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Den svenska bostadsmarknaden star idag infor
oanade provningar. En stindig befolkningsdkning
och hdojda priser pd bostdder forsvarar for vissa
segment. Nyproduktionstakten de senaste &ren har
inte varit vad som Onskats, och flertalet
fastighetsbolag har svart att fa ihop sina kalkyler. Ar
2002 lagstadgades en ny upplételseform i Sverige,
kooperativ hyresritt, med forhoppning att kunna fa
fart pad nyproduktionen fOr vissa annars utsatta
segment. Idag finns fortfarande vildigt fa
kooperativa hyresrétter och flertalet fastighetsbolag
och entreprendrer dr osdkra pd dess innehdll och
kapacitet och ifall den har ndgon mojlighet att bli en
anvéndbar upplételseform.

Syftet med examensarbetet dr saledes: “At#t fd en
klar bild vad gdller den kooperativa hyresrdtten
som uppldtelseform och se hur och om den dr
anvindbar i dagens samhdlle”. For att kunna
hirleda ett svar och en asikt har ett antal
problemstéllningar formulerats:

e Utreda vad upplatelseformen kooperativ
hyresrétt innebdr samt vilka méalgrupper och
anviandningsomraden den riktas mot.

* Se over vilka risker och mdjligheter, bade for
boende och fastighetsbolag/entreprendrer som
finns med kooperativa hyresritter, samt
eventuella hinder i lagen.
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Metod:

Slutsats:

* Identifiera vilka den kooperativa hyresrittens
utmirkande egenskaper dr gentemot &vriga
upplatelseformer, samt dess
utvecklingspotential for att bli ett komplement
vid nyproduktion 1 Sverige och oOka
bostadsbyggandet.

Studien ar en deskriptiv undersokning uppbyggd
som en kvalitativ intervjustudie med kvalitativa
intervjuer for inhdmtning av empiri. For att
undersoka inneborden av kooperativa hyresrétter
samt det faktum att bara ett urval av Sveriges
fastighetsbolag valt att satsa pa det blir kvalitativa
intervjuer ett ldmpligt verktyg att anvénda.
Undersokningen grundas pa teoretisk fakta och
analys utav den, medan de kvalitativa intervjuerna
behovs for att reda ut méanniskors olika uppfattning
om metoden, for att redogora for varfor och om de
anvéint formen respektive inte anvint den. For att
kunna upprétthalla en god trovardighet och en bredd
bland svaren intervjuades ett fa till antalet men vél
s& intressanta individer med olika professionella
kopplingar till fastighetsbranschen och kooperativ
hyresrétt som upplatelseform. I intervjuerna gavs
intervjupersonerna stort utrymme att svara for just
sin asikt for att kunna koppla svaren till arbetets
syfte och problemstéllningar, som sedan
analyserades i kombination med framtagen teori for
att kunna besvara de uppstillda
problemstéllningarna.

Den kooperativa hyresritten kan fungera for ett
visst segment, ddrav frimst seniorer i mindre orter,
men innebér ett risktagande och ansvarstagande. |
likhet med bostadsritt innebér satsat kapital och
sjalvforvaltning alltid en risk. Den storsta
mojligheten for formen dr att fastighetsbolag kan
utnyttja hyresmodellen for att fa till stdnd
affarsmissig nyproduktion i mindre orter med
annars relativt ldga marknadsvédrden. Lagen é&r i
behov av en reformering for att fler fordelar ska
finnas att viga mot risktagandet. Vad giller
uppfattningen om formen kan denna foréndras
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Nyckelord:

genom en Okad kunskapsspridning med konkreta
anvandningsomrdden for formen. Detta skulle
kunna minska hotet som tros vara sdrintressenas
viarderingar. Ett fordndrat fokus att inte enbart
bygga vad som mest pengar kan tjdnas pa, utan
bygga det som behdvs Oppnar for att den
kooperativa hyresritten kan fa en stdrre betydelse
pa bostadsmarknaden.

Kooperativ ~ hyresrdtt, hyresritt, bostadsratt,
bostadskris, nyproduktion
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The Swedish housing market is facing
unimaginable trials. A constant population growth
and rising housing prices makes it difficult for
certain segments. The amount of new construction
projects in recent years has not been as requested,
and a lot of companies struggles to get their
calculations to work out. In 2002, the new form of
tenure became a law, cooperative tenancy, and it
hoped to increase the amount of new construction
projects for some otherwise vulnerable segments.
Today there is a lack of cooperative tenancies and
companies are unsure about its content and
capabilities, and whether it has any chance to
become a useful form of tenure.

The formulated purpose for this master thesis
however is: “To get a clear picture regarding the
cooperative tenancy as a new form of tenure and to
see how and if it is useful in today’s society”. To
find an answer to be able to come up with an
opinion, a number of issues has been formulated:

* Investigate what cooperative tenancy as a form
of tenure means and which target groups and
areas of use its focus on.

* Find out the risk and opportunities, for both
residents and companies/entrepreneurs with
cooperative tenancy, and also possible
obstacles in the law.
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Method:

Conclusion:

* Identify the distinguishing characteristics of
cooperative tenancy in relation to other forms
of tenure, and its potential in developing to
become a complement to new construction
projects in Sweden and increase the amount of
residential.

A descriptive study based on a qualitative interview
study and qualitative interviews for the collection of
empirical data was used for this master thesis. To
investigate the cooperative tenancy and its contents
and the fact that only a few companies have adopted
this new form, using qualitative interviews is the
most preferred way to find out. The investigation is
based on theoretical facts who has then been
analyzed, while the qualitative interviews are
needed to find out and sort people’s different
perception of the method, to explain why and if
they’ve used the form or not used it. In order to
maintain a good credibility and a width among the
responses a few but very interesting numbers of
individuals were chosen with different professional
connections to the real estate business and
cooperative tenancy as tenure. The people who were
interviewed were given considerable leeway to
respond freely with their opinion in order to connect
the answers to the purpose and the issues. These
answers were then analyzed in combination with the
developed theory to be able to answer the number
of issues.

The cooperative tenancy can work out for a
particular segment, hence mostly seniors in smaller
towns, but involves risk-taking and responsibility.
As with cooperative housing, invested capital and
management always involves risks. The biggest
opportunity for this tenure is that real estate
companies can take advantage of the rental model
to achieve businesslike new construction projects in
smaller towns with otherwise relatively low market
values. The law needs to be reformed, to increase
the amount of benefits to be set against the risks.
Regarding the perception of the tenancy this might
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Keywords:

change by increasing the dissemination of
knowledge with some practical uses to enhance the
understanding of the tenancy. This could reduce the
threat which is believed to be the special interests
values. A changed focus to not only build where
most money can be earned, but to build the
necessary will provide opportunities for the
cooperative tenancy to have a greater impact on the
housing market.

Cooperative tenancy, tenancy, cooperative housing,
housing crisis, new construction projects
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I Introduktion

Det hdr kapitlet beskriver de bakomliggande orsakerna till varfér examensarbetet
valdes att genomféras. Vidare ges en introduktion till examensarbetet samt en
beskrivning av arbetets innehdll, dess syfte och problemstdllningar.

1.1 Bakgrund

Det svenska samhéllet star idag infor stora problem med en bostadsmarknad som
inom négra ar tenderar att eskalera. En stindig befolkningsdkning och generellt
hogre priser pd bostader leder till en ohallbar situation (Statens Bostadskreditndmnd,
2010). Dessutom finns en flyktingstrom mot Sverige vilket gor att det under de
kommande fem aren behdvs lika manga bostdder varje ar, som producerades under
miljonprogrammet. Statistiska Centralbyrans senaste prognos visar pa ytterligare en
okning pa 350 000 personer dn vad som tidigare prognosticerats fram till ar 2020
(Larsson, 2016). Prisokningen pa bostdder har dock inget med befolkningsdkningen
att gora, utan ar en effekt utav lagre ridntor samt 6kade inkomster for vissa hushall
(Statens Bostadskreditndmnd, 2010).

Den som ska kopa en ldgenhet tvingas oftast att finansiera kopet med hjélp utav l1an,
vilket forsvarar situationen for de hushall med lagre inkomster, som ddarmed har ett
mindre eget kapital (Statens Bostadskreditndmnd, 2010). P4 sa sétt dkar trycket pa
hyreslagenheter for den malgrupp som finner det svart att finansiera ett kop av en
lagenhet, men olyckligtvis finns det fler ménniskor som vill hyra ldgenheter till
rimliga priser dn det finns lagenheter. Dyrare nyproducerade lagenheter finns att
tillgd, men det blir svart for den som saknar tillricklig inkomst (Statens
Bostadskreditndmnd, 2010).

Generellt sett har nyproduktionen de senaste aren inte haft den utveckling som
onskats. Trots den vixande efterfragan pa framfor allt hyresldgenheter har det istéllet
varit ett overvidgande fokus pad exklusiva bostadsritter (Boverket, 2005a). En
forklaring till det grundar sig pa det faktum att subventioner och bidrag for att bygga
hyresrétter forsvann, vilket gjorde det mindre ekonomiskt Ilonsamt for
fastighetsbolag att uppfora hus utav typen hyresligenheter (Afreds, 2008). I
kommuner eller delar av kommuner med en svagare bostadsmarknad blir
konsekvenserna dnnu storre dn vad de blir i storstdderna dér det alltid finns ndgon
med kapital att kopa dyra ldgenheter. Ladga marknadsvédrden och en ndgot oséker
efterfragan stédller ultimatum pa fastighetsbolag pa mindre orter att antingen
nyproducera ldgenheter med hdga hyror som tenderar att std tomma eller inte
producera ndgonting alls (Statskoll.se, 2015). Situationen &r ohéllbar och darfor blev
l6sningen fran den da sittande regeringen ytterligare en upplatelseform.

De upplatelseformer som finns sedan tidigare i Sverige dr bostadsrétt, hyresrétt och
dganderitt (Boverket , 2014). Ar 2002 faststilldes lagen om att f4 bygga bostéder



med upplatelseformen kooperativ hyresritt, som tros vara en frilsare for att
ytterligare fa fart pd bostadsbyggandet. Forhoppningen ar att det ska vara ett
komplement till redan funna upplatelseformer som ska ticka upp for delar som
annars kommer i skymundan vid anvidndning av tidigare upplatelseformer.
Kooperativa hyresritter ska bidra till utvecklingen av nya seniorboenden, oka
nyproduktionen av bostidder for de hushall som lever pd vanliga inkomster samt bidra
till ett battre, mer gemytligt och tryggare samhélle (Boverket, 2005b).

Fram tills nu har lagen varit bruklig och anvindbar i néstan 15 ar. Trots det rdder
fortfarande en brist pd kooperativa hyresridtter och osidkerheten kring en ny
upplételseform forbryllar fastighetsbolag och darmed dr det endast ett fatal som
vagat satsa. Fragan dr om upplatelseformen later for bra for att vara sann, eller har
majoriteten s& hir 1angt gétt miste om en ny anvéndbar upplételseform.

1.2 Problembeskrivning

Att kooperativa hyresritter, och i huvudsak hyresritter, saknas pa den svenska
bostadsmarknaden dr ett som &r sdkert. I takt med den tidigare beskrivna situationen
om den eskalerande bostadsbristen dr det av stor vikt att den svenska
bostadsmarknaden tar fart och att det finns upplatelseformer som ar anvindbara for
att kunna erbjuda bostdder till samhaéllets spridda mélgrupper. Trots att lagen om
kooperativa hyresrétter stod klar redan 2002 ar det fortfarande vildigt fa som anvént
sig utav formen. 2015 fanns endast 124 registrerade kooperativa
hyresréttsforeningar. Enligt tabell 1 tydliggors antalet registrerade kooperativa
hyresrattsforeningar och konstateras kan att det arligen skett en liten 6kning. Da
upplatelseformen dnda arbetats fram och med tanke pa att samtliga riksdagspartier
vid den tiden rdstade for lagens inforande, borde det vara en bra form virt att satsa
pa sett ur ett langsiktigt perspektiv (Boverket, 2005a).

Orsaker till den svaga utvecklingen av nyproducerade kooperativa hyresrétter ar
fortfarande en fraga som saknar svar. Ett sjukdomsfall som gjorde att en tidigare
utredning aldrig blev fardig och ddrmed aldrig resulterade i ndgon slutrapport mé
vara en av anledningarna. Brist pd information och kunskap géllande formen kan
vara en annan.



Tabell 1 - Registrerade kooperativa hyresrattsforeningar (Bolagsverket, 2016)

Antal Antal KHF

2002 14
2003 21
2004 29
2005 41
2006 59
2007 72
2008 81
2009 87
2010 104
2011 111
2012 111
2013 115
2014 120
2015 124

1.3 Syfte

Da kooperativ hyresritt kan vara en del i att komma underfund med den rddande
bostadsbristen och de kommande utmaningar som finns for att skapa ett battre och
mer hallbart samhélle kan denna studies syfte formuleras pa féljande sétt:

VAtt fa en klar bild vad gdller den kooperativa hyresrdtten som uppldtelseform och
se hur och om den dr anvindbar i dagens samhidlle”

Resultaten som presenteras i denna studie kan ses som vigledning for personer som
intresserar sig for upplatelseformen kooperativ hyresrétt. Analysen ska leda till att
det med enkelhet gér att studera huruvida upplatelseformen ma vara en framtida
tillgdng for boende, fastighetsbolag och entreprendrer att satsa pé eller inte.

1.3.1 Problemstéllningar
Ett antal problemstillningar formulerades dessutom for att underldtta och oka
forstaelsen om examensarbetet och dess innebord.

e Utreda vad upplatelseformen kooperativ hyresrdtt innebdr samt vilka
malgrupper och anvdndningsomraden den riktas mot.

e Se oOver vilka risker och mojligheter, bade for boende och
fastighetsbolag/entreprenérer som finns med kooperativa hyresrétter, samt
eventuella hinder i lagen.



* Identifiera vilka den kooperativa hyresrittens utmérkande egenskaper ar
gentemot dvriga upplatelseformer, samt dess utvecklingspotential for att bli
ett komplement vid nyproduktion i Sverige och 6ka bostadsbyggandet.

1.4 Avgransningar

Det hidr examensarbetet dr begrinsat till att enbart omfatta bostadsmarknaden i
Sverige, med tanke pa att lagen om kooperativa hyresritter uteslutande finns och
verkar i Sverige. For Skanskas och andra fastighetsbolags del kommer fokus och
tonvikten att vara pa nyproduktion av kooperativa hyresritter och dirmed inte handla
om ombildningar frén andra boendeformer till den kooperativa. P& liknande sétt
kommer s kallat sjalvbyggeri inte att rymmas inom rapportens ramar, vilket
kortfattat innebir att en grupp ménniskor skapar en ekonomisk forening och dérefter
arbetar fram ett projekt.

1.5 Malgrupper

Malgruppen for detta examensarbete bestadr av tre huvudgrupper. Den forsta &r
personer inom fastighetsbranschen sdsom anstillda pé fastighetsbolag och da dven
mina handledare bade fran Skanska samt Lunds tekniska hogskola vid Lunds
Universitet. For det andra &r det intressenter som kan péverkas och involveras i ett
projekt vad géller kooperativa hyresritter sisom kommuner och personer som
planerar att bosétta sig i en sddan hyresrétt. For det tredje dr det manniskor frén andra
avdelningar inom byggindustrin, politiker som engagerar sig i bostadsmarknaden
samt folk i allmdnhet med ett intresse av bostadsmarknaden och hallbar
stadsutveckling.

1.6 Disposition
Uppbyggnaden av det hir examensarbetet bestar i huvudsak utav 6 olika delar vilka
presenteras oversiktligt i nedanstaende figur 1.

. Teoretiskt Diskussion
Introduktion
ramverk och slutsats

Figur 1 - Rapportens uppbyggnad

1.6.1 Kapitel 1 — Introduktion

Det hér kapitlet beskriver de bakomliggande orsakerna till varfor examensarbetet
valdes att genomforas. Vidare ges en introduktion till examensarbetet samt en
beskrivning av arbetets innehéll, dess syfte och problemstéllningar.

1.6.2 Kapitel 2 — Metod

Det hir kapitlet beskriver oversiktligt olika forskningsstrategier samt mer utforligt
den metodologi som valts for detta examensarbete. Metoder betrdffande kvalitativa



intervjuer diskuteras for att tillhandahélla ldampliga tillvigagangssatt for
genomforandet. Dessutom ges en beskrivning hur genomforandet och
utredningsprocessen for examensarbetet ska genomforas och analyseras for att
uppna ett tillfredsstéllande och trovérdigt resultat. Skanskas del i processen forklaras
dven det, samt argument for intervjuurval och intervjupersoner.

1.6.3 Kapitel 3 — Teoretiskt ramverk

I detta teoretiska kapitel introduceras den rddande bostadskrisen och déarefter
beskrivs de olika upplételseformerna for att ge kunskap at ldsaren att kunna forsta
jamforelsen av dessa mot kooperativ hyresritt. Med anledning av examensarbetets
syfte omfattas frimst kapitlet av en beskrivning av kooperativ hyresritt som
upplételseform och dess innebord, betydelse, mojligheter och risker.

1.6.4 Kapitel 4 — Empiri

I detta kapitel presenteras och redogdrs svaren fran de genomforda intervjuerna. For
att skapa en enklare och mer overskadlig bild av hur de olika intervjupersonerna
resonerar kring samma fraga, har intervjufrdgorna delats in i 3 huvudomraden med
respektive underrubriker, dir svar frdn intervjupersonerna kommer presenteras
samlat under rubrikerna. Ddrmed ges en mojlighet till l4saren att enklare bilda sig en
uppfattning om hur de olika intervjupersonerna stéller sig till en och samma
problemstéllning.

1.6.5 Kapitel 5 — Analys

I det hdr kapitlet sammanstills och analyseras informationen frén det teoretiska
ramverket i kapitel 3 och empirin fran kapitel 4 som inhdmtats fran genomforda
intervjuer, for att framhéva och diskutera sakfragor utifrdn arbetets syfte och
problemstéllningar.

1.6.6 Kapitel 6 — Diskussion och slutsats

I det hér kapitlet ges en allmén diskussion gillande det framtagna resultatet i
analysdelen. En slutsats med konstateranden och tankar redogér for det mest
generella som kommit fram genom arbetet med en beddmning utav resultaten och
rekommendationer for framtiden.






2 Metod

Det hdr kapitlet beskriver éversiktligt olika forskningsstrategier samt mer utforligt
den metodologi som valts for detta examensarbete. Metoder betrdffande kvalitativa
intervjuer diskuteras for att tillhandahdlla Ildimpliga tillvigagangssdtt for
genomforandet. Dessutom ges en beskrivning hur genomforandet och
utredningsprocessen for examensarbetet ska genomféras och analyseras for att
uppnd ett tillfredsstdllande och trovdrdigt resultat. Skanskas del i processen
forklaras dven det, samt argument for intervjuurval och intervjupersoner.

2.1 Forskningsstrategier

Ett forskningsarbete grundar sig alltid i att ett problem uppstatt eller harstammar
sedan tidigare. Arbetets uppgift avser sedermera att med en forhoppning losa
problemet alternativt belysa det ytterligare. Ordet problem behdver nodvandigtvis
inte innebdra ndgot allvarligt problematiskt utan 4r i forskningssammanhang néagot
som forskaren intresserar sig for och vill inforskaffa sig ny eller 4n mer detaljerad
och fordjupad kunskap om (Patel & Davidson, 2011). Att finna en grins mellan
utvecklingsarbete, utredning och forskning dr foga komplicerat d& dessa tenderar att
vara tdmligen otydliga. Det vanligaste tillvigagéngsséttet for att pa nagot vis skilja
dessa at ar att studera produktionen av kunskap samt utnyttjande av kunskap.

Vildigt generellt kan ségas att syftet med utredningar och forskning ar att producera
kunskap, enligt figur 2. Vad giller utvecklingsarbeten syftar dessa till att bidra till
fordndring med hjalp utav redan framtagen kunskap, inom ett visst avseende (Patel
& Davidson, 2011). Vanligen handlar dven ett utvecklingsarbete om att producera
kunskap i de fall otillracklig kunskap radder inom omrédet eller i de fall ytterligare
kunskap behovs for att reda ut problem. I den typen av fall brukar projekten
definieras som forsknings- och utvecklingsarbeten, FoU (Patel & Davidson, 2011).

Produktion av kunskap Utnyttjande av
kunskap
Bt . —> Beslut om fordndring
chov av teoretisk . .
forankring Forskning | - fastlaﬁﬁa atgalider
- utvecklingsarbete
Kunskap
Ej behov av — Utbildning
teoretisk forankring Utredning )
— Underlag for ny

kunskapsproduktion

Figur 2 - Produktion och utnyttjande av kunskap (Patel & Davidson, 2011)



Att finna ritt undersokningstyp och dérefter rétt strategi for undersékningen &r dven
det komplicerat och dirav finns en podng med att forst reda ut dess definitioner. De
vanligaste undersokningstyperna har blivit definierade for att féorenkla mojligheten
att forstd och kunna skilja dessa at. De tre vanligaste typerna dr explorativa,
deskriptiva samt hypotesprovande undersokningar (Patel & Davidson, 2011; Yin,
2007). Normalt anviands dessa typer som separata undersokningstyper men béade
Patel & Davidson (2011) och Yin (2007) betonar att det inom sérskilda storre projekt
ar mojligt att tva eller alla tre anvénds. Vilken metod som beddms ldmpa sig mest
exemplariskt till ens egna projekt handlar avgdérande om arbetets syfte och
problemformuleringar (Yin, 2007; Patel & Davidson, 2011)

En beskrivning och klassificering av de 3 underskningstyperna gors utifran vilken
kunskap som finns att tillhandahalla inom omrédet da undersdkningen startar.
Explorativa undersokningar anvinds i de fall luckor existerar vad géller kunskap
inom omradet, och ger dd undersdkningen typen av att vara utforskande. Syftet ar
séledes att inhdmta maximal midngd kunskap for att f& en allsidig beskrivning av
problemomradet. Explorativa undersokningar krdver en viss kreativitet och
idérikedom fran forskaren, da syftet vanligtvis &r att addera kunskap till ett omrade
som dérefter ska ligga till grund for ytterligare studier. Insamling av information sker
med blandade tekniker for att det ska bli sé allsidigt som mojligt (Patel & Davidson,
2011).

I problemomraden som redan utforskats ndgorlunda och déar det till viss del finns
genomarbetat material, dr undersdkningarna beskrivande, det vill sdga deskriptiva.
Beskrivningarna kan behandla bade forhallanden som dgt rum en géng i tiden och
sddant som existerar i nutidens samhille. Det som utméirker de deskriptiva
undersdkningarna dr att de begriansar sig till att enbart undersoka ett antal fenomen
inom omradet dir storsta intresset finns. Beskrivningarna av dessa utvalda delar ar
detaljerade och grundliga. Till skillnad fran de explorativa som mer ser en helhet, ar
den deskriptiva undersdokningen mer detaljerad och specifikt inriktat. Darmed gors
kunskapsinhdmtningen allt som oftast med hjilp utav en och samma teknik (Patel &
Davidson, 2011).

I vissa avseenden dér kunskapsomfattningen blivit vildigt omfattande och ett antal
teorier har tagits fram, blir det mest rimligt att undersdkningen blir hypotesprévande.
Hypotesprovande undersokningar forutsétter att den forskande personen kan erhalla
s& pass mycket kunskap att det blir mojligt att hirleda antaganden om verkliga
forhéllanden, som dérefter kan provas och finna samband (Patel & Davidson, 2011).

P& senare tid har det blivit mer aktuellt att visualisera forskningen med hjélp utav
termerna kvantitativ och kvalitativ forskning. Dessa har som syfte att tydliggora pa
vilket sétt informationen kring forskningen ska genereras och bearbetas samt hur
analysen av det ska genomforas (Patel & Davidson, 2011). Oavsett om forskningen
innefattar kvantitativ eller kvalitativ information poédngterar Yin (2007) att vad géller
strategierna paverkas inte dessa utan det dr bara ytterligare ett sétt att klassificera sitt



forskningsprojekt. Det rdder en viss forvirring bland gemeneman huruvida
kvantitativa metoder anses vara det enda riktiga och kvalitativa metoder enbart
lampar sig som forstudie. Den uppfattningen &r felaktig enligt Trost (2010).

Kvantitativt inriktad forskning &r sddan forskning som innefattar méitningar av
insamlat datamaterial samt bearbetning av statistiska och analyserande metoder. Den
kvalitativt inriktade forskningen &syftar mer till att behandla den insamlade data med
ett fokus pé som Patel & Davidson (2011) ndmner som “mjuk” data, vilket oftast
gors genom kvalitativa intervjuer och analyser, generellt sett genom verbala
analysmetoder. Darmed kan det forklaras att kvantitativa metoder anvinds om
forskaren har som mal att presentera olika siffror som péstdenden, medan kvalitativa
metoder tas 1 ansprak for att kunna urskilja och forklara varierande handlingsmonster
hos ett antal individer (Trost, 2010; Bell, 2006). Vid en kort analys av de bada
inriktningarna och genom att studera figur 3, upplevs de som oférenliga men faktum
ar att det vildigt sdllan utfors forskningsarbeten som helt eller delvis inriktar sig &t
ett hall. I dagens forskning &r det vanligast att hamna nigonstans mellan dessa tvé
inriktningar. Avgorande for vilken inriktning som ska véljas grundas helt och héllet
pa hur undersokningsproblemet &r formulerat. Med enkelhet kan det beskrivas att
vid syfte att undersoka fragorna “var” och ’hur” samt ett samband mellan relationer
och skillnader ar det den kvantitativa metoden och dess analyserande statistiska
metod som ska anvéndas. Handlar det ddremot om att tolka och f& en uppfattning
om ménniskors tyckande och handlande ar det den kvalitativa metoden och ddrmed
verbala analysmetoder som ska std till grund for forskningsarbetet (Patel &
Davidson, 2011).

Enbart statistiska
analyser

Enbart verbala
o analyser

<
<«

Kvantitativt
inriktad forskning

Kvalitativt inriktad
forskning

Figur 3 - Kvantitativ och kvalitativ forskning illustrerade som dndpunkter (Pate/ & Davidson, 2011)

2.1.1 Val av strategi

Val av strategi gors uteslutande utifrdn vad som ir syftet med undersdkningen och
didrmed hur dess problemstéllningar dr formulerade. I samband med vilken strategi
som viljs omfattas dven fragor sdsom vilka som ska medverka i undersékningen, hur
information ska inhdmtas och bearbetas samt inom vilken tidsram undersokningen
befinner sig i. Vid betraktande av dessa parametrar véljs sedan den mest passande
strategin for att formedla informationen i antingen sifferform eller verbal form (Patel
& Davidson, 2011). Forutom att enbart klassificera sasom tidigare nimnt vad géller



kvalitativ eller kvantitativ inriktning finns ett antal mer utarbetade och precisa
strategier som kan bli anvéndbara i ett forskningsprojekt (Patel & Davidson, 2011).
Strategimetoderna har sina for- och nackdelar och utifran dessa i kombination med
problemstéllningarna véljs den mest limpade metoden ut. En missuppfattning rader
dock att dessa strategier skulle vara ordnade i en hierarkisk ordning och att det
diarmed skulle sté fast att exempelvis fallstudier enbart skulle vara aktuella under en
explorativ fas, att survey enbart passar under en deskriptiv fas samt att experiment
enbart géller for den hypotesprovande fasen. En mer korrekt bild och uppfattning ar
att samtliga tre faser involveras bland de strategier som finns. En viktig aspekt ar
dock att grinserna mellan strategierna stundtals kan vara obefintliga och att de
dédrmed glider ihop i vartannat, vilket gor det &n mer viktigt att noga vélja ut rétt
strategi for ett s& lyckat resultat som mgjligt (Yin, 2007).

For att finna rétt strategi bor tre villkor studeras for att kunna besluta om rétt metod
bland de fem vanligaste strategier som &r presenterade. Att dessa strategier tillhor de
vanligaste konstaterar dven Bell (2006) och Patel & Davidson (2011). Inledningsvis
handlar det om vilken typ av forskningsfrdga som &r aktuell och som formulerats,
dérefter graden av kontroll av beteendet och om fokus rdder pé aktuella eller
historiska héndelser (Yin, 2007). Utvarderingsmodellen presenteras i tabell 2.

Tabell 2 - Relevanta situationer for anvindning av olika forskningsstrategier (Yin, 2007)

Strategi Typ av Krévs det kontroll | Fokus pa aktuella
forskningsfraga av beteendet? héndelser?
Experiment Hur, varfor? Ja Ja
Survey Vilka, vad, var, | Nej Ja
hur maénga, hur
mycket?
Analys av kéllor | Vilka, vad, var, | Nej Ja/Nej
hur maénga, hur
mycket?
Historisk studie | Hur, varfor? Nej Nej
Fallstudie Hur, varfor? Nej Ja

De viktigaste fragorna att beddma utifran problemstéllningarna &r darmed “vilka”,
”vad”, ”var”, ”hur” och "varfor”. Om s4 ir fallet att problemstillningen i huvudsak
syftar pad vad-fragor kan dessa delas in i tva kategorier. Den forsta kategorien
behandlar vad-frdgor som &r explorativa till sin karaktdr sdsom ”Vad kan vi ldra oss
utav det vi har last i tidningen”. For den typen av vad-frigor dr samtliga fem
strategier anviandbara som undersdkningsmetoder (Yin, 2007).

Den andra typen av vad-frdgor handlar ddremot om “hur ménga” och ”hur mycket”.
For den typen av frdgor dr det med storsta sannolikhet en survey-undersdkning
alternativt/eller i kombination med analyser av killor som lampar sig bést. En survey
kan med enkelhet formuleras sé att vad-fragan kan redas ut, medan en fallstudie i ett
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sédant fall inte dr optimal. Dar hur- och vad-frdgorna ar av en mer forklarande art
blir det mer naturligt att anvianda sig utav fallstudie, historisk studie eller experiment
(Yin, 2007). Fallstudien grundar sig ddrmed framst till att undersoka en foreteelse i
form utav nadgon fordndring och jamfor sedan hur olika utvecklingen har blivit och
vad fordndringen har inneburit (Bell, 2006; Patel & Davidson, 2011). En survey har
mer till syfte att granska forhallanden rorande orsak och effekt for en viss sakfraga,
och i det blanda in ménniskors olika agerande och asiktsvariation (Bell, 2006).

2.2 Den kvalitativa forskningsintervjun

Intervjuer i1 sin helhet handlar vanligtvis om personliga och sociala moten
intervjuaren och den som som ska bli intervjuad emellan, men kan dven innebéra
intervju via telefonsamtal (Patel & Davidson, 2011). Intervjuforskning ses som ett
hantverk som méngt eller mycket handlar om fardigheterna hos den som intervjuar,
huruvida fragorna &r korrekt uppstillda, hur samtalet ter sig samt vilken information
som fés ut av det och dérefter kan bearbetas. Ddrmed handlar det mycket om det
personliga omdomet hos den som intervjuar, som kommer att paverka det slutliga
resultatet. En god personkemi med de som stiller upp pé intervjuer bor resultera i en
trovirdigare och mer gedigen slutprodukt (Kvale & Brinkman, 2014). Den
kvalitativa intervjuforskningen innehaller foga regler eller foreskrifter. Likvil som
ett vardagligt samtal ménniskor emellan kan te sig olika dr sd dven fallet med
intervjuer. Intervjuanalysen kan dven den skilja sig at beroende pa tolkningarna den
person som ska sammanstilla det gor, vilket pd liknande satt sker nér texter tolkas
olika. Den kvalitativa intervjun kdnnetecknas av att vara ostrukturerad och icke-
standardiserad (Kvale & Brinkman, 2014).

Patel & Davidson (2011) diskuterar det faktum vad giller frdgornas grad av
standardisering och strukturering, vilket kan ses i figur 4. Graden av standardisering
handlar om utrymmet intervjupersonen far vad géller fragornas utformning och
inbordes ordning. Graden av strukturering handlar om vilket utrymme som ges &t
den som blir intervjuad att kunna kénna sig fri och svara pa ett sitt som denne
behagar. Lag grad av standardisering innebar att frigorna formuleras under intervjun
och att dess ordning &r oviss (Patel & Davidson, 2011). Hog grad av standardisering
innebdr det motsatta att frigorna pa forhand ar bestimda och stélls i samma ordning
till samtliga som intervjuas. Vad giller graden av strukturering handlar det i
synnerhet om vilket svarsutrymme som den som blir intervjuad far. En helt
strukturerad intervju kan pd ndgot sitt kdnnas aningen styrd och resultatet kan
upplevas som orimligt och forutsdgbart. Kvalitativa intervjuer har nistan uteslutande
lag grad av strukturering och varierad grad av standardisering (Patel & Davidson,
2011).
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Figur 4 - Exempel pa typer av intervjuer och dess indelningar vad géller strukturering och standardisering
(Patel & Davidson, 2011)

Saledes ér syftet med kvalitativa intervjuer att upptdcka och identifiera egenskaper
hos nagot genom att studera uppfattningen om fenomenet hos den som blir
intervjuad. Darmed ar det omdjligt att pa forviag formulera svarsalternativ dé det gar
emot det ursprungliga tankesittet med kvalitativa intervjuer.

2.2.1 Sju stadier for kvalitativa intervjuer

Som tidigare ndmnt finns det fa eller ringa regler kring kvalitativa intervjuer och det
handlar mer om fardigheter frdn den som intervjuar huruvida intervjun kommer att
bli lyckad eller ej. Dock finns det utarbetat en del tips och tillvigagangssitt for att
systematiskt planera en intervjustudie. Kvale & Brinkman (2014) ndmner framst sju
stadier som bor foljas for ett lyckat resultat. Dessa askadliggors nedan med en kort
beskrivning gillande dess innehall.

1. Tematisering. Formulering av syfte och mal 4r grunden for att
lyckas med intervjuerna. Fragor som ror “vad”, hur” och "varfor”
bor redas ut.

2. Planering. Planering av upplégget pa studien for att fa en klar bild

utav vilken typ av kunskap och information det dr som efterstrivas.

Intervju. Genomfor intervjun med de tidigare forberedda fragorna.

4. Utskrift. Forbered materialet for analys genom att Oversétta
anteckningarna fran intervjun till 16pande text.

5. Analys. Utifrdn insamlat material avgors vilken analysmetod som
ska genomforas samt vilken inriktning den ska ha.

6. Verifiering. Reflektera over troviardigheten av intervjuerna och om
studien verkligen undersokt det som var syftet.

w
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7. Rapportering. Rapportera det framtagna materialet i en rapport.

Genom att folja en planering underléttas att intervjuerna verkligen ger svar pé det
som &r syftet med undersdkningen. En intervju kan lata vildigt enkel i mangas 6ron
vilket innebér en risk, ndmligen att intervjuer paborjas innan den som intervjuar har
en uppfattning om dess egentliga mal med undersdkningen. Pa liknande sétt avgor
syftet antalet nodvandiga intervjupersoner som behdvs i undersdkningen (Kvale &
Brinkman, 2014).

2.2.2 Tips- och nyckelord

Forutom de sju stadierna som beskrevs i avsnittet tidigare betonar Trost (2010) och
Kvale & Brinkman (2014) vikten av att lyckas med intervjuerna och har pé sé vis
formulerat ett antal nyckelord och allméinna tips. De forsta fragorna ar av betydande
karaktér for att skapa en dynamik mellan intervjuaren och den som blir intervjuad.
Att sikta pé det deskriptiva och det specifika dr dven sa viktigt. Med raka och enkla
fragor kan den som blir intervjuad f& utrymme till att svara fritt med dess upplevelser
och handlingar, och didrigenom kan skillnader i handling och beteende erhéllas. Att
sedan vara drlig, ej provocerande och att inte sammanfatta under intervjun ar
grundregler som den som intervjuar borde ta for givet géller.

2.2.3 For- och nackdelar med kvalitativa intervjuer

Oavsett situation rader alltid for- och nackdelar med de val och &tagande som gors.
Sa ar dven fallet med kvalitativa intervjuer och det foreligger ett antal sddana ute i
samhdllet. Vad géller den 6ppna strukturen i forskningsintervjun ses den bédde som
en for- och en nackdel. Att det varken finns regler for proceduren infor intervjun
samt under sjdlva intervjun, kan bade skapa problem och fa positiva utgdngar sisom
en flexibilitet och en Oppnare kidnsla (Kvale & Brinkman, 2014). Bell (2006) ar
overtygad om att denna flexibilitet dr en stor fordel for en skicklig intervjuare som
dérigenom kan f& ut 4n mer av intervjun dn om regler hade funnits.

Ytterligare en aspekt i det hela dr det faktum att intervjuer generellt tar véldigt 1dng
tid att genomfora, vilket under kortare projekt oftast resulterar i att ett mindre antal
intervjuer genomfors. Darigenom kan dterigen diskussioner uppsta ifall de personer
som intervjuats kan sta till grund och representera en hel malgrupp. Dirav ses
intervjuer ibland som ett verktyg som ger timligen skeva och opalitliga resultat
(Bell, 2006).

En annan aspekt innehéllande béde for- och nackdelar &r diskussionen géllande
registrering av intervjuer. Ska de spelas in med ljudupptagare for att sedan
transkriberas, eller ska endast mindre anteckningar foras som sedan oversétts till
16pande text. Trost (2010) och Kvale & Brinkman (2014) ndmner liknande fordelar
och nackdelar. Positivt med ljudupptagning &r att inget som sagts under intervjun
gloms bort, och att det i efterhand gér att lyssna till intervjun flertalet gdnger. Likasa
kravs inte ndgra anteckningar utan all kraft och fokusering kan &dgnas &t intervjun i
nutid. Till nackdelarna finns risker sdsom att intervjun kan bli mer stel da bada parter
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vet att allt som ségs kommer pa inspelningen. Likasa ar det vildigt krdvande och tar
tid att lyssna igenom inspelningarna varvid det dven diskuteras huruvida det finns en
anledning att transkribera materialet och ddsla tid pa det. Aterigen handlar det om
vilken tids- och kostnadsaspekt som rader for det gillande projektet (Trost, 2010).

2.2.4 Etiska riktlinjer

Samtycke och etik dr dven det aspekter som bor has i dtanke vid intervjustudier.
Kvale & Brinkman (2014) papekar fyra viktiga stindpunkter vad géller etik som bor
klargoras. Nedan foljer dessa med kortfattad beskrivning.

1. Informerat samtycke. Underokningspersonerna ska vara vil medvetna om
undersokningens syfte och vilka risker och mojligheter som existerar i och
med deras medverkan.

2. Konfidentialitet. Hir asyftar det pad de Overenskommelser som gors vad
géller den data som fas fram ur intervjuerna.

3. Konsekvenser. Undersokningspersonerna ska vara medvetna om de
konsekvenser som kan uppstd i och med deras medverkan men dven vilka
vetenskapliga fordelar som kan skapas utifran deras medverkan.

4. Forskarens roll. Forskarens roll och syfte med undersdkningen som person
bor presenteras for att reda ut eventuella oklarheter.

2.2.5 Kvalitet 1 kvalitativa studier

Reliabilitet och validitet dr begrepp som ofta anvinds i forskningssammanhang vad
géller bedomning av kvalitet. Reliabilitet betyder traditionellt sett tillforlitlighet och
syftar till att bekrifta att matningarna &r stabila. Trost (2010) delar in begreppet i
fyra kategorier sdsom kongruens, precision, objektivitet och konstans. Tyvérr blir
reliabilitet inte ndgot aktuellt just for kvalitativa studier d& det grundar sig pa
kvantitativa studier. Exempelvis att métningar utfors och det sedan anges virden
med variabler. En aning mer komplicerat blir det fér den som intervjuar kvalitativt,
att forstd hur denne tinker eller beter sig. Darigenom bli begreppet ndgot malplacerat
vad géller kvalitativa intervjuer. Sjilvfallet finns ett ansvar hos den som intervjuar
att inte bara registrera tonfall utan dven véga in kroppssprak och ansiktsuttryck for
att tillforlitligheten till undersdkningen ska 6ka (Trost, 2010).

Vad som géller for validitet eller giltighet, &r hér syftet att frigan ska méta och ta
reda pé det som den &r avsedd till att gora. I kvalitativa intervjuer ar podngen att ta
reda pé hur en viss person interagerar och varfor den valt att fatta vissa beslut, vilket
gor att frigorna méste uppnd en viss validitet (Trost, 2010).

Nar det giller de kvalitativa intervjustudierna blir det istéllet mer relevant att betrakta
ordet trovérdighet. For att studien ska kunna vara trovérdig kravs att insamlad data
och de urval av personer som intervjuats kan anses seridst och relevant for att koppla
till gillande problemstillning. Arlighet bor genomtringa hela rapporten och l4saren
ska enkelt kunna bedoma anvénda intervjufragor och de utvalda intervjupersonerna
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for att kunna sédkerhetsstélla trovirdigheten. Det dr dessutom av stor vikt att
forskaren har ett kritiskt och opartiskt forhallningssétt till &mnet och inte anvénder
ett for stort urval av citat, for att minska risken att rapporten upplevs riktad och
styrande (Trost, 2010).

2.3 Tillvagagéngssitt for studien

Studien blir ddrmed en deskriptiv undersdkning uppbyggd som en kvalitativ
intervjustudie med kvalitativa intervjuer for inhdmtning av empiri. For att undersoka
inneborden av kooperativa hyresrétter samt det faktum att bara ett urval av Sveriges
fastighetsbolag valt att satsa pé det blir kvalitativa intervjuer ett laimpligt verktyg att
anvinda. Undersdkningen grundas i teoretisk fakta och analys utav den, medan de
kvalitativa intervjuerna behdvs for att reda ut méanniskors olika uppfattning om
metoden. For att uppritthalla en god trovérdighet i arbetet kommer ett fa till antalet
men vil sé intressanta individer intervjuas. Da studien har som syfte att se pa &mnet
utifran flera perspektiv kommer en kooperativ hyresrittsforening intervjuas, tva
personer fran olika fastighetsbolag dér ett utav dessa valt att satsa pa modellen
medan det andra avstatt samt en konsult som varit med i flertalet projekt avseende
kooperativa hyresritter. Aven Skanskas virderingar och anviindningssyfte med
kooperativa hyresritter kommer inrymmas bland intervjuerna. Pa grund utav
tidsaspekter har ingen intervju helt transkriberats. Anteckningar fran intervjuerna har
sammanfattats tillsammans med en inspelningar fran intervjuerna och det ar sedan
det som ligger till grund for rapportskrivandet. Samtliga utfrigade har fatt ta del av
examensarbetets syfte och har godként att vara en del av denna undersdkning.
Anteckningarna fran intervjuerna eller inspelningarna kommer inte finnas med i
rapporten utan enbart en intervjuguide som anvéints finns att tillgd i bilaga 1.
Materialet fran intervjuerna forklaras sedan i empirin i kapitel 4 for att sedan knytas
samman med teorin i kapitel 3 som ddrefter mynnar i analysen i kapitel 5, med avsikt
att kunna nidrma sig svar pa de tidigare uppstillda problemstéllningarna.

2.4 Skanskas del i1 processen

Skanska &r ett av Sveriges storsta byggbolag. Deras kiarnverksamhet bestar utav att
vara med och utveckla, bygga och underhalla den fysiska miljo som vi ménniskor
verkar och lever i. Dessutom har de som syfte att skapa héllbara I6sningar och stravar
efter att vara en engagerad samhéllsutvecklare som ska vara ledande inom kvalité,
gront byggande, arbetsmiljo och etik (Skanska, 2016).
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Verksamheten &r uppdelad i fyra olika grenar.

Bygg- och
anldggningsveksamhet

Bostadsutveckling Infrastrukturutveckling

Figur 5 - Skanskas verksamhetshierarki (Skanska, 2016)

Skanska &r en stor aktor pa den svenska byggmarknaden med 1700 sélda bostdder
2014. Under 2014 hade de 11 000 medarbetare i Sverige och 58 000 sett virlden
over med intdkter som totalt sett hamnade pa omkring 145 miljarder kronor
(Skanska, 2016).

Med prioriterande omréden sasom hallbarhet och méngfald har Skanska en vision
att vara en ledande samhillsutvecklare med syfte att ta en aktiv roll i utvecklingen
av ett mer hallbart samhélle for att skapa vinst med vérde. Sddana mal kréver
uppoffringar och engagemang, varvid kooperativa hyresritter kan vara en del 1
Skanskas méal som en mer allsidig samhéllsutvecklare som faktiskt gor skillnad for
manga manniskor. Tanken dr att kunna 6ka antalet nyproducerade bostidder med ett
komplement till hyresridtt och bostadsritt som kan attrahera en annan malgrupp.
Dérfor kommer en person fran Skanska &ven intervjuas for att i rapporten kunna
belysa deras syn pa formen och tdnkta anvindningsomraden. Att det genomfordes
via mail handlar férutom om tidsaspekten om att deras asikter mer ses som en tilligg
till de ovriga fyra intervjuerna, dér det storsta syftet dr att de ur deras vinkel kan
forklara hur och om den skulle kunna anvéndas och vad den da kan bringa for nytta.

2.5 Intervjuer

2.5.1 Argument for intervjuurval

Informationsinhdmtningen avseende de kvalitativa intervjuerna till empiriavsnittet
hiarstammar frdn fem olika individer. Anledningen till att enbart utféra fem
kvalitativa intervjuer dr pa grund utav tidsaspekten for projektet men dven pa grund
utav den kooperativa hyresrittens impopularitet och avsaknad p& marknaden.
Urvalet har ddrmed gjorts for att med fa antal intervjuer kunna uppna en god
trovirdighet och en opartiskhet dir personer fran olika foretag, med olika
arbetsuppgifter och med olika tankar kring kooperativ hyresritt fatt chansen att uttala
sig. Detta for att kunna se och beddoma den kooperativa hyresritten i
nybyggnadssammanhang utifrdn flertalet perspektiv. Genom att kombinera
kooperativa hyresgésters, konsulters samt hogt uppsatta personer i fastighetsforetags
asikter kan en uppfattning om formens egentliga potential erhéllas. Skanska
intervjuades dven de, men mer som en extradel till empirin for att 4ven kunna se hur
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ett foretag som Skanska skulle kunna ha nytta utav kooperativa hyresritter och hur
de ser pa formen.

Naturligtvis kan alltid flertalet hyresgéster, konsulter och fastighetspersoner
intervjuas for att ytterligare stirka dess fordelar och nackdelar, men pa grund utav
tids- och popularitetsaspekten valdes personerna som presenteras i nédsta avsnitt, med
tron att dessa ger en ytterst trovirdig och verklighetsforankrad bild utav den
kooperativa hyresrittens mojligheter. Dessutom var mélet att jimfora personer med
olika anknytning till formen. Det vill sdga nagra som bor i en forening, en konsult
som arbetar med formen samt tva fastighetsbolag dér en valt att anvdnda formen
medan den andra valt att avstd. For att gora det med fler intervjuer skulle
intervjuantalet tvingats bli vildigt stort for att upprétthalla jamlikheten. Darmed
skulle inte tiden ricka till och det finns en svarighet att finna verkligt insatta personer
inom den kooperativa hyresrétten. Uppfattningen &r att oavsett hur ménga som hade
intervjuats, hade svaren blivit snarlika, da samtliga formodligen inhdmtat
information frdn samma kélla pd grund utav den lilla méngd fakta som finns om
formen. Darmed kan alltsé en klarare bild skapas for att mojliggora ett resultat som
lampar sig savél for de inom fastighetsbranschen, men dven de som befinner sig i
eller planerar att befinna sig i en kooperativ hyresritt. P4 grund utav tids- och
kostnadsaspekter har en av intervjuerna genomforts per telefon och en via mail.

2.5.2 Intervjupersoner
Foljande personer dr en del av denna studie:

Intervjuperson 1, konsult pa Utvecklingsbolaget Sverige AB

Intervjuperson 1 har arbetat med kooperativa hyresrétter under vildigt lang tid och
har varit mer eller mindre inblandad i samtliga projekt som genomforts som
kooperativ hyresritt i Sverige. Han har dven skrivit en bok om kooperativ hyresrétt
samt pa uppdrag utav Boverket hjilpt till med utredningar gédllande formen och dess
utveckling.

Intervjuperson 2, vice VD och chef for affdrsomrdde bostad pa Riksbyggen
Intervjuperson 2 och Riksbyggen har anvint sig utav kooperativa hyresrétter vid
tillskapande utav trygghetsboenden och planerar for ett ungdomsprojekt med
formen. I samtliga fall har dgarmodell anvints.

Intervjuperson 3, VD for Sélvesborgshem

So6lvesborgshem ér ett allménnyttigt fastighetsbolag beldget i S6lvesborg. Samtliga

lagenheter i deras bestind upplats som hyresritt, och det finns i dagsldget inga
funderingar p& nyproduktionsprojekt med kooperativ hyresrétt.
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Intervjuperson 4, en kassor och en ordforande i styrelsen i Byagdrden Kooperativ
Hyresrdttsforening

Byagérden dr en kooperativ hyresrittsforening beldgen 1 Tomelilla som varit
verksam sedan 1 november 2013. Foreningen ar upplaten med dgarmodellen som ett
seniorboende och &r av typen markldgenhet med totalt 12 ldgenheter samt en
gemensamhetsbyggnad.

Intervjuperson 5, Distriktschef for Skanska Hus Syd

Intervjuperson 5 arbetar pd Skanska och har tidigare i sin yrkeskarriér varit delaktig
i projekt med kooperativ hyresrétt.

2.5.3 Framtagning av intervjufragor

For att vid genomforandet av intervjuerna inneha god kunskap om kooperativa
hyresrétter lades stor vikt att i ett tidigt skede ldsa samtlig litteratur. Nér tillrackligt
mycket kunskap erhallits fordes en dialog med handledaren fran Skanska for att
diskutera ett antal oklarheter och funderingar som tradde fram under inldrningsfasen.
Diérefter skapades teoriavsnittet och forst efter det skapades intervjufragorna. Dessa
togs fram tillsammans med handledaren pa Skanska dar maélet var att formulera
fragestéllningar som kunde ge svar pé de uppstéllda problemstillningarna och syftet
for sjilva arbetet. En blandning utav 6ppna och styrda fragor skapade en bra dynamik
bland svaren.
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3 Teoretiskt ramverk

1 detta teoretiska kapitel introduceras den rddande bostadskrisen och ddrefter
beskrivs de olika upplatelseformerna for att ge kunskap dt ldsaren att kunna forstd
jdmforelsen av dessa mot kooperativ hyresrdtt. Med anledning av examensarbetets
syfte omfattas framst kapitlet av en beskrivning av kooperativ hyresrdtt som
uppldtelseform och dess innebéord, betydelse, mojligheter och risker.

3.1 Bostadskrisen

Det svenska samhillet stdr infér verkliga utmaningar. Den davarande
bostadsministern uttrycker det som ett exceptionellt lige (Svenska Dagbladet, 2015).
Boverket berdknar att inkluderat den bostadsbrist som for tillfdllet rader, 1
kombination med en snabb exponentiell befolkningsokning, kommer ett behov av
citka en halv miljon bostidder foreligga ar 2020 (Hellekant, 2015). For att
rationalisera det hela kan ténkas att ytterligare ett Stockholm skulle vara i behov av
att skapas pd bara ndgra fia ar (Hellekant, 2015). En tendens till ett dkande
bostadsbyggande gér att skymta pé sina stillen, problemet ar bara att den malgrupp
som det byggs for 4r medelklassen vilket gor det problematiskt da flyktingstrommar
ar den storsta orsaken till att befolkningsokningen &r sa pass kraftig. SABO ér precis
som Boverket eniga om att det har byggts for lite, och menar pé att det finns en
problematik med nyproduktion for ekonomiskt svaga (Hellekant, 2015).

Ungefar hilften av Sveriges kommuner kan konstatera en rddande bostadsbrist,
vilket tenderar att frimst drabba unga, studenter och nyanldnda (Svenska Dagbladet,
2015). Regeringen har kommit till insikten att en effektivare byggprocess med
forenklade byggregler behdvs och att de didrutdver ska ta ett stdrre ansvar for
bostadsbyggandet vad géiller den ekonomiska biten. Vad géller rinteavdragens
storlek, vilken hyresséttning som ska fa gélla samt skatter och subventioner ar det
hiar amnen som dagligen debatteras och diskuteras bland Sveriges politiker (TT
Nyhetsbyrén, 2016). De mé va ense om existensen av ett problem, men oense om
vilket sdtt som ar ritt vig att gd. Oavsett vilka dndringar som kommer ske ar det
processer som tar véldigt lang tid, och det blir dd av stor vikt att se till de
upplételseformer och regler som for ndrvarande finns och géller.

Kategorier dér bristen dr pétaglig dr studentbostdder och hyresritter med rimliga
hyror for personer med medelinkomster. Ett vél fungerande samhille kréver dessa
typer av tillgéingliga bostider for erforderlig rorlighet pa arbetsmarknaden. Aterigen
alaggs mycket av ansvaret pd de som bestimmer spelreglerna for byggandet i
Sverige, politikerna, och olyckligtvis anviander de allt for ofta sandpappret nér det
egentligen dr yxan som borde anvidndas (Ivarson, Jonsson, Du Rietz & Sandberg,
2015). De &r mer villiga att finslipa pa detaljer, &n att gora de storre fordndringarna
som verkligen kan gora skillnad.
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3.1.1 Bostadsbyggandets nedgang

Bostadsbyggandet, och frimst byggandet av hyresritter, har under flera decennier
varit véldigt lagt och detta i kombination med en urbanisering och en hog grad av
invandring har forsatt Sverige i en svér situation (Ivarson et al., 2015). Enligt
Boverket uppskattades det da att det saknas ungefar 156 000 bostdder (Boverket,
2012a). Samma é&r, 2012, paborjades cirka 21 000 bostidder och 2013 steg det
ytterligare till cirka 31 000 pabdrjade bostdder. Jaimfort med nivdn 1990 motsvarar
det 48 procent av vad som byggdes di. Mellan aren 1990-2012 6kade dessutom
antalet bostadsréttslagenheter med 53,7 procent sett 6ver hela Sverige. Dessutom
hamnade Sverige pa nidst sista plats i en internationell jimforelse vad giller
fardigstéllda bostidder per 1000 invénare (Ivarson et al., 2015).

Att Sverige kunnat forsétta sig i denna situation vilar pé ett antal parametrar som
samtliga méngt eller mycket haft inflytande p& denna bostadsbrist med generellt sett
farre hyresritter. Figur 6 visar antalet fardigstdllda ligenheter i nybyggda hus i
Sverige de senaste 39 aren.

Antal fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i Sverige
80000
60000

40000

‘llll‘“”l I|I||| il
0 ||||||||II I

Figur 6 - Antal firdigstillda ligenheter i Sverige sett dver ett antal ar (Statistiska Centralbyrdn, 2016)

En viktig forklaring ar att byggandet tidigare var véldigt subventionerat av staten,
vilket tyvarr mynnade i skenande kostnader for staten. Nar subventionerna forsvann
kom dagens problem med fé bostidder och hoga hyror for de som bor i nyproducerat.
En annan parameter betonar att kostnader vad géller skatter och avgifter har okat i
omfattning. Detta i takt med stigande realrintor och en momshdjning som
forsdmrade lonsamheten att bygga framst hyresritter (Ivarson et al., 2015). Andra
faktorer handlar om markkostnader och hyresregleringen. Flertalet kommuner séljer
mark till hdgstbjudande i hopp om en forbéttrad ekonomi. Tyvérr leder det till att
markpriset i vissa fall kan motsvara 20 procent utav den totala byggkostnaden.
Konsekvenserna fran det blir stigande byggkostnader med fordyrade bostadsritter
och icke I6nsamma hyresratter vilket paverkar hela byggmarknaden (Ivarson et al.,
2015).
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Hyresregleringen i Sverige har tidigare anvints som krigsatgérd men har efter andra
virldskriget stannat kvar. Den omarbetades dock och anvdnds nu under namnet
bruksviardeshyra som beddomer hyran med avseende pa bostadens bruksvirde
(Nationalencyklopedin, 2016b). Detta gor att fastighetsbolag far problem att sétta
den hyresnivd som dr nddvéndig for att nyproduktionsprojekt ska bli l1onsamma.
Dock har presumtionshyror i nyproduktion tagits fram av regeringen dir de under de
15 forsta aren far lov att anvdnda en mer skilig hyresniva ur fastighetsédgarens
perspektiv. Efter 15 ar méaste de dock anpassa sig till gidllande bruksvérdessystem
(Ivarson et al., 2015). D4 lagen forst tridde i kraft 2006 har har det inte kunnat ga 15
ar for négra fastigheter som har presumtionshyra. Fragan dr bara vad som kommer
ske med hyresritten nir det for flera fastighetsdgare kommer ske tvingande
hyressdankningar (SABO, 2016). Huruvida det ska rdda en hyresreglering med
bruksvirdessystem eller en fri hyressittning ska vara tillaten dr en friga som ger
upphov till stdndig diskussion. En slopad reglering borde dock leda till en hogre
lonsamhet vad giller byggande av hyresratter vilket da ger ett 6kat bostadsbyggande
generellt sett (Ivarson et al., 2015).

3.2 Upplételseformer 1 Sverige

Bostéder kan innehas genom olika lagenliga former i flertalet linder dir Sverige ar
ett utav dessa. Formerna kan sedan delas upp i tre kategorier som senare kan placera
de upplételseformer som finns i Sverige under respektive déar de passar in (Victorin
& Flodin, 2016). Upplételseform beskriver pa vilket sitt forfogandet 6ver bostaden
sker. I Sverige finns fyra olika typer av upplételseformer vilka &r &ganderitt,
bostadsritt, hyresritt samt kooperativ hyresratt.

De olika former som finns for innehav av bostidder i Sverige dr dgande, indirekt
dgande och icke-dgande. Ensamégande och andelsdgande kidnnetecknar 4gande, dir
det typiska exemplet dr det egna hemmet. Upplételseformen dganderitt hor ddrmed
till kategorin dgande. Det egna hemmet menas hér radhuset eller villan som 4gs helt
och héllet av innehavaren. Det indirekta dgandet innebér att en juridisk person dger
huset. Vanligtvis dr det en forening eller ett bolag som &dger huset ddr de boende
sedan dr medlemmar i féreningen alternativt andelségare till sin lagenhet. Till denna
kategori hor bostadsritt. Icke-dgande géller hyresritt och handlar dirmed ej om
nagot d4gande utan ett avtal mellan dgaren och nyttjaren som ger nyttjaren tillstand
att anvinda ldgenheten som sin egen. Vad géller kooperativ hyresritt finns det i
nuldget en svérighet att placera den under ndgon av dessa tre. Den ses mer som en
hybridform mellan bostadsritt och hyresritt (Victorin & Flodin, 2016).

3.3 Hyresratt

Hyresréitten har en viktig funktion i samhaéllet, och finns till fér de som varken vill
eller kan dga sin bostad pa grund utav avsaknad av kapital eller brist pa tid och ork.
Dessa ér vanligtvis unga utan nigon storre inkomst eller dldre som inte orkar skota
sin egen bostad fullt ut. Darmed blir det logiskt att en hyresrétt blir dyrare da
fastighetsdgaren ansvarar for drift och underhall. Hyresritt &r som tidigare ndmnt en
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lagenhet dér ett avtal sluts mellan nyttjaren och dgaren till bostaden, vanligtvis ett
fastighetsbolag (Victorin & Flodin, 2016). Ungdomar och studenter utan kapital
startar oftast sin bostadsresa med en hyresritt (Ivarson et al., 2015).

Att leva och bo i en lagenhet uppliten som hyresritt innebér ett antal fordelar och
nackdelar. Det finns ingen startkostnad och det finns ddrmed inget behov av att
inneha eller l&na till ett startkapital. Ndgon ekonomisk risk &ligger ddrmed inte
nyttjaren, dock gar det inte att gora ndgon vinst pa bostaden da den 4gs av ndgon
annan (Hyresgastforeningen, 2016). Hyran halls pa en kontrollerad nivd genom en
forhandling mellan hyresviarden och hyresgistféreningen. Bruksvirdessystemet
anvinds hér for att en rimlig hyresnivd ska forekomma och hyran sitts utifran
lagenhetens standard, skick och ldge, sd kallad bruksvérdeshyra. Underhéll och
reparationer star hyresviarden for som ansvarar for att lagenhetens skick ska vara
godtyckligt bra och att dess utrustning fungerar sdsom kyl, frys och toalett
(Hyresgéstforeningen, 2016).

Det ar tillatet att till viss del utféra underhallsarbeten p& egen hand, i form utav
ommalning och tapetsering, fOrutsatt att det utférs fackmannamaissigt och
fargsittningen inte dr alltfor extrem. Darmed finns inte ndgon frihet att vélja
koksutrustning och liknande sjélv, inte heller &r det mojligt att paverka nér i tiden
nagon renovering ska ske. En hyresritt nds genom en bostadskdé som vanligtvis
uppréttas av den hyresviard som dger husen ldgenheterna befinner sig i. Ett kdsystem
géllande att den som stétt i ko allra ldngst erhaller ldgenheten rader allt som oftast
bland allminnyttiga fastighetsbolag. Nér det géller privata hyresvérdar har de rétt att
vilja sjdlva vem som ska fé hyra ldgenheten. Vad géller ansvar och inflytande ar det
hyresvarden som har det fulla ansvaret och inflytandet (Hyresgéstforeningen, 2016).

3.3.1 Losningen for fler hyresritter

I nuldget finns det for fa hyresritter och de som nyproduceras har vildigt hog hyra
for de med vanliga inkomster. Ivarson et al. (2015) presenterar ett antal atgirder for
att se till att byggandet okar och som sedan resulterar i bostider med mer rimliga
hyresnivaer. Nyproduktionskostnaden for en hyresritt &r idag 27 930 kronor per
kvadratmeter och skatter och avgifter star for 35,7 procent av den totala
produktionskostnaden. For en ldgre produktionskostnad foreslas att kostnader sdésom
markkostnader, projektering, material och felkostnader skulle kunna minskas, vilket
skulle sinka produktionskostnaden med elva procent. Ytterligare en sédnkning vad
géller byggmomsen skulle innebéra att det i slutindan kan erhallas och uppnas en
hyressdnkning med tolv procent (Ivarson et al., 2015). Dessa atgérder skulle dirmed
oka antalet hyresrétter med 20 000 till antalet per ar och inte innebéra nigra extra
kostnader. Forutsatt att knappt 3000 ldgenheter per &r skapas blir den presenterade
reformen sjilvfinansierad (Ivarson et al., 2015).
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34 Bostadsritt

Boendeformen bostadsritt far en allt storre betydelse och okar i takt med att antalet
hyresrétter lyser med sin franvaro (Boverket, 2012a; Olsson, 2003). Att inneha en
bostadsrittsldgenhet innebdr i praktiken inte att nyttjaren dger ldgenheten rent
fysiskt, snarare &r det bostadsréttsforeningen som tillsammans med dess medlemmar
ager hela fastigheten. Som medlem i foreningen och bostadsinnehavare dgs rétten att
bo i ladgenheten (Olsson, 2003). Lagenheten dr dock upplaten till bostadsinnehavaren
under obestdmd tid, forutsatt att den faststéllda arsavgiften till foreningen betalas
och att féreningens stadgar inte misskots eller bryts (Lundén, 2015). Bostadsritten
ar alltsa en nyttjanderétt som till viss del ligger néra 4ganderdtten. Forutom nyttjande
till en ldgenhet dgs dven en ekonomisk andel i foreningen av varje medlem (Olsson,
2003). Att vara ldgenhetsinnehavare innebédr vanligtvis att ett medlemskap i
foreningen krévs, dock dr det mojligt att vara medlem i féreningen utan att inneha
nagon lagenhet (Victorin & Flodin, 2016).

En bostadsrattsforening dger darmed fastigheten och &r i grunden en ekonomisk
forening med syfte att upplata lagenheter i form utav bostadsrétt. For att foreningen
ska fa verka som ekonomisk forening finns ett minimikrav vad géller medlemsantal
pa tre stycken samt ett minimikrav vad géiller ldgenheter, 4ven det tre stycken
(Lundén, 2015). Bostadsrattféreningen lyder under bostadsrittslagen som till viss
del innehéller hanvisningar till lagen om ekonomiska foreningar. I bostadsréttslagen
star bland annat vad stadgar och regler ska innehalla (Victorin & Flodin, 2016).

Likvil som for ovriga upplatelseformer forekommer savil for bostadsritt ett antal
for- och nackdelar. Bostadsritter séljs via annonser och méklare, dir vem som helst
har réatt att kopa. Den som tillslut far kopa ldgenheten &r oftast den som i en
budgivning ér villig att betala det hogsta priset. For att kunna kdpa en bostadsritt
behovs dédrmed kapital eller mojlighet till att 1dna pengar hos exempelvis en bank.
En bostadsritt kan vara en god eller mycket god investering ifall efterfragan i
omradet stirks och leder till en prishdjning som erhélls vid forséljning. Liknande
kan det vara en risk att kdpa, da fallet &ven kan bli sa att bostadsritten sjunker i varde
(Hyresgéstforeningen, 2016). Har du dessutom tagit 1an méste dessa betalas av med
amorteringar och rintekostnader. En &ndring av réntenivdn kan leda till att
bostadsritten blir annu dyrare dn vad det fran borjan rdknats med. Manadsavgiften
bestdms medlemmarna emellan och finns for att ticka féreningens utgifter gdllande
lan, underhall, varme och sophdmtning for att ndmna négra exempel. Beroende pa
foreningens ekonomi kan avgiften skilja sig fran olika féreningar.

Nyttjaren av ldgenheten stir for det inre underhallet och far sjélv vilja huruvida
renoveringar eller ommalningar bor ske. Nyttjaren &r dessutom ansvarig for
reparationer i ldgenheten sdsom for toalett, kylskdp och annan utrustning. Yttre
underhall vad géller gemensamma ytor, fasad och tvéttstugor ansvarar féreningens
medlemmar tillsammans for (Hyresgéstféreningen, 2016; Lundén, 2015). Vid behov
av att flytta ar det enda sittet att bli av med bostadsrétten att sdlja den. Darmed finns
ett delat ansvar bostadsréttsforeningen och bostadsréttshavarna emellan vad géller
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underhallsansvaret (Victorin & Flodin, 2016). En bostadsrittsforening &r vidare ej
avsedd att gd med vinst vilket gor att det 6verskott som skapas gar till medlemmarna
i foreningen. Fram tills stora renoveringsarbeten behdver utforas stirks foreningens
ekonomi i takt med att 1anen amorteras bort. DA nyttjarna av ldgenheterna sjélva star
for underhall i lagenheterna ar kostnaderna for bostadsrittsforeningen relativt laga
(Victorin & Flodin, 2016). Att ldgenhetsinnehavarna sjdlva ombesorjer sina
lagenheter samt star for kostnaderna, menar Victorin & Florin (2016) att det skulle
kunna gora dessa mer aktsamma och undvika onddig forslitning och forstoéring av
lagenheterna.

Gillande inflytande och ansvar innebdr dgarmodellen att ldgenhetsinnehavarna dger
huset tillsammans med sina grannar via bostadsréttsforeningen. Storst inflytande vad
géller fastighetens ekonomi, avtal och underhall har de som sitter i foreningens
styrelse. Huruvida styrelsen ska fa ansvarsfrihet bestims pd foreningsstimman dar
samtliga medlemmar 1 foreningen far chans att uttrycka sin &sikt
(Hyresgéastforeningen, 2016; Lundén, 2015).

Bostadsritten skiljer sig dirmed mot hyresrétten pa en del viktiga faktorer. Tydligast
ar skillnaden vad géller den ekonomiska biten med insatser och hyror/avgifter men
dven inflytande och ansvar. Bostadsritt innebédr ett storre risktagande, som i en
hyresritt aligger fastighetsdgaren (Victorin & Flodin, 2016). Vidare har dock
marknaden for bostadsritter tagit hdjd och den bostadsbrist som rader driver pa
ytterligare hojda prisnivaerna for bostadsritter. Med en fri prisbildning &r det inte
helt oforutsidgbart att en ldgenhet i attraktiva omrdden kan kosta uppemot flera
miljoner kronor (Victorin & Flodin, 2016).

3.5 Kooperativ hyresritt
3.5.1 Bakgrund

Kooperativ hyresritt som fenomen har funnits i Sverige sedan ldnge, dock i ett antal
olika former. Sa tidigt som i borjan pa 1900-talet etablerade sig formen och det mest
kdnda exemplet dr Stockholms kooperativa bostadsforening som fran ar 1916 och
fram till idag enbart dgnat sig 4t kooperativa hyresritter. Forst 1987 kom riksdagen
med beslut om en tidsbegrinsad lag (1986:1242), dir en forsoksverksamhet vad
géller kooperativ hyresrétt skulle inféras, med reglering att dessa féreningar nu
kunde bli registrerade som ekonomiska foreningar. Under den perioden registrerades
cirka 70 foreningar (Boverket, 2005b). Under 1996 genomfoérde Boverket en
utviardering som Onskats av regeringen, for att se Over regelverket kring de
byggregler som dé existerade. Att hyresrattsforeningar verkade vara missgynnade
gentemot bostadsrittsforeningar lades fram i utvidrderingen. Boverket hdvdade att
det fanns en podng med att permanentera kooperativ hyresrétt som boendeform, med
forutsattningar att en del problem fick en l6sning. Att forsoksverksamheten inte blev
nagon storslagen succé kan ha att géra med den turbulenta svenska ekonomin som
dé rddde, samt osdkerhet kring lagstiftningar i framtiden. Antalet foreningar sjonk
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frén 70 till 40 stycken, mycket pa grund utav de osikra och otydliga reglerna med
formen (Boverket, 2005b).

Regeringens vision med forbéttrade forutsittningar for att leda till en 6kning av
hyresrétter ledde till vidare utredningar med forhoppning att kooperativ hyresratt
skulle kunna bli en permanent upplatelseform. Ett betinkande om kooperativ
hyresratt, SOU 2000:95, triddde fram med &tgdrder for de tidigare uppkomna
problemomradena. November 2001 foreslog regeringen en ny lag, som sedan blev
SFS 2002:93 om kooperativ hyresritt med start 1 april 2002 (Boverket, 2005b). I
riksdagen radde det ingen tvekan om upplatelseformen, da samtliga var for forslaget
(Boverket, 2005a).

Relativt omgéende efter att lagen trddde i kraft var det vildigt f4 kooperativa
hyresrittsforeningar som bildades. Vadan detta var oklart, och regeringen var
besluten att utreda den nya upplatelseformens forutsittningar. En orsak till att det
inte blev den efterfrigan som var tdnkt, kan bero péd att den slutrapport om
upplételseformens forutsittningar som péborjades innan lagen permanenterades
uteblev pé grund utav sjukdom, och likasé kvarstod ett behov utav en del pilotprojekt
som skulle visa hyresgister, fastighetsdgare, kreditgivare och ytterligare intressenter
att upplatelseformen vilar pa ett stadigvarande regelverk. Boverket fick i uppdrag att
belysa kooperativ hyresrétt som upplételseform da brist pa information och kunskap
visat sig vara bidragande orsaker till dess impopularitet. Denna utredning med bland
annat analys av den kooperativa hyresrittens styrkor och svagheter samt dess
innebord skulle vara fardigstilld 1 mars 2005 (Boverket, 2005b).

Forutom i Sverige finns dven typen kooperativ hyresratt i andra lander. S4 tidigt som
i borjan pa 90-talet borjade formen utvecklas i England (Boverket, 2005b). Ett annat
land 4 Danmark, dédr hela det allménnyttiga bostadsbestindet adr fOrvaltat som
kooperativ hyresritt (Victorin & Flodin, 2016).

3.5.2 Allmént om kooperativ hyresritt

Kooperativ hyresritt kan sammanfattas som en hybrid mellan de klassiska
upplételseformerna bostadsrétt och hyresritt. Podngen med formen ar att frimja en
godare boendemiljé och ge hyresgésterna storre paverkansmojligheter vad géller
boendedemokrati och sjélvforvaltning, &n vad som rader inom den klassiska
hyresrétten. En 6kad sjidlvforvaltning bidrar till 6ppnare mojligheter for att battre
anpassa boendet efter hyresgésternas dnskemél. En effektivare relation mellan
hyresgésterna och foreningen bor dven det bidra till en smidigare och mer
kostnadseffektiv forvaltning (Malmgren, 2004).

Att l1ata hyresgésterna ta ett storre ansvar och fa mer delaktighet i boendet bor bidra
till en bra social gemenskap, men dessutom leda till en 6kad omsorg om det egna
boendet och pa sé vis minska risken for slitage och andra onddiga skador. Pa sa vis
kan kostnaderna hallas nere, i samband med ett storre ansvar vid sjélvforvaltning.
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En forbattrad boendemiljo och gemenskap bidrar sedan det till ett tryggare omrade
(Malmgren, 2004).

Forutom fordelarna med sjélvforvaltning och hyresgisternas delaktighet kraver inte
kooperativ hyresritt ndgra oanade ekonomiska satsningar vilket kan vara fallet med
bostadsritt. Beroende pa modell som huset dr upplatet med, det vill sdga om
foreningen dger huset eller hyr det, var det befinner sig samt vem som byggt det kan
insatser och hyror skilja sig ndgot. Dessutom dr boendet spekulationsfritt vilket gor
att den eventuella insats som en géng betalats fis tillbaka vid utflyttning (Malmgren,
2004).

Malet med kooperativ hyresrdtt &r dédrmed att ge medlemmarna légre
boendekostnader sett pa lang sikt. I kombination med det egna forvaltandet kan
kostnaden for lagenheten succesivt minska. Darmed dr inte kooperativ hyresritt en
boendeform som tillkommit for kortsiktiga vinster, utan ett langsiktigt boende som
pa sikt ska ge lidgre kostnader (Boverket, 2005a). Den kooperativa hyresritten ar
dven undantagen fran bruksvirdessystemet, vilket innebér att hyresséttningen i viss
man &r fri (Afreds, 2008).

Den tinkta malgrupp for boendeformen och den inriktning metoden har &r till en
borjan tinkt for samtliga, men den har viss inriktning pa nagra speciella omraden dér
den tros kunna komplettera de 6vriga upplatelseformerna pa ett bra sétt. Det handlar
om utveckling av seniorboende, bidra till 6kad integration av utsatta omraden och
for att kunna mikta den invandring som nu rader. Dessutom for att kunna erbjuda
nyproducerade ldgenheter for hushall med vanliga inkomster (Boverket, 2005b).
Forutom édldre ar dven ungdomar en tinkt malgrupp, d& dessa tidigt i livet oftast
saknar tillrackligt eget kapital for en bostadsritt. Vad géller ungdomar finns &dven
tankar om att kooperativ hyresritt skulle vara en smart upplételseform att fa bra
ruljangs pa marknaden for studentbostdder (Boverket, 2005b).

Vissa fastighetsbolag ser dven villadgare som en viktig malgrupp. D& villan séljs
16sgors kapital, och for personer ndrmre pensionséldern kan det antas vara lockande
att investera en mindre summa pengar i bostaden kombinerat med bostadsréttens
paverkansmojligheter, och ddrmed ha kapital 6ver till andra saker i livet (Boverket,
2005a). Den tros dven vara mest aktuell i mindre kommuner och stider som har svart
att fi ekonomi i nyproduktion med tanke pd marknadsmissiga mojligheter (Afreds,
2008).

3.5.3 Modeller

Oavsett om tanken &r att hyra eller 4ga huset maste en kooperativ hyresréttsforening
forst skapas (Malmgren, 2004).

Kooperativ hyresritt asyftar inte pa enbart en modell utan det finns nigra typer att

vilja mellan. Vanligtvis diskuteras tvd modeller, men det finns 4ven en tredje. Den
tredje kallas uppdragsmodellen, dér fastighetsdgaren stdr som hyresviard och
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hyresgésterna enbart far bestimma om négra fa punkter. Denna kan uteslutas d& den
inte ar tdnkt ska finnas inom ramen for kooperativ hyresritt (Victorin & Flodin,
2016). Istdllet dr det 4garmodellen och hyresmodellen som &r de vésentliga och
aktuella formerna utav kooperativ hyresritt. I hyresmodellen blockhyr féreningen
huset utav en hyresvird, och i dgarmodellen stir foreningen som ensam &gare av
huset (Boverket, 2005a).

Hyresmodellen innebér alltsé att foreningen blockhyr fastigheten av hyresvérden.
Vilken hyra som avses gilla for blockhyran baseras pad en sammanslutning av
samtliga ldgenheters bruksvirde som bestims i enlighet med 55 § Hyreslagen i
Jordabalken. Fastighetens bruksvérde bestims genom att studera parametrar sdsom
skotsel, underhall och forvaltning samt huruvida foreningen sjilva valt att ta hand
om det eller ansvaret aligger hyresvirden. Da en 6verenskommelse om blockhyra
fallit ut, star foreningen sjilva att forfoga Gver hyressittningen for respektive
lagenhet. I det fallet géller ej hyreslagens tvingande regler utan de behdver enbart
uppfylla de regler som forekommer i foreningens stadgar. Trots att féreningen inte
ager huset finns dndé en stor makt och inflytande att bestimma 6ver hyresnivéerna.
Fastin det kan uppfattas som en andrahandsuthyrning ses de kooperativa
hyresgésterna som forstahandshyresgister (Malmgren, 2004).

I samband med avtal vad géller hyra och forvaltning kommer hyresvirden och
foreningen dverens om vem som ska ansvara for vad. Hér bor ansvarsfordelningen
géllande underhall, administration och ekonomi behandlas men likvil avtalstid, hyra
samt uppsédgningstid. Avtalstiden bor vara fem ar med nio manaders Omsesidig
uppsdgningstid. S& mycket som mojligt bor avtalas for att missforstdnd och
oforutsedda héndelser ska utebli (Malmgren, 2004).

I d4garmodellen kommer den storsta utgiften att vara fastighetens kapitalkostnader.
Agarmodellen ger foreningen mer frihet och valméjlighet &n hyresmodellen di de
sjilva star som ansvariga och har ddrmed mer makt vad géller hyresnivder och
boendevillkor. Dock stéller det hogre krav pd foreningen vad giller ekonomi och
kompentens. Till skillnad mot hyresmodellen krivs hir inga tvingande regler vad
géller hyresnivaer utan foreningen bedomer sjdlva hyresnivaer utifran foreningens
ekonomiska situation. Storre insatser frdn medlemmarna innebdr mindre 1&n och
dérmed lagre hyror (Malmgren, 2004). Likt bostadsrattféreningar véiljer foreningen
sjdlva huruvida de har avsikt att sluta avtal med entreprendrer for serviceatgirder
eller de utfor dessa pé egen hand (Malmgren, 2004).

3.5.4 Modellernas brister och risker

Till en borjan finns anledning att stélla sig kritisk till hyresmodellen, d& denne
egentligen inte &r en hyresmodell utan en blockuthyrningsmodell. En blockuthyrning
innebdr avtal som traffas mellan hyresvérd och forstahandshyresgést, och de boende
blir ddrmed andrahandshyresgéster. Dock &r inte tanken att det ska vara sa, utan de
boende ska ses som forstahandshyresgaster hos foreningen vilket gor att lagstiftaren
borde konstruerat modellen annorlunda. Att det blev blockuthyrning handlar om att
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hyresndmnden maste godkdnna och ge tillstand, for att forsoka undvika att modellen
missbrukas for att komma ifran reglerna med bruksvérdeshyror (Victorin & Flodin,
2016).

Problem for bada modellerna ar att det kan finnas tendens till att ifrdgasitta
hyresgésternas vilja att betala hdga insatser for kooperativ hyresritt sdsom for
bostadsritt, med tanke pa att de vid senare tillfdlle inte kan sélja ldgenheten och gora
eventuell vinst. Darmed fOrvéntas inte boendeformen vara lika attraktiv som
bostadsritt ur en ekonomisk synvinkel (Boverket, 2004). Men med en relativt 1ag
insats, vetskapen om laga boendekostnader och stort inflytande bor &nda
boendeformen vara attraktiv. I de fall en forening skapas fran grunden utav tinkta
hyresgéster finns en problematik med finansieringen. For att underlédtta har
bostadskreditnimnden beslutat att utfirda kreditgarantier for den typen av lan
(Victorin & Flodin, 2016). I vissa fall kan dock produktionskostnaden overstiga
marknadsvérdet varvid medlemmarna kommer att f& std for en storre del av
toppfinansieringen. Vad giller topplanen existerar inga sidkerheter vilket skapar
relativt dystra ekonomiska utsikter till en borjan rérande foreningens likviditet
(Malmgren, 2004). Risktagandet sprids ddrmed ut pad samtliga medlemmar som
tillsammans har ett gemensamt ansvar for fOreningens ekonomiska
stillningstaganden (Boverket, 2005a).

Ytterligare risk och problem med kooperativ hyresréitt dr det faktum att det inte gér
att frangé att féreningen kan l6sas upp, ombildas eller till och med vilja att séljas.
Vad giller lagen finns inga regleringar som forhindrar dessa aspekter och det fanns
heller inget behov av att infora det. Det ansdgs tillrackligt att en kvalificerad
majoritet av tva tredjedelar i foreningen kunde ordna stadgedndringar och 6nskemal
om likvidation. Ett overlatelseforbud skulle vara mojligt att skriva in 1 kdpeavtalet.
Dock finns inga garantier for att det ska gélla, d& det inte &r mojligt att forhindra en
forening som valt att 16sas upp (Victorin & Flodin, 2016).

I kombination med forra stycket gar det inte att komma ifrdn funderingar géllande
mojligheten och sannolikheten att fa tillbaka den erlagda upplételseinsatsen, da ej
indexreglerad. 1 de allra flesta fall aterfir medlemmen insatsen, men skulle
foreningen hamna pa obestdnd och diarmed ga i konkurs ifall flertalet hyresgéster
sdger upp sina avtal, kommer fastigheten forvandlas till en hyresritt och mojligheten
till &terbetalning gér dédrmed forlorad. Skulle hyresgésten bli uppsagd eller fa sin
bostad forverkad har denne rétt att fa tillbaka sin insats (Boverket, 2004).
Regelverket ar dessutom véldigt udda vad géller tiden for aterbetalning, och det kan
ta upp till 18 manader innan insatsens aterbetalas. Regler kring aterbetalning star
tydligt reglerat i lagen om ekonomiska foreningar (Boverket, 2005b).

3.5.5 Fordelar med boendeformen

Kooperativ hyresratt utmérker sig pd ett fatal punkter vilka ses som dess
huvudpunkter tillika dess fordelar gentemot andra upplatelseformer. Det
spekulationsfria boendet dr en, dir hyresgédsten garanteras en &terbetalning av
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upplatelseinsatsen vid utflyttning. Ndgon indexreglering gors inte pa de pengarna,
vilket goOr att hyresgidsten aldrig behdver bekymra sig om efterfrigan och
marknadsvérdet pé fastigheten (Malmgren, 2004).

De kanske tydligaste och mest vinnande férdelarna dr den laga insats som kooperativ
hyresrétt erfordrar och hur den i sin tur verkar for laga hyror som pa lingre sikt kan
bli 4nnu lagre, i kombination med den 6kade sjalvforvaltningen. Lagre hyror jamfort
med traditionella hyresritter blir mdjligt frd&n en borjan tack vare insatserna
(Boverket, 2005b). Dessutom mojliggér kooperativ hyresrétt byggnation i mindre
orter, dir tidigare problem kan ha varit for laga marknadsvarden och orimligt hoga
hyror och priser pd bostider for vad orten dr van vid, som gjort kalkylerna
ogenomforbara. Tack vare den insats som betalas vid inflyttning kan hyror hallas pa
en rimlig nivd och utgdr dd en del av medfinansieringen, och den kan didrmed ses
som en attraktiv boendeform som kan 6ka antalet nybyggnationer i mindre orter och
samhillen.

Den kooperativa hyresrattsforeningen kommer aktivt arbeta tillsammans och ddrmed
skapa en okad trygghet och trivsel. Dessa parametrar dr dock svéardefinierade och
svara att mdta, men att kénna tillit och fortroende till sina grannar dr en viktig
bestandsdel for att gemeneman ska kénna sig trygg i sitt boende (Malmgren, 2004).
Dérmed bor inte den 6kade graden av sjalvforvaltning betecknas som nagot negativt
och tidskrdvande, snarare som ett verktyg for 6kad trygghet och trivsel.

Boendedemokrati blir dessutom viktigt for inflytande och gemenskap. Att sjilv fa
radda Gver ingrepp i sin egna ldgenhet, men dven vara med och péverka resterande
underhall och arbete som bor utforas. En involvering av majoriteten av foreningens
medlemmar kommer bidra till en béttre gemenskap och 6kad trivsel. Férutom att fa
rdda dver den egna lagenheten innebér dven kooperativ hyresrétt en beslutanderétt
och valfrihet. Foreningen bestimmer sjilva vilka tjdnster som ska kopas, vad som
ska sjalvforvaltas och far dessutom ta stéllning till hyreskostnaden och darmed
portionera ut en rattvis och ekonomisk hallbar hyra (Malmgren, 2004).

3.5.6 Forvaltning och ansvar

Att bo i en kooperativ hyresrétt innebér ej som namnet kan antyda att bo kooperativt
med andra ménniskor i samma ldgenhet. En kooperativ hyresgést dr precis som
vilken annan hyresgidst som helst vad giller innehavandet av en ligenhet som
innehavaren sjilv rdder dver (Victorin & Flodin, 2016). Den stdorsta utmérkande
skillnaden mot hyresrdtten finns i orden boendedemokrati och sjalvforvaltning
(Boverket, 2005b).

Med det sagt ar fordelen att bo i kooperativ hyresritt att det foreligger en stor
valfrihet gdllande méngden ansvar de boende vill ta pa sig. I vissa fall kan en 6kad
grad av ansvar ses som en anstrangande faktor som dessutom stiller hdga krav pé
kunskap och engagemang, medan andra ser det som ett vardefullt redskap som kan
oka gemenskapen och sidnka boendekostnaden (Boverket, 2005a). 1 tabell 3
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visualiseras graden av paverkansmdjligheter som ett antal personer fatt uttala sig om.
Den generella upplevelsen ér bristande paverkansmojlighet bland framst hyresrétter.
Kooperativ hyresratt dr tdnkt som en chans att till skillnad fran traditionell hyresrétt
skapa storre mdjligheter for de boende.

Tabell 3 - Procentuell visualisering vad galler missndje 6ver paverkansmdajligheter bland boende
(Boverket, 2005b)

Ager Bostads- | Hyr Hyr
Missnoje bostad ratt privat kommunalt

Boende-

kategori
Sma mojligheter att 24 % 35% 79 % 85 %
paverka
Stora mojligheter att 76 % 65 % 21 % 15%
paverka
Forsokt paverka men 8% 18 % 20 % 20 %
misslyckats

Den kooperativa hyresrdtten kan pa sd vis liknas vid bostadsritten vad giller
mojligheten till paverkan av boende och boendekostnader. Med en utvecklad
sjalvforvaltning ar det inte bara den egna ligenheten som kan raddas dver, utan dven
gemensamma ytor, stidning och ovrig drift skots Omsesidigt av foreningens
medlemmar (Boverket, 2005b). Darmed finns stdrre mojligheter att anpassa boendet
sé att det uppfyller de boendes onskemal, och det samlade ansvaret de boende
emellan skapar en effektivare forvaltning med mer social kontroll, vilket bor leda till
att de boende vardar och adr mer forsiktiga géllande sitt boende. Minskat slitage och
farre onddiga skador borde kunna undvikas i storsta mojliga man. Kostnaderna for
boendet kan ddrmed hallas nere och en forbattrad boendedemokrati dkar dven
tryggheten och den sociala gemenskapen, med en Okad tillit till sina grannar
(Boverket, 2005a). P4 sé vis foreligger ett ansvar pa de boende att delta i foreningens
verksamhet, for att sjilva idén med kooperativ hyresréitt ska kunna fungera i
praktiken (Bolagsverket, 2012).

Beroende pé vilken modell som véljs varierar graden av sjalvforvaltning. Det ar helt
och héllet upp till foreningen att vélja hur mycket som ska vara sjalvforvaltning fran
de boende och hur mycket som ska kdpas in som tjénster av andra foretag. I de fall
foreningen &r villiga att overlata en del utav sjdlvforvaltningen, aldggs ett stort
ansvar till styrelsen att forsdkra kvalitén pé de inkdpta tjdnsterna (Boverket, 2004).
Ju mer foreningen star for sjdlva, ju mer kan drift- och underhéllskostnaderna
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minska. En forening som i stor sett enbart har sjalvforvaltning borde kunna minska
drift- och underhallskostnader med 100 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar
500 kronor i manaden rdknat pd en ldgenhet pd 2 rum och kok péd cirka 65
kvadratmeter (Malmgren, 2004).

3.5.7 Ekonomi

Den kooperativa hyresrittsforeningen &r bokforingsskyldig och den ekonomiska
situationen vad géller kooperativa hyresritter ar uppdelad i ett antal olika parametrar
vilka ses i figur 7. Beroende pa vald modell, hur mycket hyresgisterna sjilva vill sta
for och vilken service som de vill kopa, skiljer sig ndgra av parametrarna at. Vad
géller utdelningen av de intjdnade kronorna ar det upp till foreningen sjdlva att
besluta om hur det ska ske. Vanligast dr att storlek pd insats och i hur stor
utstrackning som en viss individ har arbetat med sjalvforvaltningen ska vara
avgorande for utdelningen (Malmgren, 2004).

Vid nyproduktion kan med dagens lagstiftning bostadskreditnimnden erbjuda en
kreditgaranti pa 95 procent av fastighetens marknadsvirde. Ifall lantagaren inte kan
betala och fastigheten maste siljas ger detta langivaren ett skydd for kapitalforluster.
Fér att ta del utav kreditgarantin méste en avgift erliggas, vilken ar projektunik och
bestdms av Boverket genom dess riskbedomning. Avgiftens syfte ér att tdcka upp for
statens risk, och ddrmed kunna motsvara den forvintade forlust som kan uppsta.
Bedomningen gors efter sex parametrar vilka &r garantins giltighetstid,
belaningsgrad, garantilénets inomlége, marknadsforutsittningarna,
kreditvardigheten samt 16nsamhetsutsikterna i projektet (Boverket, 2012b). Sa ldnge
nyproduktionskostnaden befinner sig kring marknadsvérdet blir toppfinansieringen
inte ndgot ndmnvért problem. Skulle dock nyproduktionsvirdet bli hogre, blir &ven
behovet av toppfinansiering hogre. Detta senare scenariot intraffar mer ofta i mindre
orter. For seniorer som sélt sin villa bor inte hdgre insatser vara nagot problem.
Déremot blir det ett problem ifall syftet ar att bygga for de med normala inkomster
pa den kommunala marknaden, dér just kapital ar en bristvara (Boverket, 2005b).

* Medlemsinsatser + Kapitalkostnad/blockhyra
 Upplételseinsatser * Drift/service

» Hyror » Skotselkostnader

* Arlig avgift + Underhall

Figur 7 — Schematisk bild éver intikter och kostnader (Malmgren, 2004)
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Ekonomiska planer dr viktiga att ha for att i ett tidigt skede bedoma ett projekts
langsiktiga ekonomiska utveckling. Till skillnad fran bostadsritten finns det inga
krav for kooperativa hyresréttsforeningar att uppritta ekonomiska planer da en
fastighet ska upplétas och hyras ut for forsta gdngen (Boverket, 2005a). Detta kan
inverka negativt med konsekvenser som forsvirande for foreningar att fa kredit, d&
kreditinstanserna inte har nagot att gora sin bedomning utefter (Boverket, 2005b).
Ett uteblivet skydd for de som tinkt skjuta in kapital i foreningen syftar pa en
tveksamhet ifran lagstiftaren, da bostadsrittsformen tenderar att vara mer aktuell da
storre insatser behovs. Att det ej krdvs ndgon ekonomisk plan vad giller
hyresmodellen dr ddremot mer accepterat. Dock borde det finnas ett intresse for
hyresgésterna i foreningen som ingér avtal med en hyresvird, att fa en inblick i
avtalets utformning och dess langsiktiga ekonomiska planering (Victorin & Flodin,
2016).

3.5.8 Medlemsinsats

Enligt 2 kap. 8 § Lagen om kooperativ hyresritt ska samtliga medlemmar i
foreningen betala en medlemsinsats. Oavsett om personen i fraga innehar en bostad
eller enbart stér i ko for en bostad, ska en medlemsinsats erliggas. P4 sé vis finns en
podng med att halla medlemsinsatserna laga, for 6kade chanser till ett storre antal
medlemmar (Victorin & Flodin, 2016).

Mojligheten att ha fler medlemmar &n det finns ldgenheter bygger péd det faktum att
du i en kooperativ hyresrétt enbart har en nyttjanderitt och inte ndgon andelsritt.
Foreningen kan da skapa en bostadskd for de som é&r intresserade av en ldgenhet
(Victorin & Flodin, 2016).

3.5.9 Upplételseinsats

Enligt 2 kap. 8 § 2 st. Lagen om kooperativ hyresrétt stir skrivet att en kooperativ
hyresréttsforening dven har mojlighet att ta ut ytterligare en medlemsinsats,
ndmligen en upplételseinsats. Upplatelseinsatsen uppkommer i samband med att en
lagenhet far en innehavare. P4 sa vis kan medlemsinsatsen héllas 1&g medan istéllet
upplatelseinsatsen dr hogre, men som enbart betalas av de som bor i fastigheten
(Victorin & Flodin, 2016).

Foreningen sjdlva beslutar om upplatelseinsatsernas vara eller icke vara och lika sa
hur stora dessa ska vara. Nir ldgenhetsinnehavaren viljer att ldmna sin ldgenhet
aterfds samma belopp som betalades som upplételseinsats, pa sd vis blir det
kooperativa boendet ett spekulationsfritt boende (Malmgren, 2004). Vid
nyproduktion finns en poéng med upplatelseinsatser oavsett om hyresmodellen eller
dgarmodellen tas i ansprak. Anledningen till insatsen ar att foreningen ur ett
langsiktigt perspektiv ska kunna klara av att existera ekonomiskt och forhindra
eventuell konkurs. Vid nyproduktion finansieras dirmed en del av topplanet med
hjdlp utav insatserna. Vid hyresmodellen anvidnds i vissa fall insatser trots
blockhyresavtalet. D& betalar medlemmarna insatserna till foreningen, som darefter
lanar ut pengarna till fastighetsdgaren for att tdcka topplanen och pé sa sitt halla nere
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hyresnivaerna (Boverket, 2005a). En foljd av detta ar att insatserna kommer att
variera bland foreningar, vilket ar tillatet d& lagen om kooperativa hyresrétter inte
inrymmer nadgon gréins for vad som far tas ut som upplatelseinsats (Malmgren, 2004).
Med allt for hdga upplatelseinsatser finns dock risken att de som ej har sa stort fritt
kapital blir tvungna att 14na till insatsen, vilket kan pdverka ménadskostnaden sé pass
mycket som 1700 kronor extra i mdnaden med en 16ptid pa tio ar och effektiv rénta
pa sex procent (Boverket, 2005a).

Boverket har bedomt att for en normalldgenhet bor upplatelseinsatsen befinna sig
runt 100 000 kr, da det dardver ej 4r mojligt att fa 14n utan att pantsétta sin andel i
huset. Detta for att kunna attrahera den tdnka malgruppen med till synes vanliga
inkomster. Istdllet for generellt hogre upplatelseinsatser for samtliga, ser de
mojligheter till att vissa frivilliga kan betala en hogre upplételseinsats och darmed
reducera dess arshyra. Sjilvfallet dr det upp till varje ldgenhetsinnehavare sjilv att
bestimma ifall de vill betala mer &n den rekommenderade insatsen (Boverket,
2005b). Upplatelseinsatserna tenderar att bli hogre vid hyresmodellen adn vid
dgarmodellen. Flertalet som anvént sig av upplatelseformen har haft som riktmérke
att insatsen ska vara tio procent utav produktionskostnaden. Beroende pé var i landet
som fastigheten uppléts, kan denna summa variera kraftigt. Stockholms kooperativa
bostadsforening kalkylerar med cirka 200 000 for lagenheter i Hammarby Sjostad
medan Varbergbostdder och HSB i Visteras hamnar pa insatser mellan 350 000 till
800 000 kronor. Variationen pa insatser beror s& klart p&d den geografiska platsen,
men dven andra parametrar sdsom kommuners markpriser och vilja att prioritera
bostédder for en viss utsatt mélgrupp (Boverket, 2005b). Mgjligt ska det &nda vara att
kunna bygga med laga insatser. BoAktiv Landgangen kooperativ hyresréttsforening
i Malmoé planerade en fastighet med 47 ldgenheter dér insatsen lag kring 80 000
kronor och med en kostnad i manaden pa cirka 4800 kronor (Boverket, 2005b).

3.5.10 Hyra

Oavsett om foreningen i frdga blockhyr utav en fastighetségare eller dger fastigheten
sjilv, ar det foreningen och styrelsen som helt och hallet faststéller hyrorna for
respektive lagenhet. Kooperativa hyresrittsforeningar omfattas inte av hyreslagens
bruksvirdesbestimmelser. D& foreningen och styrelsen bestar av de som bor i huset
finns ingen anledning att ha det skyddet. Regelverket sdger dock att den hyra som
foreningen erldgger enligt hyresmodellen till fastighetsigaren vid sa kallad
blockuthyrning, ska faststallas utifrdn ldgenheternas bruksvérde. I samband med den
berdkningen ska det inkluderas beddmning av forvaltningsavtal som foreningen
bundit sig till (Boverket, 2005a).

Det dr dirmed av stor vikt att styrelsen gor en réttvis och korrekt bedomning av
hyressittningen. I stadgarna ska tydligt framga hur hyressittningen bedoms. Att
rekommendera &r ett podngsystem som bedomer olika parametrar (Boverket, 2005a).
Malsittningen saledes dr att hyresnivderna ska vara ldgre adn for likvirdiga
hyresrittslagenheter i ndromradet, dels for att vara attraktiva men &ven for att det
som tidigare ndmnt tillkommer en insats (Malmgren, 2004).
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Serviceavgiften &r relativt liten i sammanhanget och ska finansiera eventuella
administrativa kostnader for kdsystem samt andra eventuella kostnader kopplat till
det. I kooperativa hyresréttsforeningar finns stor anledning att separera kostnader
frén hyran for att pa sé vis ej missgynna de som innehar nadgon lagenhet mot de som
enbart 4r medlemmar i foreningen (Malmgren, 2004).

3.5.11 Skatter och avdrag

Beroende pa vilken modell som anvinds forekommer varierande skatteformer. Déar
dgarmodellen anvénds och foreningen dger fastigheten schablonbeskattas dessa likt
bostadsrittsforeningar enligt 39 kap. 25 § Inkomstskattelagen. Vad géller
hyresmodellen finns idag inga sirskilda bestimmelser vad géiller beskattningen. Har
finns tva tdnkta beskattningsregler som dr aktuella. Den som forekommer i lagen om
ekonomiska foreningar samt den som forekommer i lagen om kooperativ hyresrétt
(Boverket, 2005b).

D& kooperativ hyresritt till stor del bygger péd sjilvforvaltning for att minska
kostnaderna for de boende finns anledning att fundera 6ver hur dessa rabatter delas
ut. En vinstutdelning till medlemmarna innebdr en inkomst som maste deklareras
och skattas. Didrmed tvingas bade foreningen och medlemmarna skatta for samma
vinst. Om fOreningen istdllet sdnker hyran, asidosdtts det faktum att
dubbelbeskattning uppstéar (Boverket, 2005a).

Uppskovsavdrag géller for den som séljer en bostadsrétt eller en villa och innebér att
det blir mojligt att skjuta upp beskattningen av reavinsten om personen i frdga senast
aret efter anskaffar en bostad i liknande prisklass som den som saldes och sedan
bositter sig ddr. Nagot likande existerar i dagsldget inte for kooperativa hyresrétter,
nagot som Boverket anser sig vara nodviandigt att infora. P& sa vis skulle intresset
for kooperativ hyresritt som boendeform 6ka och skapa en vidxande rorlighet pa
bostadsmarknaden (Boverket, 2005b).

3.5.12 Lagrum for kooperativa hyresrittsforeningar

Den kooperativa hyresréttsforeningen &r en ekonomisk forening med avsikt att
upplata bostéder till dess medlemmar. Lokaler &r inte tillatet att upplata och det rader
stringa regler om att bostaden inte far anvindas till ndgot annat 4n den &r avsedd for
(Victorin & Flodin, 2016). Regelverket kring kooperativa hyresrétter bestar utav tre
lagar. Lagen (SFS 2002:93) om kooperativ hyresritt 4r den som i forsta hand ska
anvindas. Darutover hinvisas till Lagen (SFS 1987:667) om ekonomiska féreningar
samt Jordabalken (SFS 1970:994) 12. kap vilket innebdr Hyreslagen (Boverket,
2004). Intentionerna &r att lagen om kooperativ hyresritt uteslutande ska kunna
anvéandas, men lagen om ekonomiska foreningar blir tillimplig i de fall det hanvisas
till den och sa dven hyreslagen. Vid eventuella andrahandsuthyrningar hanvisas
istéllet till Jordabalken (Victorin & Flodin, 2016).

Enligt 1 kap. 3 § Lagen om kooperativ hyresritt ska en kooperativ forening upplata
minst tre bostadsldgenheter. Upplatelsen ska saledes handla om bostadsldgenheter i
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en fastighet som foreningen antingen hyr eller dger. Anslutande mark kan dven inga,
men endast om avsikten &r att marken ska fungera som komplement till
huvudbyggnaden. Vidare i 2 kap. 1-4 §§ maste foreningen vara registrerad och for
att det ska bli mojligt kravs ett medlemsantal pad minst tre stycken. Vad giller
foreningens forpliktelser giller enbart foreningens tillgdngar och dérmed ar ej
medlemmarna sjilva ansvariga var for sig (SFS 2002:93).

I lagens tredje kapitel beskrivs regler gillande ldgenhetens skick. Foreningen har
mojlighet att i sina stadgar bestimma vilket skick ldgenheten ska hallas i samt vad
som ldgenhetsinnehavaren ska vara skyldig till. I samma kapitel kan dessutom
foreningen bestdimma huruvida hyresgisterna ska svara for det gemensamma
underhdllet av fastigheten. Hér finns en tydlig skillnad mot bostadsritter, da
lagenhetsinnehavarens underhéllsansvar i en bostadsritt ej far finnas utanfor den
egna ldgenheten (SFS 2002:93; Victorin & Flodin, 2016). Vad giller ldgenhetens
skick och inre underhdll &r reglerna didrmed mer anpassade och liknar mer
bostadsrittslagen dn vad som vanligtvis géller vid hyresrétter (Victorin & Flodin,
2016).

Vad giller forverkande av kooperativ hyresritt avseende dréjsmél med hyra och
liknande anvinds uteslutande 12 kap. 42-44 §§ Jordabalken, som innehdller
tvingande regler med fordel for hyresgisten (Victorin & Flodin, 2016).

3.5.13 SWOT-analys av kooperativ hyresratt

En SWOT-analys anvénds vid strategisk planering och vid bedoémningar av en viss
andrings mojliga utfall med huvudsakligt syfte att precisera styrkor, svagheter,
mojligheter och hot. Boverket har utifrén sina erfarenheter utfort en SWOT-analys
pa kooperativ hyresritt. Med detta verktyg ges en konkret bild av vad som kan
forstarka styrkorna, minimera svagheterna, utveckla mdjligheterna samt hur hot ska
undvikas (Boverket, 2005b).

e Styrkor
Det spekulationsfria boendet - Medlemsinsatser aterbetalas med samma
belopp som betaldes vid inflyttning nir medlemmen flyttar ut.

Okad boendedemokrati och pdverkansmdjligheter - Boendeformen
foresprakar stora mdjligheter att padverka och bestimma dver boendet vad
géller hyra och forvaltning vilket medlemmarna i foreningen gemensamt
hanterar.

Vilia och motiv till engagemang - En vilja och engagemang krivs for att
kooperativ hyresrdtt ska fungera. Med vetskapen om den makt
medlemmarna sitter inne pad samt mojligheten till sinkta boendekostnader
skapas en vilja och engagemang att driva och varda foreningen.
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”Kombinationen av ett spekulationsfritt boende med 6kad boendedemokrati och
péverkansmojligheter, framstér sdledes som den kooperativa hyresréttens absoluta
styrka”

Svagheter

Passar inte alla - Olika individer tycker och ténker olika, varvid kooperativ
hyresritt inte kommer vara en upplatelseform som tillfredsstéller samtliga.
Somliga kan tycka laga upplatelseinsatser utan indexreglering ar en svaghet,
dé det pa flertalet orter i Sverige funnits en stor virdedkning pa bostéder. Ett
okat ansvar och en okad sjdlvforvaltning kan vara anstringande och
kravande och ej lika fritt som hyresrétten kan upplevas som.

Hot

Osdikerheten med spelregler - D& kooperativ hyresritt ar en relativt ny och
obeprovad upplatelseform blir osdkerheten kring dess regelverk en
hdmmande faktor. Detta kan leda till att formen ej blir tillrackligt provad
vilket utgor ett stort hot for dess framtida utveckling som konkurrerande och
kompletterande upplatelseform.

Brister i regelverken - De som har intresserat sig for kooperativ hyresrétt
har mer eller mindre funnit brister i regelverket. De som skapat kooperativa
hyresrattsforeningar har d@ven de funnit lagbundna hinder, som hdmmar
utvecklingen och ddrmed forsvagar formen i jamforelse med Ovriga
upplételseformer.

Bristande kunskap - Det kanske mest avgorande hotet mot
upplételseformens utvecklingsmojligheter dr bristen pad kunskap bland
gemeneman. Den upplevda okunskap bland hyresgéster gor att en
efterfragan pa dessa typer av bostdder uteblir. Utan efterfrdgan och med en
okunskap bland fastighetsdgare och entreprendrer skapas pa liknande sétt
inga kooperativa hyresrétter. Saknas dessutom kunskap hos kommuner ges
inte kooperativa hyresrdtter samma forutsdttningar som  Ovriga
upplatelseformer erhéller vid marktilldelningar och &vriga upphandlingar
kommuner deltar i. F& kooperativa hyresritter i praktiken skapar ytterligare
en Okad tveksamhet for upplételseformens mojligheter till att vara nagot
anvandbart 6ver huvud taget.

Maéjligheter

Den storsta mojligheten till en lyckad utveckling av kooperativ hyresritt ar
att det finns en ordentlig efterfrdgan. P4 grund av den rddande okunskapen
om upplatelseformen, dr det svart att uttala sig om det finns ndgon faktisk
efterfrdgan. En stark efterfrdgan har 4nda funnits bland de f& bostdder som
pa senare tid byggts som kooperativa hyresritter. Byggherrar och
entreprendrer har dock varit fortsatt tveksamma da uppfattningen som rader
ar att kooperativa hyresrétter enbart gynnar hyresgisterna.
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¢ Utveckling av styrkorna

SWOT-analysens sammantagna resultat framhdver mojligheterna for
hyresgésterna att paverka sitt boende och sina boendekostnader i storre
utstrackning &n vad som &r mojligt med andra upplételseformer. En generell
uppfattning bland hyresgéster dr avsaknaden av paverkansmdjligheter,
vilket tydliggors da bostadsrétter har mer paverkansmdjlighet och det i sin
tur skapar nojdare hyresgister. Kooperativ hyresritt tar dirmed fasta pa
kritik riktad mot de gamla upplatelseformerna och utvecklar en
sjalvforvaltning och mgjlighet att hantera den egna ldgenheten men &dven
gemensamma utrymmen, drift och skotsel samt underhall i samarbete med
foreningen. Detta skapar ndjdare hyresgéster med ett 6kat engagemang som
leder till 6kad trivsel och trygghet hos de boende.

3.5.14 Utmirkande egenskaper for kooperativ hyresritt

Ur ett langsiktigt perspektiv for att dverleva som upplételseform ska kooperativ
hyresritt forekomma som bade hyres- och dgarmodell, vara ekonomisk fordelaktig
och forhindra finansieringsproblem genom kreditgarantier. Drivkraften for att vélja
kooperativ hyresritt grundas i den forbéttrade boendedemokratin och de dkade
paverkansmojligheterna, men dven den gemenskap och trygghet som skapas. |
nyproduktionssammanhang dr grundtanken att de boende inte ska tvingas till nagra
storre ekonomiska satsningar for att erhélla en bostad. Spekulationsfritt boende i
kombination med att hyresgésten erhaller lika stort belopp vid utflyttning som vid
inflyttning skapar en trygg och ekonomisk héllbar situation. Sjalvforvaltning ar en
stor del i grundidén for boendet och ger hyresgisterna mojlighet att anpassa boendet
och minska kostnaderna och dirmed erhélla en lagre hyra (Boverket, 2005b).

Den kooperativa hyresritten som upplatelseform kan sammanfattas pé foljande satt:

“Ett spekulationsfritt boende som ger hyresgaster
*  Boendedemokrati — for inflytande och paverkansmdojligheter
* Foreningstillhorighet — for 6kad trygghet och social gemenskap
*  Beslutanderitt — for 6kad valfrihet och ldgre boendekostnader ”

3.5.15 Utveckling for genomslag i framtiden

Boverkets analyser hdvdar att kooperativ hyresrdtt kan vara ett virdefullt
komplement vért att satsa pd sett ur hallbarhetssynpunkt. Nyckeln till framgang
handlar om att synliggéra formen och forsdka undanréja den okunskap som verkar
rdda kring &dmnet, som skapar en negativ sdrbehandling gentemot Ovriga
upplételseformer. Det dr ddrmed av stor vikt att lyfta fram de delar som kooperativ
hyresrétt har ensamritt om och pa sa vis dka publiciteten och dndra uppfattningen.
Med en 6kad kunskap bland kommuner och intressenter kan nyproduktionen ta fart
och kommuner kan vid forsdrjningsplanering och vid planering av bostadsomréden
ha kooperativ hyresritt i dtanke. Utredningar och kvalitetsundersdkningar ar dven
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det av stor vikt, for att 6ppna mojligheter och ge virdefull information for att 6ka
intresset bland sévdl entreprenorer, fastighetsdgare och andra tdnkbara
intressentgrupper. Utan kunskap och kénnedom bland folk dr det omdjligt att
uppleva en 0kning av kooperativ hyresritt (Boverket, 2005b).

Med beskrivna egenskaper for upplatelseformen finns moéjligheter att pa langre sikt
oka antalet nyproducerade bostéder i Sverige och skapa gemensamma och trygga
bostadshus. D& miljonprogramshusen har en Overvigande del ensamhushall och
invandrargrupper, skulle dessa gynnas av sddana forhallanden. Dessutom finns en
vixande dldre generation som i kombination med okat tryck pé dldreboenden stiller
Sverige infor oménskliga provningar, dé& tillgingligheten inte rédcker till i
flerbostadshus byggda pa 50- och 60-talet som oftast saknar hiss. Med kooperativ
hyresrétt finns mojlighet att skapa unika 16sningar for olika typer av ménniskor, dér
kvarboendeprincipen skulle kunna sinka kostnaderna inom socialtjédnsten (Boverket,
2005Db).

For att lyckas framstd som ett seriost komplement och kunna interagera tillsammans
med redan etablerade boendeformer maste instdllningen till upplatelseformen
fordndras. Ett viktigt inslag dr att formen uppfattas pa ett korrekt sitt innehéllande
de utmérkande delarna som den innebér. De tveksamheter som uppkommit i och
med lansering bor dven de dverbevisas for att ge formen en vérdig chans. Att skapa
en ny upplatelseform &r inget som gors over en natt och kriaver sin tid. For att kunna
bli en etablerad och anvind form maéste hyresgister kinna till formen och vidare
efterfriga den. Inte forrédn tillrdckligt manga kooperativa hyresritter finns, som
dessutom fungerar pa ett bra sitt, dar 4ven kommuner och fastighetsbolag satsar,
kommer kooperativ hyresritt befinna sig 1 wunderlige gentemot Ovriga
upplételseformer. En statlig hjélp till en borjan for att succesivt minska misstron och
bevisa formens egna barkraft kan vara en del i utvecklingen (Boverket, 2005b).

For att kooperativ hyresritt ska kunna etablera sig som godtycklig upplételseform
specificerar Boverket (2005b) tre situationer ddr de ser storst potential att
inledningsvis borja med kooperativ hyresritt for att fylla en viktig samhéllsnyttig
funktion. Nyproduktion av kooperativa hyresrétter som seniorboenden ar den forsta,
skapa okad integration bland omrdden som é&r utsatta dr den andra och den tredje
handlar om att fa en 6kad nyproduktion av ldgenheter lampade for ménniskor med
vanliga inkomster. Genom dessa tre situationer mojliggérs en utveckling av
kooperativ hyresritt i hela Sverige som vinder sig mot en bred krets. For 6kad
nyproduktion kan fastighetsbolag och entreprendrer spela en viktig roll, dér ett
initiativtagande kan Oka antalet kooperativa hyresritter samt dess genomslag
(Boverket, 2005b).

3.5.16 Kooperativ hyresritt idag

Svérigheten att framsta som ett vilbetinkt komplement till 6vriga upplatelseformer
har varit det storsta problemet for kooperativ hyresrétt. Okunskap, oklart regelverk
och svarighet med finansiering betonas som mdjliga orsaker till dess uteblivna
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framgéng. Boverket (2005b) bedomde att ar 2015 skulle den kooperativa hyresritten
fungera pé egna meriter, och att hélften av Sveriges befolkning skulle vara medvetna
om att det fanns en fjarde upplételseform i Sverige vid namn kooperativ hyresratt.

SABO (2009) gjorde en uppfoljning pa Boverkets rapport om kooperativ hyresrétt
som publicerades 2009. Antalet kooperativa hyresritter som dé fanns var svart att
definiera och r sa &n idag. Detta da det ej existerar ndgon samhéllsinstitution som
har ansvar att se till enbart antalet féreningar med kooperativ hyresrétt och dess
utveckling 6ver tid. Bolagsverket for, som tidigare i arbetet visats, statistik pa antalet
registrerade kooperativa hyresrittsforeningar och dessa var 2015 124 stycken till
antalet. Nagon statistik vad géller fordelningen mellan &dgarmodellen och
hyresmodellen finns dessvirre inte. Aven om en dkning har skett sedan 2002, finns
det dven planerade projekt som ej genomforts. AB Alebyggen planerade ett projekt
med upplételseinsatser pad 1,2 miljoner kronor och hyra kring 8500 kronor. I brist pa
medlemmar blev projektet tvunget att ombildas till bostadsrétter. Stromstadsbyggen
AB rakade ut for likande situation med brist pd medlemmar och lagenheterna uppléts
som hyresrétter istillet (SABO, 2015).

3.5.17 Utvecklingsforslag och ldngsiktigt hallbara insatser

Boverket (2005b) presenterar tvd viktiga &atgérdsforslag i regelverket for att
kooperativ hyresrétt ska uppfattas som dn mer fordelaktig och pa allvar kunna
komplettera vriga upplatelseformer vad géller nyproduktion.

*  Schablonbeskattning
“Inkomstskattelagen dndras pé sddant sitt att kooperativa hyresrittsforeningar vilka
blockhyr tre eller fler ldgenheter, skall beskattas pd motsvarande sétt som
privatbostadsforetag, med den skillnaden att foreningen som intdkt tar upp
motsvarande andel av fastighetens taxeringsvirde som blockhyresavtalets
omfattning av fastigheten, samt som kostnad, foreningens blockhyra till
fastighetsdgaren. ”

Dé hyresmodellen enligt gidllande lagstiftning saknar bestimda beskattningsregler ér
det av stor vikt att detta dndras for att géra hyresmodellen mer konkurrenskraftig.

*  Uppskovsavdrag
“"En kooperativ hyresgdst far gora uppskovsavdrag enligt 47 Kkap.
Inkomstskattelagen (1999:1229) for den upplatelseinsats som féreningen tar ut nir
den upplater en ligenhet med kooperativ hyresritt.

For att inte missgynnas gentemot 6vriga upplételseformer bor kooperativ hyresritt
kunna skjuta upp skatten av reavinsten likt 6vriga upplatelseformer tillats.

Som mer langsiktiga insatser ges forslag pé statsbidrag for att framja utvecklingen
ytterligare med en Okad samverkan mellan Dbefintliga fOreningar,
utvecklingsinstanser och andra potentiella aktorer. Da lagen &r relativt ny for manga
torde ett samlat juridiskt stod finnas tillgdngligt for de med frdgor géllande
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kooperativ hyresritt. Detta dr ndgot som skulle vara anvéndbart bade for hyresgister
i kooperativa hyresrattsféreningar, men dven for de som intresserar sig for formen
och vill veta mer om réttigheter och skyldigheter (Boverket, 2005b).

3.5.18 Kooperativ hyresritt ur hallbarhetssynpunkt

Framtidsvisioner bestar idag till stor del utav hallbarhetsbeddmningar utifran tre
hallbarhetsaspekter sdsom ekonomisk, social samt ekologisk héllbarhet. Dér
mojliggdrs en beddomning av langsiktiga fOrutsédttningar och skapar en
helhetsbedomning (Nationalencyklopedin, 2016a). Kooperativ hyresritt har dven
den utvérderats ur ett hdllbarhetsperspektiv bestaende av ovan presenterade delar.

Ekonomisk hdllbarhet

Genom den laga insats som finns vid inflyttning i en kooperativ hyresratt mojliggors
lagre boendekostnader. Dessutom é&r insatserna spekulationsfria vilket ger en
trygghet till hyresgésten att oavsett vad som hidnder med marknaden péverkas de
inte, samtidigt som de aterbetalas med samma belopp vid utflyttning. Medlemmarna
i foreningen styr over sjilvkostnaderna, och kan sjélva faststilla hyror. Mojligheten
att ha fler medlemmar &n enbart de som bor i en ldgenhet, leder till att vakansrisken
minskar. Sett ur ett fastighetsbolags synvinkel som anvénder sig utav hyresmodellen,
finns en ekonomisk trygghet genom att teckna avtal med l&nga avtalstider med
foreningen i fraga (Utvecklingsbolaget Sverige AB, 2016).

Social hdllbarhet

Den sociala hallbarheten forstirks genom den sjalvforvaltning som rdder bland
medlemmarna och hur detta dkar tryggheten och den sociala gemenskapen. Ett dkat
ansvar och d0kad forvaltning har dven effekten att medlemmarna tenderar att varda
sin fastighet pa ett béttre sétt (Utvecklingsbolaget Sverige AB, 2016).

Ekologisk hallbarhet

Med en okad sjalvforvaltning okar kontrollen av resurser sdsom véirme, vatten och
sophantering med avsikt att forbittra och minska resursanvéndningen. Pa sa vis
sinks de boendes kostnader samtidigt som en mer héllbar miljé6 frimjas
(Utvecklingsbolaget Sverige AB, 2016).
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4 Empiri

1 detta kapitel presenteras och redogérs svaren fran de genomforda intervjuerna.
For att skapa en enklare och mer 6verskadlig bild av hur de olika intervjupersonerna
resonerar kring samma frdagor, har intervjufragorna delats in i 3 huvudomraden med
respektive underrubriker, ddr svar frdan intervjupersonerna kommer presenteras
samlat under rubrikerna. Ddrmed ges en méjlighet till ldsaren att enklare bilda sig
en uppfattning om hur de olika intervjupersonerna stdiller sig till en och samma
problemstillning.

4.1 Den kooperativa hyresritten

4.1.1 Beskrivning av den kooperativa hyresritten

Intervjuperson 1 beskriver den kooperativa hyresritten som ett mellanting mellan
hyresrétt och bostadsritt. Uppkomsten grundas i att regeringen pa 90-talet var
intresserade av att skapa en form som skulle utveckla inflytandet for de boende, och
ge dessa mer radighet at deras vardag. Intervjuperson 4 podngterar att formen ar
relativt ny, som dock funnits forr men inte inte samma utformning som idag.
Likheter med hyresritten finns d& det i grunden &r en hyresréitt och kooperativa
hyresrétter likt hyresritter paverkas i mangt och mycket utav Jordabalkens 12 kap.
Hyreslagen. Likheter med bostadsritten bygger péa att det dr en sérskild typ av
ekonomisk forening. Intervjuperson 3 ar nadgot tveksam vad géller sjilva definitionen
och att det finns tv8 modeller, men hans version &r relativt lik intervjuperson 2 vilket
lyder: ”Ett medlemsigt hyreshusforetag i form utav en ekonomisk forening”.

4.1.2 Fordelar, mélgrupp, inriktning och modell

Vad giller fordelar har intervjuperson 3 den uppfattningen att mot hyresritt har
formen inga direkta fordelar. Hyresrétten har ingen insats och &r hyresgisten inte
ndjd ar denne efter 3 ménader av med bade bostaden och allt ansvar. Mot
bostadsritten ddremot &r insatsen lagre sdsom drygt hundra tusen kronor mot flera
miljoner kronor. Om hyran direkt eller indirekt kommer att bli ldgre &ar
intervjuperson 3 tveksam till, och ser mest den 6kade sjalvforvaltningen som det
omvinda till RUT-avdraget. Intervjuperson 4 pa Byagarden utndmner gemenskapen
som den storsta fordelen med formen och att du som medlem och hyresgést inte
forlorar ndgot med den hir formen. Dérutdver vetskapen att de skoter saker och ting
sjdlva och att det inte finns ndgon hyresvird som bestimmer over beslutsfattandet.
Allt sker pd motena som halls frekvent dér det beslutas om den ekonomiska
framforhallningen samt kommande investeringar. Finessen med sjalvforvaltningen
ar att det alltid finns nagot att gora vilket gor att risken att bli uttrdkad minimeras.
For de som inte méktar med sjalvforvaltningen hjélper dvriga gladeligen till.

Intervjuperson 2 framhéver fordelar jaimfort med den traditionella hyresrétten och
liksom intervjuperson 3 och 4 gors jimforelsen framst mot dgarmodellen. Den
kooperativa hyresrdtten har inte nigon extern Adgare med syfte att f4 ndgon
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avkastning pé insatt kapital, utan det 4r helt och hallet de boende i fastigheten som
gemensamt dger huset och ddrmed har en overblick dver fastighetens samtliga
kostnader. De kan dérefter gemensamt fatta beslut géllande teknisk standard och
vilken typ av forvaltning som skall genomforas. Dessutom blir det enklare att hantera
frdgor gillande lagenhetens inre underhdll, da det 4r de boende sjdlva som star for
det.

Intervjuperson 1 ar ense med intervjuperson 2 om fordelarna att foreningen star som
hyresvérd. Dessutom ar det féreningen sjalv som beslutar om hyran for respektive
hyresgést, till skillnad fran den traditionella hyresrétten dir detta bereds gemensamt
av fastighetsdgarforeningen och hyresgistféreningen enligt en férhandlingsordning.
Intervjuperson 1 uttrycker formen som: En visentlig forbittring och utveckling av
hyresritten, dir boende kan fi mer radighet 6ver sin boendevardag och boendeekonomi”.
Vad giller fordelar mot bostadsrétt dr situationen egentligen densamma med
dgandet. Den egentliga skillnaden och fordelen for kooperativ hyresrétt dr den att
andelen som forvirvas i bostadsritten &r marknadsprissatt, medan upplatelseinsatsen
i kooperativ hyresritt ar spekulationsfri och satt av foreningen i syfte att hitta ratt
medfinansiering for att kunna uppfora huset pa ett ekonomiskt godtagbart sétt.
Intervjuperson 1 menar att det spekulationsfria inslaget ar 4n mer efterstravansvart
idag jamfort med bostadsritten, dn det var nar formen skapades. Hyresmodellens
fordelar handlar om att foreningen kan ta eget ansvar for den egna forvaltningen,
sdsom trappstddning och hushélla med vatten, virme och el. Summan av det ger
lagre hyror i nyproduktion och en mer gynnsam hyresutveckling 6ver tid. ”Det har
visat sig vara en styrka att hyresgisterna fatt ta ett storre ekonomiskt ansvar. Spekulationsfri
insats, Okat inflytande och ansvar Over forvaltningen gor att man moéter andra behov.
Hyresgéster som vill rdda béttre dver sin bostad och de som vill ta ett 6kat ekonomiskt ansvar
kan gora det utan att konkurrera om det hogsta priset”.

Intervjuperson 1, som var delaktig i den utredning som genomfordes av Boverket
2004, pekade dir pd 5 omraden dér kooperativ hyresritt skulle vara dverldgsen
ovriga upplételseformer. Samtliga intervjupersoner dr eniga om en malgrupp, och
det ar &ldre eller dven kallat seniorer. Enligt intervjuperson 1 ar detta en malgrupp
som efterfragar den kooperativa hyresritten, och fram till 2030 kommer gruppen
dldre oka med 480 000 vilket skapar ett 0kat behov utav anpassade bostéder.
Intervjuperson 4 ir tydlig med att formen riktar sig for dldre ménniskor och inte for
unga. De dldre har efter pensionen oftast lite sysselséttning och d& underlattar det
vardagen att det finns saker i den egna fastigheten som kan tas hand om. Att
kombinera ett kooperativt hyresriattsomrdde med ungdomar och barnfamiljer med
studsmattor som dessutom inte 4r hemma pa dagarna &r inget de ser positivt p4. Runt
55 ar och uppét ar mojliga &ldrar for att bo i deras fastigheter, d& unga méanniskor
inte &r mogna for sjdlva formen.

Intervjuperson 3 tdnker fraimst pd malgrupper kopplade till insatsens storlek och
olika ménniskors betalningsféormaga. Med insatser upp mot 500 000 kronor blir det
komplicerat for en del ménniskor att inneha det kapitalet, samtidigt som ett blancolén
med en kontantinsats pa 15 procent dven det kan vara en omojlighet for vissa. Darav
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beddmer intervjuperson 3 det som en tydlig vinkling mot en sé kallad 60+ - kategori,
som har relativt vilordnat med pengar. Dessutom borde en mdjlig inriktning vara
mot par, men om barnfamiljer skulle vélja denna modell framfor ndgot annat tvivlar
intervjuperson 3 pa. Att leva med bidrag och daliga 16ner alternativt l1dga pensioner
ryms inte inom omradet di insatsen forsvarar. I dessa fall skulle hyresritt passa
béttre. Medelklass kring 60+ och par ryms inom segmenteringen, sen om det ir en
bra segmentering eller ej kan han inte uttala sig om.

Aven om intervjuperson 2 instimmer med det faktum att dldre verkar vara den mest
tydliga malgruppen for formen, dr han av uppfattningen att malgruppen allmént sett
kan vara ganska bred. Han tianker frimst pa de ménniskor med ett langsiktigt behov
av en bostad och dir de i storsta mén vill forsoka undvika hyresréttens osdkerhet
kring hyresutvecklingen. ”Om man vill bo som i hyresritt, dr beredd att betala en hogre
manatlig avgift 4n i bostadsritt och med intresse av delaktighet i boendet och fastigheten, ar
kooperativ hyresritt ett bra alternativ’. Men nir han &ndd ska komma fram med de
frimsta maélgrupperna med en god framtida utvecklingsformaga handlar det om
seniorer. Med seniorer menas dé personer som ar for pigga for att vara pa nagot slags
institutionsboende, men dndé kénner att villan eller den gamla bostadsrétten borjar
bli for mycket for att mikta med. De soker da ndgot enklare men gérna nagot dir
god gemenskap kan frimjas, dir kooperativ hyresrdtt skulle vara idealiskt.
Riksbyggen har redan ett forum for just den hér typen av ménniskor, med namn
BONUM, men som dock ir i bostadsrittsform. Syftet med BONUM ér att skapa
social hallbarhet i fastigheter som ska uppforas pa bra geografiskt lige och med
gemensamhetslokal, vilket dr intressen som ar hogt prioriterade for dessa individer.
Problematiken med BONUM sé som intervjuperson 2 beskriver det ar att det oftast
blir ganska dyrt, och det finns véldigt manga &ldre som varken kan eller har lust att
binda ndgra miljoner kronor i en lagenhet.

Det hdr dr ndgot som intervjuperson 4 fran Byagarden instimmer med, da de
poangterade fordelar med det spekulationsfria inslaget och att pengar och i synnerhet
vinstintresse tappar mark och det blir viktigare att ha hilsan i behall och ma bra ju
dldre méanniskan blir. De flesta som séljer en villa tar istéllet en billigare hyresrétt
for att kunna ha mer kapital kvar till ndjen eller en férhojd levnadsstandard. Har
menar intervjuperson 2 att kooperativ hyresrétt skulle kunna spela en stor roll. Det
kan d& erbjuda ett billigare boende och en mer lattskott fastighet samtidigt som det
ges mojlighet att bo i en forening med chanser till gemenskap med grannarna. Har
finns en stor lucka pa marknaden.

Intervjuperson 1 &r inne pa samma spar som intervjuperson 2 med fenomenen dir
dldre personer gor sig av med sina villor eller bostadsritter. De flesta dldre bor i mer
eller mindre avbetalade fastigheter med ett medianpris kring 1-1,5 miljoner kronor.
De stora bolagen som idag nyproducerar bostadsrétter prioriterar storskaliga projekt
med de bésta lagena i tillvaxtregionerna vilket mdjliggdr en prissittning pd mellan
2,5-3,5 miljoner kronor. Att som dldre silja sin villa for 2 miljoner for att kdpa en
bostadsrétt for 2,5 miljoner &r i de flesta fall otédnkbart dé dldre ej &r villiga att beldna
sig med tanke pé den del i livet de befinner sig i. Ténk istéllet en kooperativ hyresrétt
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med en insats pa cirka 500 000 kronor. Villan séljs for mellan 1 till 2 miljoner kronor
och sedan betalas reavinstskatten och det aterstar drygt 1,3 miljoner kronor. Efter
insatsen i den kooperativa hyresritten finns 500 000-800 000 kronor kvar i fickan.
Tack vare medfinansieringen via insatserna hamnar en kooperativ hyresritt pa
hyresnivaer kring 1300 kronor per kvadratmeter, medan nyproduktion i hyresritter
normalt hamnar pa 1650-1700 kronor per kvadratmeter. Intervjuperson 1 beskriver
sedan ett antal exempel med trygghetsboenden utav karaktiren bostadsritter, dir ett
av dessa faktiskt dr Riksbyggens BONUM, med hyror pa uppemot 2000 kronor per
kvadratmeter och som ddrmed blev for dyra for att hyra ut. Ett bygge av PEAB i
Rydebick ar ytterligare ett exempel pad nybyggnation som hade alldeles for hoga
hyror. Utgangspunkten maste ddrmed vara de dldres betalningsvilja och
betalningsforméga. Medianinkomsten for en pensiondr foreligger kring 13500
kronor per ménad. ’T kombination med att 16sgora kapital och ha pengar kvar i fickan samt
en mer anpassad hyra utméirker den kooperativa hyresritten mot bade hyresrétt och
bostadsritt och gor de dldre till en given mélgrupp”.

Intervjuperson 5 ser darmed likt resterande intervjupersoner i fOrsta hand att
malgruppen dr seniorer som i ett senare skede i livet ldmnar sina hus. Likt
intervjuperson 1 och 2 podngterar han insatsernas niva sé att kapital som blir dver
frén forsdljningen kan sittas pa banken samtidigt som hyran kan befinna sig pa en
niva likt resterande bostdder pa orten.

Ombyggnad av miljonprogramsomradena, och dé inte enbart fysiska upprustningar,
utan i samband med det dven involvera de boende att kunna ta ett storre ansvar, pekar
intervjuperson 1 ut som ett annat omrade dir kooperativ hyresrétt ar att foredra. Med
en accelererande trangboddhet och bristande ansvarstagande fran bade boende och
dgarna tros ombildning till kooperativ hyresrétt kunna I9sa problemen. “Kooperativ
hyresritt lampar sig ddrmed framst for ren nyproduktion for dldre, men dven for ombyggnad,
integration av nyanldanda och kanske dven ungdomar”.

Intervjuperson 1 och 2 dr de enda som foresprdkar formen for unga, men
intervjuperson 2 tror dock att sjdlva foreningsformen i sig ar mer intressant utifran
de éldres synvinkel. De har ett annat behov av trygghet, vilket dr en viktig del i
fordelarna med den kooperativa hyresritten. ”De unga tar i princip vad som helst, bara
de kan flytta. Dér handlar det mer om need to have, than would be nice to have”.
Intervjuperson 1 pekar istéllet pa en undersdokning bland unga, med en fraga hur fler
bostader for unga ska kunna tillskapas, dir kooperativ hyresritt 6verlagset vann som
alternativ. De unga ville f4 mer padverkansmojlighet och det spekulationsfria inslaget
bade vad géller hyran och insatsen samt mojligheten att ingd i en
foreningsgemenskap ansdgs som starka vérden.

Utvecklingsbolaget tillsammans med PEAB har dven tagit fram uppgifter som visar
hur forvaltningskostnader i dessa typer av omraden skulle kunna minskas till 300
kronor per kvadratmeter mot de 650-680 kronor per kvadratmeter som normalt
alaggs till forvaltning. Genom till exempel sjilvforvaltning och sjdlvkostnadshyra,
och genom en Oversittning till ren produktionskostnad skulle det innebédra en
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minskning med minst 10 000 kronor per kvadratmeter pé totalkostnaden. Déarav har
intervjuperson 1 den uppfattningen att det inte finns négra skél till att bygga extremt
sma lagenheter till ungdomar och studenter. Malet ska inte vara att bygga sdmre for
unga, utan det handlar om att bygga smartare.

Vad giller den geografiska placeringen av kooperativa hyresritter och i vilka
sammanhang det skulle fungera rader det olika uppfattning om. Intervjuperson 1
kopplar det till mélgruppen dldre och deras boende ses oftast i smé& och medelstora
kommuner. Sett till den édldre kategorin minskar rorligheten i takt med att aren gér,
och forskning visar att personer dver 80 r aldrig flyttar ur den egna regionen som
personen i fraga tidigare varit bosatt i. Att bostadsforetagen viljer att bygga havsnéra
med havsutsikt har ingen forankring i att det skulle vara de dldres hogsta onskemal.
I de omrade som varit ens eget i flera ar har det skapats sociala investeringar samt
en kunskap om ens narmiljo vilket dr vdrden som ju dldre en person blir, blir dn
starkare. P4 sé vis blir dldre allt mer 6verrepresenterade ju mindre kommunen &r.

Intervjuperson 4 har tron att kooperativ hyresritt kan fungera 6verallt, s& ldnge det
ligger ett gediget forarbete bakom. Béde storstad och mindre orter ses som ténkbara
etableringsplatser. I fallet med Byagarden &ar de ense om fordelen att fastigheterna
befinner sig precis i anslutning till ett dldreboende, som Sppnar for aktiviteter samt
viss hjélp vid sjukdomar och vid behov av ldkarvard. De betonar dock att insatserna
kostar en del, s& det riktas till en specifik grupp av manniskor. D& nyproduktion av
hyresritter genererar hoga hyror i sma orter, kan kooperativ hyresrétt vara en
16sning. Storleken har dock betydelse i detta fall, i den omfattningen att antalet
lagenheter ej far vara for ménga, da risken finns att podngen med gemenskapen gar
forlorad. 12 lagenheter finns pd Byagérden och upp mot 20 ldgenheter anses vara
godtagbart for att formen ska behalla sin charm.

Intervjuperson 3 tinker sig att en storstad per definition har en storre differentiering
bland sina segment, och dirav anledningen till att det mer riktas till en storre stad
men inte ndgon storstad. Med rétt driv skulle det dock &ven vara mdjligt pd mindre
orter. ’Med den lilla reservationen att det kan lyckas ibland, sa ir jag mycket tveksam”. D&
det dr en valdigt udda produkt krévs ett storre segment for att kunna hitta kunder som
vagar nappa. Han ser det inte som nagon 16sning, snarare som ett hyggligt alternativ
som bidrar till bostadsforsorjning men inte i ndgon storre utstrackning.

Vad giller kooperativ hyresritt som ett alternativ pa mindre orter &r intervjuperson
2 och 3 av samma uppfattning att kooperativ hyresritt inte pad nagot sétt gor det
billigare att bygga, utan det handlar snarare om en annan omfbrdelning av
kostnaderna. Att bygga pd en mindre ort med relativt laga marknadsvérden, ar lika
kostsamt oavsett vilken upplételseform som anvénds och kostnaden hamnar per
lagenhet pa cirka 30 000 kronor per kvadratmeter. Intervjuperson 2 ser dock en
vinkling till att i omrdden med mycket villabebyggelse med &ldre personer som é&r
beredda att betala lite mer for ett annat boende, skulle vara intressanta omraden for
kooperativ hyresritt som boendeform.
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Intervjuperson 1 ser tydligt en marknad for kooperativa hyresrdtter i ren
nyproduktion pa svagare bostadsmarknader. Vid utgingspunkten att
marknadsvérdena dr véldigt véldigt ldga och ddrmed forhindrar mdjligheten till att
anvéanda det som belaning pa bank, finns det hos Boverket ett schablonbelopp pa 16
000 kronor per kvadratmeter som det kan stillas ut statlig kreditgaranti for. Han
visualiserar ett exempelbygge dir prefabricerade moduler anvénds for att
kostnaderna ska kunna hallas p& en lag nivé, vilket gor att den totala kostnaden
inklusive mark och moms kommer hamna kring 22 000 kronor per kvadratmeter.
Dérmed éaterstar alltsa 6000 kronor per kvadratmeter som saknar finansiering, vilket
da ska finansieras med insatser vilket enligt honom ger insatser kring 450 000
kronor, vilket d& skulle vara fullt genomforbart och rimligt i och med tidigare
beskrivna fenomen dér villan siljs alternativt att ett 1an beviljas. Dock finns det en
rad problem med den hér typen av projekt pa svagare marknader, med en svag tillit
kring nyproduktion frdn de boende men dven fran kommuners sidor att véga
investera. Med statliga kreditgarantier och ddr kommuner kan hjilpa till via
kommunal borgen for att hjdlpa foreningar under byggtiden med finansiering av
toppen av byggkreditivet samt stélla ut en forlustgaranti om fallet att en ny hyresgéast
inte hittas skulle uppsté och det da finns en sékerhet for den utflyttade att aterfa sin
insats, skulle minska problemen. Som intervjuperson 1 ser det krévs ett dmsesidigt
samarbete for att skapa en smaskalig bostadsproduktion, ddr kommunen kan se till
parametrar sdsom tillvixt och Okad rorlighet och dir staten hjilper till for att
kreditgivaren ska véaga lana ut kapital.

Intervjuperson 5 med dess stdllning pd Skanska har tron att modellen i forsta hand
ar attraktiv pd orter med svag byggnation av ldgenheter och dir den existerande
prisbilden talar for foljande fenomen. Att en nyproducerad bostadsrétt har ett
forsaljningspris som Overstiger villorna pa orten alternativt att en nyproducerad
hyresritt hyresmissigt ligger langt 6ver vad som anses som normal hyra pé orten.

Nar mélgrupper, inriktningar och geografiska placeringar diskuterats redogor de fyra
for vilken av de olika modellerna de foresprakar samt i vilka sammanhang de bést
lampar sig. Intervjuperson 4 bor i en #garforening och forklarar styrkan med
dgarmodellen att foreningen styr hela kedjan. De har en kontaktperson pa den lokala
banken som de traffar nagra ganger om aret, men for ovrigt skoter de allt pd egen
hand. I det rinteldge som nu aligger framjas dgarmodellen. I de fall ingen i
foreningen &r intresserad av att skota sjalvforvaltningen dr hyresmodellen ett mer
lampligt alternativ dir en fastighetsdgare d& har hand om drift och underhéll. En
dgarforening som tappar lusten eller av ndgon anledning inte klarar av
sjalvforvaltningen och vad det innebér, kan kopa de tjdnsterna av nidgon annan.
Byagérden anlitade HSB forsta aret men det blev en ganska kostsam historia och de
valde helt enkelt att sjdlva kopa in griasklippare och snoslungor for att std for drift
och underhall i egen regi. I takt med den affarsidén ser de mojligheter for
tillskapande av nya smaforetag som kan verka som avbytartjdnst i kooperativa
hyresrattsforeningar.
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Riksbyggen har ingen erfarenhet av hyresmodellen men betonar att den kan hjélpa
till i de fall finansiella medel saknas och det finns en fastighetsdgare med
affarsmodell att blockuthyra fastigheter. I sin tur forloras en del sjalvbestimmande
frdn foreningen som egentligen dr podngen med den kooperativa hyresrdtten som
boendeform. Intervjuperson 3 skulle utan tvekan satsa pd hyresmodellen da det i den
finns ett tidsméssigt slut och en annan kapitalstyrka hos dgaren att kunna hantera
stambyten och andra storre renoveringsprojekt. Att dgaren da vill ha avkastning ar
han vil medveten om, och dirmed bidrar det till en hdgre kostnad men bidrar dven
till en ligre riskexponering. Agarmodellen diremot stiller hdga krav pa foreningen
och att fondering gors s att det finns tillrackligt mycket kapital for att kunna tdcka
exempelvis storre markarbetsprojekt.

I de fall en langsiktig fastighetsdgare finns, kan hyresmodellen vara mer anpassad
for storre projekt, menar intervjuperson 1. I de fall bebyggelse gors pa svagare
bostadsmarknader for exempelvis ungdomar och for integration, borde
hyresmodellen vara att foredra. Vad géller dldres boende passar i forsta hand
hyresmodellen béttre, da dldre i den situation de befinner sig i oftast soker ekonomisk
trygghet. Vid hyresmodellen har avtal slutits och det finns dirmed en ekonomisk
forutsdgbarhet, om exempelvis taket av ndgon anledning skulle bldsa av. Han
podngterar dock att 4garmodellen visst kan fungera inom det dldre segmentet, dir
just Byagarden ar ett bra exempel.

4.1.3 Formens mdjligheter, risker och nackdelar

Intervjuperson 3 ser den kooperativa hyresrétten som en alternativprodukt for de som
anser att insatserna till en bostadsritt dr for hoga, och inte som nagon ndmnvéard
konkurrent till den traditionella hyresrétten. Sjilvforvaltning kan till viss del
uppfattas som en fordel, men det kraver arbete dver tid. “Kanske dverdriver jag det
extra arbetet, dd det faktiskt finns flertalet bostadsrittsforeningar i landet som fungerar”.
So6lveborgshem har inte Gvervagt att bygga kooperativa hyresritter, men det i sin tur
ar inget skél for att formen inte skulle kunna passa. Han ser en liten lockelse med
hyresmodellen att kunna bygga nytt och sikra ekonomin genom insatser och langa
blockhyresavtal. Vad géller insatsernas betydelse och hur avskrivningar fungerar for
att gynna Solvesborgshems ekonomiska situation, var ndgot som han inte hade
vetskap om rent praktiskt.

Intervjuperson 5 ser den kooperativa hyresrdtten som upplédtelseform som en
intressant modell som borde kunna fungera pd manga marknader dir det finns ett
bostadsbehov. Utifran Skanskas perspektiv menar han att den borde ses som ett
attraktivt komplement till bostadsritten och hyresritten. Vidare menar han att
mojligheterna att bygga kooperativa hyresritter borde vara stora da flertalet orter i
Skéane idag star infor ett okat bostadsbehov. Da skulle den kooperativa hyresritten
vara en lamplig modell for att skapa fler bostdder som &r mer anpassade till ortens
prisnivaer och deras betalningsvilja.
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Intervjuperson 4 ser det ur de boendes perspektiv och framhéiver vikten av att de styr
kostnaderna och besluten sjélva, och det inte finns ndgon fastighetségare som kraver
avkastning vilket da skulle skapa hogre hyreskostnader. I de fall ndgon skulle sdga
upp sitt avtal och flytta ut, har féreningen 6 manader pé sig frdn ndstkommande
arsskifte att finna en ny hyresgist, vilket de riknar med och dédrmed kan ett byte ske
med insatserna emellan den som flyttar in respektive ut. Intervjuperson 1 instimmer
med intervjuperson 4 att mojligheterna for de boende ar att fa storre rddighet 6ver
sin egen vardag det vill sdga béttre kontroll pd ekonomin och diarmed skapa en
gynnsammare hyresutveckling.

Ur fastighetsdgarperspektiv menar intervjuperson 1 att den kooperativa hyresratten
ger en unik mojlighet att bygga upp ett intressant bestand vad géller nyproduktion.
Han betonar tva helt avgorande fordelar mot att dga traditionella hyresratter. Den
forsta handlar om finansieringen. Han anvinder ett exempel fran ett projekt i Skéne.
Dér ar marknadsvérdet pa fastigheten 85 miljoner kronor vid verlimnandet till en
privat tagare, med forutséttningar att samtliga ldgenheter &r salda och att medlemmar
ar inflyttade och att det finns en forening. Denne tagare forvarvar dirmed fastigheten
for 85 miljoner kronor dér insatserna befinner sig kring 20 miljoner kronor vilket gor
att 65 miljoner kronor kvarstar att finansieras. Belaning i en bank mdjliggor 1&an pé
70 procent utav vérdet vilket motsvarar drygt 60 miljoner kronor. Det betyder att
fastighetsdgaren sjilv behdver bidra med 5 miljoner kronor av eget kapital. Rent
praktiskt med upplatelseinsatserna fungerar det pa foljande sétt att dessa forst betalas
in till féreningen som sedan lanar ut pengarna till fastighetsdgaren via ett skuldebrev
som d& rdnte- och amorteringsfritt kan forvalta dessa medel och behover da ej
anvianda 20 miljoner kronor fran eget kapital. Rent ekonomiskt innebér det att
direktavkastningen gentemot det egna kapitalet i traditionell hyresritt nir det géiller
finansiellt netto och inte enbart driftsnetto, vanligtvis hamnar pa 6 procent. I ovan
beskriven 10sning dér det finansiella nettot inte behover séttas mot det hela egna
kapitalet, utan enbart de 5 miljoner kronor som fastighetsdgaren satsar, s& kommer
resultatet hamna runt 10-15 procent. ”For en fastighetséigare som inte har obegréinsat av
eget kapital, s& dr det hér oerhort intressant darfor du anvénder 5 miljoner for att fa ett varde
pé 85 miljoner”. Befinner sig sedermera projektet pa en ort med hallbar tillvaxt
kommer fastighetsvardet att 6ka successivt de kommande 5 aren, vilket mdjliggor
ytterligare beldning om fastighetsédgaren sa vill samt en battre avkastning pa det egna
kapitalet. Istdllet for att en fastighetsdgare satsat 25 miljoner kronor av eget kapital
pa ett projekt, kan 5 miljoner kronor pa 5 olika projekt ldggas, och pa sé vis bygga
upp ett virde av 5 ganger 85 miljoner, det vill sdga 425 miljoner kronor. ”Det hir ar
den ena avgorande fordelen som ingen privat fastighetsdgare i dagslaget har begripit”.

Den andra avgorande fordelen handlar om foreningens mojlighet till att uppratta
forvaltningsavtal. Foreningen ska enligt upplatelseformen st for den lokala driften,
huruvida det sker genom sjélvforvaltning eller med hjélp utav underentreprendrer ar
upp till foreningen sjdlva att besluta om. Som fastighetségare finns ddrmed ingen
anledning att bygga upp ett kostsamt forvaltningsomrade med foretagets egna
fastighetsforvaltare. P4 liknande sétt finns inget krav att behova patraffa ratt omrade
for etablering av projekten for att kunna uppnad en effektiv och godtycklig
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forvaltning, utan dessa projekt kan skapas i fem olika stider eller orter, for att finna
basta mdjliga omrédde. Som fastighetsdgare finns d& ett ansvar att serva fem
hyresgéster istdllet for 36 génger 5, det vill sdga 180 stycken. Ur ett
fastighetsforvaltningsperspektiv gor detta fastighetsdgaren mer effektiv, och kan
svara for kameralt stod eller juridisk hjélp. Intervjuperson 1 menar att det hér dr en
klar affarsidé for privata fastighetsdgare, och redan idag &r de allménnyttiga
bostadsbolagen de storsta nyttjarna av detta fenomen. Det géller framst i medelstora
kommuner dér det tidigare varit svart att fa till stind lonsamma nybyggnadsprojekt.

Intervjuperson 2 beskriver formens mojligheter utifrdin hur Riksbyggen for
niarvarande anvénder den kooperativa hyresritten. De anvinder den som en
samverkanslosning kring finansiering av dldreboende till kommuner. I dagslédget har
de 20-25 foreningar som de forvaltar, med geografisk placering i Mellansverige.
Idén géar ut pa att renovera och bygga nya dldreboenden, déar da Riksbyggens kunder
blir kommunerna. Agarmodellen #r den som anvinds, och Riksbyggen skapar en
forening dér de sjélva & medlemmar, kommunen i sin tur &r medlemmar samt
ytterligare en part for att de 6verhuvudtaget ska kunna skapa en foreningen enligt
lagen om ekonomiska foreningar. D& kommuner har som ansvar att upprétta och
skapa dldreboenden uppstér en anledning for kommunen att g& in med borgen, som
da Oppnar for att kunna anvidnda externa finansidrer som kan ta hand om en storre
del av den ekonomiska biten. Pa s vis 10ses finansieringsfrdgan utan att kommunen
sjdlva behover lana pengar, da den ekonomiska foreningen kan gora de tack vare att
kommunen gér i borgen, och det dr den kooperativa hyresréttsforeningen som ager
byggnaden med vérd- och trygghetsboende for gamla. Ett liknande exempel byggs
for nérvarande i Bromolla, detta 4r dock &mnat for ndgot piggare individer.

Vad géller den kooperativa hyresréttens risker och nackdelar inleder intervjuperson
4 med det faktum att utan personer som star i ko for bostad blir det kris. Virsta
scenariot &r ifall flera personer flyttar samtidigt och det inte finns ndgon i k6. De ar
dock utav &sikten att denna risk ar véldigt liten, och att deras boende enbart blir
billigare och billigare dd de varken har ndgot vinstintresse eller ndgon inflation,
vilket gor att anledningen till att flytta 4r nédstan obefintlig. For att klara
underhallsarbeten och eventuella utflyttningar maste ett buffertsparande finnas
tillgéngligt och de arbetar stindigt med att fa till en stadig buffert. De bada kidnner
dock sig vildigt sikra med sitt boende och finner inga potentiella risker 6ver huvud
taget. Intervjuperson 1 fyller dock pd med nagra potentiella risker for de boende
enligt 4garmodellen, dir det ekonomiska risktagandet &r en risk. Sdg att det byggs
700 000 bostdder som regeringen vill, men att rdntor hojs, amorteringskrav dkas och
de som kopt bostadsrétter i hopp om att gora vinst blir tvungna att silja for hélften
av priset de kopt for efter 5 ar, da drabbar forlusten den enskilde i
bostadsrittsforeningen. P4 liknande sitt finns risken i den kooperativa hyresritten
att om hyresgésten véljer att ldmna och flytta ut, kan féreningen helt eller delvis
skriva ner upplatelseinsatsen om foreningens ekonomi &dr si pass dalig, med stod
utav lagen om ekonomiska foreningar. *’Sa fort du &r beredd att satsa pengar p& ngonting
for att fa en vinst pd ndgot annat sitt, s dr det ett risktagande”.
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For att jamfora med risktagandet i en hyresrétt s véljs dir att varje manad i
genomsnitt betala en hogre avgift. Vad giller hyresmodellen rader det full
avtalsfrihet mellan foreningen och fastighetsdgaren sdsom blockhyran och vad som
ska skotas i vardagen. Darmed kan foreningen sjdlva bedoma hur stor risk och hur
stort ansvar som foreningen dr villiga att ta, exempelvis att sjdlva skota kosystemet.
Av egen erfarenhet har intervjuperson 1 varit i kontakt med ett 15-tal kooperativa
hyresréttsforeningar enligt hyresmodellen sedan 2008, och samtliga har haft en
uppbyggd ko, aldrig haft vakanser och har en ldgre omflyttning &n inom
allménnyttan i orten, vilket han menar visar pa formens styrka med fa risker.

En annan del som kan anses vara en nackdel for den kooperativa hyresritten &r
tveksamheter kring utflyttning. Dessa bestimmelser foljer vad som stér i lagen om
ekonomiska foreningar. Intervjuperson 1 beskriver ett exempel for att gora
situationen mer lattforstaelig. Ett antagande gors att en person séger upp sin lagenhet
i mars, och blir dd av med sin ldgenhet 3 manader senare, ndrmare bestdmt 1 juli. I
samband med att ldgenheten sades upp, sades dven medlemskapet upp.
Medlemskapet upphor dock inte forrédn vid arsskiftet. Frdn det att medlemskapet
upphdr har foreningen enligt lag minst 6 ménader pd sig innan utbetalning av
insatsen ska ske. Alltsd drojer det till juli &ret ddrpd innan pengarna Aaterfas.
Anledningen &r att en ekonomisk férening maste kunna visa pa ett bokslut dar det
framkommer att foreningen innehar tillrackligt mycket eget fritt kapital for att gora
aterbetalningen. Skulle féreningen av ndgon anledning har noll kronor i eget kapital,
har foreningen en rétt och en skyldighet att till hundra procent skriva ner
aterbetalningen. For att undvika scenarion likt det hir pekar han pa vikten att vid
nyproduktion med &dgarmodellen avsétta nagra upplételseinsatser till det egna
kapitalet s& att det redan fran dag ett finns pengar till en eventuell aterbetalning.
Skulle det finnas kdande personer och att foreningen nir den tidigare hyresgésten
flyttar ut kan fa en ny hyresgist, kan de enligt lag betala ut i fortid men maéste dé
skriva en formell lanehandling. Det har gors i praktiken inte utan en direkttransaktion
och byte av pengar sker istillet for att underlétta, sdger han. Enligt tidigare ser
Byagarden det hér scenariot som en fordel utifran deras forening, dé det ger gott om
tid att finna en ny hyresgést.

Intervjuperson 2 fyller &ven han i med risker for de boende, men déir de tar en ligre
risk jamfort med exempelvis bostadsrétter da insatsen i kooperativa hyresritter ska
vara lagre. Som tidigare beskrivet dr det risk for vakanser som &r ett hot, men i
dagens ldge med stor efterfragan pa bostdder anses det som en teoretisk risk. Dock
finns risk for kommande bostadskriser likt de som var i borjan pa 90-talet dar
personer utannonserade ldgenheter med gratisménader, och d& dven en 0kad risk for
att bli av med hela sin insats och &n mer allvarligt hela sitt boende. Som boende i en
kooperativ hyresrétt far hyresgésten dessutom inte som individ ta del utav den
allménna vardedkningen pa fastigheten, da insatserna ej indexuppréknas. Darmed
16per de ingen risk for forlust, men istéllet en risk for utebliven vinst. Pa sé sitt menar
han att flera vakanser blir ett storre problem i en bostadsréttsforening &n i en
kooperativ hyresrittsforening. Mot hyresrétten har alltsd den kooperativa hyresratten
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ett begrinsat men andéd ett ekonomiskt risktagande, dels med den individuella
insatsen men dven for hela foreningen.

Intervjuperson 2 forklarar dven risker utifran ett fastighetsbolags perspektiv. I hans
mening dr risken i stort sett densamma som ndr en bostadsritt byggs.
Fastighetsbolaget skapar ett projekt och nér det ar fardigt Gverlats det till en annan
dgare, och samtidigt upphor fastighetsbolagets risk. Skulle en bostadsrittsforening
fa tomma ldgenheter och ga i konkurs, dr det inget som skulle drabba exempelvis
Riksbyggen i ndgon ekonomisk mening. Liknande fenomen uppstér alltsa vid
byggnation av kooperativa hyresrétter. Risken aligger fastighetsbolaget fran det att
mark inférskaffas, under entreprenadtiden fram tills dess att ldgenheterna ar sélda.
Nér inflyttning skett och Overlatelsen dr klar, upphdr Riksbyggens risk i de fall
dgarmodellen anvands.

”Jag stiller den stora fragan, dels féreningens risk vid vakanser men ocksd medlemmens risk
att vara medlem i en forening som har vakanser”. S& beskriver intervjuperson 3
situationen och &r intresserad av att forstd den riskens allokering. Han har dven svart
att se att sjalvforvaltningen som metod haller ver tid da det i borjan kan vara l4tt att
sdga att det dr enkelt att skdta, men att det efter 20-30 &r och med en otillracklig
fondering inte &r lika roligt ldngre. Han ser dven likheter med
Samfillighetsforeningen, som dessvéarre efter en tid fick problem pa grund utav
déliga ledningar under marken vilket stillde till och utmanade foreningens
ekonomiska situation. Men dven om négot kan sparas in pa driften, med fragetecken
over tid, sd ar det aterigen fenomenet med riskens allokering som &ar osékert.
Byggaren tar inte den risken, utan den som &ger fastigheten vilket i sin tur blir
medlemmarna. Vid hyra med traditionell hyresritt har den boende ingen risk alls,
medan vid hyra i en forening finns risken att foreningen tappar medlemmar och att
det dyker upp mycket periodiskt underhall. Situationen dér féreningen inte far ndgon
ny hyresgist, undrar han hur det fungerar rent praktiskt. Kanske &r det sd att
foreningen maste lana pengar for att betala tillbaka. Om det bygger pa ett permanent
tillfléde av medlemmar borde en storstad vara mer passande som geografiskt lage,
dven med tanke pa insatserna och dess storlek.

Intervjuperson 3 jamfor sedan med ett eget projekt i en nytillkommen stadsdel,
Ljungaviken, dir de for ndrvarande sjilva stir infor vakanser. 40 000 kronor i
manaden forloras vilket istdllet hade kunnat finansiera ytterligare en medarbetare.
Anledningen dr en udda produkt, och ju mer udda produkt ju storre risktagande
innebér det. Hér ar det ytterst viktigt att kénna av sin marknad. “’Storsta risken &r att
man dr tond6v for vad kunderna vill ha”. Huset som nu har vakanser var ett hus
forvaltaren var intresserad av, medan kunderna inte efterfragade det. Han gor sedan
en jamforelse med en historia fran flygbolaget Sas, dir de valde att kopa in nya plan
som piloterna dlskade. Problemet var bara det att de da inte kunde flyga med lika
tita avgéngar och ddrmed tappade de resenérer. Trots att piloterna dlskade planen sa
var det en dalig affédr, och de valde sedan att stdlla de nya planen p& marken och
aterta de gamla.
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Intervjuperson 3 framhéver alltsé riskens allokering som det storsta hindret for den
kooperativa hyresritten. Dessutom stiller han sig frdgande till om ménniskor vill ha
nagot som é&r jéttebra eller om de ndjer sig med ndgot som dr tillrickligt bra.
Uppenbarligen ér folk av den uppfattningen att de tycker bostadsrétt ar tillrackligt
bra, och att perfektion inte alltid 4r det béasta. Den hogre graden av sjélvforvaltning
anser han vara en nackdel snarare dn en fordel, med risk att det inte kommer att halla
over tid. I bostadsritter med stiddagar fungerar det, men i kooperativ hyresritt dar
medlemmarna ska dga bade fastigheten och dess infrastruktur blir situationen
annorlunda. Ar dessutom malgruppen 60+ -kategorin, ir det ett frigetecken om dessa
ménniskor verkligen skulle kunna gora s& mycket som de gérna vill. Att hushélla i
ett nybyggt hus dr sin sak, men kommer det kunna dgas med samma engagemang
30-40 &r senare. Mojligen ar det ett ekonomiskt fordelaktigt boendealternativ, men
dé dr behovet av marknadsforing dn viktigare. Nackdelar som dock viger ganska
tungt &r den ekonomiska exponeringen med personer hyresgésten inte kénner och
dessutom sjéalvforvaltningen och det gemensamma ansvarstagandet, som han ir av
uppfattningen inte kan anvéndas for att silja in konceptet.

Ur ett storre perspektiv beskriver intervjuperson 1 tva fenomen som indirekt blir
nackdelar och hinder for den kooperativa hyresritten. Sett utifrdn 4garmodellen som
ar den mest ekonomiskt sarbara, dr nackdelen den att bankerna dnnu inte blivit
tillrackligt insatta i den kooperativa hyresréatten som upplatelseform och har den inte
i sina modeller. Det som bankerna har storst invindning mot handlar om att det ar
foreningen som tar den storsta delen utav lanet, dér det inte direkt handlar om risken
utan det att banken tjinar mer pé att lana ut till enskilda bostadsrittsinnehavare vid
bostadsrétt dn till foreningen. Detta darfor att de d& sprider riskerna mellan 30
innehavare som tar storre 1an, an till 30 hyresgéster dir foreningen tar lanet, och da
okar dven bankens risk. Dessutom uppstar ett skensamband, d& den kooperativa
hyresrétten spelar storst roll utanfor de sa kallade AA+ omradena, dar bankerna har
ett mindre intresse att lana ut pengar till da de hellre allokerar sina resurser till de
mest attraktiva omradena. P4 s& vis blir bankens instdllning ett problem for den
kooperativa hyresrittens utveckling. Ett annat problem kopplat till bankerna géller
direktavkastningskraven och hur dessa anvinds i deras virderingsmetoder. Ju sdmre
lage ett projekt har, desto hogre avkastningskrav. Darmed ger ett projekt i bra lige
ett lagre avkastningskrav. Bedomningen gors utifran risk och rénta, for att vara sdker
pa att tillrdckligt mycket kapital finns vid vakanser och rantefluktuationer. Dér en
simre marknad tycks finnas, blir avkastningskravet cirka 8 procent med ett
marknadsvérde pa 20 miljoner kronor medan samma projekt med samma fastighet,
hyra och drift pa ett bittre ldge kan hamna pé 4 procent och da ge 70-80 miljoner
kronor. ”Det hér dr nadgot som inte f6ljt med utvecklingen p& bostadsmarknaden. Idag nir vi
har minusrinta, varfor ligger man da kvar pé ett avkastningskrav pa 9 procent nir man
kommer utanfor storstadsregionerna. Det ér fullstdndigt oforklarligt”.

I de fall som intervjuperson 1 diskuterade nér det gillde kooperativa hyresritter pa
svagare bostadsmarknader, dir en kommunal garanti finns som técker ersittningen
for vakanser och dirmed minimerat rdntan och minimerat risken, ligger banken &nda
kvar pa sitt avkastningskrav for att deras modell sdger sd och han menar dven att det
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inte finns ndgon logik i den vérderingsmetoden. Marknadsvarderingsmetoden &r det
enskilt storsta hindret, i kombination med att bankerna viljer att allokera sina
resurser till de mest attraktiva omradena, och inte dar det finns storst bostadsbehov.
Bankerna utgor darmed ett stort hot. Bankerna beddomer dessutom att trots att staten
via statliga kreditgarantier och kommuner via garantier hjélper till med finansiering,
finns det for stora risker vad giller avkastningen och marknadsférhéllandena péa
orten nér det géller mindre orter. Bankens resonemang grundas i att om de inte ar
villiga att ta risken @nda upp, finns det ingen anledning att gd in med halva risken,
dé de bedomt att projektet inte kommer hélla. Detta leder vanligtvis till att projekten
blir utan pengar. Finansieringen blir ddrmed ett stort hot dér det enligt intervjuperson
1 finns ett behov av reformering i lagen for att bankerna léttare ska kunna stélla ut
garantier. Med den statliga kreditgarantin pa upp emot 95 procent sé skulle det vara
mojligt om det finns en bank som bedomer marknadsvirdet till 10 miljoner och &r
beredda att 1ana 60 procent utav detta, att fa 9,5 miljoner i lanade pengar dir
medlemmarna far g& in med de resterande 500 000 kronorna. Men ligger det fel, har
fel direktavkastning, man far fel marknadsvéarden, sa blir de strukturella forutséttningarna s&
begrinsade, vilket drabbar den kooperativa hyresritten véldigt hart”.

Intervjuperson 2 ér inne pa samma spar vad géller problem med finansieringen. Han
uttrycker ett pastdende dar den kooperativa hyresritten kan 16sa ett problem i de fall
det finns ett stort behov utav kooperativ hyresritt som seniorboende, men varfor
finns det dé inte fler kooperativa hyresréttsforeningar nir formen som sédan har fler
positiva inriktningar &n bostadsritt. Det stora problemet dr ndmligen
finansieringsfragan. Riksbyggen har for nérvarande ett pilotprojekt med kooperativ
hyresrétt for ungdomar i Goteborg, dir de &nnu ej natt en losning vad géller
finansieringen. 1 detta fall ska insatserna svara mot 5-7 procent utav
produktionskostnaden vilket kommer resultera i 100 000-200 000 kronor.
Bostidderna ska byggas pa ett attraktivt ldge och Riksbyggen bedomer att det kommer
bli rusning efter dessa bostdder. Med en vildigt tillmotesgaende bank skulle ett 1an
pa 65 procent utav fastighetsvardet vara mojligt, da aterstar 25 procent som énnu ej
har nigon finansidr. Skulle Riksbyggen g& i borgen och ta kostnaden tycks
utvecklingspotentialen med formen ga forlorad. Riksbyggen soker en tainkbar metod
som kan bli anvindbar diar kommunal borgen skulle kunna vara ett alternativ med
syfte att bidra till att unga far bostad precis som de 16ste det med dldreboende dar
kommunen gick in for de hade ett syfte med byggandet.

Ytterligare en mdjlighet ar den statliga kreditgarantin, men enligt intervjuperson 2
ar inte dessa gjorda for att anviandas. De blir ganska dyra da mélet &r att de ska vara
sjalvforsorjande, samtidigt som de tar ut en avgift beroende pa hur stor risk de
bedomer att projekten som lanas till har. Oavsett &r det en 10sning Riksbyggen har i
atanke dir forhoppningen &r att banken mot sdkring med pantbrev kan lana 65
procent och garantin stir for 25 procent samt de resterande 10 procent l6ses via
medlemmarnas insatser. Att anvdnda kreditgarantin som en positiv del med
kooperativa hyresrétter blir motsidgelsefullt da den i praktiken innebdr en del
problem for de som tdnkt anvénda den. Politiker behdver uppmérksamma de brister
som finns med kreditgarantin och gora den mer lattillgénglig, for det i sin tur skulle

53



kunna skapa fler senior- och ungdomsboenden och didrmed oOka rorligheten pa
bostadsmarknaden.

4.1.4 Foreningens syn pd boendeformen

Enligt bilaga 1 fick intervjuperson 4 ett antal specifika fragor for att de ur sin unika
position skulle beskriva hur det faktiskt fungerar i en kooperativ hyresréttsférening
i praktiken.

De ser positivt pa sin forening dér allt fungerar bra och sa langt finns inget som inte
fungerar. Méten hélls frekvent och samtliga medlemmar ges mojlighet att vara med
och bestimma. Vad giller den ekonomiska situationen upplevs dven den som ljus
tack vara en i dagsldget vildigt 1&g rinta. Skulle rédntan fordndras kan det bli aktuellt
att binda mer utav l&nen. Sedan foreningens start forste november 2013 finns det for
nirvarande 200 000 kronor i fonden som i slutet av aret ska uppna ett virde utav 300
000 kronor. Varje manad har féreningen ett overskott pa cirka 15 000 kronor som
successivt arbetar upp fondens vérde. Fondens syfte &r att en buffert ska finnas att
tillgd for underhéllsarbeten men dven ifall en aterbetalning av en medlemsavgift
skulle behova ske. Nér foreningen funnits i 5 &r ar tanken att fonden ska innehélla
drygt 500 000 kronor och d& kunna svara for aterbetalning av insatserna som pa
Byagérden ligger mellan 400 000-600 000 kronor. Amorteringar av de tyngsta lanen
gors frekvent till en summa utav 25 000 kronor i ménaden. For ndrvarande har en
miljon amorterats bort och mélet ar att efter 6 ar ska tvd miljoner vara amorterat.

Nar de sedan kunnat arbeta upp en sdkerhet blir banken ndjda och kan sénka kraven.
For att s snabbt som mojligt arbeta upp fonden dr féreningen i nuldget forsiktiga
med att kopa tjanster. Dessutom finns en 5 &rs garanti pé fastigheten vilket gor att
det under de forsta 5 aren inte borde kunna ske ndgra storre missdden som skulle
kridva stora summor pengar fran eget kapital. Hyrorna i foreningen fér 1 rum och
kok, 2 rum och kok respektive 3 rum och kdk ligger pd 6000 kronor, 6800 kronor
samt 7200 kronor. Forsta aret hojdes hyran med 2 procent di detta var ndgot som
intervjuperson 1 informerat om néir han var med och skapade projektet. Byagarden
fattade sedan beslut tillsammans med resterande del av foreningen att strunta i en
arlig hojning av hyran med 2 procent for att ytterligare stirka kassan, da de inte ser
nagon poing med att hyran ska tdcka mer 4n de kostnader som de for nérvarande
har. Nér fastigheterna byggdes bantades en del utav utemiljon bort for att projektets
kostnader skulle héllas pa en l&g niva. Det har féreningen 16st genom att de med eget
kapital far gora vid sin utemiljé och bygga plank och ldgga grids med vetskapen att
nér de flyttar far de tillbaka, i pengar, det som de lagt ner. Men att det ska bli ndgot
ledigt ser de som osannolikt for tillfallet da ingen i den hér &ldern flyttar frivilligt.
Ingen har heller 4n sa ldnge flyttat ut. En ko finns och for ndrvarande star 6 personer
i k6 och vintar pa en bostad. For att fa std i ko ska en medlemsavgift aldggas om
5000 kronor. Denna insatsen fas dock tillbaka bade nér en hyresgést flyttar samt ifall
en koande person viljer att gé ur kon.
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Vad giller sjdlvforvaltningen fungerar likasé den utan nagra storre problem, och den
upplevs aldrig som anstringande utan snarare tviartom. Foreningen kan sjilva
bestimma nér saker och ting ska goras. Skulle personer mot formodan inte klara av
att hantera sjalvforvaltningen &r de sidkra pé att anhoriga kan stélla upp alternativt att
pengar finns i kassan for att 16sa sddana typer av problem. Vad giller potentiella
framtida risker upplevs dessa obefintliga om &n véldigt smé. Réntan skulle dock
kunna bli alldeles for hog. I de fall ndgon skulle flytta har de gott om tid pé sig att
finna en ny hyresgést och skulle inga pengar finnas i kassan far ett 1an tas, men med
sikerhet i foreningen ska inte det vara nagon storre risk. De menar att en boende har
samma risk i en hyresrétt som i en kooperativ hyresratt. Niar hyresgisten viljer att
flytta har denne personligen inget ansvar, utan det dldggs foreningen att 16sa
forsdljningsdelen som i dessa fall innebér att finna en ny hyresgést. Att personer
marker att omflyttningen blir vildigt 1dg och ddrmed véljer att ga ur kon skulle kunna
vara ett problem, men inget som kan spela nagon storre roll ur ett storre perspektiv.
De menar att det istéllet 4r konsulterna och byggarna som tar den storsta risken i
borjan, med risken att ldgenheterna inte blir uthyrda.

4.2 Avsaknaden utav kooperativa hyresritter

4.2.1 Utebliven succé

Som tidigare ndmnt ser intervjuperson 2 finansieringsfragan som det stdrsta
problemet som himmat utvecklingen utav kooperativa hyresritter. Det tomrum som
uppstér mellan lanet och insatserna, med de ténkta insatserna, gor kalkylerna svéra
till f6ljd av att insatserna behover bli s hoga att manniskor hellre investerar i en
bostadsritt. Risktagandet med den kooperativa hyresréitten blir for stort med tanke
pa forutsittningarna att inte kunna fi mojligheter till ndgon eventuell vinst.
Dessutom dr formen véldigt ovanlig och det enda vil fungerade idag dr Stockholms
kooperativa bostadsforening, som klarar finansieringsfrdgan tack vara att de ar en
forening med 8000 ldgenheter och har varit verksamma i hundra ar. Med en
langsiktig forvaltning har de kunnat bygga upp ett eget kapital for att tdcka
tomrummet som annars uppstar vid nyproduktionsverksamhet.

Intervjuperson 4 dr av uppfattningen att formen ar ny och dérav har succén uteblivit.
Nar de flyttade in hade de ingen vetskap om att denna boendeform ens fanns pé
marknaden. Vad giller kooperation dr de vdl medvetna om innebdrden och historian,
som tillkom pa 30-talet for att pressa priserna. Dagens befolkning &r ovetande om
historien med kooperation, och de menar att det gor att formen tappar sin charm.
Marknadsforing anser de dock vara en bristande vara nir det giller kooperativ
hyresrétt som boendeform. Exempelvis var det forst nér deras fastigheter stod klara
for inflyttning som kommunen i Tomelilla borjade intressera sig. Utan reklam och
marknadsforing dr det svart att lyckas. Intervjuperson 5 &r av liknande &sikt att det
handlar om att formen ar relativt okdnd och obeprdvad. Att forsoka silja en produkt
som marknaden inte kénner till & komplicerat, och pé s& vis har manniskor dven
funnit risker med formen. Dessutom kom formen i borjan utav 2000-talet d& Sverige
befann sig i en bra byggkonjunktur vilket ledde till att utvecklare och entreprenorer

55



satsade pad bostadsritter da detta gav en bra avkastning vilket skapade en
utfrysningssituation for den kooperativa hyresratten.

Intervjuperson 3 héller med att fastighets- och hyresbranschen har en del att utveckla
vad géiller marknadsféring, kommunikation och produktutveckling. Ett antal
engagerade entreprendrer ar inte alltid tillrdckligt, och kanske finns det behov av mer
professionell hjélp. Att lansera en ny produkt dr inte sé sjalvklart som det kan verka.
Oftast dr det inte heller den som kommer forst som lyckas, utan den som kommer i
andravigen som tagit innovationen och lyckats kalibrera den béttre mot marknaden,
dar musiktjanstforetaget Spotify ar ett exempel. Nar en utredare beskriver ndgonting
later det oftast vildigt bra, men att skapa en ny lag ar ingen garanti for att det helt
plotsligt bara ska lyckas. ”Du kan ha en hur bra produkt som helst i teorin, men det &r inte
sékert att den biter i verkligheten”. Han hévdar bestdmt att det aldrig kan vara hos
kunden felet infinner sig, utan antingen ar produkten for dalig eller om produkten &r
bra sé ar det fel pd marknadsforingen.

Att formen som sadan inte fitt det genomslag det var tinkt har intervjuperson 3 inget
direkt svar pa, men uttrycker det sdsom: “’Jag testar nigra olika tankar, jag far nirma mig
detta pd ett 6dmjukt sétt”. Det forsta handlar om att det hiar med kooperativ hyresrétt
faktiskt &r ndgot jattebra, men som tidigare diskuterat att ménniskor mer tenderar att
vilja det som ér tillrdckligt bra. Det andra fenomenet handlar om risken som i den
kooperativa hyresritten uppenbarar sig pa ett annorlunda sitt jamfort med andra
upplatelseformer. Nér formen beskrivs verkar det som att risken ar s& gott som
borttrollad, men det finns alltid en risk och den slutar oftast inte pd ndgon annan én
en sjdlv. Med en lagre insats &n vid bostadsrétt innebér det att foreningen dr mer
riskexponerad jamfort med en bostadsrittsforening. Att sdnka insatsen och ge
foreningen en sdmre kapitalsituation ma fungera sé ldnge det vl fungerar. Den dag
flera vakanser uppstér och f medlemmar finns kvar kan det vara dags att ana att det
kan bli problem. Det tredje fenomenet kan vara s& enkelt att den kooperativa
hyresrittsformen egentligen inte dr ndgot nytt, och detta har kunderna genomskadat.
Att det skulle vara en helt och hallet oldmplig form &r svért att tro, da formen relativt
likt sdsom den ar utformad i Sverige, fungerar i andra lénder.

Intervjuperson 1 sammanfattar den uteblivna succén genom att anvdnda ordet
okunskap. Dessutom dr han av uppfattningen att det i vildigt stor utstrickning
handlar om sédrintressenas vérderingar. Bankerna véljer medvetet att allokera
resurser till de dyraste bostadsritterna pad de mest attraktiva ldgena och
byggforetagens mojligheter att fi& ut hogsta vinst dr att bygga de dyraste
bostadsritterna. Hyresgéstforeningen har en ovilja att fi konkurrerande
verksamheter och de privata fastighetsdgarna har okunskap om omradet. Deras
affarsidéer ar oftast att kopa och silja déar de ser den kooperativa hyresrétten som
betungande med langa avtal. Att de allménnyttiga bolagen inte valt kooperativ
hyresritt kan kopplas till att de gérna vill ha det bestimmande inflytandet vad giller
forvaltningskostnaderna, och dirmed handlar det mer om en maktbalans.
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Den kooperativa hyresrattens uppfattning i dagens samhélle uttrycker intervjuperson
2 som romantiserad. Politiker pd véinsterkanten foresprakar denna typ utav
boendeform i och med det spekulationsfria inslaget. De ser framfor sig ett boende
dér ménniskor kan bo utan drivkrafter utav spekulativ karaktdr, med en gemenskap
i foreningen. Tyvérr dr det ingen utav dessa som funderar pa hur finansieringsfragan
ska 16sas. Vad giller intervjuperson 3 och hans uppfattning ér det helt och héllet tyst
i branschen och det finns ingen som varken ndmner eller diskuterar den kooperativa
hyresrétten. Intervjuperson 1 backar bandet till 2002 d& han gjorde en undersdkning
bland landets allmidnnyttiga bostadsbolag om den kooperativa hyresritten.
Uppfattningen d& var att ordet kooperativ gidrna kopplades ihop med datidens
kooperation och pé sé vis skapar det en dalig klang hos vissa ménniskor. Férutom
det var det 65 procent som i undersdkningen sa att om de fick vélja bland samtliga
upplételseformer skulle de vélja den kooperativa hyresritten. Detta av den enkla
anledningen att den gynnar hyresgésten och inte dvriga sirintressen runt omkring.
Han tror att om ménniskor bara far formens innebdrd forklarad for sig sd kommer de
fa en annan bild av den kooperativa hyresritten.

4.2.2 Lagrummets hinder och forandringskrav

Vad giller lagen om kooperativ hyresritt, dess innebord samt vissa fordndringskrav,
ar inget intervjuperson 3 varken tittat efter eller funnit. Inte heller intervjuperson 4
har négra direkta atgirdskrav eller invindningar pé sjdlva lagen. I deras fall som
bostadsinnehavare podngterar de brister sasom att de inte har nagon mojlighet att dra
av nagon moms dé de individuella hyresgésterna inte har nagot att kvittera momsen
mot. Dessutom kan de inte utnyttja ROT-avdraget medan RUT-avdraget &r tillatet.
Intervjuperson 5 betonar att lagar och regler for den kooperativa hyresritten ar
vildigt narbesldktade med bostadsrétten dd bada dr ekonomiska foreningar, vilket
borde gora dels ldgenhetsintressenter men dven utvecklare mer fortrogna med
upplételseformen som sadan.

Béde intervjuperson 1 och 2 péapekar att det finns brister i lagrummet och att dessa
mer eller mindre handlar om finansiering av olika slag, vad géller den kooperativa
hyresritten. Intervjuperson 1 menar att det borde vara fritt for varje forening att vilja
ifall de har intresse utav att indexberdkna upplatelseinsatserna. Nar den kooperativa
hyresrétten skapades var forhoppningen och tanken att insatserna ungefar skulle
uppna ett viarde pa 100 000 kronor, dir skaparna var av den uppfattningen att nér det
géllde summor i den storleksordningen var inte ndgon indexupprikning av nagon
storre betydelse. I dagens ldge vad géller de kooperativa hyresritter som skapats
befinner sig insatserna oftast kring en halv miljon kronor eller till och med mer, och
da manga inte ser kopplingen till en ldgre hyra varje manad som en avkastning pa
det egna kapitalet uppstér en problematisk situation. Nir en halv miljon kronor skjuts
in som eget kapital genererar det i den kooperativa hyresrétten en ldgre hyra med
motsvarande 300 kronor per kvadratmeter. Det motsvarar alltsé avkastningen pé det
egna kapitalet, och hamnar da kring 4-6 procent. Antag att en halv miljon kronor
satsas i en ldgenhet pd 70 kvadratmeter, innebdr det en avkastning pa eget kapital
som visar sig som 21 000 kronor i lidgre hyra &rligen. ”Det &r dirmed en mycket god
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avkastning, men folk vill gdrna se det i rena pengar istillet for en mindre manatlig summa”.
Da foreningar oftast har en gynnsam hyresutveckling borde indexupprikning vara
tillatet for aterbetalningen, dels for att gora det léttare att forklara men dven for att
gora formen mer attraktiv. Faktum é&r att flertalet utav de kooperativa
hyresrittsforeningar som verkar i andra lédnder tilldter fOreningarna att
indexupprikna insatserna. Problemet i Sverige grundas i att den kooperativa
hyresritten i denna fragan styrs utav lagen om ekonomiska foreningar, som ér lika
for alla oavsett om det dr en golfklubb eller ndgon annan storre verksamhet. Lagen
om ekonomiska foreningar bidrar dirmed som tidigare diskuterat, till krangligheter
géllande aterbetalning. Intervjuperson 2 pekar dven han pé oréttvis behandling for
den kooperativa hyresritten enligt lagen om ekonomiska foreningar. Néar mark
forvarvas for bostadsritter har de en ldgre stimpelskatt 4n om ndgon ska bygga
lokaler eller kontor. Den regeln géller enbart for bostadsrattsforeningar och inte for
ekonomiska foreningar och i sin tur inte for kooperativa hyresréttsforeningar. Det ar
nagot Riksbyggen under en léngre tid papekat for regeringskansliet, som héller med
men dnnu inte funnit en 16sning pa.

En annan del som borde dndras enligt intervjuperson 1 &r att det med dagens
lagstiftning inte gar att pantsétta ldgenheten. Ifall foreningen kan visa pé en fullgod
aterbetalningsskyldighet gentemot den enskilda, med kommunal garanti eller en
bakomliggande fastighetsdgare som i ett skuldebrev garanterar en aterbetalning,
skulle det i praktiken vara fullt mdojligt att pantsétta insatsen i sig sjalv. Exempelvis
i ett fall d& du behover 500 000 kronor, skjuter du som i fallet med en bostadsritt in
30 procent som eget kapital och kan pantsétta upp till 70 procent utav din
upplételseinsats och banken tar pant i insatsen som du skjuter vidare samtidigt som
banken har sdkerhet i och med garantierna. Darmed skulle det vara mojligt att ta
liknande lan som nér du koper en bostadsritt. Ytterligare en detalj enligt honom
handlar om uppsédgning pé grund utav forverkande. Da den kooperativa hyresritten
bygger pé eget arbete kan dven detta skrivas in i stadgarna utav foreningen. Skulle
det vara sa att ndgon misskdter sig och inte foljer stadgarna far foreningen sdga upp
denna personen. Med dagens lagstiftning maste foreningen sdga upp enligt
forverkande inom tvd manader frn det att problemet uppkommit vilket kan vara
svart att mérka. “Det som borde reformeras hir &r att inte bara sidga upp enligt 42 §
Hyreslagen utan ocksa kunna sdga upp till hyrestidens utgang enligt 46 § Hyreslagen™.

Intervjuperson 2 var precis som intervjuperson 1 enig om att finansieringsfragor ar
det som behdver reformeras i lagen. Foérutom att som tidigare beskrivet komma fram
till béttre 1osningar for att atgidrda finansieringsglappet och kunna utnyttja
kreditgarantin béttre, &r avskrivningar ett vésentligt problem for kooperativa
hyresréttsforeningar, savédl som for bostadsrittsforeningar. Enligt dagens géllande
regler ska linjar avskrivning pé fastigheter existera, och hur ldng den ska vara beror
pa hur linge en byggnad haller vilket bedoms utifrdn produktionskostnaden som
beror pd marknadsvérdet och inte har ndgon ndra kontakt med den tekniska
livslangden. Dérmed blir det vildigt stora avskrivningar. Bland de kostnader som
ska tdckas frdn de boende for hyror, tillkommer ddrmed posten avskrivningar vilken
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tenderar att bli ganska hog. Foreningen maste ddrmed ta in pengar till avskrivningar,
men problemet dr att avskrivningar inte dr ndgon utgift. Tanken ar att foreningen ska
ha ekonomiska medel for att kunna upprétthélla fastighetens ursprungliga virde. Han
menar att avskrivningar mer &r tankt for maskiner sdsom en gravmaskin, som haller
10 &r och dérefter behovs en ny for att verksamheten ska kunna fortsitta. En fastighet
slits inte pa liknande sétt och bara for att en byggnad blir dldre behdver inte vérdet
sjunka. Faktum é&r att flertalet gamla fastigheter som forsdmrats rent tekniskt har ett
mangdubbelt hogt virde idag fran det att de byggdes. Olyckligtvis ar det inget som
regelverket tar fasta pa, utan skapar en problematik att boendekostnaden i
foreningarna tenderar att bli mycket hog, dir pengar som inte kan anvindas samlas
pa hog.

En 16sning som anvinds med bostadsrétter &r att lata foreningen ga med forlust och
dédrmed ha ett underskott de forsta dren, och alltsa inte ta in pengar sé att det tidcker
avskrivningarna vilket egentligen inte behodvs. “Redovisningsmissigt skapas ett
underskott som ackumuleras, fram till en punkt dér det vippar 6ver och det istéllet uppstar
overskott och underskotten reduceras 6ver tid”. Konsekvenserna blir att foreningens
egna kapital minskar, vilket i en bostadsritt inte dr sd betydelsefullt da det egna
kapitalet &r véldigt stor tack vare hoga insatser. I en kooperativ hyresritt blir
systemet mer sarbart i och med dess ldgre insatser, s& redan efter nagra ar ar det egna
kapitalet forbrukat rent redovisningsmassigt. En losning borde vara att dndra pa
principerna vad géller avskrivningar exempelvis dndra tiden som avskrivningarna
riknas pé. Det 6verskott som gar till avskrivningar borde ga till att amortera pa lanen,
da en kooperativ hyresritt oftast ar vildigt hogt beldnad.

4.3 Utvecklingspotential

4.3.1 Insatsernas storlek

Niér det kommer till insatsernas storlek for att vara attraktiva och konkurrenskraftiga,
ar intervjuperson 4 utav den asikten att det inte far vara for dyrt i sméorter. Det
viktigaste dr att en lagom standard upprétthalls, med mindre fokus pa lyx. En fordel
ar att gora lagenheterna mindre fOr att istédllet skapa en gemensamhetslokal som kan
utnyttjas vid besok och andra festligheter. Da en nyproducerad hyresldgenhet i
niaromradet kostar runt 11 000 kronor i mé&naden med en hyresvérd som arligen hdjer
hyran dr den kooperativa hyresritten en bra utmanare.

Nar lagen om den kooperativa hyresratten skapades utgick den enligt intervjuperson
1 fran ombildningssyfte nir upplatelseinsatserna konstruerades. Olyckligtvis har de
inte blivit s& 1dga i praktiken som i teorin, utan han menar att dir insatserna befinner
sig idag, kring 500 000 kronor, &r en bra niva. For de som inte har ndgra pengar blir
det séklart relativt dyrt till en borjan. Nar ungdomar till viss del dr en intressant
malgrupp dr det dven pa tok for dyrt for denna grupp. Han tanker en upplatelseinsats
pa 30 000 kronor for ungdomar, och menar att med prefabricerade byggelement och
moduler kan en produktionskostnad pad 20 000 kronor per kvadratmeter klaras av,
och med mindre ldgenheter erhalls en hyra pd 2000 kronor per kvadratmeter.
Intervjuperson 2 och 4 héller fast vid att 10 procent utav produktionskostnaden dr en
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rimlig grans for upplatelseinsatsernas storlek. Intervjuperson 2 resonerar som sa att
insatserna maste vara tillrackligt hoga for att det ska grunda ett ansvarstagande fran
de boende att delta i foreningens verksamhet och varda den gemensamma
egendomen, samtidigt tillrackligt 1ag for att boendeformen ska std for de fordelar
som den faktiskt har och foresprakar.

Intervjuperson 5 menar att insatser pa mellan 500 000 — 600 000 kronor har visat sig
fungera i andra projekt, och i jimforelse mot en bostadsritt som har en prisbild pé
1,7-3 miljoner kronor gor kooperativ hyresritt attraktiv. I jaimforelse med traditionell
hyresrétt som kostar lika mycket att bygga oavsett ort hamnar kostnaden for en
kooperativ hyresritt pa 1200-1350 kronor per kvadratmeter, vilket &ven det har visat
sig vara gangbart i praktiken, medan traditionell hyresrétt oftast hamnar nagonstans
kring 1600-1700 kronor per kvadratmeter. Intervjuperson 5 gor en jimforelse mellan
hyresrétt, bostadsrdtt och kooperativ hyresritt och kommer fram till foljande
kostnadsuppdelning géllande en nyproducerad 3-rumslédgenhet pa 75 kvadratmeter.

* Hyresritt, 10 300 kronor i ménaden

* Bostadsritt, 1,5 miljoner i insats, manadsavgift pa 4900 kronor

* Kooperativ hyresritt, 550 000 kronor i insats, hyra pa 8100 kronor i
manaden

Intervjuperson 3 ér av asikten att ort till stor del paverkar med stora variationer pé
den lokala prisnivan. Han anser dock fortfarande att insatserna har svart att verka
attraktiva oavsett hur pass laga de dr jamfort med bostadsritter, mycket tanke pa
tidigare beskrivna situationer med vakanser kopplat till laga insatser, dir det inte
finns ndgon sdkerhet i foreningen. Han &r intresserad av att se vad for motargument
som finns mot hans &sikter.

4.3.2 Den kooperativa hyresrittens framtid

Nar det giller den kooperativa hyresréttens potential som upplételseform att utmana
ovriga former i dagens samhélle véljer intervjuperson 3 att varken fria eller falla.
Intervjuperson 2 menar att med dagens forutséttningar klarar formen sig inte, dé det
i alla delar utav nyproduktion krivs eget kapital av ndgot slag. Saknas forutsittningar
for den boende eller foreningen att bidra med s& mycket eget kapital, kan
investeringen ej komma till stdind. Formen skulle dédrmed kunna fa en okad
attraktivitet ifall kreditgarantierna forbattras och det blir mgjligt for kommuner att
stélla ut borgen for sddana hir typer utav foreningar, och inte enbart nir det handlar
om trygghetsboende och liknande. Ytterligare ett problem dr att det i nuvarande
lagstiftning i Sverige inte &r tillitet for en stat att subventionera enskilda
fastighetsdgare. Intervjuperson 5 tror att potentialen for att bygga med kooperativ
hyresrétt borde vara stor, d& insatserna hamnar pa en nivd som mojliggor att kapital
fas over fran villaforsiljningen vilket borde gora den attraktiv.

Intervjuperson 4 tycker att formen har god potential att konkurrera i dagens samhélle
och ett svar pa det dr att de ser flertalet kooperativa hyresritter vixa fram. Att
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fordndra i formen é&r inte aktuellt, snarare handlar det om att formen for manga ar
okdnd och att tiden kommer att gora arbetet. Haller sig forutsittningarna som det ser
ut idag under en femarsperiod sitter de ekonomiskt sett véldigt bra. Intervjuperson 1
tycker dven han att formen &r bra, men att det som tidigare ndmnt finns vissa
fordndringar som behdver utforas. Att tillsdtta en ny utredning for att reformera lagen
kan vara ett lyckat tilltag, d& det trots allt gatt 13 &r sedan nagot liknande gjordes
sist.

Historiskt sett har faktiskt formen som kooperativ hyresritt bygger pé tidigare
anvints i Sverige. Bade intervjuperson 1 och 2 beskriver hur HSB och Riksbyggen
pa 80-talet byggde sina bostadsrétter pa ett sdtt likt den kooperativa. Priset pa
andelen motsvarade den sjdlvkostnad det innebar att l6sa en toppfinansiering. En
starkare marknadsekonomi innebar att kunderna maérkte att marknadsvirdet var
betydligt hogre dn sjdlvkostnadspriset, vilket enligt intervjuperson 1 skapade sé
kallade nyckelkunder. Dessa tog over nyckeln for ett billigt pris, och silde det
dérefter vidare. HSB och Riksbyggen blev didrmed tvingade att limna en
bostadskooperation dir de byggde for sina medlemmar, for att istéllet borja bygga
for den som var villig att betala det hogsta priset.

For att ytterligare gora formen mer aktuell menar intervjuperson 4 att kommuner har
ett ansvar att hjilpa till att anvisa plats och forenkla for ett eventuellt projekt.
Intervjuperson 3 menar snarare att det &r entreprendrers ansvar ifall de vill prova
mojligheterna, men att kommuner dé ska tillstyrka detta. Intervjuperson 1 &r mer av
uppfattningen att Boverket borde vara den drivande parten for en saddan utveckling,
som tillsammans med ldnsstyrelsen ska 6ka kunskapsspridningen. Det viktigaste av
allt ar att goda exempel kan uppvisas, for att visa pa formens dverlevnad.

Intervjuperson 3 fick fragan hur han 6nskat formen sag ut for att vara beredd att
anvinda den. Han ser den traditionella hyresrétten som den basta upplételseformen,
dér har tycker sig se att den befinner sig 4n mer rétt i tiden nu &n forr. Bindningstid
ar inget som folk idag &r intresserade av, utan i dagens samhélle minskar dgandet i
takt med att fler tjdnster kops. Den traditionella hyresrétten inbringar till mer frihet
for den boende, och dr som ett prova pé- erbjudande dér det ar enkelt att flytta vidare
ifall den boende mot formodan ej skulle trivas. I samtliga 6vriga upplatelseformer
forbinder du dig vid en risk, och det dr enbart hyresriatten som ar 1ag till risken och
diarmed en god kandidat till att locka nya invénare och ddrmed generera intékter for
kommunen. Att nyproduktion blir dyrt 4r han medveten om, vilket &r ett problem.
For deras del bygger de nu istidllet sma ldgenheter da de tror att det &r vad marknaden
efterfrigar. Kalkylen ar affarsméssig men absolut inte mer &dn si. Att som i den
kooperativa hyresrétten fa4 hjdlp med finansieringen ser han som ett spdnnande
inslag, men menar att den pressade situationen med hyresritter skapar incitament att
jaga kostnader och bli d4n mer effektiva vad géller upphandlingar.

Oavsett dsikter och huruvida de anvént den kooperativa hyresrdtten eller ej, ar
samtliga intervjudeltagare eniga om att den kooperativa hyresritten som
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upplételseform har en mening i samhéllet. Intervjuperson 3 menar att dar den vl
fungerar ar sjéalvfallet det bra, vilket skapar nya bostéder och bidrar till skatteintékter.
Om entreprenorer eller andra i byggbranschen véljer att ta ett storre samhéllsansvar
for att skapa bostider till ett visst segment dr det vildigt positivt, dock maste de
pressa sina kostnader &n mer for att formen som sddan ska fa battre forutsittningar.
Intervjuperson 1 ser att formen kan utgora ett bra komplement utifran tidigare givna
beskrivna situationer. Skulle formen fétt det genomslag som var onskvirt, skulle
formen kunna utgora 10 procent utav totala bostadsbestandet i Sverige.

Intervjuperson 1 poédngterar dirmed att den kooperativa hyresritten ska ses som ett
komplement, och inte nigot som ska konkurrera ut bostadsritt och traditionell
hyresritt. Den kooperativa hyresritten blir ndmligen oanvéndbar i de fall
marknadspriset pa marken dr sa hogt att insatsen inte langre kan befinna sig pa den
nivén att det kan utgdra en vidsentlig skillnad mot bostadsritten. Véstra hamnen i
Malmo 4r ett typiskt exempel dér den kooperativa hyresritten inte passar in. | de
mest attraktiva omrddena kommer ddrmed bostadsritten vara dverldgsen, dar mark-
och marknadspriserna dr sa hoga, att insatserna i en kooperativ hyresrtt skulle bli
onaturligt hoga mot vad formen dr tdnkt. Faktum &r att de som forvirvar en
bostadsritt i Vastra hamnen inte enbart gor det for ldget och utsikten, utan det
grundas i en forhoppning om en evig vardeutveckling. Den kooperativa hyresritten
har ddarmed sin utvecklingspotential dir aktorer ser en skyldighet att gora en
samhéllsinsats i mindre orter. Jimfort med det dyraste bostadsréttsprojektet kommer
aldrig kooperativ hyresrétt vara ett alternativ. Det handlar istillet om att jamfora
mellan att bygga kooperativa hyresritter eller att avsta fran att bygga, dér de flesta
idag avstar.

4.3.3 Bostadsbyggandets status idag och framtid

I dagens samhille gér utvecklingen mot att nya bostadsritter for 200 000 kronor per
kvadratmeter dr det som byggs, da branschen tror att det dr ritt vig att ga for att 16sa
Sveriges bostadsproblem, vilket inte intervjuperson 1 tror pé. Brist pa konkurrens
mellan byggforetag sétter ingen press pa foretagen att utvecklas, och dessutom utgor
kommuners marktilldelning ett stort problem. Intervjuperson 4 tror att anledningen
till bostadskrisen handlar om politiska beslut, men menar att 16sningen ar att
fortsdtta bygga och forsoka fa folk att ta risken. Intervjuperson 2 menar att
bostadsbyggandet har tagit fart, och Riksbyggen fardigstidllde 50 000 ligenheter
foregéende ar och planerar for liknande antal i &r. Olyckligtvis har behoven okat
ytterligare, men Sverige besitter inte den kapaciteten att kunna 6ka byggandet pa
kort sikt.

Intervjuperson 3 déremot &r inte sdker pa att vi befinner oss i en bostadskris. "’Jag &r
inte sdker pa att det byggs for lite, den moderna kulturella norm om vilket boende man ska
ha har vixt oss over huvudet”. Det som kommer hdnda for att 16sa bostadsbristen
innebdr att fler kommer bo tétare i mindre lagenheter, samtidigt som de bostidder som
nyproduceras kommer att vara mindre till storleken och mer standardiserade.
Déarmed kommer ett storre antal ldgenheter att finnas tillgédngliga, och den sociala
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uppfattningen om hur ett bra boende ska vara kommer dndras. For att detta ska bli
mojligt stélls hdga krav pa branschen, dar mindre ldgenheter ska byggas for att pressa
priser och hyresnivéer, for att nd nominella nivader som kunderna faktiskt &r beredda
att betala. Fastighetsbranschen behover bli en battre upphandlare som det stills hoga
krav pé att pressa priserna vid ohéllbara kalkyler, och inte enbart vinda sig till staten
som forvéntas losa problemen.

For att komma underfund med bostadsproblemen menar intervjuperson 2 att syftet
maste vara det som styr. 60-65 procent utav det som idag byggs &r bostadsritter och
egna hem, men langt ifran alla ménniskor har kapital for att kunna kdpa det som
erbjuds. Ett mer rationellt byggande pé platser med ldgre marknadsvirden méste
verkstillas. Ytterligare lagidndringar vad giller skatteregler maste till for att oka
rorligheten pa marknaden, déribland fordndring av reavinstskatten och minska
mojligheten till rinteavdrag. Intervjuperson 1 och 4 dr dock fast beslutna att det mest
avgorande dr att dndra fokus till ddr det egentliga bostadsbehoven finns och se hur
dessa bostider ska tillskapas fore viljan att uppréatthalla den lonsamhet som hafts de
senaste aren. Hyresratter har dock fatt ett visst uppsving i och med mojligheten att
ta ut presumtionshyror, men vad hénder egentligen nir de blir tvungna att sédnka
hyrorna. De storsta byggforetagen bygger oftast vad de vill och tjdnar mest pa, och
glommer bort att bygga for de vanliga ménniskor som soker en vanlig bostad, utan
overdriven lyx.

63



64



5 Analys

1 det hdr kapitlet sammanstdlls och analyseras informationen frdan det teoretiska
ramverket i kapitel 3 och empirin fran kapitel 4 som inhdmtats fran genomforda
intervjuer, for att framhdva och diskutera sakfrdagor utifrdn arbetets syfte och
problemstillningar.

5.1 Den kooperativa hyresrittens innebord

Genom att doma den kooperativa hyresrittens utveckling sedan 2002, borde
tveksamheter vad géller formens innebord foreligga. Genom att studera
intervjusvaren konstateras att ju mer insatt i formen en person &r, ju mer kunskap har
denne om formens innebord. Intervjuperson 3 ar alltsd den enda som inte varit
involverad i ndgot projekt med kooperativ hyresrétt, och innehar ddrmed minst
kunskap om formen. Liknande fenomen géiller dock med det mesta i varlden, ju mer
nagonting utdvas, desto mer kunskap erhélls. De dr dock 6verens om den dversiktliga
definitionen, ddr formen &r en sorts hybrid mellan hyresritt och bostadsritt, dir
medlemmarna tillsammans dger och forvaltar fastigheten via en ekonomisk forening.
Liknande information erhalls enligt teorin, vilket i det hér fallet inte &r dverdrivet
hidpnadsviackande da intervjuperson 1 str bakom en del utav det. Kontentan utav
den kooperativa hyresréttens beskrivning dr dirmed att hyresgister med denna form
kan erhalla bade hyresrittens fordelar med enkelheten att kunna sdga upp ldgenheten
och flytta ndr denne vill och vetskapen att de omfattas utav hyreslagen samt
bostadsrittens fordelar som ger dig som boende mojlighet till inflytande bade vad
géller ditt boende men dven den hyra som ska betalas. Den kooperativa hyresgésten
fungerar som vilken hyresgést som helst. Den utmérkande delen f6r den kooperativa
hyresrétten handlar da frimst om det spekulationsfria inslaget med insatserna, som
till skillnad frén bostadsrétten 4r marknadsprissatt. Vad som bor tydliggdras 4n mer
ar att den kooperativa hyresritten innebér tva olika modeller, vilka ter sig véldigt
olika och det blir dirmed komplicerat att prata om positiva och negativa aspekter
utav den kooperativa hyresrétten utan att forst bestimma vilken modell som det
pratas om.

Vad som giller i de olika modellerna paverkas mangt och mycket utav féreningarnas
stadgar, dér de sjdlva kan bestimma hur de vill ha det i ménga avseenden. Enkelt
innebdr ddrmed Adgarmodellen att foreningen dger och forvaltar huset, medan
hyresmodellen innebér ett blockhyresavtal med en fastighetsidgare och att foreningen
sedan skoter forvaltningen sjilv eller genom ett forvaltningsavtal med egen vald
entreprendr. Darmed viljs ansvarsniva i foreningen, och tanken dr att ju mer
sjalvforvaltning och ansvar, desto ldgre hyra och avgift. Den kooperativa hyresritten
ar ett langsiktigt boende, som dessutom dr undantaget fran bruksvérdessystemet. Det
giller dock framst &dgarmodellen, da det i hyresmodellen &r forst efter att
fastighetsdgaren presenterat blockhyran som foreningen sjélv sitter hyresnivaer. 1
agarforeningen stélls dirmed hoga krav pa kunnande fran styrelsen att finna lampliga
hyresnivaer. Generellt for bdda modellerna dr anda att formen enbart ska vara till de
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boendes fordel, dir foreningen dger och/eller forvaltar sin fastighet vilket okar de
boendes paverkansmdgjligheter genom sjalvforvaltningen, som dérmed ska skapa en
battre social gemenskap i boendet och en 6kad omsorg for sjdlva fastigheten.
Intervjuperson 4 framhévde forutom att det var ett billigt boende ur deras 6gon,
gemenskapen som upplatelseformens absoluta styrka. Dessutom ska inte den
kooperativa hyresritten innebdra négra oanade ekonomiska satsningar, dd den
spekulationsfria insatsen héller nere nivéerna pé insatserna. Hyran i en dgarforening
kan hallas ligre genom att medlemmarna, utan négon fastighetsdgare som kriver
avkastning, kan driva foreningen utefter de boendes bésta, samt med vetskapen att
den betalda insatsen aterfds vid en eventuell utflyttning.

5.2 Utmairkande fordelar for upplatelseformen

De utmérkande fordelarna for den kooperativa hyresritten presenteras relativt val,
dér det framhévs att den ska ha potential att utmana dvriga former. Det blir timligen
komplicerat att inte reflektera 6ver det som finns skrivet om kooperativa hyresritter
i kombination med dess avsaknad p&d marknaden. Den mesta informationen finns att
tillga antingen i rapporter frdn Boverket alternativt bocker skrivna av entreprenorer
som &r aktiva i processerna kring kooperativ hyresrétt. Férutom det finns enbart sméa
rader som kort beskriver den kooperativa hyresrétten pa diverse internetsidor. Med
tanke pa forfattarnas ursprung ar véldigt mycket av det som lyfts fram i teorin
positivt, och det saknas tyvérr langt gdngna projekt att utvardera. Om avsaknaden av
projekt dr hela sanningen for dess langsamma utveckling, eller avsaknad av
fardigstéllda rapporter i kombination med uteblivna pilotprojekt pad grund av
sjukdom har en del i det hela far vara osagt. Det skrivna hévdar pa en kunskapsbrist
bland gemeneman, somliga menar bristande marknadsforing eller helt enkelt en ej
s& fullgod produkt. Teorierna d4r ménga, men ett problem hirstammar i att den
kooperativa hyresritten ar ett Ingsiktigt boende dar vinsterna forst ses efter ett antal
ar. Darmed ar det komplicerat att redan nu fa en uppfattning hur de foreningar som
bildats har det stdllt vad géller ekonomin samt ansvarstagande vid
sjalvforvaltningen.

I teorin dr and& de utméirkande fordelarna for den kooperativa hyresritten det
spekulationsfria inslaget, dér insatsen ¢j heller indexregleras. Den ldga insatsen i
jamforelse med bostadsritten och den ldgre hyran i1 kombination med
sjilvforvaltningen. I viss man, i alla fall vad giller &4garmodellen, finns ingen &gare
som kriaver avkastning pa satsat kapital, och som tidigare diskuterat ska det i och
med  sjilvforvaltningen, som  innebdr Okad boendedemokrati  och
paverkansmojligheter, Oka tryggheten och trivseln samt inflytandet och
gemenskapen hos de boende. I teorin later det sdklart véldigt bra, men bra i teorin ar
inte alltid en bekriftelse pa att det i praktiken fungerar pa liknande sétt.
Intervjuperson 3 menar att det saknas utmérkande fordelar mot den traditionella
hyresritten, d& det i hyresritt inte finns nigon insats och det dr vildigt enkelt att
flytta nér sd behovs. Virt att ndimna &r dock att flertalet av fordelarna forsvinner vid
anvandandet utav hyresmodellen, da det helt plotsligt inte gér att avstd helt ifran
bruksvirdesbestimmelserna, och det finns en 4gare som kréver avkastning pa satsat
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kapital. Olyckligtvis har den fran borjan tinkta l4ga insatsen dven den forsvunnit
som en utmirkande fordel. I planeringsskedet rdknades det med en insats pa cirka
100 000 kronor, medan det nu i basta fall hamnar kring 500 000 kronor. I jimforelse
med bostadsrétt dr det fortfarande lagre, sjdlvfallet beroende pa i vilket omrade det
befinner sig, men helt klart har den kooperativa hyresritten blivit mindre utmérkande
mot ovriga upplatelseformer. I dagsldget kéinns det &nda som att 10-25 procent utav
produktionskostnaden har blivit en ny godtagbar standard for de kooperativa
hyresrétternas insatser. Viljan att ticka s mycket utav topplénen styr, dir sedan en
Oomsesidig fordelning géllande insatsen och lan och maste skapas.

5.3 Malgrupper

Malgrupper for den kooperativa hyresritten dr enligt teorin tidnkt for en stor
malgrupp, dér seniorboenden hor till den mest omtalade och dartill frimst for dldre
som ldmnar sin villa. I ombildningssituationer ndmns integration och invandring som
tinkta situationer didr den kooperativa hyresritten skulle fungera. I
nyproduktionssammanhang ska formen skapa bostider till de med vanlig inkomst.
Dessutom nimns ungdomar med tanke pé den ldgre insatsen. Inledningsvis blir det
intressant att spekulera i huruvida vad som ska riknas som vanlig inkomst. Att hivda
att formen skulle vara skapad for en sa stor segmentering skapar problem, dér en mer
specifik precisering av vad en vanlig inkomst &r borde kartldggas. Som tidigare
nidmnt var det som sagt fokus ndr lagen togs fram for cirka 13 &r sedan, men
insatserna har blivit mer dn 4 géanger s& dyra i praktiken som i teorin, vilket
olyckligtvis innebér att den kooperativa hyresrétten d&ven den blir for dyr for somliga.
Trots att formen i teorin verkar riktas mot flera mélgrupper, dr de intervjuade
personerna dvertygade om en malgrupp, ndmligen seniorer. Anledningen ér dels ett
okat behov i takt med en 6kning av den édldre generationen samt att dessa dessutom
tros uppskatta foreningsformen. Darmed kanske inte 6kningen utav insatserna spelar
nagon roll, d& de mer anpassats till sitt andamal. Intervjuperson 4, dir bada tillhor
den éldre generationen och bor i en dgarforening, menar att formen ldmpas bast for
dldre efter pensionen, d& pengar och vinstintressen inte dr av ndgon storre betydelse
langre. Pigga pensiondrer som lever med likasinnade kidnns som den ultimata
kategorin for den kooperativa hyresrétten, och frdgan dr om en édgarforening kan
fungera med nigra andra grupperingar. De var tydliga med att deras forening enbart
skulle besta utav personer med en alder utav 55 ér eller édldre. Intervjuperson 5 fran
sitt perspektiv pad Skanska utmaérkte dven seniorer som den tydligaste malgruppen
och det tenderar &ven vara sd att den grupp kan erhalla flest fordelar med
dgarmodellen. Dock kréaver det kapital likt bostadsrétten i form utav insats, vilket
diarmed gor att malgruppen som attraheras méste ha en del kapital.

Har formen potential att attrahera andra grupper i samhéllet, och kan det dessutom
finnas ndgon mojlighet till blandade grupperingar sdsom det i de flesta hyres- och
bostadsréttshus finns. I den frigan &r det nog sjdlvforvaltningen och risk- och
ansvarstagandet som far spela en stor roll. I dagens aktiva samhélle kénns
hyresmodellen som mer lamplig, dér det &ven blir mdjligt att 6verlata delar av ansvar
till andra méanniskor. Olyckligtvis forlorar det podngen med den kooperativa
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hyresrétten, som ska vara for de boende med paverkansmdjligheter och ge lagre
ménatliga kostnader. A andra sidan minskas risken vad giller den ekonomiska
situationen. Dessutom podngterar intervjuperson 3 just det faktum att den hoga
insatsen komplicerar att attrahera vissa mdnniskor. Rent generellt finns en
problematik att nyproducera for ekonomiskt svaga.

Intervjuperson 2 ser dock att formen, forutsatt att det fungerar i praktiken som i
teorin, kan ha en allmént bred inriktning vad géiller mélgrupper. For den som vill
undvika hyresrittens osédkerheter kring hyresutveckling borde den kooperativa
hyresrétten vara en bra form. Forutsatt att en person vill bo pa liknande vis som i
hyresritt, fast med mer mojlighet att paverka ditt boende och &r beredd att betala en
hogre avgift ménadsvis dn vad fallet med bostadsritt innebér, dr den kooperativa
hyresrétten ett bra alternativ. Hér finns potential att tillskapa bostdder genom
garantier och insatser. Tyvirr i och med insatsen handlar det aterigen om pengar,
och dr det som begransar malgruppernas segmentering. Vad géller dldres vilja att ha
seniorboende finns en lucka pa marknaden, och Riksbyggen har darfor sitt BONUM-
system, vilket dock dr i bostadsrittsform och tenderar att i ménga fall bli dyrt.
Fordelen med den kooperativa hyresrétten ska ddrmed vara for de dldre som har det
relativt bra stdllt och som séljer sin villa, erhéller ndgra miljoner och blir inte tvungna
att applicera hela beloppet pa en ny bostad. Dadrmed finns den tydligaste malgruppen
bland éldre, men att den hdjda insatsen gor att formen riktas till de med ganska gott
om pengar.

Vad géller ungdomar &r situationen mer komplicerad. Ungdomar tenderar att ha &nnu
mindre kapital och om fallet dr s& att situationen forsvarats for de med vanliga
inkomster ldr det inte bli enklare fér ungdomar. Riksbyggen har ett forsok med ett
ungdomshus, dir de dock fastnat pad grund utav finansieringsproblem. Trots det
hamnar insatserna kring 100 000 - 200 000 kronor. Intervjuperson 1 menar att det
med dndrade och mer forenklade byggsitt sdsom prefabricerade element och
moduler skulle ga att mdjliggora nybyggnationer med insatser kring 30 000 kronor,
hur aterstér att se. Aven om det skulle gé att mojliggora, finns en osiikerhet kring
ungas instillning till féreningsformen da det krévs ett gemensamt ansvarstagande
for att formen ska fungera och innebédra de vinster den skulle kunna frambringa. Dé
produkten i dagens samhélle dr ndgot udda, blir mélgruppens omfattning smal for att
formen enkelt ska kunna vinna mark pa bostadsmarknaden.

54 Geografisk placering och sammanhang

Enligt teorin framstills mindre kommuner som den bist lampade placeringen for
kooperativa hyresritter. Intervjuperson 1 och 5 menar detsamma framst i syfte for
de éldres situation, dir sma och medelstora kommuner bor vara det ultimata.
Intervjuperson 4 tror att det kan fungera overallt forutsatt att ett gediget forarbete
finns bakom. Intervjuperson 3 tdnker sig en storre stad. Det rdder ddrmed spridda
skurar vad giller den kooperativa hyresrittens geografiska placering. Storstidder
doms ut, med tanke pé att dr alltid finns ménniskor med tillrackligt kapital for att
bostadsritter ska vara att foredra, samt att marknadspriserna oftast dr s& pass hoga
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att insatserna blir orimligt hoga. Problematiken som béde intervjuperson 2 och 3
lyfter &4r det faktum att det pa ndgot sétt inte blir billigare att bygga kooperativa
hyresrétter pa mindre orter. Kostnaden dr ungefiar densamma oavsett upplatelseform,
dérefter skiljer sig den ekonomiska uppdelningen. Intervjuperson 1 ser dock en
tydlig marknad pa mindre orter med laga marknadsvérden dér kreditgarantin kan
anvindas for att hélla insatserna kring 450 000 kronor for tidigare beskrivna
malgrupper. Han menar 4 andra sidan att det finns problem vad giller en svag tillit
till nybyggnation frdn de boende och en viss rddsla frdn kommuners sida att vaga
investera. Ett dmsesidigt samarbete med garantier och kommunal borgen borde
enligt honom kunna 6ka den kooperativa hyresréttens tillgdng pa mindre orter.
Dérmed ar huvudsyftet att de pengar som i bostadsritt fis genom insatserna i den
kooperativa hyresritten ska ldnas genom borgen och garantier. P4 sa vis skapas det
langsiktiga boendet, dir dessa lan laggs pa véldigt lang tid d& det handlar om stora
summor. D& d4garmodellen, som &dr den mest riskexponerade, anvinds &r det inte helt
otroligt att tveksambhet riktas till boendeformen. Detta da det innebér en symfoni av
gemensamt ansvarstagande bland personer som frdn borjan kanske inte kdnner
varandra, for att foreningen ska fungera och den ekonomiska situationen ska l6sas. I
de flesta fall foresprékar intervjupersonerna hyresmodellen, d&ven om dgarmodellen
verkar fungera sa ldngt pa Byagérden, d& det innebdr ldnga avtal med tidsméssiga
slut och med en kapitalstyrka hos dgaren vilket innebér en storre sdkerhet. En mindre
riskexponering innebér da ett dyrare boende, och ju mer som avtalas bort, desto mer
forlorar den kooperativa hyresrétten sin podng. Dessutom finns dé en fastighetsédgare
som kriaver avkastning. Att anvidnda hyresmodellen utan insatser kdnns i samtliga
sammanhang som onddigt, da likheten med hyresritt blir mer eller mindre sldende
beroende pa hur mycket sjalvforvaltning som utfors.

5.5 Risker, mojligheter och hinder i1 lagrummet

Varje ekonomisk satsning innebdr ett risktagande. I den kooperativa hyresritten, da
frimst 1 4garmodellen, finns ett antal mer eller mindre allvarliga risker kopplat till
ekonomi och ansvar, vilka intervjuperson 5 menar att flertalet individer blivit insatta
i. Liknande risker finns dock dven i fOreningsformen sdsom den anvénds i
bostadsritt. Hyresgéstens vilja att betala en insats utan att kunna silja den senare kan
1 vissa avseende ses som en risk. Pa sa vis forloras attraktivitet till formen, dir en
indexreglering skulle kunna avvirja den risken. De 16per ddrmed en mindre risk for
forlust, men riskerar en mojlig utebliven vardedkning. Det ar dessutom omdjligt att
inte bemota finansieringen nér det handlar om risker. Som boende i en kooperativ
hyresrattsforeningen finns inte nagon sdkerhet vad géller kapital, foreningen ar
vildigt hogt beldnad och de forsta aren existerar en vildigt svag ekonomisk situation.
En fordel for den kooperativa hyresrétten ar dock att vid en eventuell utflyttning &r
det mojligt for foreningen att hoja insatsen for att gora den ekonomiska situationen
béttre, vilket inte ar fallet i en bostadsrittsforening. Det gar ddrmed ej att undgé
diskussioner gillande flyttningar. Aterbetalningen kan ta vildigt lang tid, och som i
fallet med Byagarden finns det &n s lidnge inget kapital for att hantera en
aterbetalning ifall de skulle ha problem att finna en ny hyresgist. Finns kdande
personer gér det dndé att “byta” pengar via en lanehandling, men innebér dnda en

69



viss oro i foreningen. Intervjuperson 1 menar dock att det som grund borde laggas
en till tva upplatelseinsatser som buffert, vilket verkar klokt. Det i sin tur borde dock
gbra att dn mer pengar behover finansieras via lan, garantier alternativt hogre
insatser. Pa ndgot vis kinns det som att 4garmodellen &r skapad utifran att ingen ska
flytta, och for att det inte ska ske bor det vara personer som pa ndgot sétt har nagon
koppling till varandra ska bo tillsammans. De dldre tenderar att inte flytta sig sé ofta,
vilket da gor formen &n mer passande for just den malgruppen for att minimera
omflyttningsrisken. Riskspridning bland individer hyresgésten till en bdrjan inte
kénner dr dven det en risk, och skulle foreningen gé déligt eller 16sas upp kan det bli
sé att hyresgésten far [dmna ifrén sig bade sitt boende och sin insats. Givetvis finns
likande risker i fallet med bostadsratter, vilka i flertalet fall fungerar ypperligt och
darmed finns mdjligheter att &ven kooperativa hyresritter ska kunna drivas pa
liknande sitt. Fordelen rent generellt mot bostadsritten handlar om att insatsen ar
betydligt hogre i en bostadsritt.

For att hantera det glapp som uppstar vad géiller finansieringen finns statliga
kreditgarantier att tillgd. Beklagligtvis tar dessa ut en avgift vid anvidndandet, som
baseras pd den beddmda risken projektet har. Intervjuperson 2 menar att dessa blir
s& dyra att de upplevs som att de inte &r tdnkta att anvéndas. Vid anvindning utav
hyresmodell och dér en fastighetsédgare kan g& i borgen Oppnar dock for battre
forutsattningar. Men &terigen som med insatserna dr det hidr nigot som den
kooperativa hyresritten anvander for att sélja in, men som i praktiken inte verkar
stimma enligt teorin. Ytterligare risker dr allt for dyra projekt, vilket innebar att
insatserna maste okas. Darmed mister aterigen formen sin podng. Att det heller inte
finns ndgon grins pa insatserna, utan mer en forhoppning att hamna pa 10 procent
utav produktionskostnaden, finns problem med att hilla den forhéllandevis laga
insats som ar podngen. Sddana misstag borde kunna forutses ifall ekonomiska planer
behovts skapas infor nybyggnation. Sa ér inte fallet och anledningen till det var de
laga insatserna kring 100 000 kronor, och att det vid hdogre insatser istéllet var
bostadsritter som géllde. Utan en ekonomisk ldngsiktig plan pé investeringen skapas
en osédkerhet som forsvarar for bade de boende men dven finansidrer och
entreprendrer. En ekonomisk plan borde vara ett krav for kunna ha en god
framforhallning och forutse risker och hur dessa kan minimeras eller undvikas.

Intervjuperson 3 ser dirmed det som en alternativprodukt for de som tycker
bostadsritt dr for dyrt, men beaktar risken med sjalvforvaltningen. Kommer det
kunna hélla 6ver tid, och vad innebér egentligen den ekonomiska riskexponeringen
och det gemensamma ansvarstagandet med okédnda individer som uppstdr med
dgarmodellen. Som sagt har dven bostadsrétter en likande risk vilket dr viktigt att
belysa, som diarmed ger formen potential att kunna hélla 6ver tid. Huruvida den
okade graden utav sjalvforvaltning kommer generera de summor i billigare hyra som
intervjuperson 1 hévdar, verkar mer som spekulationer dn fakta. Risken for att
personer flyttar och ingen finns i ko &r i sirklass den storsta risken for en forening,
som intervjuperson 4 ser som obefintlig. Aven om féreningen har fullt antal boende
ar den la&ngsamma vardedkningen en risk. Utvecklingsbolaget bad Byagérden varje
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ar hoja hyran 2 procent for att 6ka kassaflodet, vilket de kdnde som onddigt dé de
inte var intresserade av hogre hyror som da skulle mista podngen med
boendeformen. Det valet innebdr ddrmed ett stort risktagande, men det kénns lite
som att vitsen med framst 4garmodellen &r ett 6kat och utsatt risktagande, som borde
innebéra enbart fordelar for de boende. Intervjuperson 1 har aldrig stott pa foreningar
som tvingats ldgga ner verksamheten, & andra sidan finns det for fa langt gangna
exempel for att kunna utvdrdera och dra ndgra egentliga slutsatser. Risker for
fastighetsbolag och entreprenorer dr egentligen samma oavsett uppléatelseform, men
vetskapen bor vara att vakanser inte 4r omojliga att stota pé trots det tryck pa bostiader
som rader idag. Da den kooperativa hyresritten ska verka over lang tid, dr det inte
bara vad som géller just nu som &r det mest betydande. Vad géller entreprendrer som
enbart bygger och ej forvaltar finns farre risker &n hos ett fastighetsbolag som sedan
kommer sta som fastighetsidgare. Den byggande entreprendren har efter Gverlatelsen
inget ansvar vad géller sjdlvforvaltningens funktion och risktagandet for
medlemmarna vilket gor att det ur deras perspektiv framstar som en bra metod.

Mojligheter for formen ser intervjuperson 1 ur ett fastighetsdgarperspektiv diar den
kooperativa hyresritten kan anvindas med hyresmodell, och dér insatser hjilper till
for att skapa nyproduktion pad mindre orter. Har kéinns som den bésta mojligheten for
den kooperativa hyresrétten att dverleva och innebér en bra affar for fastighetsdgaren
och de boende. D& hyresmodellen anvinds forloras dock podngen med den légre
hyran men ar dnda ett vardigt alternativ for att fa till stdnd nyproduktion pd annars
svara orter som kan mdéta en annan kundgrupp. Problemet kvarstar dock vilka som
ska bo i fastigheten, samt hur mycket sjdlvforvaltning som ska utforas. For att locka
en storre grupp méanniskor borde foreningen leja bort forvaltningsansvaret, dock
kvarstar fradgan om hyran da blir tillrdckligt 1ag for att vilja ska finnas att bidra med
en insats och dnda ha en hyreskostnad likt en hyresritt. Intervjuperson 3 ser i alla
fall positivt pé att titta vidare pd den mdjligheten, och genom den jaimforelse som
intervjuperson 5 gjorde verkar den kooperativa hyresritten vara marknadsmassig
och attraktiv. Dock var det i det fallet en dgarmodell som anvéndes vilket blir ndgot
missvisande. Riksbyggen anvénder formen for att skapa dldreboenden, och ser att
liknande fenomen borde kunna anvindas om kommuner viljer att se mojligheten att
g4 1 borgen for att 16sa finansieringsfrdgan. Risk, ansvar och finansiering gér hand i
hand vilket dock varierar tydligt beroende pa vald modell.

Hinder rent allmént och hinder i lagen menar intervjuperson 1 och 2 att det finns,
vilka hdmmar utvecklingen. Bankernas modeller har inte riktigt forstatt vad den
kooperativa hyresritten innebér och deras syfte med avkastningskrav stiller till det
for en redan kapitalsvag forening. I lagrummet &r det frdmst finansieringsfragor som
behover reformeras. Med tanke pa insatsernas storlek bor enligt intervjuperson 1 en
indexreglering finnas. Jag kan hélla med att den tinkta hyresminskning som
sjilvforvaltningen ska innebédra blir svér att uppfatta bland folk, och da ett
risktagande sker dér en relativt stor insats betalas in, borde denna gé att
indexupprékna for att kunna konkurrera med bostadsritten. Ett ursprungligt problem
ar att den kooperativa hyresritten kinns lite tagen ur luften. Trots att den har en egen
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lag fungerar flertalet fenomen exakt som det gor i lagen om ekonomiska foéreningar
och tar dédrmed inte hénsyn till den kooperativa hyresrittens sérart. Lagen om
ekonomiska foreningar star dock infor fordndring, huruvida det paverkar den
kooperativa hyresrétten som sddan aterstar att se. Ytterligare hinder ar en fordyring
av markforvirv i och med en stimpelskatt som dr hogre for de som skapar
kooperativa hyresritter &n bostadsrétter, att det dr inte mojligt att pantsitta
lagenheten samt avskrivningsregler som gor att en miangd pengar avsétts som inte
gér att anvdnda. Det finns alltsd en rad omrdden dér lagen om den kooperativa
hyresrétten dr oklar och dir det uppstir en viss oréttvis sdrbehandling. D4 den
kooperativa hyresritten redan &r utsatt med viss riskexponering och osdkerhet, blir
det dn mer viktigt att det i lagen finns fordelar och mojligheter for att det ska kunna
gora att fler ménniskor kan tinka sig anvéinda formen, som gillar dess uppldgg och
ar i behov av en bostad.

5.6 Utvecklingspotential

Kopplat till den bostadskris som det hdavdas rader for tillfallet var det tre tydliga
grupper dér krisen var pataglig, vilket var for studenter, de med vanlig inkomst och
hyresritter 6ver lag. Den kooperativa hyresritten, som det var ténkt, skulle kunna
varit ett alternativ som skulle kunna atgarda bristen for samtliga tre grupper men dar
den forhojda insatsen skapat vissa tveksamheter. Vad giller bostadsbyggandets
nedgéing sigs kommuners markpriser vara ett problem déar hojda markpriser i syfte
av kommunen att erhdlla mer pengar forsvarar och fordyrar oavsett upplételseform,
men dir den kooperativa drabbas hardare &dn dvriga. Losningen for fler hyresritter
presenteras i teorin, dir det hdvdas att priser skulle kunna pressas for att gora
hyresritten billigare. Likt med den kooperativa hyresréttens fordelar dr det oftast
lattare sagt dn gjort.

Vad giller den kooperativa hyresritten kopplar den till flertalet lagrum vilket gor
den svér att greppa och det kéinns mer som négot mellanting &n en helt egen unik
form. Enligt intervjuperson 5 skulle lagens likhet med bostadsréttsformen vara en
fordel snarare dn en nackdel, och dirmed gora att personer kédnner sig trygga da de
vet hur bostadsrétten fungerar. Vad géller foreningsformen och sjdlvforvaltningen
finns likheter, men den storsta skillnaden férutom insatserna verkar vara det faktum
att sddant som oftast lejs bort i en bostadsrittsforeningen ar det i den kooperativa
hyresrattsforeningen ténkt att medlemmarna sjilva ska ansvara for, for att minska
kostnaderna. Dessutom passar den inte alla och stir idag infor hot sdsom osédkerhet
med spelregler, och brister i regelverk och som somliga hdavdar &dven brister i kunskap
hos gemeneman. Rapporterna fran Boverket ndgra ar efter lansering pekade pa
utvecklingsmojligheterna som stora dér fasta skulle tas pa den presenterade kritiken
och den svaga efterfragan skulle atgidrdas genom att ta bort den okunskap som fanns
bland folket. Vid ett tillfille nimndes &ven att formen 2015 skulle vara s ertappad
att den skulle kunna béra sig sjilv. I min vérld kinns det sorligt att hdvda att succé
uteblivit pd grund utav okunskap. Okunskap har alla méinniskor innan de blivit
informerade och inspirerade, och som intervjuperson 3 hiavdar &r det antingen d& fel
pa produkten eller marknadsforingen. Sa att det blivit som det har blivit dr fragan
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som saknar svar, men ett alternativ borde vara insikten med risker och finansiering,
trots att det pa pappret later som en bra form. Att insatsernas storlek blivit fyrdubblad
ar mycket mojligt 4ven det en orsak. Att formen lanserades i en bra byggkonjunktur
dir den kom i skymundan mot bostadsritten di det tjinades bra pengar pa den
formen kan vara en annan. Jag tror att mycket hade vunnits pd att genom
marknadsforing och i det som finns skrivet om kooperativ hyresritt inte bara ha
inriktning att presentera fordelar, utan mer rakt pd hur formen egentligen kan
anvandas. En sorts lathund for boende och fastighetsforetag diar bade 4garmodellen
och hyresmodellen finns presenterade, med exempel for att mojliggéra att
fastighetsbolag far vetskap om det resonemang som intervjuperson 1 férde hur det
med litet kapital gar att finansiera nyproduktion.

Antalet foreningar som innehdller orden kooperativ hyresratt gar att finna statistik
pa, och dérmed se att det 6kat i antal sedan 2002. Tyvérr finns ingen statistik pa hur
manga som &r av formen dgarmodell respektive hyresmodell, och det blir dirmed
svart att resonera kring den mest populdra formen. Av information tidigare
presenterad, borde det med storsta sannolikhet vara hyresmodellen som &r mest
anvind med tanke pé att den inte &r lika utsatt for risker som dgarmodellen.

Finansieringen 4r déirav den kooperativa hyresrittens storsta hinder och bésta
kategorin att atgirda for en battre utvecklingspotential. Att ticka det tomrum mellan
lan och insatser, dir insatserna fortfarande hélls péa en niva dir de kan vara béttre dn
bostadsrdtt. Stockholms kooperativa bostadsforening &r egentligen det enda
exemplet som visar pa att den kooperativa hyresrétten dr mojlig, men de har ocksé
varit verksamma i drygt 100 &r och bestdr utav en enda stor forening.
Schablonbeskattning och uppskovsavdrag ar ytterligare parametrar som borde
dndras till formens fordel, men Boverkets rapporter hdvdar att statsbidrag behdvs for
att hjélpa till. Intervjuperson 3 for en teori att s fort ndgot inte gér som det var tinkt,
ska staten ga in och hjélpa till. Han menar snarare att det ar fastighetsbranschen som
behover utvecklas, dar marknadsforing hor till en del. Att lansera en ny produkt &r
svart. Genom att jag leker med tanken, kan fallet vara sd att den kooperativa
hyresrétten blivit genomskadad som politikernas enkla 16sning i tron att med en ny
lag snabbt 16sa bostadsbristen. Intervjuperson 1 fortsitter att hivda pa okunskap,
men menar dndd att det gar hand i hand med marknadsféring. Att bristande
marknadsforing har en stor del i avsaknaden poéngterar dven intervjuperson 5.
Intervjuperson 1 diskuterar dven sérintressenas varderingar, dér jag tror att han har
en podng. Fordndring dr ofta inte uppskattat, och i slutdindan handlar det om var mest
pengar kan tjdnas och mest makt kan inbringas. Banker frimjar dyra bostadsrétter,
byggforetag tjinar mest pa dyra bostadsritter och déar varken hyresgéstforeningen
eller fastighetsbolagen vill ha ndgra konkurrerande verksamheter. Genom en okad
kunskap och fOrstaelse Over formens innebdrd, borde fordomar undvikas och
uppfattningen kunna dndras till formens fordel. Det &r inte ndgon hallbar 16sning att
enbart hdvda hur bra den kooperativa hyresritten dr utifrdn beskrivningarna.
Konkreta exempel och sammanhang behovs, samt en fordndring som loser
finansieringsfragan pa ett battre sétt.
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5.7 Framtid

Sa som formen ser ut nu klarar den sig inte fullt ut i dagens samhille, enligt
intervjuperson 2. Det sdger dirmed dock inte att det idag inte alls fungerar, utan jag
tror snarare att for att den ska fa en annan status och konkurrenskraftighet gentemot
ovriga upplatelseformer ar ett antal forandringar och reformeringar pa sin plats att
genomforas. Det storsta problemet handlar som sid manga génger forr om
finansieringen och att det krdvs kapital. Priset som far betalas for det saknade
kapitalet dr risktagandet. For den som inte &r beredd att ta nagon risk eller ansvar, ar
hyresrétt ett battre alternativ. Blir kreditgarantier och kommunal borgen nigot som
enklare kan anvindas finns potential att skapa fler kooperativa hyresréttsforeningar.
Den jamforelse som intervjuperson 5 gor med en ldgenhet och vad det skulle
innebdra for kostnader beroende pé vald upplételseform ar vérd att ndmna. Kapital
kravs inte minst for bostadsritt men dven for kooperativ hyresrétt. I den jamforelsen
framstar dock den kooperativa hyresritten som ett vardigt alternativ, men for att
erhélla den till synes laga hyran som eventuellt kan bli l4gre samt att formen i
praktiken ska fungera innebér det en del sjalvforvaltning, ansvarstagande och en viss
risk. Intervjuperson 4 menar att det &r tiden som ska gora arbetet for den kooperativa
hyresréttens framtid d4 de inom nédgra &r kommer att ha det véldigt bra stillt
ekonomiskt i foreningen, dir de formodligen menar att ju fler som inser fordelarna
med formen och hur bra det gar for de foreningar som finns, kommer efterfragan
dérefter 6ka. Intervjuperson 1 menar att fordndringar bor ske, frdgan kvarstdr vem
som ska ta initiativ till att genomfora det.

Haéllbarhet har i dagens sambhélle blivit populért, och foretag vill gérna visa pa dess
samhillsinsats utifrdn ekonomiska, ekologiska och socialt hallbara perspektiv. Den
kooperativa hyresrétten har enligt teorin mdjlighet att inverka positivt ur dessa
perspektiv och det kan ddrmed finnas anledningar for foretag att anvinda formen for
att visa pd sitt samhéllsansvar. Att bostdder skapas &r positivt, oavsett vilken
upplételseform de upplats med. Entreprenorer bor dock overse sina kostnader, da
dessa maste pressas for att den kooperativa hyresritten ska kunna behélla sina
utmérkande fordelar. Pa sé sétt framstar det inda som en bra metod for entreprenorer
som vill skapa bostdder for annars utsatta segment, da det i fallet med kooperativa
hyresrétter dr de boende som far ta risken for sjalvforvaltningen och den ekonomiska
situationen, medan det for entreprendrer handlar om liknande foérhallande som vid
byggnation utav bostadsritter, med skillnaden att avkastningen tenderar att bli
sdmre.

Som intervjuperson 1 papekar dr det virt att inse att den kooperativa hyresrétten fran
borjan hade for avsikt att vara ett komplement till redan funna upplatelseformer, och
dédrmed inget som skulle revolutionera bostadsmarknaden. D& kalkylen redan ar
pressad, och en kostnadsokning i synnerhet drabbar de boende, ar det av stor vikt att
bade kommuner och entreprenérer haller markpriser och entreprenadkostnader
relativt laga for att de kooperativa hyresrétterna ska kunna etableras. Intervjuperson
1 beskrev situationen pa ett bra sétt, dir en jamforelse mot vad de tjanat pa att bygga
de dyraste bostadsritterna aldrig kommer vara till den kooperativa hyresrittens
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fordel. En jamforelse bor istéllet goras fran att bygga kooperativa hyresrétter eller
att avsta fran att bygga, dér flertalet storre aktorer véljer att avsta.

Vad &r dé ratt vig att gé ar en frdga som kan stillas. Enligt de storre byggforetagen
verkar det vara attraktiva bostadsrétter med havsnéra ldge. Intervjuperson 3 tror mer
att vi kommer att bo tdtare i framtiden och éndra var uppfattning om hur ett optimalt
boende ska vara och dirmed 16sa bostadsbristen. Intervjuperson 2 foredrar ett mer
rationellt byggande pa platser med 14ga marknadsvéarden, forutsatt att lagdndringar
sker. Idag vekar det frimst som att byggforetag bygger vad de sjélva vill och vad de
tjidnar mest pd, vilket blir lyxiga bostadsrétter. Vissa segment gloms tyvirr bort, och
det finns formodligen flertalet ménniskor som inte sdker havsnira, lyxiga och dyra
bostider, utan kan ténka sig ndgot mer normalt men vil sa funktionsdugligt.
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6 Diskussion och slutsats

1 det hdr kapitlet ges en allmdn diskussion gdllande det framtagna resultatet i
analysdelen. En slutsats med konstateranden och tankar redogor for det mest
generella som kommit fram genom arbetet med en bedomning utav resultaten och
rekommendationer for framtiden.

6.1 Diskussion

Att framgangsrikt skapa och lansera en ny lag for 6kat bostadsbyggande verkar vara
komplicerat. Huruvida det beror pé lagens utformning, gemenemans instillning eller
en bristande marknadsforing som leder till att otillrickliga kunskaper sprids om
formen &r svart att finna ett enkelt svar pa. Viss tveksamhet kan dven stéllas till
namnvalet, dir ordet kooperativ kan ha en déligt klang. En bostadsrtt &r d&ven det en
typ av kooperation, varvid insatsldgenhet borde vara ett bittre namn bade for att
battre beskriva innehdllet men dven stdrka dess varumérke. Konstateras kan i alla
fall att formen har ett antal brister och risker som gor att den i dagens samhille har
haft svart att etablera sig pd marknaden. Den kooperativa hyresrétten tycks dirmed
riktas till en viss méalgrupp och ett visst segment, dir de olyckligtvis avvikit fran en
tidigare stor méalgrupp, de med vanliga inkomster. Att fastighetsbolag kan anvinda
formen med hyresmodell i mindre orter ses som den storsta mojligheten for
upplételseformen, forutom seniorboenden. Hyresmodellen anses ddrmed som
sikrare vad géller risker, men innebar samtidigt att det tenderar att bli mer kostsamt.
Vad géller ungdomsboende verkar det med dagens lagstiftningar och prisbilder vara
tdmligen svart att &stadkomma ndgot bra, och hyresritt verkar vara en bittre
upplételseform for ungdomar med tanke pé ansvarstagandet och upplatelseinsatsen.
Den krangliga terbetalningen, att kapital dr en bristvara och att det blir hdga
lanekostnader &r inte till formens fordel. Att 6kad sjalvforvaltning bidrar till lagre
hyra later bra i teorin, men &r svart att kunna bedéma en siffra rent praktiskt for att
fa ett exakt matt pa den besparing det innebar. Fragan som kan stillas &r ifall folk i
dagens samhélle dr beredda pa det ansvar och risktagande som formen innebdr,
séklart i varierande grad beroende pd modell och sjalvforvaltningsansvar. Just
dgarmodellen bygger pa ett Omsesidigt ansvarstagande vilket bor beaktas och
personer bor vara vil medvetna om det. Med de tdmligen 1aga insatserna som var
planerat fanns en storre poing med formen, men nu med hdgre insatser som kommit
nidrmre bostadsritten dr formodligen nagot som kan kopplas samman med dess troga
utveckling. Som ndmnt tidigare ar det svart att fA en bekriftelse pa hur
sjilvforvaltningen i praktiken kommer fungera, men &dven vilka besparingar det
kommer att innebdra. Bostadsratter drivs dock pé liknande sétt dar det finns en risk
med bade insatser och ansvar. I den kooperativa hyresritten dr du dessvirre nagot
mer utsatt med en storre del sjélvforvaltning samtidigt som foreningen &r mer
belénad da insatserna ska vara mycket lagre &n i bostadsrétt.

Det verkar dock finnas reformeringar att ta till vad géller lagen, for att gora formen
mer séker for de personer som ser sig finna formen anvéndbar. En forenkling av
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kreditgarantisystemet och flertalet mojligheter for folk att f4 g& in med borgen skulle
Oppna for fler. Med tanke pa de stora lan som tas dr det ingen Overraskning att
boendet podngteras som langsiktigt, och att det ddrmed kan ta nigra ar innan den
verkliga ekonomiska situation som som det talas om, i praktiken uppnas. Darmed
vad géller mélgrupp kénns det redan dér som att de som &r osdkra pa hur lange de
kommer befinna sig pa en plats, eller av ndgon annan anledning inte &r intresserade
utav ndgot langsiktigt boende inte platsar in hos nagon kooperativ
hyresréttsforening. Som tidigare nimnt kénns det som att formen bygger pa liten om
nistan obefintlig omflyttning trots idén med é&terbetalning av insatsen da detta
forsvéarar for foreningen bade vad géller ekonomi men éven sjilvforvaltning och
gemenskapsdelen. Vid hog omflyttning och stor ko gar det dnda att genomfora, men
framst dgarmodellen stiller hogre krav pd foreningen. Lika mycket som det ar de
boendes boende, lika mycket risk far de boende ta. Ju mer ansvar, desto mer risker,
men mer besparingar kan uppnds. I samband med de hdgre insatserna kan
konkurrensen med bostadsritter bli for stor med tanke pa det rinteldge som Sverige
befinner sig i for tillfdllet. Dessutom nir det géller hyresmodellen som &ndé verkar
vara mest foresprakad med tanke pé dess farre risker, blir den med en mindre del
utav sjélvforvaltning med lik hyresrétt. Har giller det att hyran &r ldgre dn for
hyresrétt for att det ska vara vért att dessutom ldgga en insats. Med tanke pa
presumtionshyrorna som flertalet fastighetsdgare anvénder for att deras kalkyler ska
gé ihop, finns en fordel for de kooperativa hyresritterna att upplevas béttre trots att
den lite mer kostsamma hyresmodellen anvénds. Hyresmodellen med varierande
grad utav sjalvforvaltning och ansvar anser jag vara den modell som attraherar flest
méinniskor. Den kooperativa hyresrétten har dock tappat mark da den har en relativt
smal malgrupp som blivit smalare &n tdnkt, och verkar ha for fa fordelar som inte
kopplas ihop med nidgon ndmnvird risk for att folk ska vilja satsa p& det som deras
boende. Darmed dr det inte sagt att formen och framst 4garmodellen inte fungerar.
For de som attraheras av formen av ett langsiktigt boende och &r villiga att ta risken
och ansvaret dr det en bra form, problematiken dr bara att om inte resterande
medlemmar har samma instéllning kan det bli problem. Vad géller entreprendrer och
fastighetsbolag som vill gora nagot for en god sak och se samhéllsnyttan av att 6ppna
upp en udda boendeform for ett visst segment som inte dr intresserade av till exempel
ekonomiska skél att skaffa en bostadsritt, finns har en mdgjlighet att frimja ett
hallbarare samhélle, med forutsittning att foreningen skots som det ar tinkt. Vinsten
i kapital kommer ddrmed bli ndmnvart mindre dn ndr det géller attraktiva
bostadsrdtter, men vetskapen att ge boendemojligheter for fler i annars
bortprioriterade omraden kan mé hinda véga tyngre.

6.2 Slutsats

Den kooperativa hyresritten verkar till synes skapa osdkerheter hos ménniskor som
till stor del beror pa att de aldrig riktigt fatt chansen att forstd inneborden utav
formen. Dirav var syftet med arbetet vildigt tydligt att forsoka fa en klar bild av hur
upplételseformen dr beskriven och tinkt att anvindas, men dven for att se nér sadana
parametrar dr givna ifall det finns ndgon marknad f6r den och for vem eller vilka det
i sd fall skulle vara. Stor vikt lades pa att verkligen fA fram den kooperativa
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hyresréttens innebord och anvéndning i praktiken, for att utifrdn det kunna koppla
samman for vem och i vilka sammanhang den blir aktuell. Vad géller trovéirdigheten
till resultatet kdnns den hog, d& personerna som deltagit haft en relation till den
kooperativa hyresritten pé ett professionellt séatt. Badde intervjuperson 1, 2 och 5 har
arbetat ur ett entreprendr- och fastighetsperspektiv, intervjuperson 4 bor och verkar
i en forening medan intervjuperson 3 &dven han tillhor fastighetsbranschen pé
professionell basis, dock utan egna erfarenheter utav kooperativ hyresritt. Darmed
gavs en blandning utav asikter fran olika synvinklar, vilket &r av stor vikt nér en
upplételseform ska analyseras.

Utifran den forsta problemstéllningen, att utreda vad upplatelseformen kooperativ
hyresrdtt innebdr samt vilka mdlgrupper och anvindningsomrdden den riktas mot,
gavs en liknande beskrivning fran intervjupersonerna och teorin dér den i huvudsak
betonar en blandning mellan hyresritt och bostadsritt, med den skillnaden att
insatsen i huvudsak dr mycket ldgre &n i bostadsritten och den Sppnar for storre
paverkansmojligheter for de boende &n den traditionella hyresritten med dess
sjalvforvaltning. Huruvida dgarmodellen eller hyresmodellen anvénds, paverkas
tydligt risktagandet, ansvarstagandet och andra fordelar med formen vilket bor tas i
beaktan for att ge den kooperativa hyresritten en rattvis bild. Malgrupp var fran
borjan en stor grupp ménniskor, men péd grund utav diverse dndringar med insatser
dér marknaden géatt in och skapat en mer verklighetsférankrad insats blev gruppen
dn mer tydligt seniorer i mindre orter som soker ett langsiktigt boende efter att de
sélt sin villa. Ett intressant anvindningsomrade ses dock hos fastighetsbolag, som
med relativt lite eget anvint kapital mojliggdrs nyproduktion pa orter som annars ar
svara pa grund utav ldga marknadsvarden. Dar finns en potential att arbeta vidare pa.

Vad giller den andra problemstillningen, géllande att se over vilka risker och
mdjligheter, bdde for boende och fastighetsbolag/entreprenorer som finns med
kooperativa hyresrdtter, samt eventuella hinder i lagen tydliggjordes att formen som
den ser ut idag innebiir ett visst risktagande frimst for foreningen. Aterigen varierar
graden beroende pé vald modell. Férutom risker betonades en del tveksamheter vad
géller lagrummet sdsom indexreglering, beskattning och aterbetalning, vilka kénns
viktiga att reformera for att formen ska ges fler fordelar som kan véaga upp de risker
som den innebér, bade vad géller ekonomi men dven ansvarstagande i foreningen.
Mojligheter bade for boende men dven fastighetsbolag och entreprendrer finns i att
for de som verkligen uppskattar formen som sédan, ges en mojlighet att erhélla en
bostad med relativt lite kapital, som kan rddas 6ver som om det vore ens eget. Vad
géller fastighetsbolag och entreprenorer skiljer det sig inte &t vad géller risker att
bygga kooperativa hyresritter eller ndgot annat, utan handlar snarare om foretagens
vinstintresse och vérderingar att bygga fladigt och lyxigt och tjana pengar, eller
bygga for specifika malgrupper i samhéllet och skapa ett héallbarare samhille.

Den sista problemstéllningen, att identifiera vilka den kooperativa hyresrdttens

utmdrkande egenskaper dr gentemot ovriga wuppldtelseformer, samt dess
utvecklingspotential for att bli ett komplement vid nyproduktion i Sverige och oka
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bostadsbyggandet, fanns en hel del fordelar som enligt teorin verkar vildigt bra, men
som tyvérr blir svart att sia om huruvida dessa kan fungera nér de vil anvéinds i
praktiken. Den hoga grad utav sjélvforvaltning och de kostnadsbesparingar som det
ska innebira och de till en borjan 14ga insatserna som tyvarr blev mycket hogre och
dér frdgan som kan stéllas & om de fortfarande kan ses som enbart dverviagande
fordelar. Likheten med bostadsritten blir dirmed storre, men kanske kan det med
hjilp utav reformeringar och lagéndringar sdsom en tillaten indexreglering stirka
den kooperativa hyresréttens fordelar. Vad géller hyresmodellen som verkar vara
minst riskbendgen, blir likheterna med hyresrétten storre. Har géiller det att hyran
kan vara tillrackligt 1&g for att kunna konkurrera. Dessutom patalas de kreditgarantier
som med enkelhet kan fés for nyproduktion av kooperativa hyresrétter i sjalva verket
ej vara skapade for att anvéndas. Det finns dédrmed en del saker att fundera pé
géillande anvéndarvinligheten hos den kooperativa hyresritten. P4 si vis finns en
utvecklingspotential men det krévs en del arbete bakom. En reformering av lagen ar
pa sin plats da ett antal &r sedan lansering utav lagen faktiskt passerat. Dessutom
maste formen marknadsforas pa ett battre sitt, for att skapa en forstaelse om formen
bland gemeneman. For de som uppskattar dess innebord ska mojlighet finnas att
anvinda den.

Den kommer formodligen aldrig utgdra négon stor del utav bostadsmarknaden pa
grund utav dess malgrupper, utformning och forutsittningar, men for de
entreprendrer som for en god sak vill 6ppna mdjligheten for ett mindre sarpraglat
segment finns absolut en mdjlighet. For att 6ka mdjligheten for de med vanliga
inkomster och ungdomar, krivs pressade priser pd byggnationen for att kunna hélla
en lag niva pé insatsen, da kapital bland dessa grupper &r en bristvara. Med tanke pa
problemen med fordyrade kalkyler och presumtionshyrans vara eller icke vara vad
géller den traditionella hyresrétten, finns dock mdjlighet for en 6kad anvandning av
kooperativ hyresritt. Den storsta chansen for den kooperativa hyresritten ses dnda
nir hyresmodellen anvénds vid nyproduktion i mindre orter, dér en liten del utav
sjalvforvaltning anvidnds. Det innebidr olyckligtvis att de egentliga férdelarna med
den kooperativa hyresritten uteblir eller i viss man minskas, men bidrar istéillet till
att fastighetsbolag far ihop sina kalkyler och fler ménniskor far nyproducerade
bostidder pa annars bortprioriterade omrdden med rimligare prisnivéer vad galler
insats och hyra. I takt med okad kunskapsspridning om formen och dér flertalet
intressenter till den kooperativa hyresrétten ser till det egentliga bostadsbehoven fore
sin egen ldonsamhet, finns mdjligheter till dkat antal nyproducerade kooperativa
hyresritter.

For framtida studier for att erhdlla an mer kunskap kan fordjupning ske genom att
mer praktiskt beskriva hur processerna gar till frdn idé till ansdkande om
kreditgarantier for exempelvis ett fastighetsbolag, for att o6ka formens
anvandarvinlighet. En omfattande enkétundersokning med boende i kooperativa
hyresrittsforeningar kan dven det vara en inriktning for att & en klarare bild utav hur
ekonomin och stdimningen verkar i foreningarna i fraga, dir teoretiska och praktiska
risker vad giller ekonomi och sjélvforvaltning kan stdllas mot varandra. Slutligen
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kan en fordjupning utav de framkomna atgirdsforslagen for lagen och dess
attraktivitet studeras djupare for att reda ut vilka reformeringar som ar nodvandiga
att genomfora for att stdrka formens fordelar, och vad effekterna utav det kan bli.
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Bilagor

Bilaga 1 - Intervjufragor

Allménna fragor till intervjuperson 1-4.

Hur skulle du beskriva kooperativ hyresritt?

Vilka dr de utmérkande fordelarna mot hyresritt och bostadsrétt?

For vilken maélgrupp och vilken geografisk placering samt i vilka sammanhang
lampar sig kooperativ hyresritt. Varfor dessa?

Hyresmodell eller dgarmodell, vilket foresprékas? 1 vilka sammanhang passar
respektive modell?

Vilka dr formens mojligheter for boende och for fastighetsbolag/entreprenérer?

Vilka &4 formens risker och nackdelar for boende och for
fastighetsbolag/entreprendrer?

Har ni funnit ndgra brister eller hinder i lagrummet?
Vad tror du dr den storsta anledningen till utebliven succé for formen?

Vad ér anledningen till att s& minga ménniskor &r ovetande om denna nya fjarde
upplételseform?

Har upplatelseformen potential att utmana 6vriga former eller dr det en ohéllbar form
i dagens samhélle? Eller det finns ndgot som behover fordndras for att utvecklas till

en kompletterande upplatelseform. Om inte, vad borde vara en béttre form?

Kan kooperativ hyresritt vara 16sningen for lonsamma nybyggnadsprojekt i mindre
orter, och 1 sa fall hur?

Vilken niva bor insatserna ha for att vara attraktiva?
Hur skulle du séga att den generella uppfattningen om kooperativ hyresréatt ar?
Borde kommuner ta storre ansvar for att férespraka nya upplételseformer?

Hur skulle formen se ut for att du skulle anvinda den?
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Vad dr din personliga é&sikt, behovs kooperativ hyresritt eller de andra
upplételseformer som finns racker?

Finns det situationer dir kooperativ hyresratt inte gar att genomfora. Om sé ar fallet,
ar da hyresritt eller bostadsritt basta vigen da?

Vad dr den storsta orsaken till att det byggs for lite idag i Sverige?
Hur ska bostadsbyggandet ta fart i Sverige?

Specifika fragor till intervjuperson 4

Hur uppfattar ni er forening?

Hur skulle ni séga att ekonomin utvecklats for er boende?

Hur fungerar sjélvforvaltningen i praktiken?

Har det varit ndgon omflyttning?

Ser ni nagra potentiella framtida risker?

Allménna fragor till intervjuperson 5

Hur ser ni pa den kooperativa hyresritten sasom fordelar, mélgrupp samt mojligheter
och risker?

Varfor har den inte fatt sa stor genomslagskraft och finns det ndgra hinder eller
forandringskrav?

Vad finns det for utvecklingspotential hos formen och hur har Skanska for avsikt att
i framtiden anvénda den?
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