedan forsvunnit nér de hittat boende pa annat hall.

Uppfattningarna gér isér om vad som dr sant nir det giller efterfrdgan pa bostdder. Det
finns en lang bostadsko till Kosters hyresfastigheter idag och Kosters framtid arbetar
med att hlla kontakter med intresserade. Nér en ldgenhet blir ledig kan det dock vara
problem med tajming for minga. Nir familjer bott pa tillfélliga hyreskontrakt pa on
och letat boende har de efter en tid sett det som 16nlost. Min uppfattning efter att ha
arbetat med fragan i tre ar &r att det &nda alltid finns ett tiotal personer som dr aktiva i
kon och intresserade av att flytta hit vid ett givet tillfdlle. De byts ut frén ar till &r.
Ingen av de som jag fragade 2017 &r pd samma sitt aktiva i sitt letande att flytta idag,
de har skapat sig ett liv ndgon annanstans.

. VA - Nagot som blockerat utvecklingen dr vatten och avloppslosningen pa
Kosterdarna. Det finns skilda uppfattningar om hur vatten och avloppsfragan ska 16sas.
Detta dr en viktig del att 16sa for framtiden vilket engagerat Kosters samhéllsforening
och Kosterndmnden i ménga ar. Vattenkvalitén skiljer sig mycket 4t mellan olika
brunnar och omréden pa Koster.
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2.3 Vatten och avloppsfriagan pa Koster

Idag finns dock ett klartecken frdn kommunen och en gliddje pd Koster dver att det
kommunala bostadsbolaget att tillslut ro ett bostadsprojektet i hamn.

En bestéllarorganisation inriktad péd fortsatt utvecklingsarbete bor vara insatt i problematiken
kring vattenforsorjning pé en 6. Levnadsforhdllande och samhillslosningar pa en 6 skiljer sig
betydligt mot fastlandslosningar. Vattenkvalitén 1 vissa brunnar dr vildigt bra utan
anmirkning samtidigt som det finns brunnar med tjanligt vatten med anmérkning eller med
vatten som dr otjanligt. Fastigheter vid FEkends &r anslutna till en kommunal
avsaltningsanldggning. Idag finns ca 150 enskilda avlopp, flera gemensamhetsanldggningar
for avlopp och ett stort reningsverk.

Idag har kommunen stoppat minga typer av utbyggnader pad Koster med hédnvisning till
problem med vattenforsorjningen och avloppslosningar. Kommunen &r lagstyrd och maéste
folja vattentjianstlagen och med dess skyddsintressen och nu invdntar man besked kring nya
lagforslag som héller pa att arbetas fram.

Det stér alltsd mellan en 6verforingsledning eller en platsspecifik 16sning och hela processen
med lankar till rapporterna finns att ta del av pa Kosters samhillsforenings hemsida.’

Parallellt med de lokala utredningarna pa Koster dr detta en hogt prioriterad fraga pé riksnivd,
den diskuteras bland annat i interpellation 2017/18:40°. Det ligger i skrivande stund ocksd en
motion om att stoppa tvangsanslutningarna till kommunalt vatten och avlopp som det ska
fattas beslut i under varen 2020. Regeringen beslutade ocksd den 14 september 2017 att
utreda och utvirdera ansvarsfordelningen, beslutanderitten och organiseringen av
myndigheterna inom vattenforvaltningen och som utmynnat i Vattenforvaltningsutredningen
SOU 2019:66.

Koster och Stromstads kommun delar problematiken med andra. Att lagen inte ar vél
anpassad for landsbygd och gor att privatpersoner kommer i kldm é&r vél ként. Det finns
exempel i SVTs reportage om Vistanvik pd Radmansd '. Det har ocksa lyfts i Kalla fakta del
10 - Stugupproret, sdsong 16 oktober 2017 dér de tittar nirmare pa hur kommuner tvingar
ménniskor att lagga ut flera hundra tusen kronor nir de vill dra ut nya ledningar for
kommunalt vatten och avlopp. Man besoker tre kommuner dir kommunens VA-
utbyggnadsplaner vickt uppror.®

Négra kommuner, Virmddé med Moja har sedan flera ar arbetat med
gemensamhetsanldggningar och kommunen har pa flera sitt bidragit till att projekt Bergs Va

> Information och utredningar om VA-fragan pa Koster finns pa Kosters samhillsforenings hemsida

6

7 SVT-reportage om tvingsanslutningar

¥ TV4 Uppdrag granskning om tvangsanslutningar ,
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har blivit framgangsrikt. Bland annat har kommunen ett kunskapscenter.’ Liknande exempel
finns i 6vriga Stockholms skirgard och pa Aland och det ligger i linje med den utredning som
regeringen har arbetat med for att mdta problemen. Dér finns forslag pé hur platsspecifika
16sningar kan genomforas. Lagen ska ge incitament till kostnadseffektiva 16sningar som ocksa
moter lagkrav for ménniskors hélsa och miljon.

Det dr viktigt att det fors en aktiv och losningsfokuserad dialog mellan kommun och
lokalsamhélle kring hur VA-situationen ska 16sas pé en 6 och enligt utredningen arbeta med
det forslag som uppfyller lagens krav, bidrar till Kosters utveckling och som till sist men inte
minst viktigt dr det mest kostnadseffektiva. Fler detaljer i bilaga 6.

, se arskronika 2016, 2017, 2019
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2.4 Kooperativ hyresrittsforening som alternativ till boplikt

Jamfort med att en aktor endast bygger hyresritter si medger den kooperativa hyresritten en
form av inflytande Over sin bostadssituation. Det kan bli mer attraktivt dn att bara bo i en
hyresritt och dr en kompromiss mot att dga sjdlva. Kommunen dger marken och kan stipulera
villkor till den kooperativa hyresrittsforeningen i ett tomtrattsavtal sa att den inte séljs till
privata aktorer. Kommunen vill ha garantier att mark som upplats till bebyggelse inte blir
sommarstugeomriden och problematiken finns vdl dokumenterad:

“En illustration av obalansen i kustkommunernas bebyggelseutveckling dr att
tillskottet av bostdder for helarsboende mellan dren 1975 och 2005 uppgick
till 32% medan folkmdngden okade endast 6%. Utvecklingen exemplifieras
ocksd av forhallandet, att samtidigt som nyproduktionen for heldrsboende
uppgick till ca 2000 bostdider under perioden 2000-2011, minskade omrddets
folkmdngd med ca 300 invanare.” Ur Lénsstyrelsens rapport Helérs- eller
fritidsboende - Uppf6ljning av detaljplaner for bostdder i norra Bohusléns
kustzon

Arbetet for att forhindra detta har pdgatt i decennier av tillexempel Skdrgdrdarnas riksforbund
och stiller upp liknande problemstillningar som jag stillt upp hir.'” Glesbygdsverket har
arbetat Planering for aretruntboende i kust och skdrgard, 2001 tog fram ndgra forslag - lokalt
kollektivt dgande och forvaltning, - tilldgg till plan- och bygglagen, - tilldgg till jordforvérvs-
och forkopslagen.

Att styra upplatelseform genom detaljplanen har varit ett forslag men boverkets yttrande till
SOU 2018:46 ér att det inte dr lampligt att reglera upplételseformen genom en bestimmelse i
detaljplan. Boverket instimmer i att en planbestimmelse om krav pa viss upplatelseform
forutsétter nya kontrollfunktioner for att sdkerstilla en effektiv tillsyn.

Det laggs vildigt mycket arbete 1 samhéllen 1 Norge pd att folja upp att boplikten efterfoljs
och det finns risk att det skapar onddiga motsittningar. Det engagemang och resurser som
liggs pd denna fraga framgér i1 alla de artiklar som skrivits om detta. Tillexempel finns
problemen med angiveri och hur reglerna rundas i Norge beskrivet pa flera stillen. '* I
Sverige har kommunal forsdljning av fastigheter till privat dgande med vitesklausul om den
sdljs vidare till fritidsboende inom 10 ar, tomter har &nda salts vidare och det finns flera
réttsprocesser kring detta.'

Jag anser att det dr viktigt att anvinda tid och kraft till ndgot mer positivt 1 utvecklingsarbetet
och skapa en bittre vig in i samhillet for de som just soker ett heldrsboende. Problematiken
med att f& heldrsboende till en plats anser jag inte 16ses med sddana lagkrav i viss man

" Boende i skirgard
' Planering for aretruntboende i kust och skérgard

"2 Boplikt og angiveri

" Kustzonsplanering och Landsbygdsutveckling i norra Bohuslin
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inskrinker friheter. Forr stod ocksa hus ibland tomma péd Koster da sjomén var ute till havs.
Vad gér gransen for hur lange du kan vara frdnvarande? Ett for stort tvng tror jag skapar en
kultur som i forlangningen snarar skadar ett litet samhélle. Nagra kontrollfunktioner tror jag
dnda pa.

I Skidrgardarnas riksforbunds ”Boende i skdrgard, en vitbok april 2007 stélls flera krav upp
pa végar fram: “Staten och kommunerna ska inte silja ut mark eller hamnar i skérgérden.
Arrendera istéllet ut mark. Arbeta ldngsiktigt med markfragorna [...] [...] Kommunerna
méste bli mer aktiva som allmidnnyttiga fastighetsdgare i skdrgérden. Samhéllet bor stodja
sma hyreshusbolag och lokala bostadsalternativ i skirgardarna. »'*

For att skydda att marken forloras till fritidshus har det sedan 2006 arbetats med att ta fram en
bostadsstiftelse som skulle kopa mark som en markégare haft en 6nskan om att den skulle
anvindas for Kosters utveckling. Se bilaga med forlag pa stadgar for bostadsstiftelse. Genom
allménna arvsfonden tillf6ll denna mark kommunen. En 6nskan ir att kommunen skulle sélja
tillbaka denna mark men om kommunen skulle sélja s& far de inte sédlja under marknadspris
annat dn i undantagsfall. Ndgot som stoppat arbetet dr hur marken ska virderas om en stiftelse
skulle kopa den. Lés vidare i bilaga 7 om tilldtet och otillatet statsstod.

Det arbete som gjorts finns dokumenterat och det &r mojligt att 16sningen med en stiftelse ar
kan vara en vig fram. Nackdelen med stiftelse &r att det kan vara en stelbent organisation om
forutséttningarna i samhallet fordndras. Jag forordar i denna rapport den nya upplatelseformen
kooperativ hyresritt som en kompromiss mellan dgande och hyrande:

”En kooperativ hyresrittsforening dr en ekonomisk forening som bedriver
ekonomisk verksamhet genom uthyrning av bostadsldgenheter till foreningens
medlemmar.

Lokaler kan inte uppldtas med kooperativ hyresrdtt. En kooperativ
hyresrattsforening ar ett slags spekulationsfritt boende eftersom lédgenheterna
tillhor foreningen pd ett sdtt som gor att de inte kan kdpas och séljas som
bostadsrétter. En kooperativ hyresréttsforeningen kan bedriva sin verksamhet
enligt agarmodellen eller hyresmodellen.”"

Négot som kan ses som en nackdel med kooperativa hyresréttsforeningar ér att det ar viktigt
att medlemmarna inte ser det som en vanlig hyresrdtt utan engagerar sig och driver
foreningen, det kan bli tufft i 1angden och dérfor behdvs stod. Upplételseformen och lagen om
kooperativ hyresritt dr ung vilket ibland ocksd skulle kunna vara ett problem da den inte
kinns igen av intressenter som en bostadsrittsforening. Jag ser dndd potentialen med att fa
inflytande 1 sitt egna boende och att vara delaktig i processen ocksd kan vara nagot positivt
med rétt stod och utbildning av styrelser.

Steg 1 &r att kommunen bygger bostider som en kooperativ hyresrittsforening enligt
hyresmodellen som blockhyr flera bostadsenheter av kommunen.

' Boende i skirgarden, en vitbok april 2007

' En kooperativ hyresrittsforening ir en ekonomisk forening som bedriver ekonomisk verksamhet genom
uthyrning av bostadsldgenheter till foreningens medlemmar.
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Steg 2 for att skapa en kénsla av storre 4gande och inflytande pa sin bostadssituation tecknar
en kooperativ hyresrittsforening ett tomtrittsavtal med kommunen och bygger sjdlva med
hjélp av utvecklingsbolag. Fordelen med tomtrittsavtal jaimfort med markkdp dr att den
initiala kostnaden minimeras, samtidigt som det ocksa ger ett sa hogt inflytande som mojligt.

Forutom att det ska vara ett krav pd att skriva sig i ldgenheten sa anser jag att det styrmedel
som en bestdllarorganisation ska fokusera mest pa &r att genom vérdskap och marknadsféring
locka till sig fastboende. Att skapa forutséttningar for flera olika yrkesgrupper att arbeta pd 6n
eller pendla till Stromstad. Det dr 1 urvalet av sokande som det gér att gora skillnad.

Att inom vissa ramar lata intresserade vara med i en byggprocess skapar en tillhorighet och
inflytande dver sin bostadssituation.

I en kooperativ hyresrattsforening dr det mdojligt att ha vissa fortursregler eller podngsystem
som kan vara nddvéndiga i det skede vi dr 1 nu for att samhéllet ska leva kvar. En barnfamilj
knyts naturligt till en plats ndr de maste ha barn som gér i den lokala skolan samtidigt som
fordldrarna behover lokal forsorjning. En person som har en anstillning eller sin huvudsakliga
inkomst fran ett foretag etablerat i lokalsamhéllet har ocksd en naturlig koppling om de inte
har tillgang till en annan bostad i kommunen eller nirliggande kommun. En person som inte
har tillgdng till en annan bostad 1 Stromstads kommun men har ett arbete den vill pendla till 1
Stromstad och samtidigt bo pd Koster knyts ocksa till platsen.

Att jobba med urval pd det hér séttet ar min forhoppning att fokusera energin pa ett positivt
utvecklingsarbete istdllet for arbetet som krdvs av uppfoljning av lagar som boplikt och risk
for trakiga sociala konsekvenser som angiveri kan medfora.

Det ar viktigt att lata folk dromma om att bo hér och inte begransa friheten 1 for stor grad.
Locka familjerna med hur det marknadsfors och hur byggnaden ér utformad, att boendet ar
tillrackligt attraktivt dr viktigt.

Att ldgga energin pa forarbetet med rekrytering &r grunden i att bygga upp fortroende och
relationer. Jag ser dock att avtal kan utarbetas pa ett sitt som i storsta mojliga utstrackning
forhindrar missbruk av bostéderna.

Har foljer forslag pa hur avtal kan utarbetas for att forhindra missbruk av bostiderna:

» Att de som ska bo 1 den kooperativa hyresrittsforeningen &r delaktig 1
byggprocesserna av de kommunala bostidder som de senare blockhyr.

> Andringsforbehall och krav i avtal (blockhyresavtal eller tomtrittsavtal) med kommun

o De som dr medlemmar i den kooperativa hyresrittsforeningen skall vara bofasta
pa fastigheten 1 den mening som géller for folkbokforing enligt bestimmelserna
1 6-178§ folkbokforingslagen (1991:481) eller motsvarande betsémmelser i
framtida lagstiftning. Om  tomréttsinnehavaren/blockhyresgésten  inte
respekterar bestimmelserna i denna paragraf anses denne ha dverskrivit sin rétt
eller &sidosatt sin skyldighet pd grund av upplételsen enligt detta
tomtréttsavtal... Medlemmar kan dock fa dispens vid sérskilda skél som arbete
och utbildning.
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o Den koopertiva hyresrittsforeningen ska/bér/mdste ha en lokal
styrelserepresentant i sin styrelse eller revisor - frdn samhillsférening,
utvecklingsbolag, kommunpolitiker eller kosternimnd - for att sdkerstélla
styrelsekompetens,  efterlevnad av  stadgar, och bevara lokala
utvecklingsintressen.

o Den kooperativa hyresrittsforeningen fér inte dndra i sina stadgar i strid med
ovanstéende villkor som stélls upp i avtalet med kommun.

» Prioritering 1 bostadskon - 1 stadgarna for den kooperativa hyresrittsforeningen eller
avtal med kommunen stélls prioriteringar for den lokala samhéllsnyttan upp:

o 1 - barnfamiljer med barn péd Kosters skola

o 2 - personer med bevisat stadigvarande arbete pa Koster

o 3 - att personer som pendlar for att stadigvarande arbete i Stromstad, utan
tillgang till boende i Stromstad.
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3. Potential

Efterfragan pé bostdder ar starkt forknippat med tillgdng till arbetsplatser och min ingéng i
projektet var ndr jag som driftsansvarig hade svérigheter till att anstdlla personal ldngsiktigt
for att kunna utveckla restaurangverksamheten dir jag jobbade.

Det finns idag sju restauranger pa Syd-Koster och fyra restauranger pd Nord-Koster. De flesta
stanger efter hummersdsongen i oktober. Alla restaurangerna r stingda i januari och de flesta
Oppnar vid pésk fler restauranger dr i planeringsstadiet. Mdnga soker mojligheten att dra in
pengar pa den stora turisttillstromningen under den korta sommarperioden. Men
verksamheterna under somrarna har inte varit stabila och dgarbyten hor mer till regel dn
undantag. For att virdskapet och turistndringen ska bli béttre dr det viktigt att se till de som
arbetat lange 1 verksamheterna pd Koster ar fran ar. Det dr en stor utmaning att anstilla och
lira upp personal som stindigt byts ut. Agare byts ut men vissa nyckelpersoner i
verksamheterna ir kvar. Aven om turismen manga ginger ses som drivande for utvecklingen
ar det viktigt att lagga fokus pa de verksamheter som arbetar langsiktigt mot helarsverksamhet
sa att fler skriver sig pa 6n om det ska skapa mervérde for kommunen och Kosters samhélle.

I diskussionen dr det viktigt att heller inte glomma de andra néringarna och deras intressen 1
utvecklingsarbetet. Att det till exempel finns kvar ett lokalt fiske som ses som en del i
forvaltningen av nationalparken istéllet for ett hot kan vara viktigt for platsens identitet och
utveckling.

3.1 Niringslivets problem och roll i samhéllsutvecklingen

For Koster géller det att bana vig for foretag som inte kriaver sa stora investeringar. Det pagér
ett arbete med att ta fram ett kontorshotell inom befintliga lokaler. Det gir ocksd utmérkt att
pendla frdn Koster till Stromstad. Inom turismen &r potentialen stor att jobba for
heldrsverksamhet 1 redan befintliga restauranger likt hur de arbetar pa de nédrliggande
Viderdarna.

I ett enkét jag gjorde till de anstdllda i mitt foretag 2016 stod det klart att det viktigaste var
bostdder for att de skulle stanna 1dngsiktigt. Nyckelpersoner i de verksamheter som redan
finns och &r igdng maste kunna se att de har en framtid och mdjlighet att stanna och kanske
bilda familj pd Koster. Det &r viktigt att ha de som driver verksamheterna pa plats. For det
forsta for att knyta kontakter och utveckla samarbete med andra aktorer pa on. For det andra
att klara utmaningen att véxla upp och ner verksamheten vid sdsongsvariationer. For det tredje
utveckla verksamheten och vérdskapet till att bli battre dn idag.

Ett samtal med personalansvarig pd det storsta hotellet pd on visar pa problemen. Han menar
att de infor sdsongen &terigen stdr infor en generationsvixling. De som jobbat och lért sig
verksamheten slutar och de far borja om igen med rekrytering och upplarning av ny personal.
En annan restaurangédgare sélde sin verksamhet, nér hon haft svart att 16sa boendet for sin
personal.
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Det ricker alltsd inte med stora investeringar i hotell och restauranger pa d6arna om det saknas
stadigvarande “forare” av dessa investeringar. Investeringsviljan maste ocksa gélla bostader
till nyckelpersoner som ska driver verksamheten. Det finns idag inget boende dir man kan
forestilla sig en framtid. Bostdderna kostar for mycket relativt till de loner som kan betalas ut.

Med ritt forutsdttningar gar det att utveckla verksamheterna som pa Véderdarna. Dér har de
arbetat med paketldsningar och konferenser under ldgsdsong som ocksa gjort att den storsta
delen av omséttningen under aret sker utanfor den 8 veckor korta hogsdsongen. Detta tack
vare ett langsiktigt arbete. Det finns potential for kommunen att satsa pd Koster och se till de
fordelar som kan komma hela Stromstads kommun till del som har “Havet i centrum och
Livet 1 fokus” som sitt ledord.

Att utveckla turistniringen dr idag det som ligger nidrmast till hands pa Koster, det dr den
tjdnstendring som véxer snabbast i virlden. Den vixer ocksa pa svensk landsbygd.'® Men lika
viktigt for platsen &r att bevara fisket som i samarbete med Tjarnd marinbiologiska var en del
av utvecklingen av nationalparken. Jobba for att tillsammans med bostdder bygga fler
verksamhetslokaler sa att platsen star pa flera ben. Vara med och underlétta for de som vill
starta foretag. Till en borjan kontorshotell — kreativ hub som kraver smé resurser men som ger
tillbaka sa mycket mer. Utveckla fiber och anpassa lokaler for framtidens arbetsplatser.

3.2 Kommun och lokalsamhiille i samverkan i planeringsarbetet

Det dr mycket som ska stimma for att en person ska véga ta steget att flytta till en 6. I valet
och kvalet ingdr manga bitar som handlar om allt fran arbete, till service, socialt liv. Att da i
ett forsta skede, helt ny péd en plats, engagera sig for att sjdlv bygga dr tveksamt. Ett forsta
steg dr dd att kommunen hjélper till med att bygga hyresritter en bestillarorganisation kan
blockhyra for att en grupp ska fa ett fotfaste.

Att de lokala aktorerna samtidigt aktivt jobbar dr avgorande for utvecklingen i ett litet
samhille som Koster och nddvindigt for att pd denna plats skapa en bestéllarorganisation som
kan ta sig an ett byggprojekt.

Utvecklingsarbetet som tillexempel boformedlare, att para ihop bostadssokande med
befintliga bostdder och informera om kommande projekt méste drivas uthdlligt och l&ngsiktigt
for att halla hoppet vid liv. Det kan ibland vara otacksamt och ger inte alltid de snabba resultat
alla hoppas pa men att hela tiden vara beredd att lotsa in médnniskor i samhéllet gor skillnad.
En utmaning &r att dvertyga befintliga fastighetségare att hyra ut tomma hus for exempelvis
8000 kr i ménaden i 12 manader istéllet for 8000 kr i under 8-12 veckor.

Borje Nilsson som arbetat med uppstarten av AB Kosters Framtid deltog vid en
slutkonferens for pilotprojektet Samverkan for regional serviceutveckling — héllbara
platser och antecknade f6ljande slutsatser:

”- Det &r betydligt enklare att {4 tillbaka personer till en plats om de har vuxit upp dar eller
bott dér tidigare (jamfort med att locka nya inflyttare utan koppling till platsen).

- Ungdomar som utbildar sig pd annat héll vinder i stor utstrdckning tillbaka "hem", men
bara under de forsta fem dren efter examen. Dérefter dr tervindarfrekvensen lag.

- Att fa akademiskt utbildade personer att dtervinda forutsitter att sddana jobb finns...

16.30U 2006:101 $92
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- P4 platser dédr samhillsutvecklingen gar &t "fel hall" forbiser man ofta niringslivets roll.
Manga foretagare vill hjélpa till i att "vinda bygden" men vet inte hur och med vad. Man
blir pafallande ofta inte kontaktad!

- Framgéng i ett utvecklingsarbete forutsitter lokalt engagemang och eldsjdlar. Om detta
inte finns spelar det ingen roll med kommunala beslut eller ekonomiska stéd. Daremot har
det avgorande betydelse att kommunen &r med pa banan, deltar i arbetet och visar
engagemang.”'’

Pa Koster har vi bade en efterfrigan av méinniskor som kommer utifran, i enkdt nummer tva
som riktade sig till ungdomar med fokus pa flera vuxit upp pa Koster var intresset véldigt
stort av att vilja flytta tillbaka till Koster eller reckommendera andra att flytta till Koster (se
bilaga 2).

Koster har otroliga naturviarden och erbjuder ett speciellt liv som lockar manga dven under
vintern. Stillheten och den intima gemenskap som uppstér ar véldigt fin. P& Koster finns idag
torsdagspub, filmcirkel, syforening, akvarellcirkel, kor, idrottsklubb, fiskargardsférening och
hembyggdsforening som ordnar kulturkvillar. Fér ndgon som kommer under vintern kan
Odsligheten gora sig pAmind men efterhand uppticker den nyfikna manga olika aktiviteter.

Vikten av enskilda initiativ och lokala drivkrafter poédngteras i “Rapport frdn projekt

Kustzonsplanering och Landsbygdsutveckling i norra Bohuslin™’*:

”Landsbygdsutveckling tenderar som planeringsfraga generellt att vara mer oprecis och
oforutsdgbar dn titortsutveckling. Tatortsutveckling har oftast sin utglngspunkt i en
kommersiell drivkraft genom dess lidge invid storre kommunikationsnoder (historiskt
vagkorsningar / vattendragsmoten) och successivt genom dess befolkningsékning (storre
underlag for néringsliv, service, kultur mm) — en sjdlvgenererande spiral.

En utveckling pa landsbygden dr i mycket hogre grad beroende av enskildas initiativ och
drivkraft med utgangspunkt i och attraktion genom de lokala virden som platsen erbjuder.
For att understodja en landsbygdsutveckling som en motvikt till de starkare kommersiella
intressena kring tdtorterna, som i ett ldngre perspektiv kan bidra till en utarmning av
landsbygden, behdvs kommunala och regionala stodinsatser och planeringsforméner.”

Att kommun och lokalsamhille enas och arbetar med en gemensam plan och strategi i
utvecklningsarbetet. Att med avstamp i den fordjupade Sversiktsplanen arbetar vidare med
detaljplaner 1 olika omraden.

3.3 Kulturen som en grundliggande drivkraft i utvecklingen
Kosters samhillsforening inledde 2019 ett samarbete med Kultur i védst som nu heter

Forvaltningen for kulturutveckling, en del av Vistra gitalandsregionen. Frin borjan handlade
idén om att erbjuda musiker och konstnérer en mojlighet att fa komma till Koster och arbeta

"7 Samverkan for regional serviceutveckling - hillbara platser

'8 Kustzonsplanering och Landsbygdsutveckling i norra Bohuslin
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under lagsdsong ndr ménga hus star tomma. Fokus dr att skapa aktiviteter under 1dgsdsong dar
de som lag i residens ocksa skulle kunna upptriada lokalt.

I september anordnades en Kick-off med en lokal cirkusartist, kosterkoren, kosterbarnens
orkester, konstinstallationer fran lokala konstndrer, flera musikframtrddanden och en
workshop for kommande evenemang. Tva residens anordnades ocksa, ett residens med
internationellt samarbete i september och ett pop och rock residens i oktober. Som en del i att
forsoka forlinga sdsongen efter hummersdsongen anordnades Kosters Konst och musikfest
under Allahelgonahelgen den 2 november 2019". P4 sex scener och i flera ateljéer fanns upp
emot 30 vélbesokta programpunkter. Detta var ett led 1 arbetet med sdsongsforlangning.

Kultur hamnar hogt upp 1 prioritet efter skola och kommunikationer i enkdt nummer 2 som
skickats ut. I sammanhang déir det pratas om vad som é&r grundliggande for bra
landsbygdsutveckling och mycket tyder pd att en bygd behdver ett kulturliv for att leva och
m4 bra.

”Kulturen betyder allt mer for sysselsdttningen” enligt rapporten Kreativa norden
2012.

”Forenklat kan man sédga att kultur har ett ekonomisk inflytande i tre dimensioner.

o Den forsta dimensionen handlar om kulturens betydelse for de relationer,
nétverk och tillit som knyter samman befolkningen i en region.

o Den andra dimensionen ser kultur i form av ndgot som lockar externa
besokare till omrédet. Det kan bade vara ett nytt upplevelsecenter, eller en
stadsdel attraherar.

o Den tredje dimensionen handlar om hur kultur kan ha inflytande pd féremal
och eventuellt tjanster som kan transporteras fran regionen och dirigenom
inbringa exportinkomster.

Vad alla dessa begrepp och definitioner trots allt har gemensamt &r att de forsoker
finga det fenomen i samhillet som tyder pa att expressiva vdrden som estetiska
aspekter och upplevelser har 6kat i betydelse i ekonomin. En stridvan efter det unika
och det som inte kan kopieras blir allt mer attraktivt. Har har kultur och kulturarvet en
viktig funktion, skriver projektledaren Anna Kolmodin.”*

Satsningen péa residens pa Koster fyller flera funktioner, en grundtanke var att det skulle vara
lattare att arrangera spelningar och pa sa sitt locka ut ménniskor till 6n under ldgsidsong.
Restauranger skulle kunna ha 6ppet mer pa on. Residenset &r ett sétt att visa upp platsen for
unga artister som pa s sitt ocksd kan locka andra eller sjédlva lockas att flytta dit. Samtidigt
géller det att platsens sédrpragel inte gér forlorad.

Syftet dr ocksé att skapa en god miljo for de bofasta och som involverar 6bornas intressen
snarare dn att fokusera pa en stor platsmarkerande turistattraktion. Det ska ocksd skapa en

' K osters konst och musikfest 2 november 2019
2% Kulturen betyder allt mer for sysselsittningen

Kreative Norden 2012: KreaNords virke og resultater til fremme for de kulturelle og kreative erhverv i Norden
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dragningskraft sd att ménniskor eller foretag etablerar sig pa platsen. Att hitta en balans i detta
ar véldigt viktigt och att fa ett positivt utbyte mellan lokalsamhillet och besokare.

”Fyra av tio svenskar ar intresserade av att flytta till landsbygden, men bara en av tio
planerar att verkligen goéra det. Bristen p& kultur- och uteliv avskrdcker ménga
storstadsbor, visar en undersokning fran Ipsos. De har pd uppdrag av LRF genomfort
1.002 intervjuer med en slumpmaéssigt utvald och riksrepresentativ webbpanel.

35 procent av svenskarna &r inte intresserade av att bositta sig pd landsbygden, 37
procent sdger sig vara intresserad av att bo pa landsbygden och 9 procent planerar att
flytta till landsbygden, 28 procent bor redan p4 landsbygden.” *!

Av dem som planerar att flytta dr dldersgruppen 18-29 &r storst. 14 procent av dem har
planer pé att flytta till landsbygden ndgon ging och 40 procent &r intresserade, men
har inga planer.

51 procent av svenskarna uppger att storre mojlighet till distansarbete skulle gora det
mer attraktivt att flytta till landsbygden.

Kalla: Ipsos/LRF

Forklaringen till tillblivelsen av det framgéngsrika bygget av Hogslétts vinboende var att
omrddet lockat médnniskor med ett starkt intresse for kultur och natur. En annan plats som
jobbat framgéngsrikt med kultur dr utvecklingsarbetet pd den Norska 6n Traena med 500
invanare. Dir har de genomfort flera olika residens, “artists-, chefs-, business in residence”.
Platsen har sedan dess blivit en inkubator for idéer och visioner.

*! Unga vuxna mest intresserade att flytta ut pa landsbygden
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3.4 Onskemail om dvergripande samverkan

1.

Kommunen Arbetar tillsammans med lokalsamhéllet med avstamp i den fordjupade
oversiktsplanen och understodjer arbetet med att ta fram detaljplan i ej detaljplanerade
omrdden for Kosters utveckling. Att detaljplanera ett stdrre omrdde men ldta
byggprocessen ske i etapper.

Att aktivt arbeta med niringslivet och uppmuntra turistndringen att arbeta for
heldrsverksamhet. For de 10 restaurangerna pd 6n som anstdller hundratals personer
under sommarmanaderna dr endast ett tiotal personer skrivna i Stromstads kommun.
En maélséttning &r att ytterligare 10 personer av dem skriver sig pé Koster.

Arbeta for att ta fram forslag hur Kosters infrastruktur med befintlig kollektivtrafik
och méinga tomma lokaler kan anvéndas béttre. Skola skulle tillexempel kunna ses
som resurs och 6ppna upp for en framtida utveckling. Lokaler med fin placering som
kan anvéndas for konferens och kontor istéllet for forrad.

Arbeta for att sidkerstilla serviceutbudet.

Helirsboende Det ar viktigt att mdnniskor som vill ta ett steg att flytta till landet
ocksa finner ett rikt liv dér och det &r ménniskorna pa platsen som attraherar andra att
flytta dit. Att vara tillmétesgaende till nya som jobbar pa tillexempel Kosterbdtarna
som dr en av Kosters storsta arbetsgivare betyder mycket. Det finns en massa
aktiviteter som anordnas pa Koster och en miangd gemensamhetslokaler. Bara en liten
inbjudan till innebandy eller kor eller annan aktivitet betydde véldigt mycket for mig
och for nya som dr osdkra pa om detta &r ratt plats for dem.

Att ocksd aktivt arbeta for att skapa forutsittningar som mdjliggér for personer att
arbeta inom flera olika yrkeskategorier pd Koster, tillgdngliggora verksamhetslokaler
om det i mgjligt. Se Sver gemensamma resurser for att kunna Oppna tre nya
verksamhetslokaler inom tre &r for fler yrkeskategorier. Turismen som inkomstkélla ar
en lagt hingande frukt men lika viktigt for platsen &r att bevara fisket som i samarbete
med Tjarnd marinbiologiska var en del av utvecklingen av nationalparken. Jobba for
att tillsammans med bostdder bygga fler verksamhetslokaler for de som vill starta
foretag. Till en borjan kontor — kreativ hub som krdver sma resurser men som ger
tillbaka s& mycket mer.

Stotta de lokala néringarna.

Foretag Arbeta efter en strategi med att minska personalomséttningen genom att satsa
pa heldr. Som foretagare och investerare dr det viktigt att se personalens boende som
en nyckelfaktor for att verksamheten kan forvaltas och utvecklas langsiktigt. For att fa
personal att stanna maste verksamheten ocksd vara igdng under lagsdsong. Att som
foretag engagera sig i den lokala utvecklingen och arbeta for helarsverksamhet dr en
nyckelfaktor.

En fordubbling av drsarbetstillfdllen fran idag 50 till 100 bara inom turistndringen de
ndrmaste 5 aren dr en rimlig mélséttning. Det kan driva pa utvecklingen i samhillet i
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helhet. En stabilitet i restaurangernas verksamhet 6ppnar upp for fler som kan komma
och jobba pa darna eller pendla in till Stromstad.

Att aktivt arbeta for att forldnga turistsdsongen pd heldr likt hur de har arbetat pa
Viéderdarna, gor att turismen blir en positiv drivkraft i utvecklingen genom att
uppmuntra satsningar for att forlinga sdsongen och minska trycket under hogsésong.
Lagga fokus pé att turismen riktas in pd helar mot kultur, friluftsaktiviteter som tar
hénsyn till nationalparkens virden med “de tysta sporternas 6”.

Bostadssokande For de som soker sig till Koster vdntar en annan livsstil, det finns
ménga olika typer av jobb och om du ir flexibel finns det for det mesta nagon som
efterfragar arbetskraft i restauranger, byggforetag, nationalpark etc. Det finns stora
mdjligheter att starta sin egen firma.

Koster har idag ett behov av familjer som flyttar till Koster samtidigt som flera
intresserade idag dr unga och efterfragar nagot billigt. Att bygga parhus pa Koster blir
en kompromiss for att hushalla med mark samtidigt att kunna erbjuda ett alternativ, ett
trappsteg 1 bostadskarridren, till de redan befintliga lidgenheterna och de dyra villorna.
Unga behovs i1 verksamheterna och letar smé ldgenheter och storre ligenheter behdvs
for familjer. Ingen familj kan flytta in i en etta men fler personer kan dela ett storre
hus. Ett boende som kan ge den enskilde privatliv samtidigt som gemensamma ytor
delas dr onskvirt. Den familj som flyttade till Koster 2019 behdver tillexempel 5
sovrum. En sddan lagenhet skulle kunna fungera for en stérre sammanslutning under
en period och for en familj en annan period.

Med detta arbete hoppas jag att de som vill bo pa Koster blir aktiva och initierade och
kan ta en aktiv del processen.

27



4. Kartlaggning av efterfragan pa
bostader

I f6]jande avsnitt diskuterar jag forutsittningarna for efterfrigan péd bostdder och analyserar de
enkétsvar jag har samlat in och. Detta &dr en viktig del for att avgora hur stark viljan och om
det dr ndgon risk med att ett byggprojekt kan std utan hyresgéster nér det ar klart.

4.1 Livet pa en 6

Under en guidad tur pd Valfjill med utsikt over de hundratals éar,
kobbar och skdir som finns i Kosterarkipelagen syns Ursholmens fyrplats
med fyrvaktarbostdder lings ut. Det dr Sveriges vistligaste fyrplats.

Guiden sdger:

- "Det mdste varit speciellt och 6dsligt att bo ddr ute helt avskdrmad frdn
omvdrlden.”

En i gruppen harklar sig och svarar:

- "Jag vdxte upp ddr och jag kan sdga dig att det var fantastiskt roligt. Vi
var ute och bland kobbar och skdr letade hummer och lekte bland alla
klippor och skrevor.”

Fér mdnga o6bor har havet var ofta inget hinder utan kunde ses som en
oppen vdg mot nya dventyr. Alla bdtar som la till och kastade loss bjod
pd manga historier och skjuts till andra platser.

Det finns mycket som dr annorlunda vad géller en 6 som skiljer sig mot fastlandet. Allt ifran
de unika levnadsforhéllanden néra naturen och havet till de praktiska delar som nybyggnation,
service, kommunikationer, lokal sjukvérd, vatten och avloppslosningar.

Att bositta sig har handlar om vilka bekvamligheter man véljer att avsta fran for att nd andra
kvalitéer som inte finns ndgon annanstans. Tillgangen till naturen, kontrasterna med havet
som ibland ryter och ibland ligger helt stilla och bjuder pd en unik tystnad och klar
stjarnhimmel. Det gar att finna en plats for kontemplation samtidigt, for de som vill sé é&r
veckan dr fylld av lokala kulturaktiviteter, musik och beréttarkvéllar, yoga,
sportklubbsaktiviteter, kor, filmcirkel, sy och vavforening.

For vissa later livet pd en O besvirligt men manga lockas &ndd av fordelarna som
gemenskapen. Detta kan gora att den enskilde tycker det dr virt att vara flexibel 1 vilket jobb
man kan tdnka sig utfoéra och ocksa bli delaktig att bara det lokala ansvaret av vigar, hamnar
och akutsjukvard. En aktiv person i med stor betydelse for det lokala foreningslivet berittade
for mig att han hade 7 arbetsgivare om inte fler.

Genom dren har invdnare pd Koster gatt samman och sjélva byggt gymnastiksal, fiskargard,
och serviceboende mm. Det som nu fattas och som lokalsamhaéllet &r i akut hjdlp med é&r
tillgdng till mark for bostader, hjdlp med att bygga. Det attraktiva ldget har gjort att mark och
bostadspriser rusat. Yngre som inte kan bosétta sig hir idag och familjer som vill sla sig ner
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behover hjdlp. Det dr en stor utmaning att fa till en bestéllarorganisation. Hur ska enskilda
grupperingar bygga nir de som behdver boendet inte har nagonstans att bo under byggtiden?
Jag har under dren skickat ut enkéter och fatt bra respons bland de sdkande.

Hir kommer jag gd igenom nagra gemensamma fragor tre enkdtundersdkningar och gor en
analys for att kartligga hur intresset dr av att flytta till Koster. Vi vet nu att det finns ett
underlag och personer som kan ténka sig att flytta till 6arna. Se bilaga 1 - 3 for fullstindiga
enkétsvar.

4.2 Enkatsvar

Under tre tillfdllen sedan 2018 har enkiter gatt ut till personer med anknytning till Koster.
Enkét nr 1 ”Leva och bo pd Koster” 2018-05-09, enkét nr 2 “Fridgeformuldr for att utveckla
Koster” 2019-11-29 och till sist enkdt nr 3 “Ansdkan om medlemskap i1 kooperativ
hyresrittsforening — Kosters nya boende”.

Urvalet har i enkit nr 1 framforallt varit personer som arbetar tillfélligt pa 6n och som uttryckt
ett intresse av att flytta till Koster, i enkét nr 2 riktades frdgorna till unga pad Koster ménga
som véxt upp pa Oarna och i enkdt nr 3 riktades fragor till de som skrev upp sig for att
registrera sig i en kooperativ hyresrittsforening. Svarande i enkdt nummer tre har alltsa
fotfdste 1 form av arbete, de bor tillfalligt med ldgre standard och kan tdnka sig flytta in
relativt snart eller s& har de anknytning pa ndgot annat sétt. De flesta dr fodda pa 80- och 90-
talet men ndgra dldre dr ocksa intresserade.

Sammanlagt har 42 unika personer svarat pa alla tre enkiter. Tvd fragor har varit
aterkommande i alla formulédr for att kartldgga hur efterfrdgan ser ut i fraga om storlek och
pris pa ldgenhet och i friga om nér de svarande kan ténkas flytta till Koster.

Om en lagenhet kostar 8000 kr i manaden for 70
kvadratmeter. Skulle du vilja géra nagon skillnad for
boendesituationen enligt foljande

7 7 7
5
4
3
I 2 2
1 \ 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Svarsalternativ 1 = Betala mindre och bo trangre och med enklare
standard
Svarslaternativ 10 = Betala mer for att bo storre och med battre
standard

Figur 1 Denna friaga har stillts vid alla tre enkiterna och hir slagits ihop for att fi en uppfattning om hur
bostadspreferenserna ser ut. Manga av de svarande ir unga bor pa Koster i enkla tillfilliga boenden och soker nagot
billigare och mindre boende. 73% av de tillfragade foredrar en hyra pa
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Enkat nr 1 - 2018-05-09 - Om du fick chansen att flytta
till din drombostad pa Koster, nar skulle du i sa fall
kunna ta steget att flytta hit?

Svarsalternativ 1 =i ar
Svarsalternativ 10 = om 10 ar

0 0 0 0 0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Figur 2 Fragan om nir bostadssokande kan tinka sig flytta till Koster stilld i maj 2018, manga tenderar till att vilja
flytta hit inom ett eller tva ar vid ett givet tillfille. Samma fraga har stillts vid senare tillfidllen och da svarade ett helt
nytt urval av intressenter.

Niér fragan stilldes till 12 personer 2018 om nir de skulle kunna ténka sig att flytta till Koster
ar de flesta beredda att ta steget att flytta hit de ndrmaste aren. Manga av dessa skulle sdkert
idag ocksa vilja flytta till Koster men har sokt sig ivdg och nya intresserade tillkommit. Nér
fragan sen stdlldes till helt nya intressenter kring arsskiftet 2019 / 2020 visar det ett liknande
resultat.

Enkat nr 2 2019-11-29 - Om du fick chansen att flytta till
din drombostad pa Koster, nar skulle du i sa fall kunna
ta steget att flytta hit?

Svarsalternativ 1 =i ar
Svarsalternativ 10 = om 10 ar

10

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Av dem vi lyckats nd ut till sd dr det tydligt att det hela tiden finns en efterfrdgan pd bostidder
pa Koster. I enkét nr 2 riktade vi oss till ett yngre urval som dels ar etablerade pa Koster och
dels de som vuxit upp pa Koster. Dessa efterfragar ett enklare billigt boende de flesta skulle
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vilja bo mindre eller betydligt mindre for att g ner i hyra &n utgdngspunkten 8000 kr i
manaden for 70 kvadratmeter eller mindre. Vid samtal med tvé av respondenterna s ligger en
smértgrans pa 4500 kr for en liten etta. I enkét riktades frdgorna till ungdomar som vuxit upp
pa Koster och de rekommenderar ocksé i stor grad andra att flytta hit.

Enkat nr 3, 2020-02-15 Om du fick chansen att flytta till
din drombostad pa Koster, nar skulle du i sa fall kunna
ta steget att flytta hit?

8
4
0 0 0 0 0 0 0 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Svarsalternativ 1 =i ar
Svarsalternativ 10 = om 10 ar
Enkat nr 3, 2020-02-15 Om en lagenhet kostar 8000 kr i
manaden for 70 kvadratmeter. Skulle du vilja gora
nagon skillnad for boendesituationen enligt foljande
4
2 2
1 1 1 1
0 0 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Svarsalternativ 1 = Betala mindre och bo trangre och med
enklare standard

Svarslaternativ 10 = Betala mer for att bo stérre och med
battre standard

I den sista undersdkningen 2020-02-05 svarade fler personer som lever i par och dven dldre
personer. En grupp vénner har nu flyttat till Koster ddr de snabbt etablerat sig lokalt och fatt
arbete men tillfélligt boende. De har ként sig véldigt vilkomnade, hort om arbetet Kosters
framtid gor och vintar pa att kommunen ska bygga pd Filjestadstomten. Det &r tydligt att
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denna grupp efterfragar en storre ldgenhet dd flera lever i parrelationer och behdver boende
idag.

4.3 Diskussion om bostadsko och andra nyckeltal

I media och i ménga politiska sammanhang talas det ofta om bostadskon som maste ligga till
grund fOr att det ska satsas pd att bygga bostidder fran kommunalt hall. Samma sak giller
Koster, méanga tittar pa bostadskon som &r det mest framtrddande nyckeltal vi haft att forhalla
oss till. Samtidigt kan det vara ett problem att enbart forlita sig pa detta och det &r latt att
misstro kon. Det alla fragar sig: ”Finns det en ko eller inte?”

Idag sé stéller sig ménga i en bostadsko for att ha framforhallning den dag de behdver boende,
som en investering. De kan mycket vil sta i en bostadskd och vara ndjda med sin situation.
Men detta slér ofta mot unga och nya som vill etablera sig pd en ort nir vél en bostad blir
ledig. Boverket skriver om samhéllsplanering for unga:

”Unga konkurreras ofta ut av andra grupper. Gruppen unga ér blandad,
men har som grupp simre ekonomiska forutsdttningar &n manga andra i
den hoga konkurrensen om bostidder. Det dr framfor allt tydligt nédr det
géller sma lagenheter. Ungdomar konkurrerar med Ovriga grupper pa
bostadsmarknaden, men trangs ofta undan eftersom de manga génger
saknar kotid, kontakter eller tidigare bostad med bytesvirde.” **

Niér en ldgenhet pa Koster blir ledig sa dr kon ldng. De som &r i mest desperat behov av bostad
pa orten som ocksé har arbete blir inte kontaktade eftersom de precis stiéllt sig i bostadskon.

Gunilla Hansén ordférande for KIFAB som var projektledare for byggnationen och nu
forvaltar det uppforda serviceboendet Vistrabo pd Nord-Koster menar att det alltid stér ett 20-
tal personer 1 kon men att ménga faller bort dd en lagenhet blir ledig. Efter att ha stétt i kon 1
tvd ar sa har livet fordndrats, andra stora beslut om jobb och bostad &r fattade och intresset for
att ha flyttat till Koster dr inte ldngre lika prioriterat som nér de letade bostad.

Nér Paula Oksanen ordforande i Hogslétts vanboende i Gerlesborg Tanum kommun pratar om
ett liknande fenomen, dér star idag 40-talet i bostadskén. Den dag di en ldgenhet blev ledig
visade det sig att inte passade nagon i kon att flytta in just da. Nér en ldgenhet blev ledig spred
sig ordet och fyra stéllde sig i ko pa en géng. De som tog ldgenheten hade alltsd inte statt i ko
alls utan hade precis upptickt att mojligheterna Oppnade sig att sld sig ner pa orten.
Bostdderna skapar i sig en efterfrigan av och ca 5 nya stéller sig i kon varje ar i den
kooperativa hyresgéstféreningen.

Tittar vi pa storstiderna uppstar sak diar ndr det handlar pd en bostadské med 556 000
ménniskor, ”600 anmilde intresse — ingen tog ldgenheten” enligt en artikelrubriken i Svenska
dagbladet.”

”Ute bland fastighetsvérdarna dr synen pa Bostadsformedlingen splittrad. En
av kritikerna &r fastighetsdgaren Charlotte Ericsson vid Lansen Forvaltnings

*? Fortsatt brist pa bostader for landets unga

600 anmilde intresse — ingen tog ligenheten
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AB. Hon upplever att rekordkdén skapar en kaotisk situation nér nagon
attraktiv lagenhet blir ledig. En liten billig etta i Grondal som formedlades
strax fore jul fick 600 intresseanmédlningar pa Bostad Stockholms sajt.—
Sedan blev det 40 anmélda till visningen men det var bara tvd som kom och
ingen av dem tog ligenheten. For mig som vérd innebar det att 1dgenheten
blev stdende tom, sdger Charlotte Ericsson som kénner att en ko pd 556 000
ménniskor ger en skev kdsituation som till sist slar mot dem som verkligen
behover bostad men som aldrig kallas till visningen dirfor att de inte har
lang kotid.”

I ett fall med ett litet samhille som Koster dr arbetet utdt med marknadsforing och
kommunikation om platsen en stor del for att skapa attraktionskraft. Att sedan se till att
bostadsbestindet attraktivt och varierat, det ska ockséd finnas en plan for att kunna gora en
bostadskarridr. I presentationen Hur vill unga bo och varfér? En undersokning fran
Boinstitutet gjord av Ungdomsbarometern. ” Endast 1 Stockholm och Mellersta Norrland &r
Liagenhet — bostadsrétt den mest populédra bostadsformen. I de dvriga delarna av landet 4r den
mest eftertraktade bostadsformen Villa - friliggande hus.” **

** Hur unga vill bo och varfor
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DEL B - For bestallarorganisation som ska ta
sig an ett byggprojekt

I del B riktar jag mig till de som under de senaste dren visat ett intresse for att flytta till Koster
och mer konkret till bestillarorganisationen, med fokus pa en strategi for byggprocessen. Just
mélet med det LEADER-finansierade projektet Kosters nya boende har varit att ta fram en
bestillarorganisation som med hjidlp sammanstdllningen i denna rapport kan vara tryggare for
att ta sig an ett byggprojekt pa Koster. For denna organisation finns hdr foreslag pa en vision
och mal for det fortsatta arbetet.

Jag ger ocksa négra korta inblickar Hogslitts vinbo 1 Gerlesborg Tanums kommun, Vistrabo

pa Nordkoster och bygget av Kosters gymnastikhall. Jag har beskrivit utmaningar for
finansiering pa Koster och satt ramar for en ekonomisk plan.
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Vision och mal

Under en effektworkshop togs foljande vision och mél fram for byggande pd Koster denna
géller bestdllarorganisationen och utvecklingsbolagen:

» Fler bostider for fler fastboende i skirgirdsmiljo.
o Okad anstilllningsforméga hos lokala foretag
o Bevarad skola
o Bevarad service

Mal efter projektet:

» 2021 - Steg 1 - 10 ldgenheter i parhus som kommunen bygger och en Kooperativ
hyresrittsforening blockhyr enligt hyresmodellen.
o Start av kooperativ hyresrittsforening
o Utvecklingsbolagen pa Koster lir oss om upplételseformen kooperativ hyresritt,
den statuerar exempel for nyfikna och gor att intresserade far fotfaste pa Koster.

Mal, om 2-5 ar efter projektet:

» 2024 - Steg 2 - 1 st parhus med attefallshus pd en tomt — en kooperativ
hyresrittsforening pa 3 hushall upprittar ett tomtrattsavtal med kommunen for att
bygga sjdlva enligt dgarmodellen.

o En koopintressenter samlar kunskap for att kunna bygga sjilva och inleder ett
o Utbildad styrelse som klarar bygga. (Kompetensen om kooperativ hyresritt ar
stor 1 styrelsen.)

»> 2025 - Steg 3 - flera parhus upprittar ett tomtréttsavtal med kommunen for att bygga
sjdlva enligt &garmodellen.
o Kosters utvecklingsbolag har fétt en erfarenhet av byggprocessen och lér sig att
effektivisera organisationen och logistiken.

Projektmottagare
- Nybildad Kooperativ hyresrittsforening
- Kosters samhillsforening med utvecklingsbolag pd Koster
o AB Kosters framtid
o Kosters Ideella Forvaltning AB
- Kosterstiftelsen
- Kosters bostadsstiftelse
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5. Fallstudier

Har foljer ndgra exempel pa tidigare genomforda byggnadsprojekt och en sammanstéllning av
hur de finansierades, deras framgangsfaktorer och utmaningar.

5.1 Inblick Hogslitts vanboende i Gerlesborg Tanums kommun

Arbetet med att bygga inleddes med uppstarten av en ideell forening Kvarten 2013 av
ménniskor 1 Gerlesborgstrakten for att forsoka dstadkomma hyresbostidder for aretruntboende
till 6verkomliga kostnader. Den 5 april 2017 péborjades bygget och huset stod med de 12
ligenheterna och gemensamma lokaler inflyttningsklara i juni 2018. *°

Genomforandet av bostadsprojeket i1 Tanums kommun leddes av en engagerad grupp
ménniskor som 1 sin grupp samlade mycket kompetens som arkitekt, ekonom och
byggingenjor. De etablerade vildigt bra kontakter med kommun, bank, och byggentreprendr.

Finansiering

Banken hade fOrst ett anbudsforfarande som krav men de lyckades dock nd en
overenskommelse med att de skulle bygga i partnering / fortroendeentreprenad men med ett
takpris.

Foreningen ldnade initialt pengar av enskilda medlemmar. De hade mgjlighet att ge olika
stora l&n men sammanlagt 1 miljon kronor. De egna ldnen kunde finansiera
fastighetsvardering, markkop, avstyckningskostnad, detaljplan och rdjning av tomten.
Upplatelseinsatserna nér bygget var klart 1,8 miljoner kronor.

Ett avgdrande skede var att byggentreprendren ocksa stillde upp med en miljon innan banken
kénde sig trygg med att ge ett byggnadskreditiv sa att bygget kunde pébdrjas.

Sammanfattning av finansiering, se bilaga 5

Tanums kommun stéllde upp som borgenirer 2,5 miljoner i 20 ar.

Byggentreprenoren gick in som borgendr med 1 miljon kronor.

De anvénde sig av statligt investeringsbidrag for hyresritter.

Konstruktionen av vildigt energisnadla hus blev 44% biéttre dn energimyndighetens
krav fick de forhojt statligt investeringsbidrag

Privata lan innan de kunde anvdnda kontantinsatserna i den kooperativa
hyresréttsforeningen.

Banklan

Manga medlemmar i den ideella foreningen Kvarten lanade in privat.

VVYVY

A\

>
>

Framgéngsfaktorer
» Stor kompetens samlad i styrelsen, arkitekt och ekonom som kunde knyta ménga
kontakter och bygga mycket fortroende mellan alla parter.
» Maénga engagerade i1 forening
» Byggingenjor som dven var arkitekt gick med pa att vinta med att fakturera sitt arvode
till dess att byggnadskreditivet var ordnat.

25
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» De anvinde sig av partnering eller fortroendeentreprenad istéllet for
upphanlingsforfarande. Det gjorde att de hela tiden gjorde aktiva val under byggtiden
for att spara pa kostnaderna. Ritningarna var med andra ord inte definierade 1 detal;
likt hur de gors under upphandlingen.

» Att halla ner priserna handlade om en kombination av saker de i den kooperativa
hyresrittsforeningen stidade under byggtiden och sorterade avfall och kunde pa sé sétt
spara in pa de dyraste containerkostnaderna, endast en brandcontainer anvéndes.

» De hade ett stort lokalt stod det var manga i Bottnarfjorden som ville ha ndgot nytt

Utmaningar

» Finansieringen — svarast var att hitta en bank. Det bésta avtalet lyckades de géra med
den lokala Sparbanken 1 Tanum.

» Stadgar - problemet var egeninsatsen. De Onskade en 1ag upplatelseinsats men
tvingades gora hdjningar for att fa lan fran banken. Darmed fick de gora kréngliga
stadgedndringar tva ganger for att slutligen hamna pa 3200 kr per kvadratmeter
lagenhetsyta, for 50 kvadratmeter betalar man 160 000 kr.

Bygget kostade 25 092 kr m/2
Hyresgéstens medlemsinsats 3 200 kr /m2 -
Arshyra 1294 kr / m2

Lagenhet 50 m2 161 600 kr i upplatelseinsats
Manadshyra 5385 kr
Inkl el, virme, vatten, sopor, fiber

Med goda bankkontakter och stdd frdn kommunen lyckades med nagot exceptionellt men
hade ockséd kunnat ta hjdlp av boverket eller mikrofondens kreditgaranti men de var
mélinriktade pa att pressa alla kostnader och tackade nej till detta. Dédremot anvéndes
mikrofonden for radgivning.

Att tinka pd for en byggemenskap &r att utse personer som har kontroll och kvalitétsansvar.
Négon i byggemenskapen maste g& en kurs for arbetsmiljoverket och dé alltid kunna vara pa
plats. Att anvinda Hogslétts vinboende som ett benchmark for kostnadskalkylen for ett bygge
pa Koster eller i andra sammanhang.

5.2 Inblick i Vistrabo Kosters Ideella Forvaltning AB

Kosters samhéllsforening pabdrjade i borjan av 90-talet genom att ge Kosterbor mdjlighet att
teckna aktier i det som skulle bli Kosters Ideella forvaltnings AB (KIFAB). 10 ar senare
upphandlades Animonhus som byggentreprendr. Det som inte far hénda hédnde och
byggentreprendren gick under byggtiden i1 konkurs och projektledning av byggnationen fick
tas Over av de ideellt aktiva med projektet. De lyckades dnda genomfora bygget och 1 maj
2005 var det klart for inflyttning.

Bygget finansierades med regionala bidrag och EU-bidrag for allménna lokaler, statlig

stimulans och bidrag for bostédder, aktiekapital frén lokala finansidrer, lokala auktioner, ideellt
arbete och lan.
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En av de stora utmaningarna med att bygga pa en 0 &r transporterna, en oforutsedd kostnad
var att grundldggningen av marken kostade vildigt mycket och de fick anlita Kosterfarjan att
kora spriangsten véldigt ménga turer fran Stromstad under en vecka.

5.3 Kosters sportklubb

,,,,,,,,,,,,,,,,,,, A

Ett annat lokalt byggprojekt pd Koster dr Kosters gymnastiksal | - -

som byggdes av . KOSTERS

Kosters Sportklubb som bildades 1961. Vid den tiden spelades A

det ishockey pa Gradmyrarna och fotboll pa fotbollsplanen och |

bordtennis i slojdsalen pa skolan. Gymnastiken i skolan var | ]

ofta utomhus och ibland hade man gymnastik i korridoren. \ 1961
[\

Finansiering: Néar det beslutades att det skulle byggas holls \

bland annat en auktion med grejer som skdnkts och | WP X
poéngpromenader gav ocksd lite pengar. Det lig mycket . o) N
ideellt arbete bakom bygget men det var 3 snickare som var . Y8 T K\J £

anstéllda. En nyckelfaktor var goda relationer med kommunen == 5

och Stromstads kommun gick in med ett forskott pad 10 o

arshyror och i borjan av 1980-talet sd invigdes KSK-huset. Hallen var skuldfri och gav
intidkter fran start da den anvéndes flitigt, huset hade ocksa hyresgister som bibliotek och
post.

Idag sa har biblioteket stingt och postens lokal har krympt som nu bestér av lantbrevbérning.
Skolan har ju som tidigare ndmnts varit och dr fortsatt hyresgéster. Utmaningen nu &r att
kunna finansiera driften eftersom hyresintékterna minskar tillsammans med medlemsantalet.
Medlemsavgifterna betyder mycket och det dr viktigt med medlemmarna och intidkterna fran
medlemsavgifterna. KSK-huset dgs av medlemmarna i féreningen.

6 Val av lésning - organisationsmodell

Hir foljer de olika alternativ som diskuterats pa hur problemen med bostadsbrist pd Koster
ska l9sas och véljer en vag fram.

6.1 Oppna upp viigen in i samhiillet

I manga sammanhang dir byggemenskaper skapas finns redan ett underlag pad personer som
vill flytta till orten vilket ger en styrka likt hur de lyckades bygga i Hogslitt. For Kosters del
finns det en efterfrigan men omséttningen pa de som efterfragar boende &r stor vilket gor att
det inte dr ldtt att organisera sig. Det beror pé att det inte gér att bosétta sig alls annat &n
tillfalligt under host vinter och vér eller i ett uthus utan bekvimligheter som rinnande vatten
och utedass pd sommaren. Enskilda intressenter kommer och gir under &ren och en
gemenskap stark nog for att ta sig an ett byggprojekt dr en stor utmaning. Min forsta fraga till
tekniska nimnden var att med tillfilligt bygglov installera hus pa hjul for att 15sa detta.*® Det

*% Rullebo lades fram som forslag
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sdg jag som ett alternativ till dess att permanenta boenden blir klara for det som &r mest akut
och forhindrar en organisering &r osékerheten och avsaknad av bostidder. Om det blir aktuellt
med en tomt ddr en kooperativ hyresréttsforening ska bygga behover de som ska bygga nagon
stans att bo pa under byggtiden. Att jag 6verhuvudtaget ar kvar och verkar pa Koster beror pa
att jag kunnat ha min bat som bostad under sommaren.

En bestillarorganisation behover bade kommunens stdd och stéd fran de lokala
utvecklingsbolagen och fastboende. Bostaden kommer forst.

Steg 1 Gor sé att inflyttande fa ett ordentligt fotfdste. Det &r hela tiden personer som soker
bostad men fortsdtter leta p4 annan ort. En bosamordnare maste hela tiden hora av sig till
intressenter ndr mojligheter dyker upp for att de kan rdkna med att Koster ar ett alternativ 1
deras livsplanering och uppmana fastighetséigare att hyra ut bostader pd heldr. Steg 2 &r att

bygga.

Sammanstdllning av forslag som diskuterats:

> Forslag ”Bostadsstiftelse med tomtriitt” - Kommunen séljer marken till en stiftelse
med stadgar som garanterar helarsboende — ett tomtréttsavtal upprittas mellan
stiftelsen och en kooperativ hyresrittsforening. Stiftelsens stadgar garanterar att
marken eller fastigheterna inte kan séljas och ombildas till semesterbostdder d& de har
ett &ndringsforbehill. Se bilaga 4 for framtagna avtal och stadgar.

o Stiftelsens stadgar gér inte att d&ndra och forhindrar forséljning av fastigheten.
Lokala mecenater kan kdnna sig trygga att pengarna gér till d@ndamaélet.
Stiftelsen kan sjélv bygga bostéder eller hyra ut marken med férdiga krav pé
hyresgdsterna att vara skrivna pa plats eller krav till en kooperativ
hyresrittsforening eller fastighetsbolag som blockhyr fastigheten av stiftelsen.

o Nackdelen med en stiftelse dr att det blir en stelhet i organisationen och svart
att fa insyn 1 processen och foréndra stiftelsens uppdrag om forutséttningarna
fordndras. Stiftelselagstiftningen dr ocksd gammal och inte anpassad for
modern lagstiftning. En forsdljning av mark billigt till stiftelsen som har
diskuterats och kan vara foremél for otillatet statsstod d&ven om det starkt skulle
bidra till samhaéllsutveckling se bilaga 7 om tillatet och otillatet statsstod.

» Forslag ”’Kommunala hyresritter” - Kommunen bygger hyresritter och hyr ut
sjdlva

o Fordelar — det ger en ekonomisk trygghet och kommunen tar all risk.

o Nackdelar — lokalsamhillet blir inte engagerat i bostadsutveckling. Kommunen
tvekar pd grund av att inte vilja ta den ekonomiska risken.

» Forslag ”Hyresmodellen med blockhyra” - Kommunen bygger at en kooperativ
hyresrittsforening. Den kooperativa hyresrittsforeningen blockhyr®” av kommunen

*7 Las om blockuthyrning i Bygga och bo i kooperativ hyresritt — En handbok for tillskapande av nya bostider
och kooperativa hyresréttsforeningar

39



och kan sinka forvaltningskostnader for en kommun genom att skota forvaltningen,
bostadskon och garanterar att hyran betalas.

o Fordelar — kommunen kan bygga 1 samrdd med den kooperativa
hyresréttsforeningen och delaktigheten skapar engagemang. Avtal om
forskottshyra eller insatser tillsammans med utvecklingsbolag kan gdra
kommunen trygg. Detta forslag mojliggor att det byggs upp kompetens i
samhillet om kooperativa hyresréttsforeningar.

o Nackdelar - Det maste finnas ett engagemang, ledarskap och formaga att
samarbeta bland medlemmarna likt hur en bostadsritt fungerar. Styrelsen
maste vara kompetent.

» Forslag, dgarmodellen med tomtritt - Kommunen uppréttar ett tomtrittsavtal med
en kooperativ hyresrittsforening gillande marken och bygger hus sjdlva.

o Fordelar — Detta &r s nira en medlem i féreningen kan komma att bygga sitt
egna hus och fa kinsla inflytande dver sin bostadssituation utan att behdva
kopa en vildigt dyr fastighet.

o Nackdelen med detta ér att foreningen maste lira sig uppfora hyresrétter och ta
en ekonomisk risk. Detta dr problematiskt dd det dr sd fa unga som skulle
kunna tanka sig flytta till platsen och har inte tid att engagera sig i en forening
och ta risken.

Studien foreslar en grupp bestdende av Kosters framtid tillsammans med intresserade som vill
flytta in att ett boende som byggs med en finansieringsstrategi som betyder att byggnaderna
ska byggas etappvis med hjdlp av de inflyttandes medlemsldn, Kosters framtids
utvecklingsbolag, Kifab, det lokala fastighetsbolaget och byggentreprendrens borgen. Att
bygga tre boenden at gangen minskar risken, binder upp de som ska flytta in garanterar
inflyttning och hjélper oss att utveckla en standard som efter varje byggetapp gor
organisationen mer stromlinjeformad.

Marken hyrs av kommun via tomtrétt och boendeformen ar kooperativ hyresritt vilket blir en
garanti for att skapa spekulationsfritt boende med stor kénsla av dgande.
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6.2 Rekommendation av organisationsmodell

Utifrdn foregdende resonemang har jag landat i foljande rekommendation for hur en
bestillarorganisation som kan ta sig an att byggprojekt ska skapas.

Steg 1

Kommunen upprittar ett tomtrittsavtal med det kommunala fastighetsbolaget som bygger
instegsboende i samrdd med en kooperativ hyresrittsforening som i sin tur blockhyr
fastigheterna. Utvecklingsbolag pd Koster kan stotta foreningens medlemmar i styrelsearbete,
att skota forvaltningen och administration. Foreningen och det lokala utvecklingsbolaget kan
ligga kraft och energi pa att jobba for att vilkomna nya intresserade till samhéllet och
administrera kon. Foretag som behdver anstélla nyckelpersoner till sin verksamhet involveras.

Steg 2

Nér kommunala eller kooperativa hyresritter dr pa plats kan boende planera for nésta steg i
sin bostadskarridr 1 fortroendentreprenad eller partnering med byggentreprenor. For att skapa
ett boende i1 skdrgérdsmilj6 som ger de boende en mojlighet att bilda familj och ha en storre
kénsla av att ha en egen bostad och mojlighet till inflytande dver sin bostadssituation planerar
och bygger en kooperativ hyresrittsforening sitt egna boende.

Till detta ska det finnas ett stod fran de lokala utvecklingsbolagen till den kooperativa
hyresritten med modellen hur Conplan arbetar for att moéta problemen med
foreningsmedlemmarnas engagemang.

Ett lokalt utvecklingsarbete bygger pa att jobba med fOrtroende. En kooperativ
hyresrittsforening bildas ndr minst 3 hushdll d&r medlemmar och avtal skrivs, varje del 1
processen blir en ceremoni for att bygga fortroende. Avtalet mellan medlemmar i féreningen,
tomtrittsavatalet mellan foreningen och kommunen och avtalet for partnering med en
byggentreprendr.
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7 Ekonomi

Foljande avsnitt gér igenom vad som é&r viktigt for att kunna gora en vil genomarbetad
ekonomisk plan. Den &r grundldggande for att kreditgivarna ska vaga ta en risk att l&na ut
pengar till ett byggprojekt.

7.1 Ekonomisk kalkyl

Till denna forstudie ingar é&ven ett berdkningsverktyg jag tagit fram déir en
bestillarorganisation kan laborera med olika l&n och byggkostnader. Min férhoppning &r att
verktyget ska vara ett snabbt sitt fi underlag for att ta fram en bra kalkyl, som ger
medlemmar i en byggemenskap en uppfattning om vad de kan klara av att bygga. Vilken den
egna ekonomiska insatsen blir och hyra sd de i sin tur kan vérdera sin betalningsférmaga mot
byggkostnad och bankens krav.

Bestéllarorganisationen maste

- ta fram en produktionskostnad — samtala med byggentreprenorer

- en produktionskostnadskalkyl

- anlita en virderingsfirma for att se det berdknade virdet av projektet
- utvirdera om medlemmarna kan betala

Till hjdlp har jag forutom kalkylen kostnaderna av byggnationen av Hogsldtts vinbo som fér
agera méttstocken och malbilden for ett framgéngsrikt projekt.

Mitt forslag dr att en bestdllarorganisation later sig véigledas av den ekonomiska planen som
ska ldmnas till banken. Anvénd den som en checklista och ta ocksé del av andras ekonomiska
planer for byggprojekt. Ett annat tips dr ocksa att anvdnda sig av Divercitys processbild for att
fa en Sverblick ver byggnationsprocessen.”®

> ¥ Processbild for en byggemenskap:
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Ekonomisk plan

1))

2)

3)

4)

5)

Allménna forutsattningar

a) Bakgrund

b) Andamal

¢) Avtal mellan medlemmar, tomtréttsavtal
och intressenter

Beskrivning av fastigheten

a) Fastighetsbeteckning

b) Adress

¢) Tomtens areal

d) Antal ldgenheter

e) Bostadsyta (BOA)

f) Légenhetsyta (LA)

g) Gemensamma utrymmen (LGA)
h) Bi-yta forrad (BIY)

i) Byggnadens utformning

j) Byggnadsar

k) Virdear

1) Gillande planbestimmelser
m) Taxeringsvérde

n) Forsékring

o) Parkering

p) Servitut

Kortfattad byggnadsbeskrivning
a) Byggnaden innehaller

b) Grundldggning

c) Yttervigg

d) Lagenhetsskiljande viggar
e) Bjilklag

f) Yttertak

g) Fasader

h) Uppvirmningssystem

i)  Ventilation

j)  El- och VA anslutning

Kortfattad rums/ldgenhetsbeskrivning

a) Koksinredning

b) Badrum

¢) Golvbeldggningar i rum/kdk

d) Gemensamma ytor och installationer

Kostnader for fastighetsférvarv och byggande

a)
b)
¢)
d)
e)

Tomt och anslutningsavgifter
Mark och exploateringskostnader
Byggherrekostnader
Byggkostnad

Total kostnad

6) Finansieringsplan

a) Upplatelseinsatser (far inte anvdndas under
byggtiden)

b) Bottenlan

¢) Lan

d) Lan borgenskrets

e) Investeringsbidrag

7) Berédkning av foreningens arliga kostnader och

amortering

a) Tillsyn, skotsel

b) Reparation

c) Stddning

d) Forsékring

e) Adm.

f)  Periodiskt underhall

g) Virme

h) VA

i) El

j)  Avfall

k) Rantor och avgifter

1) Amortering

8) Foreningens intdkter
a) Hyra
b) Upplatelseinsats

9) Prognos resultatrikning

10) Ekonomisk prognos / kassaflodesanalys /
likviditetsbudget / kdnslighetsanalys

11) Budget,

Berdkning av fOreningens arliga

intakter

12) Sérskilda forutséttningar

13) Exitkalkyl



7.2 Finansiering och sikerhet

Jag har diskuterat mojligheter till ett byggnadskreditiv dir en kooperativ hyresrittsforening
inte dger marken utan tecknar ett tomtrittsavtal med kommunen eller en stiftelse. Flera
banktjdnstemén jag pratade var tveksamma till hur de skulle betrakta sékerheten av
fastigheten da detta inte hor till ett vanligt forfarande 1 ndromréadet.

I flera omraden i Sverige ar det vanligt att l&na ut till fastigheter med tomtréttsavtal. Det &r
viktigt att arbeta vidare med tomtritt och bankens syn pa ett bygglov som sidkerhet. Av denna
anledning dr det extra viktigt att komma vil forberedd till banken med en tydlig och
genomarbetad ekonomisk plan med ekonomisk uppbackning frén alla intressenter. Eftersom
vérdet av en kooperativ hyresritt inte sétts av marknaden som en traditionell bostadsritt kan
det vara viktigt att ta fram en oberoende vérdering av den tillgdng en medlem har i en
kooperativ hyresritt. Speciellt med tanke pé att hyresritten stir pé ett tomtréttsavtal. Det dr
véldigt viktigt att arbeta for ett tillrdckligt forménligt tomtréttsavtal som gor banken
tillrdckligt trygg samtidigt som avtalet skyddar Kosters intressen.

Av de jag kommit i kontakt med var Ekobanken fortrogen med l&n till byggen med
tomtrittsavatal till kommunen. De jobbar &dven med borgenskretsar, garantifond,
lanegemenskap och stddkonton. De arbetar okonventionellt och kan vara ndgot som passar
lokala utvecklingsprojekt utanfor stiader.*

Jan Svensson som jobbar med mikrofonden vist kan ge en kreditgaranti till banken under
byggnadsskedet. Upplatelseinsatsen far nidmligen inte anvédndas i1 byggprojekteringsfas
kostnaden ar 3,5% for garantin utover kostnaden for ladnet. Mikrofonden vést uppmanar
bestillarorganisationen att sdtta sig in i en bankmans situation dér han eller hon ska lana ut
flera miljoner till ett byggprojekt. ”Funder pd vad som gor bankmannen glad, tink till kring
alla risker och visa en gedigen sékerhetsmassa”. Det handlar om att genom forberedande och
dokumenterande arbete minska bankens risk. En magisk knut for ménga ar att anvénda sig av
boverkets garantier som ticker upp till 95% av vdrdet pa byggnationen. Att
utvecklingsbolagen péd Koster ocksd dr involverade dr en annan nyckelfaktor.

Att ha en hog upplatelseinsats for att stdrka det egna kapitalet 1 foreningen ar viktigt.
Hogslatts vanbo hade tillexempel problem med detta och fick ga igenom en lang process for
att dndra 1 stadgar och hdgja insatsen. En insats bygger upp egna kapitalet till skillnad fran lan
och banken tittar pa soliditeten. Nagot att arbeta vidare med dr att fi banker att vérdera
insatsen 1 en kooperativ hyresrittsforening likt insatsen i en vanlig bostadsrattsforening, nadgot
en virderingsfirma skulle kunna vara behjélplig med dé insatsen inte styrs av marknadsvirdet.

Inléning och medlemslan en bra 16sning till en kooperativ hyresrittsforening. Fordelen for de
intressenter som lanar in pengar dr att de har en hogre sidkerhet 4n medlemmar som lagt
upplatelseinsats, for dem dr det bittre sdkerhetsméssigt och det dr en mdjlighet att erbjuda en
avkastning varje ar pa tillexempel 2%. Lanen kan utgbéra medlemmarnas egna eller externa
intressenter.

* »Eor att ett angeliget projekt ska komma till stand behovs ofta hjilp med kapital eller sikerheter frin manga
ménniskor. Det som behdvs dr socialt och juridiskt hallbara koncept. Hér presenterar vi fyra 16sningar som har
anvénts i Ekobanken genom aren”.
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En annan vig att ga dr att ett utvecklingsbolag eller en ekonomisk for sjdlva byggprojektet
som nér det sedan dr klart fors over till en kooperativ hyresréttsforening. Hér dr det viktigt att
tanka pa vilka skatteeffekter det kan fa.

Mikrofonden vést forordar att ocksa ha med en exitkalkyl i motet med banken for att visa pé
hur arbetet planldggs sé det hela tiden dokumenterar och bygger upp vérde. I ett kritiskt ldge
dédr organisationen inte fungerar sd kan detta ldmnas Over till en annan entreprendr eller
bestillarorganisation:

>

Genom att arbeta sd mycket sdkerhet som mgjligt och tydligt visa végen, tillexempel
som ndmnts; borgenskretsar, garantifond, ldnegemenskap och stodkonton.

Finns det inte sdkerheter, bygg vérde i det som gjorts. Tillexempel Att ndgon annan
har option att bygga pd tomten och som ocksé har ritt att ta del av arkitektritningar
och annat arbetsmaterial som man lagt kostnader pa.

En bra sammanstillning av allt arbete kan betinga ett stort virde for nésta
bestillarorganisation. ”Jobba med underlagen och visa for banken att ’sa hér langt har
vi kommit och vi har byggt ett virde i vart arbete som i vissa fall till och med kan
sdljas.”

Arbeta med bevis for att om tva skulle hoppa av i arbetet sd har vi fler pa tur att driva
arbetet vidare i en annan form.

Ta fram tydliga och genomarbetade avtal mellan alla inblandade parter och
kompanjonavtal mellan medlemmarna.

Kommunen stéller krav pa heldrsboende som de ocksa har ett dokumenterat intresse i

att skapa. Det dr darfor rimligt att kommunen dels hjilper till och stéttar processen och
dels med ett borgensatagande. Samt att finga upp projektet om det vacklar.
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7.3 Borgenskrets — vikten av delad risk

AB Kosters framtid har som syfte att fa till stind bostdder och kan samverka med en
bestillarorganisation. Detta kan ske som borgenér eller samfinansidr av verksamhetslokaler
eller samlingslokaler eller som hyresvérd. Kosters ideella forvaltning AB har ocksa mojlighet
att stotta ett byggprojekt som borgendr under ritt forutsdttningar vad géller sdkerhet och
projektets utformning.

Att ta sig an ett byggprojekt innebér att det finns en risk och i ett projekt som detta med
sarskilda utmaningar dr det viktigt med delad risk mellan flera aktorer. I en process med att
skapa fortroende &r det svdrare om inte alla parter tar ansvar for en del av risken. Det giller att
skapa en balans mellan medlemmarna som ska flytta in, bank, borgenskrets, till det kan dven
byggentreprendr och arkitekt i fortroendeentreprenad riknas.

Ett kritiskt skede dr ndmligen under byggtiden da ett byggnadskreditiv ska beviljas av banken.
Det ér en kredit du kan anvdnda for att betala fakturorna medan du bygger ett nytt hus eller
nédr du bygger om din bostad. Till detta fir inte medlemsinsatserna anvidndas. For likviditet
under byggtiden di foreningen har byggnadskreditiv behovs borgenskretsen. Avtal tecknas
mellan alla parter, medlemmar, hur férvaltningen ska skotas och byggentreprenor. Nir bygget
ar fardigt laggs byggnadskreditivet om till ett vanligt bolan.

En grund for att fa till stidnd ett bygge ar att alla fir ratt incitament for att ro projektet i land.
Hir 4r en sammanstillning av forslag hur en bestéllarorganisation kan ta hjdlp av lokal
finansiering.

Lokal finansiering

> Borgenskrets
Den kooperativa hyresréttsforeningen kan med hjdlp av en borgenskrets dér utvecklingsbolag
och lokala och privata finansidrer garanterar en del av banklénet.

» Kommunal borgen
Kommunen stéller krav pa att boendet inte ska omvandlas till heldrsboende och skulle kunna
samverka med lokala utvecklingsprojekt efter exemplet i Tanum eller liknande.

» Lokal stiftelse
En lokal stiftelse som Kosterstiftelsen har stotta vissa delar av processen som stadgarna
tillater.

» Sikerhet om alla léigenheter inte hyrs ut
Visa tillexempel samarbetsavtal att foreningen kortsiktigt kan hyra ut vakanta ldgenheter till
residenskonstnirer under vintern och sommargaster under sommaren. Detta fir dock inte bli
omfattande om foreningen fortsatt ska betraktas som kooperativ hyresritt.

» Bygga med fortroendentreprenad
Byggentreprendren ir sjilv med tidigt processen och som en del i borgenskretsen.

» Arkitekter och byggingenjor viintar med att fakturera

Om det gar att uppritta avtal med konsulter och arkitekter att de fakturerar senare kan det
betyda mycket for processens uppstart och byggande av fortroende med andra parter.
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7.4 Kombinera offentliga bidrag och stod

Hir dr en sammanstéllning av olika stod som gar att soka idag. Investeringsstodet for
hyresbostider och studentbostéder dterinfordes den 1 februari 2020 var tillexempel avgérande
for bygget av Hogslétts vinboende. Det gar att soka och anvidnda stod smart och fa dem att
samverka for byggandet av bdde bostider, gemensamhetslokaler och co-working utrymmen.
KIFAB som byggde Vistrabo arbetade pa detta sitt med serviceboende for éldre och
samlingslokaler. Det géller att hélla utkik efter nya stod som kommer och skulle kunna bidra
till ett projekt som detta, ett stod for unikt byggande har funnits sedan tidigare tillexempel. Se
lankar for mer information om stdden som ndmnts.

» Stod till byggemenskaper
For att 6ka mdjligheterna att utveckla bostdder, som passar for olika typer av hushall, har
regeringen beslutat att infora ett startbidrag for byggemenskaper.

Kan ldmnas om en byggemenskap &r organiserad i en ekonomisk férening ddr minst sex
medlemmar har satsat 10 000 kronor var. Det méste dessutom vara klart att kommunen
medger att flerbostadshuset far byggas pa den tilltinkta tomten. Byggemenskaper kan soka
startbidrag pa hogst 400 000 kronor. Det aktuella anslaget for 2020 4r 3 miljoner kronor.”

» Stod till gemensamhetslokaler
Senast den 1 december varje &r gar det att sdka investeringsbidrag for allménna
samlingslokaler. Bidrag kan ges till nybyggnad, tillbyggnad, ombyggnad och inkdp av allmén
samlingslokal, samt till atgérder i lokalen som ska forbattra dess standard, tillgédnglighet eller
energieffektivitet. *'

» Stod for hyresbostider och bostider for studerande
Stod far 1dmnas for att bygga hyresbostdder i omrdden med bostadsbrist samt for
att bygga bostidder for studerande. Stod kan dven ldmnas om det i en kommun finns
brist pa en viss typ av bostidder och behovet inte kan tillgodoses pd annat sitt.*

**Boverket - Underlitta finansiering av bostider med hjilp av kreditgarantier
*ISkapa goda mdétesplatser — sok investeringsbidrag for allménna samlingslokaler

32 Stéd for hyresbostider och bostider for studerande
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Kreditgarantier

> Boverket

Underldtta finansiering av bostdder med hjdlp av kreditgarantier. Ett
forhandsbesked om kreditgaranti kan ha betydelse for mojligheten att ordna
finansiering, bade nar det géller l&n under byggtiden och den slutliga
finansieringen. Denna prelimindra bedomning &r kostnadsfri och kan sdkas av bide
byggaktorer och lingivare. Nér lantagare och langivare sedan &dr &verens om
finansieringen &r det langivaren som ansoker om att teckna en kreditgaranti. I
garantiavtalet faststills villkoren och avgiften for garantin.®

» Mikrofonden vist
Erbjuder garantier, upp till 60% av behovet, vilket goér att bankens krav pa
personlig borgen minskar och didrmed den personliga risken for styrelseledamoter
och medlemmar.**

Ovriga bidragsgivare

» Allmidnna arvsfonden riktar sig mot barn, ungdommar och personer med
funktionshinder.”

» Landsbygdsprogrammet- Landsbygdsprogrammet finns for att utveckla
landsbygden i Sverige. I programmet finns mal som styr utvecklingen. For att nd
mélen finns det olika stod och ersittningar for miljé, hallbarhet och innovation.*

» Mecenater
> Innovationscheckar — Vinnova

» Arwidssonstiftelsen Samverkansbenet bestar av yrkes- och branschoverskridande
samarbeten inom stadsutveckling och samhéllsbyggnad. De initierar, utvecklar och
driver projekt i samverkan med kommuner, civilsamhille och niringsliv’’

» Ingeborg och Knut J:son Marks stiftelse Stiftelsens dndamél ir att avkastningen
skall anvéndas till att l6sa bostadsfragan och/eller till andra sociala stodétgdrder for
personer vilka ir i behov av sadan hjilp.”®

» Anders Walls Stiftelsegrundades 1981 och delar érligen ut stipendier till unga
begévningar inom omrddena naturvetenskaplig forskning, landsbygdsutveckling,
ung foretagsamhet, internationella studier samt musik. Stiftelsen har sedan starten
delat ut mer dn 65 miljoner kronor i stipendier och bidrag.39

*3 Underlitta finansiering av bostider med hjilp av kreditgarantier.

** Mikrofonden vist
35 Allménna arsfonden
*% Landsbyggdsprogrammet

37 Arwidssonstiftelsen
** Ingeborg och Knut J:son Marks stiftelse
3 Anders Walls Stiftelse



7.5 Utformning pa hus

Det finns ménga forslag som stotts och blotts pa hur husen ska vara utformade som byggs pé
Koster. I enkédtundersdkningarna som gjorts i denna studie och med tanke pd befintligt
bostadsbestidnd har jag forordat dels ett antal mycket smé lagenheter som ger unga tak over
huvudet och foretag mojlighet att anstédlla. Andra sidan av myntet &r att Koster &r 1 akut behov
av familjebostidder dé skolan &dr pa vig att liggas ner. En synpunkt dr tillexempel att en liten
lagenhet inte &r mojlig for en familj att flytta in i. Ett hus dér en stor familj kan bo i ett skede
kan vara mgjligt att bli ett kollektivhus om utformningen medger tillrdckligt privat utrymme.

Ett forslag ar att se till det befintliga bostadsbestandet som fyller en funktion dér det finns
mellanstora ldgenheter och att under den nirmaste tiden bygga mycket sma ligenheter eller
attefallshus. Lagenheter upp till 35 kvm beréttigar till ett stort investeringsstod per yta jamfort
med familjeldgenheter, for ytan over 70 kvm far man inte investeringsstdd. Ett parhus med en
stor och liten ldgenhet skulle kunna vara en védg fram for byggande.

Enligt en undersokning gjord av SCB:

“Barnfamiljer 1 Sverige har véldigt liten extra bostadsarea jamfort med
ensamboende och par utan barn. Barnfamiljer 1 hyresrétt har i snitt 82 kvadrat,
men 130 kvadrat i sméhus [...]

[...] Svenska regler sdger att en ensamstaende ska ha minst en tvda for att inte
vara trdngbodd, medan en familj med tre barn behdver minst fem rum och
kok.”*

Vid planering av huset méste ocksé en bestéllarorganisation hela tiden ha med sig villkoren
som giller for att huset ska vara tillgidnglighetsnapassat. Hus som inte r fritidsboende maste
vara tillgénglighetsanpassade for att f bygglov och en betydande kostnad for Hogslétts vianbo
gick till det arbete som tillgénglighetskonsulten gjorde.

Négot som bendmnts som Stromstadsmodellen bygger pa att istéllet for att stélla upp en lang
specifikation till en byggentreprendr infor offert s& ldmnas ramarna for bygget vildigt
kortfattat och poéngen ir att ge byggentreprendren stora friheter i utformningen av en bostad
som kan byggas effektivt och billigt."’

Tidigare forslag som har lyfts fram &r att bygga Atriumhus, att bygga smatt for att sedan
bygga till i etapper. Forlagan till detta d&r Utbyhusen — ’Man bor medan man bygger, sparar i

sitt eget hus och bérjar med mindre for att fa mer”. **

Ett annat exempel som liknar Utbyhusen dr ett byggnadskonceptet som RAW - property tagit
till sig och realiserat. De ldgger fokus pd att bygga en hogkvalitativ stomme men som gor det
mdjligt for den boende att sjdlv bade ldgga till viggar och véningsplan enligt en standard. Du

40
41
42

49



flyttar in 1 en luftig l4genhet utan viggar och véningsplan endast minimum kokhdrna och
toalett. Men som #r forberedd for utbyggnad. **

Det ér tveksamt att en tillbyggnad dr billigare om det ska goras med fullgod kvalité, att dra
igédng en ging till kan bli dyrare &n om hela bygget gors fardigt borjan. Dessutom dr markytan
pa Koster vildigt begridnsad och exklusiv, det kostar att spara plats och bor planeras smart
fran borjan. Vindsloft dér isoleringen redan finns 1 yttertaket och dér takstolarna inte har ett
fackver. Ger mdjlighet for inredning av vind och &r inte en betydande extra kostnad.

“Theory into practice” har ett koncept som heter "Max 4 lax” och bygger pd en
delningsarkitektur — Andelen boarea per bruttoarea kan dkas med 11 procent och det betyder
bittre byggnadsekonomi. Att pa olika sitt dela ytor — gemensam tvittstuga — gemensamt
“extrarum / géstrum” kontor gor att det gar att spara kostnaden for den egna bostadsenheten
och den enskilde. **

Ett likande koncept som ovan har diskuterats pa Koster dér det dr valdigt viktigt att spara pa
mark. En av de intresserade kan tidnka sig att g ner i yta om ldgenheten har ett sovloft men
framforallt om det ocksd finns ett géstrum som alla kan boka och anvédnda vid besok. Att
ocksa ha ett gemensamhetsutrymmen, en samlingslokal med Oppen spis, tvittstuga och
gemensamma kontor gor att ytan och ocksa kostnaden kan dras ner. Se bilaga 9.

Att anvdnda sig av prefabricerade hus har varit det som intresserat mig mest sedan jag
foreslog att med ett tillfalligt bygglov stdlla dit hus pa hjul. Arkitekten Emma Hedlund var
med 1 ett tidigt skede med sitt examensarbete "Bygga enkelt med variation”. Tanken &r att
anvinda olika standards och moduler som ska gora att du sen kan pussla ihop det hus du
onskar. Se bilaga 10.

Ett alternativ som kan spara stora kostnader for markarbetet dr att bygga hus som star pa
plintar pa berg eller fast material. Fordelen dr att du slipper tillexempel byta ut 5 ton
markmaterial mot 30 ton bergkross. Terrdngen paverkas inte pa samma sitt med de terrasser
som vanligtvis anldggs infor byggnation. Det behdvs heller inte en lika hallfast vag for tunga
transporter. Nackdelar med att bygga pé plint &r att bottenbjélklaget maste vara vél isolerat.
Det far inte rinna vatten under ett hus och vatten och avloppsanslutningar maste skyddas vl
fran att frysa.

Det dr svart att landa i utformningen pa husen som &r beroende av storleken péd de befintliga
detaljplanerade tomter som kommun idag dger. Detaljplanen styr ocksd utseende liksom hur
en ny bebyggelse pdverkar siktlinjer fran grannfastigheter. Det finns flera aspekter att ta
hénsyn till och det dr viktigt att hushdlla med mark. Jag hoppas detta kan vara en bra
utgéngspunkt for fortsatt dialog.

7.6 Val av losning - Byggkoncept
Fortroendeentreprenad eller upphandling?

Det vanliga vid byggnationer &r att be om offerter frin olika entreprendrer utifrdn en ritning.
Det gér ocksa sétta ramar och be entreprendren att sjélv ge ett forslag pd konstruktion utifran
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egna konstruktioner. Byggandet av Hogslétts vdnbo var nagot av pionjérer med att bygga i
partnering eller fortroendeentreprenad med byggfirman. Detta borjar bli mer vanligt idag och
bygger pa att det finns mycket fortroende mellan entreprendr och bestéllare. Att bygga upp ett
fortroende dr just en framgéangsfaktor for att lyckas.

Forslaget dr hir ocksa att sjélva byggprocessen i sig dr en metod for att sikerstélla att de som
flyttar hit ocksd vill bo pa platsen aret om. Till skillnad frdn en kooperativ hyresrittsforening
enligt hyresmodellen som i steg 1 blockhyr kommunens fastigheter dr forslaget hér en
kooperativ hyresrittsforening enligt dgarmodellen som bygger sjélva i steg 2.

De som i steg 1 flyttat in i de fastigheter om de blockhyr av kommunens blir vél bekanta med
upplatelseformen kooperativ hyresritt. Det édr ett forum for lira sig samarbeta som krivs for
att ta sig an ett byggprojekt.

I steg 2 gér de som vill bygga samman och startar en ny kooperativ hyresrittsforening enligt
dgarmodellen. Den kooperativa hyresritten skriver ett tomtrittsavtal med kommunen och vara
med i1 planering och folja bygget och far hjdlp av den kompetens som finns samlad i
utvecklingsbolag pa Koster. Att da knyta till sig tre personer som i steg 2 vill bygga sjédlva
enligt dgarmodellen 1 fortroendeentreprenad med en byggare och uppbackad av en
borgenskrets ger ett unikt inflytande 6ver sin bostadssituation.

Hans Sorqvist som var arkitekt och byggingen;jor vid bygget av Hogsldtts vanbo forordar att
bygga i etapper. Ett mindre projekt dir det byggs tre bostadsenheter i taget jamfort med att
sjOsitta ett stort projekt med tillexempel tio enheter ar ett betydligt mindre risktagande.

I processen fér alla kunskap om kostnader for markarbete, logistiken kring prefabricering och
transport och montering pa 6n. Under sjidlva bygget av Hogsldtts vinbo fattades dven beslut
under processens ging vid korta byggmdten. Pa det hir sittet kan Koster utvecklas i sma steg
med malet instéllt pd ett hllbart och livskraftigt samhalle. Vid varje steg knyts nya till platsen
och valet faller pa dem som genuint vill leva och verka pa Koster. For det krivs det att ett
storre omrade detaljplaneras samtidigt som det &r tillatet att bygga i sma steg.

7.7 Markarbete

En stor kostnad kan bli markarbetet som vi sdg med bygget av Vistrabo som fick kora ut
mycket grundldggning fran fastlandet. Det skulle kunna uppsta en situation dir schaktmassor
méste skeppas ut och att lagga pengar pa att gora en gedigen geoteknisk undersékning och
fundera over val av plats ar viktig for att spara in pd framtida kostnader. En geotekniker
rdknar pd schaktbalans och kan uppskatta kostnaden for markarbetet eller sa kan en duktig
markentreprendr prova sig fram i sd far vi ett bra underlag for det fortsatta arbetet. Déarfor kan
det vid ett stort bygge vara viktigt att fa en sékrare uppfattning med sma steg i byggprocessen.

For att fa klarhet i kostnaderna

Geotekniker eller en duktig markentreprenor
- Réknar pa schaktbalans och kan uppskatta kostnaden for markarbetet
- Gor det enkelt forst sékrare uppfattning - smé steg i byggprocessen.
- Om entreprendrer provar sig fram fér vi ett bra underlag
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7.8 Fraktkostnader

Fraktkostnaderna enbart med farjetrafiken mellan Koster och Stromstad uppgick till 1 miljon
kronor for bygget pa Kosterbaden (byggstart 2017 och inflyttning 2018). Kosterbaden har 20
lagenheter fordelat dér 8 ldgenheter inryms 1 4 parhus samt en radhuslédnga med 12 ldgenheter.
Den totala bostadsarean var pa 727 m2 + restaurang pd ca 80 kvm. Légenheternas storlek - 14
lgh 38 kvm, 1 Igh 29,3 kvm och 1 Igh 50,2, kvm. Lagenheterna hade ocksa loft.

Utifrdn detta blir fraktkostnaderna till 1250 kr per kvm men detta kan variera mycket
beroende pa hur logistiken skots. Koster marin kan tréffas for att se over ett forslag pd ett
bygge och hur transporten skulle kunna optimeras, tillexempel: Ofta adr det bra att hela
lastbilen kor pa istillet for att lasta Gver mindre kollin med kran. Det har hint att en lastbil kor
pa med egen kran och lastar av direkt frdn baten i hamn vilket sparar tiden med lastningen nir
lastbilen ska i retur istéllet for att det sker tvd av och ilastningar forst i Stromstad och sen pa
Koster.

Priser ex moms:

2 700,00 kr  for hela farjan per timme
310,00 kr  per cementpall

360,00 kr  Ovriga pallar max 800kg
150,00 kr  per storsdck

Nordkoster tar 5% i1 godshamnsavgift.

Tidsatging:
2 timmar enkel vég for en lastbil
4 timmar for en betongbil som ska tur och retur

Kapacitet:

Férjan rymmer 3 st véxelflak dir ett flak dr kvar pa lastbilen
Férjan rymmer en 26 meters lastbil.

Férjan kan lasta 70 ton.
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8. Avslutning

Har &r slutsatserna pa denna forstudie och en kravspecifikation som behdver uppfyllas for att
ett projekt ska kunna bli av.

8.1 Val av losning
Steg 1 — Blockhyresavtal med kommunen.

Jag rekommenderar nu den grupp intressenter att g& med 1 den kooperativa
hyresrittsforeningen som &r under tillblivande och vara med i1 utformningen av sin framtid.

Steg 2 - Tomtréttsavtal med kooperativ hyresrittsforening

Den bestéllarorganisation som sen ska ta sig an ett byggprojekt bestir av representanter fran
utvecklingsbolag och en kooperativ hyresrittsforening.

» Formera gruppen med representanter frdn lokala utvecklingsbolag stottar i
styrelsearbetet och arbeta fram avtal.

» Skriv avsiktsforklaring med byggentreprendr i fortroendeentreprenad och med
borgenskrets.

» Utse tomt tillsammans med kommun. Behdvs det specialtillstind med tanke pa
strandskydd, ta reda pd servitut, behovs detaljplan.

» Skapa en design, ndgot som fir bygglov, enkel sektionsritning situationsplan,
tillgénglighetskonsult, markplaneringsplan.

» Genomfor en geoteknisk undersokning for att f4 underlag for vilka markarbeten som
behover goras. Ridkna pa schaktbalans och ta hidnsyn till kostnader for att kora ut
material fran fastlandet. Minimera behovet av vdgar som kostar mycket att anlagga.
Minimibehov for brandkar och tillgdnglighet for bilar.

» Tekniskt samrdd, berdkningar for bédrande konstruktion, brandbeskrivning,
energiberdkningar, utse kontrollansvarig och kontrollplan
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8.2 Kravspecifikation

Krav pé for att en bestiillarorganisation ska lyckas

>

Kommunen som stiller upp villkor for bostadsbyggande maste vara behjélpliga i
processen, navigera i lagar om riksintresse, vara aktiva med detaljplanering och se
over mojligheter till kommunal borgen.

Lokala krafter méiste tillsammans bygga upp en borgenskrets tillsammans med
kommunen. Se till vikten av delad risk - Den stora utmaningen med tomtrétt och
villkor for byggande ér sidkerhet.

Bostadssokande méste vara med och ta en risk. Att tidigt satsa 10 tkr visar Gvriga
aktorer pa ett seridst intresse och mojliggdr for en byggemenskap att sdka mer
projektmedel. I ett senare skede hitta en balans 1 att dela risk med dvriga intressenter.

Krav pa ovriga intressenter

>

>

>

>

Foretag pa Koster maste arbeta aktivt for att forlinga sdsongen och vara en del i
utvecklingen.

Lokalsamhélle — bjuda in och tillgéngliggdra lokala resurser och se sin egna roll i
utvecklingsarbetet.

Kommun och lokalsamhélle méste arbeta i samrad med lokalsamhéllet for att 16sa
VA-fragan enligt det mest kostnadseffektiva forslaget som samtidigt lever upp till
lagkraven for ménniskors hélsa och milj6.

Alla - Se efter det lokala kulturarvet och vérda platsens identitet
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Slutord

Niér jag gick en promenad for ett par ar sedan motte jag en person som tidigare berdttat om
livet forr pa Koster med myllrade av aktivitet i hamnen. P4 morgonen da fiskebétarna drog
ivdg skolan var full av barn, hur sedan han och andra barn sprang omkring och lekte mitt
bland fiskarnas géromal vid fiskebodarna. Han hade fatt hora om mitt projekt och utbrast:

- Jaha, hir kommer herrn som ska rdidda Koster?

- Nej, nej jag ville ju bara att vi skull kunna anstdlla till restaurangen och ha
ndgonstans att bo.

- Mhm, jag sdger da de ... Koster dr som en gammal gammal mdnniska som
ligger pd sin dédsbdidd. Nu borjas det med att sdttas dropp, ges mediciner och
hjdrtlungrdddning ... Kan vi inte lata den gamla mdnniskan fd vara i fred och do
i lugn och ro.

Vi hade sen ett bra samtal och jag kan forstd den saknad som uppstar ndr fyrvaktare, tullare,
lots, fiskare och andra yrkesverksamma en efter en forsvinner och med dem ett
yrkesskunnande, kultur och inte minst alla de berittelser frdn havet och det vardags- och
familjeliv det forde med sig.

Den nya huvudsakliga néring, turismen, dr vésensskild frdn den historiska. De dubbla
kénslorna som uppstar under somrarnas turistsdsong dr forstaeliga. Turismen som idag haller
méinga av dagens foretag vid liv. Vi lever i en samhéllsomvilvande tid med snabba
teknikskiften och stor omséttning pa arbetsmarknaden. P& samma sétt som olika riksintressen
ligger till grund for att stida Kosters skédrgdrd fran 20 ton plast varje var, rent till sommaren
behover ocksd de viarden som finns pd platsen bevaras genom att ge plats at nya som kan
flytta hit. S& kunskap och beréttelser fortsdtter traderas genom generationer. Det dr viktigt att
skaffa sig forstdelse for platsen. Det finns mycket som skrivits om Koster och flera
mdjligheter att delta i de arrangemang som Fiskargardsforeningens och Hembygdsforeningen
anordnar.

Jag dr séker pé att minga har andra tankar kring Kosters utveckling dn mig och jag gor inte
ansprak pa att tala for fler. Jag hoppas @nda den héar forstudien kan vara en hjilp sa att flera
kan vara med och stdta och blota utvecklingsfrdgor och tillsammans staka ut en ny riktning
for en framtida utveckling och att vi alla samtidigt kan visa hansyn till det som en ging var.
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7.1 LANKAR for kunskap, vigledning och inspiration

Processen

» Foreningen for Byggemenskaper dr dgare till Divercity-projektet som adresserar flera
problem i bostadsforsorjningsplanen och har som mal att ta fram en “bésta praktik” for
byggemenskaper, kontaktperson i detta projekt har varit Ingrid Westerfors som arbetar

med detta och pa Coompanion.
publikationer:

o Arbetspaket 1 — samordning
o Arbetspaket 2 - kommunal process
o Arbetspaket 3 - juridik & finansiering
o Arbetspaket 4 - byggruppers process

» Processbild for en byggemenskap:

Finansiering:
> Presentation om finansiering

> Boverket - Underlitta finansiering av bostider med hjilp av kreditgarantier

»> Skapa goda métesplatser — sok investeringsbidrag for allmfinna samlingslokaler

» Stod for hyresbostider och bostider for studerande

» Underlitta finansiering av bostider med hjilp av Kkreditgarantier.

Inspiration for bostider
» Utbyhusen - Man bor medan man bygger, sparar i sitt eget hus och borjar med mindre
for att fa mer - Atriumhus.

> Folkstaden

» Karin Kjellson ir ideellt engagerad i foreningen for byggemenskaper och med i
http://www.theoryintopractice.se En sammanslutning... “arkitekter med fokus pa
héllbar samhaélls-utveckling. Genom samverkan omvandlar vi de stora fragorna till
konkreta atgdrder som leder till fornyelse och dkad resiliens.”
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> Detaljplaneprocess

> Folder om byggemenskaper frain Coompanion Ostergotland i samarbete med
Coompanion Goteborgsregionen

> Vattenlosningen pi Ostergarn, Gotland. Nygarn arbetar ocksi med en ny
byggemenskap och ar med i Divercity-projektet.

» Socialt byggande och modernt sjilvbyggeri— Motesplatsen for inkluderande
projektformer i bostadsbyggandet, se inspelade foreldsningar och panelsamtal

> Baugemeinschaft i Tyskland — Conplan Lars Straeter

» Kooperativ Hyresritt - En anvindbar upplitelseform for 6kad nyproduktion i
Sverige, Masteruppsats, Lunderup, Erik (2016)

» Fordjupad oversiktsplan Koster

> Bostadsforsorjningsplan 2016-2030 Stromstads kommun

Inspiration om platsutveckling

» Traena Moa Bjornsson Urbanisten &r en blogg av Moa Bjérnson
och Tobias Abrahamsson Utblick Norge - Moa Bjornson,
utvecklingschef Traena kommun (Norge)

» VGR - pilotstudie —

Platsutveckling i Limmared - Tranemo kommun, i Uddebo - Tranemo kommun, i
Fegnersfors och Froskog - Amals kommun, i Langbron, i Dals ldnged - Bengtsfors
kommun, i Ed - Dals Eds kommun, i Killo-Knippla - Ockerdé kommun, i Essunga
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kyrkby och stationssamhdlle, Figlum, Jonslund, Nossebro-Bireberg - Essunga
kommun, i Kallered - Molndals kommun

» Platsutveckling genom kultur pi landsbygden - En fallstudie av verksamheten
Gula Huset i Uddebo.

» Allt om att bo, leva och vara pa landsbygden
I det hir avsnittet diskuterar tva kulturaktivister om kulturens roll i landsbygderna.

Landsbygdsnatverket

» Tink vad en vecka kan gora skillnad 27 juli, 2019 Kulturens betydelse
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BILAGOR

BILAGA 1 Enkit nr 1 2018-05-09

5 fragor om att leva och bo pa Koster

Hér svarar du pa fragor om vad som &r viktigt for dig i ett framtida boende pa Koster. Den 26 maj
klockan 16:00 pa Kosters Tradgardar finns det mojlighet att fa svar pa fragor och lamna synpunkter pa
Kommunens forslag till boende.

Om du fick chansen att flytta till din drombostad pa Koster, nar skulle du i sa fall kunna ta steget att
flytta hit?

13 svar

@ Jag kan flytta hit i ar

@ Jag kan flytta hit nésta &r (2019)
© Jag kan flytta hit om 2 &r (2020)
@ Jag kan flytta hit om 3 &r (2021)
@ Jag kan flytta hit inom 5 &r

@ Jag kan flytta hit inom 10 &r

Kommunen planerar marklagenheter i parhus. Hur stor lagenhet behdver du?
13 svar

@ 35 kvadratmeter
@ 70 kvadratmeter
@ 95 kvadratmeter
@ 110 kvadratmeter eller storre
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FILJESTAD KOSTER o SKISS

Situationsplan
1:500

Kl TENGBOM \ 180123

Om en lagenhet kostar 8000 kr i manaden fér 70 kvadratmeter. Skulle du vilja géra nagon skillnad

for boendesituationen enligt foljande:
13 svar

6

4

| l

o | | |
1 2 3 4 5

Svarsalternativ 1 = Betala mindre och bo trdngre och med enklare standard.
Svarsalternativ 10 = Betala mer for att bo storre och bittre standard.
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Vad dr viktigt for att du skulle véaga ta steget att flytta till Koster?

11 svar

Mulighet for a ha hener, bier, dyrke grennsaker. @nsker helst a bo i liten villa

Bra kommunikationer

Att det finns en mdjlighet att hitta en hyresbostad.

Jag vill ha sa fa grannar som mdjligt (tystnad!) och bo i litet hus/ldgenhet. Inte ett dugg intresserad av lyx
Sena transporter till Koster efter jobb

En trygg och meningsfull forsorjning pa on och att skola och affér etc finns kvar.

Att jag dven har ndgon form av arbete i ndrheten. Samt att det finns utrymme for att ta emot géster i eller i

anslutning till min bostad.

Jag har lange velat bo pa Koster men dr enormt svart att fa tag pa boende mojligheter. Dé jag arbetar pa
koster ocksé sa hade det varit helt fantastiskt att kunna bosétta sig pa o6n. Viktigt for mig ar att man vet att
man kan fa ett forstahandskontrakt pa ett boende sé att man har en sdkerhet i att man har ett tryggt boende
och inte skall behova flytta runt och alltid vara orolig for om man finner ett nytt boende framover.

Bra jobb i stan

Arbete

jag onskar jobba med Naturum och Turism

Svarens tidsstdmplar: 7 2018-05-14 22.29.08
1 2018-05-09 11.06.54 8 2018-05-18 07.14.00
2 2018-05-09 15.07.18 9 2018-05-22 21.01.00
3 2018-05-09 21.41.45 10 2018-08-12 15.59.21
4 2018-05-10 06.30.20 11 2018-08-14 17.30.11
5 2018-05-12 19.57.21 12 2018-08-16 21.11.10
6 2018-05-14 00.30.03 13 2019-05-23 21.23.16

BILAGA 2 Enkit nr 2 2019-11-29

Frageformular for att utveckla Koster.

Bakgrund:

Just nu jobbar flera pd Koster med att gora det littare att bo hér. (Hoppa 6ver de svar du inte vet vad
du ska svara.)

- Stromstads kommun ska bygga hyresbostader pa Filjestadsvégen.

- Vi kommer dven att starta en motsvarande bostadsrittsforening for att ocksa kunna bygga sjélva.
- Kosters framtid jobbar bland annat med att ordna kontorshotell pa Nordkoster.

- Gym - Kosters sportklubb planerar att bygga ett fint gym vid Torget (bakom gymnastikhallen).

- Kultur - Under hosten anordnas kulturevenemang
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Det finns redan ocksd mycket aktiviteter pd Koster som manga inte kénner till

Mandagar - Yoga pa Vistrabo

Tisdagar - Badminton (gymnastikhallen bokas av intresserade)

Onsdagar - Yoga pé Ateljé Lovés, Akido pd KSK

Torsdagar - Innebandy p&d KSK (vid torget) & Kosterkorens rep

Fredagar - Bastukvill pd KSK (vid torget)

Lordagar - Pubkvillar pd Fiskargdrden med biljard, livemusik, dart etc.

Sondagar - Filmvisning pa naturum ca en gang i manaden.

Forutom detta finns det en Akvarellcirkel, Vavstugan/Syforening, Bokcirkel, Hembygdsforening mm.

Har du fradgor om detta frdgeformuldr och Kosters framtid s& kan du kontakta Gustav Waldas
0705114550 gustav@kosteradventures.se

Om du undrar Over bostadsprojekt och kulturprojekt, kontakta Erik Johansson 0730323523
erik@kosterstradgardar.se

Vad har du fér anknytning till Koster? (du kan kryssa flera alternativ)
18 svar

Jag ar fédd pa Koster
Jag har slakt p& Koster

Jag har vuxit upp pa Koster

Jag har en relation till Koster pa
grun...

Jag bor pa Koster nu
Jag har en flickvan fran koster.

0 2 4 6 8 10

Data diagrammet ovan baseras pd sammanstillning av var och en av de svarande som kunde fylla i
flera alternativ, avgrinsas med kommatecken nedan:

Jag har en relation till Koster pa grund av jobb, Jag har en relation till Koster for att jag tillbringat somrarna
hér

Jag har en relation till Koster pa grund av jobb, Jag bor pa Koster nu

Jag bor pa Koster nu

Jag har en relation till Koster pa grund av jobb

Jag har slékt pa Koster, Jag har en relation till Koster pa grund av jobb, Jag har en relation till Koster for att
jag tillbringat somrarna hér, Jag bor pa Koster nu

Jag dr fodd pé Koster, Jag har sliakt pa Koster, Jag har vuxit upp pé Koster

Jag dr fodd pé Koster, Jag har slakt pa Koster, Jag har vuxit upp pa Koster

Jag dr fodd pé Koster, Jag har vuxit upp pa Koster

Jag har sldkt pa Koster, Jag har en relation till Koster pa grund av jobb, Jag har en relation till Koster for att
jag tillbringat somrarna har

Jag bor pa Koster nu
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Jag dr fodd pé Koster, Jag har slakt pa Koster, Jag har vuxit upp pa Koster

Jag har en relation till Koster pa grund av jobb, Jag har en flickvén fran koster.

Jag dr fodd pé Koster, Jag har slidkt pa Koster, Jag har vuxit upp pa Koster, Jag bor pa Koster nu

Jag dr fodd pé Koster, Jag har vuxit upp pa Koster, Jag bor pa Koster nu

Jag har vuxit upp pa Koster, Jag bor pa Koster nu

Jag dr f6dd pa Koster, Jag har vuxit upp pa Koster, Jag bor pa Koster nu

Jag har vuxit upp pa Koster

Jag dr fodd pé Koster, Jag har vuxit upp pa Koster

Nar ar du fodd?

18 svar

@ Under 2000 - talet
@ Under 1990 - talet

Under 1980 - talet
@ Under 1970 - talet
@ Under 1960 - talet
@ Innan 1960

Hur sannolikt ar det att du skulle rekomendera nagon att flytta till Koster?
18 svar

10,0
7,5
5,0
2,5

00 —| 1 | |

Vad tror du skulle behovas pé darna for att du mer sannolikt skulle rekommendera nagon att
flytta till Koster? 15 svar

Forbindelsen med bat, socialt ndtverk, mdjlighet till jobb och mdjlighet till bostad inom rimligt pris.
Skola med behdriga ldrare till 8k 6 sa att fler har mdjlighet att bosétta sig med sin familj

1 Gym, 2bittre battider 3 Kontorshotell,
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Biittre battider

Vinteraktiviteter och en 6ppen samlingsplats pa helger. Bar/restaurang/café.
Bittre bostadsmojligheter

bostédder

Mojlighet till billigare boende.

Bostider

De har ar exempel pa jobb som finns pa Koster eller i Strémstad, vilka av dessa kan du tanka dig

jobba med?
17 svar

Eget foretag i kontorshotell pa

Koster

Med kultur- och eventprojekt -
ex. musi...

Naturvard i nationalparken /
Arbete i N...

Hemtjénsten / Personlig
assistent

Turism som guide vandring /
cykel / kaj...

Jobba med detaljhandeln /
verkstad

Entreprenad, markarbeten
Foérskola / skola
Inom sjukvard

Data diagrammet ovan baseras pa:

De hir ir exempel pa jobb som finns pa Koster eller i Stromstad, vilka av dessa kan
du tinka dig jobba med?

Eget foretag i kontorshotell pa Koster, Turism och platsutveckling - ex. kommunikator,
projektledare, administrator, séljare etc., Med kultur- och eventprojekt - ex. musiker /
konstnir, projektledare, samordnare etc., Naturvéard i nationalparken / Arbete pa naturrum,
Pendla till jobb i Stromstad, Turism som guide vandring / cykel / kajak, Restaurangjobb,
Jobba med detaljhandeln / verkstad, Snickare / Elektriker / Roérmokare, Entreprenad,
markarbeten, Forskola / skola

Med kultur- och eventprojekt - ex. musiker / konstnidr, projektledare, samordnare etc.,
Arbete inom skola forskola, Naturvard i nationalparken / Arbete pa naturrum, Turism som
guide vandring / cykel / kajak, Restaurangjobb, Forskola / skola

Turism och platsutveckling - ex. kommunikatdr, projektledare, administrator, séljare etc.,
Hemtjinsten / Personlig assistent, Turism som guide vandring / cykel / kajak,
Restaurangjobb, Jobba med detaljhandeln / verkstad

Naturvard i nationalparken / Arbete pa naturrum
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Med kultur- och eventprojekt - ex. musiker / konstnidr, projektledare, samordnare etc.,
Naturvard i nationalparken / Arbete i Nationalparken / pa naturum, Pendla till jobb i
Stromstad, Turism som guide vandring / cykel / kajak, Restaurangjobb, Forskola / skola

Snickare / Elektriker / Rormokare, Entreprenad, markarbeten

Arbete inom skola forskola, Forskola / skola

Eget foretag i kontorshotell pa Koster, Turism och platsutveckling - ex. kommunikator,
projektledare, administrator, séljare etc., Med kultur- och eventprojekt - ex. musiker /
konstnér, projektledare, samordnare etc., Naturvard i nationalparken / Arbete i
Nationalparken / pa naturum, Pendla till jobb i Stromstad, Turism som guide vandring /
cykel / kajak

Turism och platsutveckling - ex. kommunikatdr, projektledare, administratdr, séljare etc.,
Med kultur- och eventprojekt - ex. musiker / konstnér, projektledare, samordnare etc.,
Arbete inom skola forskola, Naturvard i nationalparken / Arbete i Nationalparken / pa
naturum, Turism som guide vandring / cykel / kajak, Restaurangjobb, Forskola / skola

Eget foretag i kontorshotell pa Koster, Turism och platsutveckling - ex. kommunikator,
projektledare, administratdr, sdljare etc., Pendla till jobb i Stromstad

Pendla till jobb i Stromstad, Inom sj6farten

Restaurangjobb

Naturvard i nationalparken / Arbete i Nationalparken / pa naturum

Inom sjofarten

Inom sjofarten

Eget foretag i kontorshotell pd Koster, Med kultur- och eventprojekt - ex. musiker /
konstnér, projektledare, samordnare etc., Naturvard i nationalparken / Arbete i
Nationalparken / pd naturum, Pendla till jobb i Stromstad

Eget foretag i kontorshotell pa Koster, Pendla till jobb i Stromstad, Inom sjéfarten

Gym

18 svar

65



Idrottsmajligheter - innebandy, badminton etc.

18 svar

Batplats

18 svar

Kontorshotell for arbetsmojlighet
18 svar
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Musikstudio / Ateljé / Hobbyrum / Verkstad

18 svar

Filmvisning / Bio
18 svar

Kulturevenemang under vintern
18 svar
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Fler kvallsturer med Kosterbaten

18 svar
15
10
5
0 | |
1 2 3 4 5
Forskola / Skola
18 svar
15
10
5
0 _ |
1 2 3 4 5

Négot annat som inte nimns ovan som har betydelse for livskvalitén pa Koster?6 svar

Pub och restaurang som har oppet dven lagsdsong, precis som kosters tradgardar. Mdotesplatser generellt,

kan ju vara precis vad som helst egentligen.

Skola tycker jag dr mycket viktigt!
Internetuppkopplingen ér vérdelds, d&ven med fiber.
gemensamhet

Att affdaren finns och har &ppet, sen har en lite dalig insikt i det nir en inte redan bor pa koster. (Vad som

redan finns och inte).

Att en eller flera restauranger kor aret runt.
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Om en lagenhet kostar 8000 kr i manaden fér 70 kvadratmeter. Skulle du vilja géra nagon skillnad

for boendesituationen enligt féljande:
16 svar

0

Svarsalternativ 1 = Betala mindre och bo trdngre och med enklare standard.
Svarsalternativ 10 = Betala mer for att bo storre och béttre standard.

Hur vill du bo pa Koster? (Du kan vélja flera alternativ)
17 svar

| hyresratt - lagenhet

| hyresratt - parhus

Bostadsratt eller (kooperativ
hyresratt)

| ett helt eget hus
Endast pa sommaren

Hyra ett hus

Vill helst inte bo med
lagenhetskénsla....

0 5 10 15
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Om du fick chansen att flytta till din drdmbostad pa Koster, nar skulle du i sa fall kunna ta steget att
flytta hit?

18 svar

6

Svarsalternativ 1 =1 ar
Svarsalternativ 10 = om 10 ar

Vill du gé med i en bostadsrattsforening for att bo pa Koster? (Spekulationsfri variant kallad
kooperativ hyresrattsférening)

15 svar

Tidstdmpel svar

2019-11-29 01.42.13
2019-11-29 08.14.51
2019-11-29 19.22.48
2019-11-30 12.01.25
2019-12-02 13.57.39
2019-12-02 14.27.13
2019-12-03 08.52.16
2019-12-03 14.00.52
2019-12-03 22.00.28

® Ja
@ Nej

2019-12-05 16.40.48
2019-12-06 14.12.54
2019-12-06 16.12.29
2019-12-06 22.27.13
2019-12-12 14.19.53
2019-12-12 15.11.02
2019-12-12 18.52.14
2020-01-14 02.26.05
2020-01-14 10.50.24
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BILAGA 3 Enkiit nr 3 2020-02-15 - Ansokan om medlemskap i Kosters nya
boende - kooperativ hyresrittsforening

Har gor du en ansdkan for att bli medlem i en kooperativ hyresgéstforening pé Koster.

Foreningen ér inte startad d4n och du kommer bli kallad f6r en konstituerande stimma dir du kan stélla
frAgor vara med och faststilla medlemsavgift och insats. Innan spaden sétts i marken kan du nér som
helst dra dig ur och fa pengarna tillbaka. I borjan pd mars planeras ett mdte med Stromstadsbyggens
ordférande.

Stadgar kan du lasa hér:
https://docs.google.com/document/d/1 1JtHU Yn90V5t9RmMOK6ntQdDEI6v3c6B79wRycP6n0/edit
?usp=sharing

Kontakta Erik Johansson for mer information 0730-323523, erik@ekkoop.se

Ar du beredd att lagga en insats pa 10 000 kr som du kan f3 tillbaka om du Idmnar féreningen.
13 svar

@ JA
® NEJ

Jag vill avvakta med detta beslut tills
dess att jag vet mer.

Om en lagenhet kostar 8000 kr i manaden fér 70 kvadratmeter. Skulle du vilja géra nagon skillnad

fér boendesituationen enligt féljande:
13 svar
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Svarsalternativ 1 = Betala mindre och bo trdngre och med enklare standard.
Svarsalternativ 10 = Betala mer for att bo storre och bittre standard.

Om du fick chansen att flytta till din drombostad pa Koster, nar skulle du i sa fall kunna ta steget att

flytta hit?

13 svar

10,0
7,5
5,0
2,5

0,0

Svarsalternativ 1 =1 ar
Svarsalternativ 10 = om 10 ar

Ovriga fragor och synpunkter: s svar

nir kan jag fa ett boende pa Koster

Jag kan dven vinta langre 4n ett ar for att flytta till Koster
Trevligt att f4 vara med.

Hur stort far man bygga. Vi behdver 5 sovrum...

Mojlighet till forstahandskontrakt skulle fa mig att flytta till Koster.

Tidstdmpel Postort
2020-02-15 11.35.22 Sydkoster
2020-02-1511.41.43 Nordkoster
2020-02-15 14.59.45 sundbyberg
2020-02-15 15.01.07 huddinge
2020-02-15 15.03.53 sydkoster
2020-02-15 15.10.56 Syd-koster
2020-02-16 09.15.56 Oslo
2020-02-16 12.22.45 Saltsjo-Boo
2020-02-17 13.21.04 Stromstad
2020-02-18 13.46.29 Enkd&ping
2020-02-20 00.00.03 Frillesés
2020-02-20 20.05.06 Sydkoster
2020-02-21 12.07.32 Sydkoster

2020-03-03 12.07.07 Goteborg



BILAGA 4 — Stadgar kooperativ hyresriattsforening
Stadgar for Kosters nya boende - Kosters kooperativa hyresrittsforening

§1 Firma
Foreningens firma ar Kosters kooperativa hyresrittsforening

§2 Foreningens dndamal

- Att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen att bo och verka pd Kosterdarna éret
om, genom att till medlemmarna folkbokforda péd Koster upplata bostadsldgenheter
med kooperativ hyresrdtt samt att genom eget forvaltningsarbete verka for ett
ekonomiskt hallbart boende.

- Att genom avtal eller medlemmars egna insatser tillhandahélla lokaler, service och
tjanster for fraimjande av medlemmarnas aktiva boendegemenskap, trygghet, hilsa och
vélbefinnande samt hdrigenom verka for ett socialt hallbart boende.

- Att med miljobefrdmjande investeringar och insatser stddja lokala kretslopp, hushalla
med dndliga resurser och verka for ett ekologiskt hallbart boende.

- Frimja en hallbar utveckling av Kosters samhille med fokus pa yngre och
barnfamiljer samt de som har arbete pd Koster.

§3 Site
Foreningen har sitt séte i Stromstads kommun.

§4 Medlemskap

Till medlemmar kan antas personer vilka kan forvintas folja foreningens stadgar samt
efterfriga och bidra med de tjinster och den service som foreningen tillhandahéller.

Ansokan om medlemskap skall, efter skriftlig framstéllan, provas av styrelsen.

Till medlem och ddrmed ritt till kooperativ hyresbostad ska de prioriteras som i forsta hand
har barn i1 Kosters skola, till de som har arbete pd Kosterdarna, till de som dagligen pendlar
till arbete pa fastlandet.

De som &dr medlemmar i1 den kooperativa hyresrittsforeningen skall vara bofasta pé
fastigheten 1 den mening som géller for folkbokforing enligt bestimmelserna 1 6-17§§
folkbokforingslagen (1991:481) eller motsvarande bestimmelser i framtida lagstiftning. Om
medlemmen inte respekterar bestimmelserna i denna paragraf anses denne ha dverskrivit sin
rétt eller dsidosatt sin skyldighet pd grund av upplételsen enligt foreningens tomtrittsavtal.

I sérskilda fall d@ medlemmen tillfdlligt méste bo pa annan ort for studier eller arbete krivs
godkinnande fran styrelsen.

Juridiska personer far vara medlemmar om de bidrar till foreningens forvaltning eller har
behov av personal till sin verksamhet pa Kosterdarna. Hogst en fjardedel av medlemmarna far

vara juridiska personer dock inte mer én fyra totalt.

§5 Medlemsinsats



Varje medlem ska delta i foreningen med en insats om ldgst 5 000 kr och hogst 50 000 kr, av
vad det belopp som arsstimman faststéller. Insatsen skall betalas kontant till féreningens
bank- eller postgiro. Aterbetalning av erlagd medlemsinsats skall ske i enlighet med 2 kapitlet
lagen om kooperativ hyresritt.

§6 Upplatelseinsats

I samband med att fOreningen upplater en ldgenhet, skall medlemmen erligga en
upplatelseinsats med det belopp som styrelsen faststéller.

Aterbetalning av erlagd upplatelseinsats for medlem som begirt uttride ur foreningen, skall
goras tidigast sex ménader efter utgdngen av det rdkenskapséar som slutar nést efter en ménad
fran det att uttrdde skriftligen begérts av medlemmen.

En avgdende medlem har inte ritt att fa tillbaka ett hdgre belopp @n det som denne betalat in
till foreningen som medlems- och upplatelseinsatser.

Upplatelseinsatsen ér anpassad till konsumentprisindex, totalindex for det dr da foreningen
bildades. Om indextalet har stigit i forhallande till bastalet far upplételseinsatsen, om styrelsen
sé beslutar, rdknas upp med hogst det procenttal varmed indextalet fordndrats 1 forhéllande till
bastalet. Sddan upprdkning géller frdn och med januari dret efter styrelsens beslut om
uppréakning.

§7 Arsavgift

For administrativa omkostnader skall varje medlem erldgga en érsavgift, vilken stimman
arligen beslutar om, dock hogst 2% av prisbasbeloppet enligt 1 kap. §6 lagen (1962:381) om
allmén forsékring.

§8 Medlemmarnas skyldigheter

Foreningens medlemmar skall sjdlva svara for det inre underhéllet enligt uppréttat
medlemsavtal med styrelsen och hdrigenom halla den egna ldgenheten i fullgott skick. Skotsel
av gemensamma utrymmen skall ske i1 sddan omfattning och i1 sddana former som
foreningsstdimman fattar beslut om.

Medlemmarna skall efter formaga delta i sddana aktiviteter som foreningen med stéd av § 2
och 16 beslutar om.

I den mén medlemmar viljer att Gverlata visst underhélls- eller tjdnsteansvar enligt dessa
stadgar till andra, skall detta meddelas styrelsen.

§9 Underhall

Styrelsen skall upprétta en underhéllsplan for genomfoérande av underhéllet av foreningens
hus och érligen uppritta en budget fr att kunna fatta beslut om hyrans storlek och sékerstilla
behovliga medel for att trygga underhdllet av foreningens hus samt varje ar besiktiga
foreningens egendom.

§10 Hyran

Den kooperativa hyresgésten skall betala den hyra som foreningen arligen bestimmer.
Hyressittningen skall grundas pa foreningens sjélvkostnader, vilka skall fordelas pé
foreningens uthyrda lokaler och bostadslédgenheter.

Hyrorna for de enskilda bostadsligenheterna skall faststdllas av styrelsen utifrdn deras
inbordes bruksvirde enligt sddana hyresséttningsprinciper.
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Lagen om kooperativ hyresrétt ger fOoreningen rétt att hyra ut ldgenheter till andra &n
medlemmar. Det ska endast ske tillfdlligt dd det dr nddvindigt for att fylla vakanser och
hyresavtalet &r i sddana fall inte kooperativ hyresritt. Det far bara vara enligt foljande fall:
- Den kooperativa hyresgéstforeningen far hyra ut en ldgenhet for om hyresforhallandet
ar kortare 4n 3 ménader.
- Den kooperativa kan hyra ut till andra 4n medlemmar om avtalet &r tidsbegrénsat och
har en skriftlig Overenskommelse om avstdende av besittningsritt, godkidnd av
hyresndmnden.

§ 11 Upphorande av medlemskap

Medlem som avser att uttrdda ur foreningen skall skriftligen anmaéla detta till styrelsen. I
samband med att den kooperative hyresgésten sagt upp sitt medlemskap har dven hyresavtalet
sagts upp, dven om detta inte framgér av handlingen.

Avgang ur foreningen sker vid utgéngen av det rdkenskapsar som slutar tidigast en manad
fran det att medlemskapet eller hyresavtalet sagts upp.

Bryter medlem mot stadgarna, skadar foreningen eller motverkar dess intressen eller 1 ovrigt
forverkat sin hyresrétt enligt 3 kapitlet 11 § lagen om kooperativ hyresritt, och inte réttar sig
efter erhallen skriftlig varning fran styrelsen, kan hen uteslutas fran foreningen. Beslut om
varning eller uteslutning skall fattas av styrelsen och skriftligen tillstdllas medlemmen.

§ 12 Styrelse och firmateckning
Styrelsen skall bestd av minst tre och hogst sju ordinarie ledamdter samt minst en och hogst
fem suppleanter. Suppleanter intrdder i den ordning som de blivit valda.

Externa styrelseledamoter kan/ska/bor viljas in for att sdkerstélla styrelsekompetens och att
den kooperativa hyresrittsforeningen  foljer villkoren 1 tomtréttsavtal. Externa
styrelseledamoter ska vara i minoritet 1 forhdllande till medlemmarna i styrelsen.

Det ska efterstrdvas att styrelseledamoter och suppleanter viljs omlott pa tva ar i taget.
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen av den eller dem som styrelsen dartill utser.
Utover verksamhetsplan samt arsbudget skall styrelsen hanskjuta frigor av principiell art eller
av storre ekonomisk betydelse till foreningsstimman for beslut.

§ 13 Revisorer

Foreningsstimman skall arligen vid ordinarie stimma vélja ldgst tva revisorer samt ligst en
eller hogst tvd suppleanter for granskning av styrelsens forvaltning och féreningens
rdkenskaper.

Revisorerna skall senast 31 mars skriftligen avge sin revisionsberéttelse.

Externa revisorer kan/ska/bor viljas in for att sdkerstélla styrelsekompetens och att den
kooperativa hyresrittsforeningen foljer villkoren i tomtrittsavtal.

§ 14 Rékenskapsér
Foreningens rikenskapsar omfattar tiden 1 januari — 31 december.

§15 Valberedning

Foreningen skall arligen vid ordinarie stimma utse en valberedning bestdende av tre
ledamdter, varav en skall utses till sammankallande. Valberedningen har att till
ndstkommande ordinarie stimma foresld kandidater till de uppdrag, till vilka innehavare skall
véljas. Medlemmar kan fram till 1 mars limna nomineringar till uppdrag inom foreningen.
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§ 16 Medlemsverksamhet och medlemsmoten

Det ankommer pa styrelsen att i sddana former som medlemmarna finner lampligast,
tillhandahélla sadan service och sddana tjdnster som befrdmjar foreningens dndamal. For
sadan verksambhet skall styrelsen &rligen upprétta en verksamhetsplan.

Styrelsen skall aktivt verka for att stirka medlemmarnas sociala nédtverk och engagemang i
foreningens verksamhet. Styrelsen kan besluta att delegera ansvar och ekonomiska
befogenheter till utskott eller arbetsgrupper som verkar i enlighet med den faststéillda
verksamhetsplanen. Medlemmarna skall inom ramen for féreningens verksamhet kunna utfora
tjanstebyten i sddana former som foreningsstimman fattat beslut om.

For 16pande medlemskontakter skall styrelsen halla minst tvd medlemsmoten per ér.

§ 17 Ordinarie arsstimma

Ordinarie arsstimma hélls senast den 30 juni. Om styrelsen, en revisor eller minst en tiondel
av samtliga medlemmar skriftligen s& pafordrar, skall extra foreningsstimma avhallas, vilken
styrelsen skall utlysa.

§ 18 Dagordning till foreningsstimman
Vid ordinarie féreningsstimma skall f6ljande drenden férekomma:

1. val av ordforande for stimman

2. anmédlan om protokollforare

3. godkdnnande av rostlingd

4. wval av tva personer att jimte ordféranden justera protokollet tillika rostraknare

5. fraga om kallelse till stimman skett ratt

6. friga om stimman &r beslutsmassig

7. styrelsens redovisningshandlingar for det senaste rdkenskapsaret

8. revisorernas berittelse

9. beslut om faststillande av resultat- och balansrikning

10. beslut om dispositioner betriffande vinst eller forlust enligt faststédlld balansrikning

11. beslut om ansvarsfrihet {for styrelsen

12. bestimmande av arvode for styrelsen, revisorer samt ovriga fortroendeuppdrag med
arvode

13. faststéllande av antal ledamoéter och suppleanter i styrelsen, samt antal revisorer

14. val av ordforanden i styrelsen

15. val av dvriga ledamdter samt suppleanter i styrelsen

16. val av revisorer samt revisorssuppleanter

17. val till 6vriga av styrelsen foreslagna foretroendeuppdrag

18. val av valberedning samt sammankallande

19. faststéllande av arsavgift

20. faststéllande av medlemsinsatser

21. faststéllande av verksamhetsplan for ndstkommande ar

22. faststéllande av budget for ndstkommande ér

23. behandling av motioner

24. behandling av drenden vickta av styrelsen eller vilka enligt lag dger ritt att behandlas
vid stimman
Dagordning vid extra foreningsstimma skall uppta drendena under 1-6 samt det eller
de drenden for vilkas avgérande stimman halls.

§ 19 Motioner till féreningsstimman
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Samtliga medlemmar dger rétt att motionera till ordinarie foreningsstimma. Motioner skall
vara tillstdllda styrelsen senast den 1 mars. Styrelsen skall skriftligen yttra sig 6ver inkomna
motioner.

§ 20 Kallelse och andra meddelanden

Kallelse till féreningsstamma skall till varje medlem ske per post till den adress medlemmen
angivit till foreningen, tidigast fyra veckor och senast tvd veckor fore ordinarie och senast en
vecka fore extra foreningsstimma.

Andra kallelser eller meddelanden kan anslas i husen eller skickas som elektronisk post, eller
vad om 1 Ovrigt foljer for meddelanden som avses i 6 kapitlet 6 § lagen om kooperativ
hyresritt.

§21 Andringa av stadgar

Andring av dessa stadgar beslutas av foreningsstimman. Férslaget skall bitridas med minst
tvd tredjedels majoritet av delegaterna och fattas pa tva pa varandra foljande stimmor, eller
vad om i Ovrigt foljer av foreningslagen 7 kap 15 §. I kallelsen till sddant méte skall tydligt
anges dndringsforslaget. Beslut om éndring av 9 § dr giltigt endast om det har fattats pa tva pa
varandra foljande stimmor och pd den senare stimman har bitritts av minst tre fjardedelar av
del rostande.

§22 Bostadsko

For medlemmar som dr sokande till foreningens bostadslégenheter skall styrelsen uppritta en
ko enligt sddana regler som foreningsstimman faststdllt. Kéande medlemmar, till vilka
foreningen ej uppldtit en ldgenhet, &dger nédrvaro och yttranderdtt vid foreningens
foreningsstimma. Kodande medlem &dger beslutanderitt endast i frdgor om overlételse av
foreningens hus samt beslut om likvidation.

§23 Vinstfordelning

Fritt eget kapital enligt faststdlld balansrdkning skall, sedan i lag foreskriven avséttning till
reservfond har skett, foras i ny rikning, fonderas, eller efter beslut pa foreningsstimma, delas
ut till medlemmarna. S&dan utdelning skall fordelas proportionerligt efter medlemmens
inbetalda medlemsinsatser.

§24 Likvidation

Om den kooperativa hyresréttsforeningen ska upplosas ska detta ske genom antingen
likvidation eller forenklad avveckling eller annat lampligt sdtt enligt géllande réttsregler. De
kvarvarande tillgdngarna ska sedan skulder har betalats fordelas mellan medlemmarna i
proportion till inbetalda insatser.
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BILAGA 5 — Hogslitts vinboende — Kostnader for fastighetsforvarv och
byggande och byggkostnader - budget och utfall

KOSTNADER FOR FASTIGHETSFORVARV OCH BYGGANDE EXKL SOLCELLER

Belopp i kronor

a. TOMT OCH ANSLUTNINGSAVGIFTER
Tomtens pris
Lantmaterikostnad-avstyckning
Vatten och avloppsanslutning
Elanslutning
Anslutning till fiberkabel
Ovrigt

Summa Mark- och exploateringskostnader

b. MARK OCH EXPLOATERINGSKOSTNADER
Roéjning av tomt inkl inméantning, utsattning
Tradgard, parkeringsplatser mm.

Summa Mark och exploateringskostnader

c. BYGGHERREKOSTNADER
Lagfart
Konsulter inkl. kontrollansvarig
Bygglov
Pantbrev och uppldggningsavgift
Rénta borgenslan
Ranta byggkreditiv
Ranta kontrakt

Summa byggherrekostnader

d. BYGGKOSTNAD
Bostadshus inkl fast installation, kok och badrum
Biytekostnad 5000 kr / m2 BIA ; 70 m2x5000kr

Summa byggkostnader

TOTAL KOSTNAD

5. FINANSIERINGSPLAN MED FORHOIT BIDRAG
Upplatelseinsatser 3200 kr /LA
Bottenlan pa 100 ari 15 ar, darefter 50 ar
Lan pa 20 ar
Lan amorteringsfritt i 15 ar

Investeringsbidrag

500 000,00 kr
48 387,00 kr
627 100,00 kr
85 000,00 kr
130 000,00 kr
80 000,00 kr
1470 487,00 kr

60 000,00 kr
100 000,00 kr
160 000,00 kr

9 000,00 kr
450 000,00 kr
50 000,00 kr
269 000,00 kr
0,00 kr

374 000,00 kr
0,00 kr

1152 000,00 kr
2 782 487,00 kr

15567 513,00 kr
350 000,00 kr
15917 513,00 kr

18 700 000,00 kr

1815 680,00 kr
9950 000,00 kr
2 500 000,00 kr
1 000 000,00 kr
3464 983,00 kr

18 730 663,00 kr

500 000,00 kr
48 387,00 kr
627 100,00 kr
83 875,00 kr
175 000,00 kr
0,00 kr

1434 362,00 kr

75 517,00 kr
57 000,00 kr
132 517,00 kr

34 200,00 kr
528 637,00 kr
27 672,00 kr
325 575,00 kr
46 280,00 kr
140 855,00 kr
45 499,00 kr
1148 718,00 kr
2 715 597,00 kr

12 832 314,00 kr
0,00 kr

12 832 314,00 kr
15547 911,00 kr
1846 720,00 kr
7 000 000,00 kr
2 500 000,00 kr

4 411 260,00 kr

15 757 980,00 kr

Eventuella oforutsedda kostnader under de forsta aren tacks av medlemslan

enligt [6ften.

100,00%
100,00%
100,00%
98,68%
134,62%
0,00%
97,54%

125,86%
57,00%
82,82%

380,00%
117,47%
55,34%

121,03%

37,66%

99,72%
97,60%

82,43%
0,00%
80,62%

83,14%
101,71%
70,35%
100,00%
0,00%

127,31%

84,13%
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Exempel BYGGKOSTNADER

Gravning

Grunden

FKS, stomme fr Derome

Material, bradgard

Ytterdorrar

Innerdorrar

Fonster

Elinstallation

Kok

Vitvaror

Golv

Platslageri

Altan o racke

Rorlaggeri

Lasning

Kamin

Solpaneler

Mattlaggning badrum

Arbete

Bodar

Transport

Sotaren

BOA 622 LA 567,4

Kronor

899 175 kr

671739 kr

282 990 kr

2 600 000 kr

75 400 kr

14 000 kr

312 377 kr

780 000 kr

196 000 kr

83 860 kr

94 363 kr

172 413 kr

124 000 kr

1140 000 kr

23 958 kr

38 400 kr

320 000 kr

193 399 kr

4 450 000 kr

25000 kr

Med moms och arvode Utfall

1180 167 kr 1303 960 kr
881 657 kr 971 489 kr
371424 kr Ingar nedan
3412 500 kr 2 157 290 kr
98 963 kr 89 703 kr

18 375 kr 14 685 kr
409 995 kr 420 460 kr
1023 750 kr 1073 977 kr
257 250 kr 406 547 kr
110 066 kr 133 918 kr
123 851 kr 128 137 kr
226 292 kr 254 087 kr
162 750 kr 75572 kr
1496 250 kr 1 568 985 kr
31445 kr 32 461 kr
50 400 kr 49 665 kr
420 000 kr 420 000 kr
253 836 kr 148 828 kr
5562 500 kr 3679679 kr
32 813 kr 31 250 kr

2 363 kr
2 263 kr
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Trappstegar

(Moms)
Budgeterad moms

Arvode 5%

Farg och penslar
Ovrigt material
Malning (vagen ut)

Totalt 20180701

16 688 kr

12 513 762 kr 16 124 284 kr

25,00% 3 128 441 kr
25,81% 3 229 238 kr

3,22% 403 188 kr

16 146 188 kr

40 677 kr

13 005 996 kr

43 222 kr
18 839 kr
151 250 kr

13 219 307 kr
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BILAGA 6 — Om vattentjinstlagen och process pa Koster

Vattentjinstlagens skyddsintressen ror méanniskors hdlsa och skyddet for miljon. Det dr
kommunens skyldighet enligt 6 § vattentjédnstlagen att snarast se till att ett blivande eller
befintligt bebyggelseomride i ett stérre sammanhang fir vatten eller avlopp om det finns
behov med hénsyn till hilsa eller miljo.*

Ett forslag for att mota lagens krav pa kapacitet har varit att bygga en dverforingsledning fran
fastlandet over Kosterrdnnan som &r 270 meter djup. GenomfOrandet av detta beskrivits i
SWECOS rapport Masterplan 2 - Strategi for utbyggnad av VA-system. Om detta blir ett
alternativ ska detta finansieras av VA-kollektivet. I det hér fallet med en sértaxa som ska
finansiera Gverforingsledningen pa 170 miljoner kronor och berdknas kosta 300 tkr per
hushdll pa Koster. Problematik med finansieringen av detta beskrivs i (SWECO 2011:82) ”
Sértaxa dr fortfarande relativt oprovat, d v s det finns inte sd minga vigledande va-mal i va-
ndmnden...”

Manga rdds kostnaden for den sértaxa som ldggs pd fastighetsdgare om en 6verforingsledning
och utbyggt niit byggs, samtidigt s kostar dven smaskaliga 16sningar. Overforingsledningen
var forst inte mdjlig tekniskt att genomfora men ny teknik har visat att det ska gé, samtidigt
gdr teknikutvecklingen snabbt fram for sméskaliga losningar och avsaltningsanldggningar.
Oavsett val sa édr en bra vatten och avloppslosning helt grundléggande att 16sa, badde for den
enskilde och for samhéllet i helhet.

De lokala rapporterna som finns ér:
- Rapport Koster, Alternativ for vattenférsorjning, 2006-01-31, SWECO
- Rapport Kosterdarna, Strategi for utbyggnad av va-system, 2011-07-15, SWECO
- Utredning om verksamhetsomrade for vattentjdnster pa Kosterdarna 2014, VA Strategi
- Koster Grundvatten 2013-02-14, Sweco
- Koster masterplan 2 2013-06-19, Sweco
- Grundvatten pd Koster- status och framtida utveckling, Slutrapport 2016-11-14 av
Prof. Roland Bartehel et al., Goteborgs universitet.
- Alternativ 3, Kosterdarnas vatten- och avloppssystem Christan Pleijel 2017-02-05

I rapporten Koster masterplan 2 2013-06-19, SWECO presenteras tva alternativ bada till en
kostnad péd nérmare 160 - 170 miljoner kronor 300 tkr per hushall.

Alternativ 1, lokal VA-16sning med vattenverk och avloppsreningsverk péa Koster.
Alternativ 2, overforingsledning fran Tjarno eller fran Killingholmen

”Nér det géller for- och nackdelar for alternativen med vattenforsdrjning genom avsaltning
eller overforingsledning finns inga stora skillnader nér det géiller att tillhandahalla tillracklig
méngd vatten med god kvalitet som uppfyller gillande krav.” (Masterplan 2 SWECO 2013).

I Alternativ 3 Rapport — Alternativ 3, Kosterdarnas vatten- och avloppssystem Christan Pleijel
2017-02-05, har tagits fram i samarbete med Kosternimnden, Kosters samhillsférening,
Kosters foretagarforening, Stromstad kommun och Linsstyrelsen finns ett tredje forslag och
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dér forordas platsspecifika 16sningar pa Koster som varierar beroende pa var den vattenkvalité

och avloppsldsning som finns tillgénglig vid fastigheterna.

Den 11 maj 2017 beslutades det att ge en sérskild utredare i uppdrag att se 6ver kommunens
skyldighet att ordna vattentjinster enligt 6 § lagen (2006:412) om allménna vattentjdnster och

fragor om smd avlopp. Utredningen om hallbara vattentjanster SOU 2018:34:

” En utgdngspunkt for utredningen skulle vara att det ska vara enkelt for den
enskilda fastighetsdgaren att gora rdtt genom korrekt tillgdnglig information om
lamplig va-16sning utifrén de lokala forutsittningarna. Utredaren skulle ocksa utreda
behovet av och i s& fall foresld en central tillsynsvigledande myndighet for
tillimpningen av 6 § lagen om allmé@nna vattentjdnster samt fOresla
kostnadseffektiva styrmedel som Okar &tgirdstakten for sma avlopp och atervinning
av ndringsdmnen.”

Utredningen ger en lang rad forslag som hinger ihop bland annat stér det:

”For att 16sa dessa problem foreslar utredningen for det forsta en fordndring av 6§
vattentjdnstlagen i syfte att géra det mer flexibelt fér om och hur kommunen ska
inrdtta ett verksamhetsomrdde for allmint va. Forslaget innebdr att kommunen
fortfarande kommer att ha ansvaret for va-forsorjningen i de omraden som uppfyller
kraven i paragrafen och att det fortfarande 4r enbart kommunen som kommer att
gora bedomningar och fatta beslut kring detta”[...] [...]”Om det finns forutsittningar
for och i ett storre perspektiv dr samhillsekonomiskt effektivt att fastighetsigare i ett
omrdde sjélva atgérdar sina anldggningar eller pd eget initiativ inrédttar en gemensam
anldggning ska kommunen O&verviga att inte bygga ut den allmidnna va-
anldggningen. Kommunen kan istéillet utdva tillsyn for att om mdjligt forbéattra de
enskilda va-anldggningarna och eventuellt ocksd bidra med initialt stdd genom
exempelvis va-radgivning till fastighetsigare som vill géra ndgon form av
gemensam va-anldggning. En forutsdttning for detta &r att de enskilda 16sningar som
foreslas uppfyller de krav som stills for att skydda ménniskors hélsa och miljon.”
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BILAGA 7 — Om tillatet och otillatet statsstod

Vilka typer av stdd ar tillatna?

Huvudregeln i Sverige &r att det &r staten som lamnar statligt stod. Det finns dock mojligheter for till exempel en
kommun att ldmna statsstdd, dven om det finns begridnsningar frimst genom kommunallagen (2017:725) 2 kap.
Ett exempel pa statsstod dr en forsdljning av kommunal fastighet till ett pris som understiger dess
marknadsvérde.

https://www.upphandlingsmyndigheten.se/statsstod/

EU och Bostadspolitiken 2010 Raéttsutveckling och samarbete inom EU av betydelse for svensk bostadspolitik-
Boverkets rapport 2011:1

(Réttsfall med otillatet statsstod vid forséljning av mark sid 21-30)

Svenska allménnyttan ingen tjdnst av allmént ekonomiskt intresse

Den svenska modellen med kommunala allménnyttiga bostadsforetag, som &r Oppna for alla, har ifrdgasatts
utifrdn om den &r forenlig med EU:s konkurrens- och statsstodsregler. Detsamma géller allmédnnyttans hyres-
normerande roll. Detta har foranlett omfattande utredning av allmédnnyttans villkor och bidragit till ett nytt
regelverk for de kommunala allmén- nyttiga bostadsbolagen fran och med 2011. En nyckelfrdga har varit om
bostadsforsorjningen eller de allménnyttiga bostadsforetagens verksamhet till nadgon del ska betraktas som
tjénster av allmént ekonomiskt intresse i samband med EU:s statsstddsregler. Med den nya lagen blir det inte sa,
utan de allménnyttiga bostadsforetagen ska drivas enligt affarsméssiga principer och kommunerna maste alltsa
iaktta EU:s generella statsstods- regler i forhallande till sina bostadsforetag.

Regeringen anser dnda att det inte gér att utesluta mojligheterna att anvidnda reglerna om tjdnster av allmént
ekonomiskt intresse pa bostads- forsorjningsomradet”22, varfor det finns anledning att fortsatt folja rétts-
utvecklingen pa detta omrade.

KOMMISSIONENS FORORDNING (EU) nr 651/2014 av den 17 juni 2014 genom vilken vissa kategorier av
stod forklaras forenliga med den inre marknaden enligt artiklarna 107 och 108 i fordraget

Vilka lagar &r tillimpliga for att visa pd att detta &r tillatet statsstod.
- 200 000 euro for stod av mindre betydelse

- Den 22 juli 2013 andrades foérordning (EG) nr 994/98 genom radets férordning (EU) nr 733/2013 (3) for att ge
kommissionen befogenhet att utvidga gruppundantaget till nya kategorier av stod avseende tydliga villkor for
forenlighet kan definieras. Sddana nya stodkategorier inom jordbruks- och skogsbrukssektorn bor omfatta stod
till formén for bevarande av kulturarvet...

- Mot bakgrund av kommissionens erfarenhet bor stodnivan och de hdogsta stodbeloppen faststéllas till en niva
som skapar minsta mojliga snedvridning av konkurrensen inom den understodda sektorn och pa lampligt sétt
bidrar till att uppnd malet att underlétta for stddmottagarna att utveckla sin ekonomiska verksamhet inom
jordbrukssektorn, i landsbygdsomraden eller inom skogsbrukssektorn. For att uppnd samstdmmighet med
unionsfinansierade atgdrder for landsbygdsutveckling, bor taken harmoniseras med de tak som anges i
forordning (EU) nr 1305/2013 i den man detta ar forenligt med principerna for statligt stod.

Kommissionens tillkdnnagivande om begreppet statligt stod som avses i artikel 107.1 i fordraget om Europeiska
unionens funktionssétt
Kooperativa sammanslutningar

I princip foljer riktiga kooperativa sammanslutningar verksamhetsprinciper som skiljer dem fran andra
ekonomiska aktorer (232). Framfor allt omfattas de av specifika krav for medlemskap och deras verksamhet
bedrivs till 6msesidig nytta for deras egna medlemmar (233), inte till formén for utomstidende investerare.
Reserver och tillgdngar far heller inte fordelas, och de ska vara forbehdllna medlemmarnas gemensamma
intresse. Slutligen har kooperativa sammanslutningar ofta begrinsad tillgéng till aktiemarknaden och genererar
laga vinstmarginaler.
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Mot bakgrund av dessa sdrdrag kan kooperativ inte anses befinna sig i en situation som i faktiskt och réttsligt
hénseende &r jamforbar med den for kommersiella foretag, vilket innebdr att en skatteméssigt formanlig
behandling av kooperativ kan falla utanfor tillimpningsomradet for reglerna om statligt stod, under forutséttning
att (234)

— de agerar i sina medlemmars ekonomiska intresse,

— deras relationer till medlemmarna inte &r rent kommersiella, utan personliga och individuella, —
medlemmarna deltar aktivt i att driva verksamheten,

— de har rétt till en rdttvis fordelning av det ekonomiska resultatet.

Kommunallag (2017:725) 2 kap. Kommunala angeldgenheter
Stod till andra nédringsverksamheter 8 §

Kommuner och landsting far genomféra atgdrder for att allmédnt frdmja nédringslivet i kommunen eller
landstinget. Individuellt inriktat stdd till enskilda niringsidkare far lamnas endast om det finns synnerliga skél
for det.

I publikationen Ska vi singla slant - Om forséljning av offentliga tillgdngar fran konkurrensverket star det séhér:

”Kommunen kan dock undantagsvis sélja till ett 1dgre pris om det skulle krévas for att tillvarata
ett sakligt grundat kommunalt intresse. Aven hir 4r det emellertid av stor vikt att de potentiella
koparna behandlas pa ett likvardigt sitt och att kommunen ar tydlig med vilka kriterier som
skall vdga tyngst vid vérderingen av olika anbud, om inte dessa uttryckligen foljer av lag.
Kommunen skall vid forsdljningen forsdkra sig om att dverlatelsen sker mot bakgrund av de
principer som foljer av Kommissionens meddelande om statligt stod vid forséljning av mark
och byggnader (97/C 209/03) **
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Kommissionens meddelande om inslag av stod vid statliga myndigheters forsiljning av mark och byggnader
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BILAGA 8 Om blockuthyrning SOU 2004:091 - Reformerad hyressattning

Blockuthyrning 4r en sdrskild form av andrahandsuthyrning. Den innebdr att en
fastighetségare hyr ut flera — minst tre — bostads-ldgenheter till en hyresgést, som 1 sin tur hyr
ut ligenheterna iandra hand. I saddana situationer dppnas i 1 § sjétte stycket hyres-lagen en
mdjlighet att mellan fastighetsdgaren och forstahands-hyresgisten avtala bort hyreslagens
tvingande regler for bostads-hyresgéster under forutséttning att detta inte strider mot bestim-
melserna om lokaler och inte heller avser ritten till forldngning av avtalet eller grunderna for
faststillande av hyresvillkoren i samband med séddan forlingning. Exempelvis kan det avtalas
att forstahands-hyresgdsten skall ansvara for underhdllet av ldgenheterna. Ett avtal om
blockuthyrning skall godkdnnas av hyresndmnden, om inte staten eller en kommun ar
hyresvard.

Andrahandshyresgdsternas rattigheter paverkas inte av dessa regler. Tvirtom stirktes relativt
nyligen andrahandshyresgésternas rdtt vid blockuthyrning jamfort med sddana
andrahandshyresgéster som inte hyr blockuthyrda lagenheter. Detta skedde genom att det in-
fordes besittningsskydd for andrahandshyresgésterna i blockuthyrda lédgenheter redan fran
hyresforhallandets borjan gentemot forsta-handshyresgésten; vid annan andrahandsuthyrning
uppkommer inte besittningsskydd forrén efter tva ar. I forarbetena till lagéndringen anfordes
bl.a. foljande (prop. 2001/02:41 s. 36):

Upplatelser av ldgenheter som omfattas av blockhyresavtal kan ... i flera
avseenden jimforas med upplételser som gors direkt av en fastighetségare.
Hyresgisten i1 blockhyresavtalet hyr precis som de flesta fastighetségare ut ett
flertal ldgenheter och har inte ndgon avsikt att sjilv bositta sig i ndgon av
dem. Inte séllan har hyresgésten iblockhyresavtalet dtagit sig att svara for
uppgifter som annars Aavilar hyresvédrden, t.ex. ldgenhetsunderhall. Ur
andrahandshyresgéstens perspektiv framstar det i allmédnhet inte heller som
nagon skillnad om han eller hon tecknar hyresavtalet med fastighetsdgaren
eller med hyresgésten i blockhyresavtalet. Detta talar for att andrahandshyres-
gisten bor ha samma besittningsskydd som vanliga hyresgister.
Blockuthyrning forekommer frimst i samband med upplatelser som riktas till
sdrskilda kategorier av hyresgéster sdsom studenter, dldre, psykiskt sjuka,
missbrukare och anstdllda av foretag eller av en myndig-het. Enligt var
uppfattning finns det inte anledning att ge dessa kategorier av boende — som i
manga fall redan har en socialt utsatt 128

situation — ett sdmre besittningsskydd &n andra hyresgéster. Ett ut-vidgat
besittningsskydd kommer dessutom att minska risken for att mindre seridsa
fastighetsdgare och fastighetsforvaltare utnyttjar be-stimmelserna om
blockuthyrning i syfte att kringgd reglerna om hyresgéstens rétt till
besittningsskydd. Enligt [1997 é&rs hyreslagstift-ningsutredning] har sadant
missbruk forekommit, om &n i begransadutstrickning. Ett 6kat anvdndande av
blockhyresavtal avseende s.k. lagenhetshotell talar ocksa for att det vid detta
slag av andrahands-upplatelser bor gélla ett sedvanligt besittningsskydd.

Forutom vad som framgar av detta forarbetsuttalande kan ndmnas att blockuthyrning &ven
anvénds vid upplételseformen kooperativ hyresritt.

De skil som har foranlett att andrahandshyresgaster i blockuthyrningssituationer tillerkénts
samma besittningsskydd som forstahandshyresgéster talar enligt utredningens mening for att
block-uthyrningssituationerna behandlas annorlunda &n andra andrahandsuthyrningar dven
nér det géller tillimpningen av en skydds-regel.
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Mot detta kan visserligen vid ett forsta pdseende tyckas tala att fastighetsdgaren och
forstahandshyresgésten kan ha avtalat om en hogre hyra dn den andrahandshyresgésten skall
betala. Sa dr emeller-tid fallet redan i dagens system, dér andrahandshyresgésten har rétt till
bruksvirdeshyra, medan forstahandshyresgésten i en blockut-hyrning kan ha avtalat om en
annan hyra (lat vara primért endast under den forsta hyresperioden). Detta dr dérfor inget
birande argument mot att lata en skyddsregel omfatta d&ven blockuthyr-ningsfallen.

Bérande argument mot en tillimpning av skyddsregeln i block-uthyrningsfallen ar emellertid
vad utredningen har anfort 1 det foregdende mot en sddan tillimpning vid Ovriga
andrahandsut-hyrningar. En regel om att en andrahandshyresgédst skulle omfattas av en
hyresrabatt pd samma villkor som en forstahandshyresgist skulle exempelvis fa till
konsekvens att den hyra en fOrstahands-hyresgést skulle vara skyldig att betala till
fastighetsidgaren kunde variera beroende péd hur linge en andrahandshyresgést bott i ldgen-
heten, vilket skulle innebéra att fastighetsidgaren for att veta vilken hyra han hade rétt att ta ut
skulle behova ha kdnnedom om hur ldnge varje andrahandshyresgést i ett hus bott i sin
lagenhet. En sddan ordning skulle vara opraktisk och kan inte forordas.

En mojlighet skulle kunna vara att lata en hyresrabatt vid blockuthyrningar omfatta endast
andrahandshyresgésterna, medan fOrstahandshyresgidsten, om annat inte avtalats, skulle
behova betala full bruksvédrdeshyra. En sadan ordning skulle innebéra att den som hyr ett hus
for att sedan hyra ut det i andra hand riskerar att gd med ekonomisk forlust. Visserligen skulle
detta inte vara lika oacceptabelt i blockuthyrningssituationer, dir forstahandshyres-gisten fér
antas vara en ekonomiskt stark aktdr, som vid andra andrahandsuthyrningar. Det framstér
enligt utredningens mening likvdl som mindre ldmpligt, och utredningen forordar inte en
sadan ordning.

Sammanfattningsvis  blir utredningens slutsats att det visserligenur ett socialt

skyddsperspektiv vore dnskvért att en skyddsregel skulle tillimpas vid blockuthyrningar men
att nackdelarna med en sadan ordning likvél véiger dver.
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BILAGA 9 Inspiration — Tidiga skisser Filjestadstomten

Arkitekt: Ingela Marberg
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BILAGA 10 Inspiration - Bygga enkelt med variation

Arkitekten Emma Hedlunds koncept for husbyggande é&r inriktad pd de som vill flytta till
landsbygden och naturen. Tanken dr att ha en omsorg om landskapet framgar av hennes
design dér huskropparnas utsida och insida samspelar med omgivande miljo. Grundtekniken
ar enkel med moduler som kan mdbleras och kombineras i landskapet pé ett varierat sitt.

Boendet ska vara bade ekonomiskt och ekologiskt. Produktionskostnaden halls nere nir
moduler tillverkas utifran traditionella standardmatt. Véggar, fonster och dorrar ska vara létta
att placera och méitten pa rummen tar hénsyn till att de ocksa ska vara létta att moblera.

Trots den ldga kostnaden &r husmodulerna mgjliga att kombinera pa olika sétt vilket skapar
flera former och ett intressant uttryck om flera hus placeras ut i miljon. Paverkan pa miljon
blir minimal eftersom husen anpassas efter marken. Dels genom att folja dess hojdskillnader
som sluttningar, dels kan de byggas pé olika marktyper eftersom de stir péd palar och dels kan
de fa plats mellan naturliga hinder som tréd och klippor pa grund av huskropparnas 1dngsmala
form. Nir flera moduler kombineras gar det skapa olika vinklar och vrar som ger fina platser
bade pd insidan och utsidan. Modulerna gar dven etappvis att bygga ut nér det passar den
boendes ekonomi.

Inom ramen for byggmatten pa modulerna kan alltsd dgaren fa inflytande att till en lag
kostnad paverka husets form. Materialval i husen bygger pé att de ska vara si underhéllsfria
som mdjligt och smélta in i en “underhdllsfri” - naturlig omgivning. Grundmodellen ska
kunna anpassas efter torvtak, solceller eller plat. Husmodulerna &r smala vilket ger en ndra
kontakt med omgivningen med flera mindre fonster med standardmatt som placerade bredvid
varann for att skapar fina ljusinslapp.

Husen kan levereras allt ifr&n att vara klara eller som byggsats, allt beroende pé
byggemenskapens forméga att sjdlva fardigstélla och anvinda sig av lokalt material.

VARIATION

Grundmodulen ger mdjlighet till att anpassa husens storlek och estetiska utformning
efter brukarnas behov.
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