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Forord

En kooperativ hyresrittsforening bestdimmer sjdlv hyran for féren-
ingens ldgenheter. Hyran baseras pa foreningens egna kostnader.
De besparingar som foreningen gér genom att hélla nere forvalt-
ningskostnaderna, genom t.ex. varsamhet, effektiv upphandling
eller medlemmarnas eget arbete, kommer medlemmarna tillgodo
genom ldgre hyra eller i form av en férening med stabilare ekonomi.
En kooperativ hyresrdttsforening har darfor stora mojligheter att
mobilisera hyresgésterna for att vél varda fastigheten och skapa en
kostnadseffektiv forvaltning. Den kooperativa hyresgédsten kan inte
sdlja lagenheten men har rétt att fa tillbaka den erlagda insatsen.

I denna rapport frdn det kommunala bostadsbolaget Gardstens-
bostdder redovisas vilka mojligheter och svarigheter som kan for-
viantas mota en kooperativ hyresrittsforening som med eget arbete
soker halla nere den enskildes upplatelseinsats till férman fér en lag
hyresniva. Redovisningen pekar pé en rad mojligheter men visar
ocksa tydligt vilka svarigheter, sévil finansiellt som avtalsmaissigt,
som dr forknippade med tillvigagdngssédttet. Rapportens slutsatser,
att metoden kanske framst dger sin tillimpning vid produktion av
s.k. egnahem, dger sdkert sin generella giltighet. Kanske kan denna
rapport och dess problembeskrivning bidra till att undanréja en del
av de svarigheter som redovisas och dirmed gora metoden allméant
tillamplig dven vid produktion av och/eller upplatelse av bostdder
med kooperativ hyresritt.

For uppgifterna i rapporten svarar, om inget annat anges, Stina
Fransson, vd for Gardstensbostdder. Rapporten har sammanstallts
av Juri Lutz, for Byggkostnadsforums rakning.

Karlskrgna i augusti 2004

projektledare
Boverkets Byggkostnadsforum
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Bakgrund och lasanvisningar

Kooperativa hyresféreningar ar ett alternativ for personer som vill bo
i hyresrdtt men samtidigt ta ett storre ansvar for 4gandet och/eller
forvaltningen. Tillkomsten av lagen om kooperativ hyresratt

(SFS 2002:93) anses ha 6ppnat nya mojligheter for bostadssokande
som sjdlva vill engagera sig i produktionen och férvaltningen av
bostédder.

Bostadsbolaget Gardstensbostédder ville understka i vad mén det
kan vara lampligt att anvdnda kooperativ hyresrédtt som upplatelse-
form vid sjdlvbyggeri. I samverkan med Boverket har bolaget latit
gora en forstudie av sjdlvbyggeri med kooperativ hyresrétt.

Denna rapport gar igenom hur ansvarsfordelningen fér byggandet
kan se ut mellan fastighetsédgaren, sjdlvbyggaren och den koopera-
tiva foreningen. Vidare behandlas vad den enskilde sjdlvbyggarens
insats maste resp. kan omfatta och hur varderingen av sjdlvbygga-
rens upplételseinsats gér till. Sdrskilda avsnitt d4gnas myndighetskrav
enligt PBL, ekonomiska risker som bor beaktas vid sjdlvbyggeri samt
vilka forsdkringar som fastighetsdgaren, féreningen resp. sjdlvbygga-
ren maste teckna. Avslutningsvis lamnas ett antal lirdomar av for-
studien.

Den som vill veta mer om kooperativ hyresritt och hur det gar till
att starta en forening och genomfora ett bostadsprojekt kan ldsa
vidare i Byggkostnadsforums rapport om Kooperativ Hyresritt.
Rapporten kommer att publiceras under andra kvartalet 2004.
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Sammanfattning

Denna forstudie har syftat till att utreda de grundldggande forutsatt-
ningarna for att anvinda sjdlvbyggeri som form for upplételseinsats
i kooperativa hyresritter.

Fastighetssdgaren forutsatts i forstudien vara ett allmadnnyttigt
foretag och lagenheterna forhyrs genom ett blockférhyrningsavtal
med en ekonomisk férening bildad av hyresgésterna. Som exempel
pa projekt har hir valts ett planerat smahusomrade i stadsdelen
Gardsten i Goteborg.

Senare tids krav pa fordjupad hyresgastmedverkan i bostadsomra-
den och strdvan att sinka boendekostnaderna har varit styrande for
utredningen av denna form av planering. Studien har ocksa motive-
rats av efterfrdgan pé storre ligenheter for storre familjer och av
behovet for allt fler att fa ett "eget hem” som de normalt inte har
rdd med pa grund av de hoga priserna pé bostadsrétter.

Studien omfattar de faktorer som ligger till grund for ett genomfor-
ande, men gor inte ansprék pd att vara fullstdndig. Den bor fordju-
pas fore ett genomforandebeslut.

Har nedan redovisas i sammanfattning de fordelar och nackdelar
med forfarandet som studien har givit vid handen.

Fordelarna

* Sjdlvbyggeriet ger hyresgisten en tydlig mojlighet att tidigt med-
verka i planeringen av sin bostad och 6kar darmed intresset for
framtida forvaltning. Hyresgésten far okat inflytande over sitt
boende och sitt bostadsomrade med ménga positiva effekter
som fo6ljd.

* Byggkostnaderna kan sdnkas genom sjilvbyggeri. Som mest upp
till 20 % i valt exempel. Hyran blir da liagre dn vid konventionellt
byggande.

* Hyresgédsten fér fler valmojligheter vid utformning av sin inre
miljé individuellt.

Nackdelarna

° Den egna insatsen i sjdlvbyggeriet omfattar bl.a. ink6p av mate-
rial, inredning och utrustning. Sddana inkop finansieras oftast
genom ldn som kraver sdkerhet i t.ex. fastighet. Hyresgédsten sak-
nar vid sjdlvbyggeri denna mdjlighet till finansiering.

* Det dr oklart vilka skatteregler som géller vid viardering av det
egna arbetet vid bostadens 6vergang fran sjilvbyggaren till
inflyttande hyresgést.

* Upplatelseinsatsen kan inte virdesidkras enligt nu géillande regel-
verk. Detta lockar inte till storre insatser i form av eget arbete.

* Det finns risk att en hyresgést inte omgdende kan avflytta, efter-
som insatsen inte omgaende aterbetalas om den ekonomiska
foreningen har betalningssvarigheter. Detta kan medfora en
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inldsningseffekt som kan vara besvarande for hyresgédsten och
som han kanske inte har kalkylerat med.

Sjdlvbyggeriet som insats torde bést passa i t.ex. egnahem med
dganderdtt. Egnahemsbyggaren har full kontroll 6ver ekonomin och
planeringen och kan finansiera byggandet med 1dn med fastigheten
som sdkerhet. Mycket talar for att det dr hdr som sjdlvbyggeriet

i forsta hand hér hemma.
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Gardsten 2007

Visionen som styr Gardstensbostidders utvecklingsarbete:

Gardsten 2007 dir en stadsdel med aktiva invanare. Ett bostadsom-
rade ddr mdnniskor tar ansvar for den miljé de lever i. En plats déir
madngfald inte bara betyder att mdnga olika ténkesdtt och livsstilar,
olika nationaliteter, religioner, dldrar och erfarenheter finns repre-
senterade utan att dessa samexisterar, samverkar for att skapa en
langsiktigt sund och trygg livsmiljé. Ett omrdde ddir den nya genera-
tionen, traktens barn och ungdom, tror pad framtiden.

Gérdstensbostidders vision och ett till denna kopplat framtidsscena-
rio for Gardsten har fungerat som inspiration for alla involverade

i stadsdelens fornyelse — Gardstensbostdders medarbetare, hyres-
gdster, arkitekter, byggare, konsulter m.fl.

En lang rad fordndringar har genomforts i Gardsten under de fem
ar som Gardstensbostdder har varit verksamt. Dels nodvédndiga
atgdrder pd grund av langvarigt eftersatt underhall, dels i 6kad
utstrackning insatser for att utveckla omrédet, skapa sysselsdttning
och forbéttra livsvillkoren for de boende i omradet.

En grundldggande tanke i utvecklingsarbetet har varit att géra de
boende delaktiga i valet av férdndringar och i férberedelserna for
beslut.

Maénga av de boende har ocksa pa olika sitt aktivt deltagit i arbetet
med féljande fem mal:

God miljo

Laga boendekostnader

Lag energi- och resursforbrukning
Bittre kommunikationer
Forstéelse for kulturell mangfald
Vilfard

BRI o
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De fordandringsatgédrder som planeras ska ge reella tillskott till stads-
delens milj6 med avseende pa hilsovérd, skola, social gemenskap,
trygghet och trivsel. Fordndringarna ska genomforas pé sddant sétt
att de utan tvdng oppnar mojligheter till lokalt deltagande, engage-
mang och ansvar i planering, utférande och forvaltning.

Foretagets kommunikation ska bemdota och utmana etablerade
fordomar i samhaéllet runtomkring och sprida god information om
stadsdelens mojligheter, problem och utvecklingsarbete.

Projektet i korthet

Planeringen av ett smdhusomréde i 6stra Gérdsten startades som ett
led i forverkligandet av Gardstensbostédders vision. Bolaget lade ut
ett s.k. parallellt uppdrag till sju arkitektkontor som i en tdvling
skulle ta fram forslag till en kompletterande bostadsbebyggelse.

Ur detta arbete vixte idéer om att utreda sjdlvbyggeri i en annan
uppléatelseform.

Efter kontakter med Boverket under augusti 2002 limnades en
ansokan om projektstdd in till Boverkets Byggkostnadsforum.
Utredningen, som har utférts som en férstudie, inleddes med ett
mote den 31 oktober 2002 d4 malet och idéerna bakom projektet
faststélldes och en arbetsgrupp formerades. Denna har under 2003
analyserat sjdlvbyggeriets forutsattningar och kraven pé kooperativt
ansvarstagande for tdnkta smahusomraden. Delprojektledare har
haft i uppgift att genomlysa vissa viktiga &@mnesomraden, ndmligen:

* De delar avlagen om kooperativ hyresritt som kan anses vara
styrande for sjalvbyggeri med kooperativ hyresritt

» Sjdlvbyggeri som upplatelseinsats i stéllet for kapital
*  Myndighetskrav

e Kvalitetssidkring

* Forsdkrings- och ansvarsfragor

* Olika rollinnehavares ansvar, risker och mojligheter

Projektets bakgrund

Den snabba 6kningen av produktionskostnader f6r bostdder har
medfort att Gardstensbostdder som byggherre sokt alternativa vigar
i bygg- och planeringsprocessen. Ett exempel pa detta ar tillkomsten
av de s.k. solhusen som &dr en omgestaltning av hoghus frdn miljon-
programmet. Ett annat exempel &r planeringen av ett smahus-
omrdde i 6stra Gardsten som startades som ett led i foérverkligandet
av Gardstensbostdders vision. Foretaget har provat okonventionella
grepp ndr det giller allminna forberedelser, miljostudier, projekter-
ing och aktiv hyresgédstsmedverkan.

Naér tanken pa sjdlvbyggeri forst kom upp, var ett viktigt mal att ge
grupper som inte har rad att kopa ett hus mojligheter att fa nagot
"eget” och sedan ocksé jamforelsevis 1dga boendekostnader. Hypote-
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sen har varit att modernt sjilvbyggeri dn en gang, precis som dd egna-
hemsbyggandet var omfattande, kan ge de egendomslésa en mojlig-
het att férvirva en egen bostad. Arbetet jaimstélls med kapitalinsats.

Men projektet handlar @nda inte bara om pengar. Det kan ocksa
visa pd nya sitt att tillvarata madnniskors energi och kunnande och
att skapa en boendemiljo med stark social gemenskap. Systematiskt
genomfort skulle Gardstensprojektet kunna ge erfarenheter som blir
monsterbildande for framtida sjalvbyggeriprojekt.

Arbetsgruppen

Stina Fransson Géardstensbostader

VD Angered

Anders Nilsson Stadsbyggnadskontoret
Byggnadsinspektor, fr.o.m. 2003-01-01 Goteborgs Stad
Ann-Sofie Jeppson Stadsbyggnadskontoret
Arkitekt, t.o.m. 2002-12-31 Goteborgs Stad

Mats Ojersjo Gérdstensbostader
Projektledare smahusprojektet Angered

Michael Pirosanto Gérdstensbostader
Fastighetschef Angered

Rune Lindh Gérdstensbostdder
Byggnadsingenjor, konsult Angered

Juri Lutz Juri Lutz Byggkonsult AB
Projektkoordinator Kungilv

Bosse Ljungqvist O-gruppens Ekonomiska
Forskare, humanekolog LETS Forening Branno
Gunnar Sasse Fastighetskontoret
Jurist, stadsombudsman Goteborgs Stad

Kaljo Heinmaa Gérdstensbostader
Konsult Angered

P-O Jansson Bohus Projektsamordning
Byggnadsingenjor Goteborg

Péar Olofsson Kooperativkonsult
Kooperativ rddgivare Goteborg

Sune Fritz Willis

Civilingenjor Goteborg

Kontaktperson: Stina Fransson
stina.fransson@gardstensbostader.goteborg.se

Hans-Ingvar Hansson, SENDING och Eva Gabrielsson, Bygg-Dialog,
har medverkat vid redigering av rapporten.
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Kooperativ hyresratt

Sedan den 1 april 2002 géller lagen (SFS 2002:93) om kooperativ
hyresritt. Den gor det mojligt att hyra sin bostad av en kooperativ
hyresrattsforening som man samtidigt 4r medlem i.

Det finns tva former av kooperativ hyresrétt — 4garmodellen och
hyresmodellen. I 4garmodellen dger féreningen fastigheten. I hyres-
modellen dger ndgon annan huset och hyr ut det till den kooperativa
hyresrittsforeningen. Medlemmarna hyr i sin tur sina lagenheter av
foreningen. Enligt lagen dr foreningen hyresvird och medlemmarna ar
hyresgédster med forstahandskontrakt. Detta géller for bida modellerna.

Varje ny medlem betalar en medlemsinsats. Den kooperativa
hyresrattsforeningen kan dessutom ta ut en upplételseinsats.
Foreningen beslutar om insatsens storlek och denna kan séledes
vara olika i olika féreningar. Nar medlemmen gér ur féreningen och
en ny hyresgdst flyttar in, terbetalas insatsen.

Kapitalinsatsen dr som regel betydligt lagre dn vid forvdrv av en
bostadsratt. Men till skillnad frdn bostadsritt kan inte ldgenheten
overlatas till ett hogre belopp dn det som féreningen beslutat.

Den kooperativa hyresritten gar inte att sdlja. Ddremot far hyres-
gdsten tillbaka sin insats om hon eller han flyttar. Vinsten for hyres-
gdsten dr i stéllet stort inflytande 6ver beslut och forvaltning.

Bra komplement

Den kooperativa hyresritten betraktas som ett bra komplement till
hyresritt och bostadsrétt. Foreningsformen dr flexibel och anvand-
bar i ménga olika situationer, t ex vid ombildning av vanliga hyres-
rétter eller vid nyproduktion av bostédder.

Ett karaktaristiskt drag i foreningsformen ar att hyresgédsterna
i egenskap av foreningsmedlemmar sjdlva i stor utstrackning avgor
vem som ska antas som hyresgést. Detta ger mojlighet for olika
samhdllsgrupper med ett gemensamt intresse att vélja att bo till-
sammans. Det kan vara t.ex. dldre med krav pa trygghet och nérhet
till service, skdargardsbor som bade bor och arbetar i kustkommuner,
studenter och andra grupper.
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Regelverket for hyresratter

Regelverket kring kooperativ hyresritt styrs av tre lagar. De ar;
Lagen (SFS 2002:93) om kooperativ hyresritt, Lagen (SES 1987: 667)
om ekonomisk forening och Jordabalkens (SFS 1970:994 ) 12 kapitel
dvs. hyreslagen.

Ekonomisk férening dr en foretagsform som ter sig skraddarsydd
for kooperativ verksamhet. Den juridiska formen dr emellertid inte
avgorande i en kooperation. Viktigast dr att de kooperativa princip-
erna efterlevs. Ett kooperativ kan etableras ocksa som ideell forening
eller aktiebolag. I Gardstensprojektet har forutsatts att kooperativet
blir en ekonomisk férening.

En kooperativ hyresrittsforening dr en ekonomisk férening med
andamal att uppléta bostadslagenheter med hyresritt till sina med-
lemmar. Andamalet innebér att upplételse av kooperativ hyresrétt
endast far ske till medlemmar. Men liksom en bostadsréattsférening
har mdjlighet att hyra ut ldgenheter till andra 4n medlemmar kan
dven en kooperativ hyresrittsforening gora detta.

Insats och hyra

En kooperativ hyresrittsforening har rétt att ta ut tva slags insatser.
En medlemsinsats som bekriftar intradet i foreningen. Denna ar
obligatorisk, men beloppets nivé bestdms av foreningen. Vidare en
upplatelseinsats da hyreskontraktet tecknas.

Nér en kooperativ forening hyr bostdder av en fastighetségare
géller bruksvirdesprincipen. Den géller nér hyran ska faststéllas
och aktualiseras om hyresvérd och hyresgéast tvistar om hyran.

Betridffande hyran som foreningen tar ut av sina medlemmar géller
ddaremot inte hyreslagens bestimmelser om skilig hyra. Den koope-
rativa hyresréttsforeningen ska sjdlv bestimma hyran for de lagen-
heter som har upplatits med kooperativ hyresrétt.

Forvaltning av byggnader

En hog grad av egenforvaltning sdnker kostnaderna men stéller
hogre krav p4 bomedlemmarnas kunskaper och engagemang
jamfort med att foreningen koper in forvaltningstjdnsterna.

Viéljer foreningen att upphandla forvaltningen, blir det styrelsens
uppgift att teckna avtal samt att regelbundet sédkerstédlla kvaliteten
pa den upphandlade tjdnsten.

Fordelar och nackdelar

Den kooperativa hyresrétten kan fran ekonomisk synpunkt inte
forvdntas vara sa attraktiv som bostadsritt, eftersom mojligheten
att erhdlla virdedkningen vid en foérsdljning av ligenheten saknas.
I stdllet kan inflytande och lagre boendekostnad vara faktorer som
gor kooperativ hyresritt attraktiv.

En avgorande fraga for den som kan tédnka sig en kooperativ hyres-
ratt 4&r om man kan rdkna med att f4 tillbaka erlagda avgifter.
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For detta krdvs att foreningen inte kommer pa obestdnd, exempelvis
om flera kooperativa hyresgister sdger upp sina hyresavtal. Problem
uppstar da for foreningen att betala hyran till fastighetsdgaren.

Om upplételseavgifterna enbart erldggs genom eget arbete och egna
inkdp av material, saknar féreningen eget kapital.

Fordelen med kontanta upplételseavgifter dr att foreningen har en
buffert vid oférutsedda hdndelser. Ett sétt att 16sa problemet ar att
den skuld som fastighetsdgaren har till foreningen regleras tidigt och
ddarmed kan detta utgora det egna kapitalet. Om foreningen hamnar
pé obestand, gar i konkurs, forvandlas de kooperativa hyresrdtterna
till vanlig hyresrétt. Ritten till terbetalning av inbetalade avgifter
har d& gatt forlorad.

Den som vill veta mer om kooperativ hyresritt och hur det gar till
att starta en forening och genomfora ett bostadsprojekt kan lasa
vidare i Byggkostnadsforums rapport om Kooperativ Hyresrétt.
Rapporten kommer att publiceras under andra kvartalet 2004.
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Sjalvbyggeriets varden och krav

Sjalvbyggda hus, oftast kallade egnahem, finns det gott om i Sverige.
I Goteborg har sddana byggts pa Hisingen vid Brécke, i Frantorp,
Utby m.fl. omréden. De flesta finns i Stockholm, dar man fram till
1994 har upplatit mark med plan for sjdlvbyggeri. Fran starten for
Smaéstugebyrans, SMAA:s bildande 1927 och fram till 1976 har totalt
12 216 hus uppforts. Arsproduktionen har fran 1969 varit ca 300 hus
i sjdlvbyggeri.

SMAA, ursprungligen en kommunal enhet, bolagiserades 1994 med
HSB och JM som huvudégare. Idag fungerar SMAA i huvudsak som
maklare/byggare pa smahusmarknaden i Stockholm.

Gérdagens sjdlvbyggeri var fokuserat pa egnahem, dvs. upplatelse-
formen var dganderétt, dar byggherren dr bade fastighetsidgare och
"hyresgidst”. I ett projekt som det planerade i Gardsten ska sjdlvbygg-
aren "fardigstdlla” sin ldgenhet som en del av sin upplételseinsats
i det kooperativa boendet. Graden av fardigstdllande bestdms fran
projekt till projekt. Skillnaderna gor det svart att i storre utstrackning
overfora gardagens erfarenheter till dagens byggande.

Det finns tvé olika former av kooperativ hyresritt. I denna forstu-
die antas den kooperativa ekonomiska féreningen — bestdende av
samtliga hyresgister — vara fastighetsidgarens egentliga hyresgést —
den s.k. hyresmodellen. Foreningen blir ocksé ansvarig for drift och
underhall av fastigheten till omfattning enligt det kontrakt som upp-
rdttas mellan fastighetsidgaren och foreningen.

Foreningen kan naturligtvis dven vara fastighetsidgare och hyra ut
lagenheterna till sina medlemmar — den s.k. &garmodellen.

Fastighetsagarens atagande

1) De tekniska kriterierna anges av fastighetsidgaren i ett policy-
dokument, som alla sjdlvbyggare har att folja. Det ar mot detta
som insatsernas kvalitet och virde kommer att besiktigas.

2) De ekonomiska villkoren anges av fastighetsidgaren i forvag.
En berdkningsmodell visar exempel p& hur mycket hyran sanks
vid en given insats.
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3) Fastighetsdgaren ska skapa lattbegriplig information for sjélv-
byggaren redan under projekteringen.

4) Fastighetsdgarens dtagande har hir bestdms till att uppfora
husen till stadiet "tdtt hus”. Det blir utgdngspunkt for det
kommande sjdlvbyggeriet.

Med "tdtt hus” avses hér att foljande byggdelar ar klara innan sjélv-
byggaren tar vid:

e Platta pa mark, stalslipad.

* Mellanbjélklag.

* Fardiga yttervaggar komplett med fardigmalade fonster och
ytterdorrar, samtliga beslag monterade samt utvdndiga
tradetaljer grundmaélade.

* Insida yttervidgg beklddes med omalade gipsskivor respektive
omadlad betong.

* Yttertak komplett inklusive samtliga beslag, avvattningar m.m.
* In- och utvidndiga trappor.
* Komplett utforda installationer.

¢ Grovterrasserad mark.

Samtliga installationer bor tillhora entreprenaden "titt hus”, sa att
man undviker t.ex. vattenskador pd grund av brister i utférandet.

Den kooperativa foreningens atagande

Den kooperativa foreningen ska genom ombud:

* Foretrdda sina medlemmar (sjdlvbyggarna) i kontakter med
fastighetsdgare och myndigheter.

* Svara for samordning.

* Bistd medlemmarna i inkdpsfragor.

* Utse handledare i samrdd med fastighetsdgaren.

* Foretrdda medlemmarna vid kontroll och besiktning av det
egna arbetet.

* Svara for dokumentation av medlemmarnas egna insatser.

Sjalvbyggarens eget atagande och insatser

Sjalvbyggarens insats dr eget arbete och kan dven vara eget material.
Upplatelseinsatsens virde utgors av sjdlvbyggaren val ur den sarskil-
da "gor-det sjdlv-prislistan” som uppriéttats av fastighetsdgaren och
som innehaller bdde arbeten som sjdlvbyggaren kan utfora och/eller
material som ink6ps. Minsta upplatelseinsatsen har hér asatts ett
varde av 50 000 kronor.
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Exempel pé poster i gor-det sjdlv-prislista for sjdlvbyggare:

* Finplanering av tomt

° Montage av koksskap

* Montage av vitvaror

° Montage av ovrig skdpsinredning (garderober)
° Montage av utrustning i klidkammare (hyllor)
* Montage av hatthyllor, 2 st

* Malning av trafasad

° Malning invindigt

* Tapetsering

e Tratrall pa rostfri plat

* Golvsocklar

* Bygga mellanvéaggar

¢ Sitta kakel i kok

* Montera invdndiga dorrar inkl. foder, handtag, m.m.
* Montera utrustning i WC/bad

» Sitta kakel/klinker i vatrum inklusive fuktspéarr
* Ldgga tragolv inklusive ljudmatta och oljning

e Ldgga mattor

Inkép av material

Naér fastighetsdgaren upprattar forfraigningsunderlaget till den s.k.
"tatt-hus”-entreprenaden infordras dven anbud pa samtliga 6vriga
arbeten som finns i "gor det sjdlv prislistan” — uppdelat pa material
respektive arbete. Dessa s.k. &-priser géller sedan for sjdlvbyggarna/
kooperativet.

Foreningen kan med fastighetsidgarens vdgledning ocksa ga ut pa
marknaden och upprétta avtal med leverantorer och entreprenorer
pa de material/tjdnster som man bedomer vara konkurrenskraftiga.
Men alla ink6p ska ske i linje med den kvalitetspolicy som har utfor-
mats av fastighetsdgaren. Alla inkdp av betydelse skall godkdnnas av
fastighetsédgaren.

Vardering av sjalvbyggarens insatser

Varderingen av sjdlvbyggarens upplatelseinsats gors vid fardigstall-
andet och — som i normala entreprenader — genom besiktning av de
"gor-det-sjdlv”- delar som sjdlvbyggaren har 6verenskommit med
fastighetsdgaren om och valt ur listan. Nar sjdlvbyggaren flyttar,
ligger denna besiktning till grund for berdkning av den upplatelse-
insats som sjdlvbyggaren har ritt att fa utbetald av féreningen.
Samma upplatelseinsats ska ocksa erldggas av den tilltrddande
hyresgésten.
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Den avflyttade hyresgdsten har dock inte rétt att fa ersdttning for
sitt nedlagda arbete utan bara fér den del som omfattar material-
anskaffning. Detta beror p4i att skattelagstiftningen pa detta omrade
ar osdker och bor provas i ett "skarpt” projekt. Hyressdttningen pa-
verkas dock positivt av det nedlagda arbetet, vilket framgér av tabell-
exemplet nedan.

De vérderade sjilvbyggarinsatserna kan anses utgora en fordran pa
fastighetsdgaren som ”star i skuld” till féreningen. Denna skuld kan
regleras om foreningen sa kraver.

Sjalvbyggeriets paverkan pa hyran

Hyran berdknas utifrdn vad fastighetsdgaren investerat i ett sa kallat
"tatt hus”. Sjdlvbyggaren far redan med sin obligatoriska upplételse-
insats i form av arbete sdankt hyra med omkring 200-300 kronor per
mdnad. Hyran kan sdnkas ytterligare med hjdlp av kompletterande
frivilliginsatser.

Viérdena i tabellen nedan visar exempel pa hyreskostnader vid olika
insatser. Det fortjdnar att pdpekas att ingen hiansyn har tagits till
eventuella kostnader som kan uppsta vid finansiering i samband
med inkép av material och/eller tjdnster.

Tabell 1. Exempel pa minskade hyreskostnader i kronor per manad som en f6ljd av eget inkdp av
material och eget utfort arbete. Rantan antas i exemplet vara 7 %.

Eget arbete Eget arbete Eget arbete

Material: varderat kr varderat kr varderat kr

Inkop av 50 000 100 000 150 000
eget material

0 300 600 900

50 000 600 900 1200

100 000 900 1200 1500

150 000 1200 1500 1800

Genomforandetider

Sjdlvbyggaren har ritt att padborja sjdlvbyggandet av sin blivande
bostad dag 1 da "titt hus” besiktigats och entreprendren kan lamna
over sina fardiga funktioner. Sjalvbyggaren har dédrefter 6 manader
pé sig att fardigstdlla bostaden. Vid nésta fas ska samtliga basfunk-
tioner som kok, bad, wc samt samtliga installationer ska vara fardig-
stdllda. Denna tidpunkt blir ockséd den tidpunkt, da de sista atersta-
ende kraven avseende PBL samt krav frdn kooperativet/fastighets-
dgaren ska vara uppfyllda. Dérefter far sjdlvbyggaren ytterligare

3 ménaders genomforandetid for eventuellt dterstdende delar, som
t.ex. malning, tapetsering. Slutligen virderas sjdlvbyggarens insatser
av en besiktningsman.
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Kvalitetsniva och kvalitetssakring

Aven de delar av projektet som bestdams ingd i sjilvbyggeriet méste
projekteras. Projektorerna bor utveckla en enkel och anvindarvinlig
redovisningsmetod for breda grupper av anvindare.

Den slutliga kvaliteten far inte understiga den projekterade nivan
for kok, badrum, wc, installationer. Individuell standard kan {4 fore-
komma - men ej i frdga om kok, wc och bad. Om sjédlvbyggaren vill
utfora en hogre standard dr detta naturligtvis mojligt, men vid en
vardering giller @&nda den projekterade nivin som maximalt vérde.

Det normala kvalitetsarbetet enligt PBL géller naturligtvis for hela
entreprenaden. Men kvalitetssdkringen blir av sdrskild vikt ndr det &r
frdga om kooperativ hyresritt, eftersom flera olika aktorer dr involve-
rade i fardigstédllandet av husen. Slutbevis kan normalt inte erhdllas
forran sista huset i omréadet ar fardigstallt.

Stod till sjalvbyggaren

Genom att tillférsdkra sjdlvbyggaren god handledning frdn borjan far
kooperativet/fastighetsdgaren med stor sannolikhet en béttre, 1ang-
siktigt 16nsam produkt. Framtida flyttningar inom kooperativet
underléttas. Handledaren, som ska vara en erfaren yrkesman med
god social kompetens, kan dven fa en roll som kontrollant av utfort
arbete.
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Sjalvbyggeri dr ingen 2000-talsinnovation. De ménga s.k. egnahems-
husen runtom i Sverige vittnar om tidigare generationers héandighet
och flit. Inte heller kooperation dr nadgonting nytt. Men sjalvbygge-
riet avtog under en tid, i takt med utvecklingen av stordrift i bostads-
produktionen; och kooperation kopplad till hyresritter har fram till
inférandet av lagen om kooperativ hyresritt (april, 2002) endast
forekommit pé dispens pa négra fa platser i landet.

Mot bakgrund hérav har det goteborgska projektet Sjdlvbyggeri
med kooperativ hyresritt inneburit ndgonting nytt pa bostadsmark-
naden.

Att denna bygg- och upplételseform bor utredas har flera orsaker.
Det finns ménga omraden i landet dar genomsnittsinkomsten ar 1lag
och behovet av bostédder till 6verkomligt pris dr stort. Dessa omraden
bebos till stor del av invandrad arbetskraft, ddr ménga olika slag av
hantverkskunnande finns representerade.

Drivkrafterna for en satsning pa ett okonventionellt byggande dr
starka och tanken att préva kooperativ hyresritt har vdackts relativt
tidigt. Infor planeringen av ett nytt smdhusomréade fann Gardstens-
bostédder det angeldget att forsoka kombinera sjdlvbyggeri med
kooperativ hyresritt. Forhoppningen har varit att kunna visa hur de
egendomsldsa precis som 40-talets egnahemsbyggare ska kunna fa
rad att bygga eget.

Forstudie for kvalitetssakring

En rad frdgor som normalt inte ber6r hyresgédsterna aktualiseras
emellertid infor projektstarten: For att ha beredskap for sddana
fragor och for att undvika onddiga fallgropar har Gardstensbostdder
med stod av Boverkets Byggkostnadsforum létit gora en forstudie,
med hjélp av expertis inom byggteknik, finansiering, juridik, forsak-
ring och foreningsliv.

Forstudien synes ge beldgg for att tidpunkten kan vara lamplig for
en satsning pd sjdlvbyggeri. Dels dr nya initiativ nddvéndiga for att
hejda byggkostnadernas 6kningstakt. Dels stiger efterfrdgan pé indi-
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viduellt avpassade bostadslosningar; och detta dr en utveckling som
stimuleras av att byggvaruhusen i stor utstriackning inriktar sin verk-
samhet pd konsumenter. "Gor det sjdlv” ligger i tiden.

Det dr ocksé angeldget att utveckla nya kostnadseffektiva forvalt-
ningsformer. Gardstensbostidders erfarenheter av ndra samverkan
med sina hyresgéster har visat att ménga familjer vill ta ett 6kat
ansvar for sin bostads utformning och skotsel.

Anlitade experter i férstudien gér bedémningen att sjdlvbyggeri
och nya inképsformer av material skulle kunna minska den normala
kostnaden vid smahusbyggen med upp till 20-25 %. Kostnader for
arbete och material utgor i genomsnitt vardera ca 40 % av byggkost-
naden (entreprenadkostnaden). Eget arbete och ink6p, som kan ske
utan de procentpéldgg som ar vanliga vid byggandet, medfor ldgre
slutkostnad och ddarmed mojlighet till ldgre hyror.

Tillimpning av kooperativ hyresrétt berdknas dessutom oka de
boendes omsorg om "det egna” och minska férvaltnings- och
boendekostnaderna.

Det finns ett antal juridiska och forsdkringsknutna fragor att obser-
vera vid sjdlvbyggeri och kooperativ hyresrétt, men férstudiens risk-
analys visar att dessa inte behover utgora nagra storre hinder for ett
framgangsrikt projekt — om de beaktas fran bérjan.

Framgéng for sjdlvbyggeri grundas pé ett omfattande férarbete
fran byggherrens/fastighetsidgarens sida. Det dr sdrskilt viktigt att
reda ut vilka dtaganden som fastighetsdgaren respektive den koope-
rativa foreningen pétar sig. Ansvarsférdelningen paverkar bl.a.
behovet av forsdkringar och val av finansieringsform och fordrar en
tydlig boskillnad mellan vem som gor vad under byggskedet.

Forstudien har givit en god bild av vad sjdlvbyggaren kan/far utfora.
Den har ocksé klarlagt de olika parternas roller i byggprocess och
forvaltning. For sjdlvbyggeridelen krdvs det att byggherren/fastig-
hetsdgaren i forvig har faststéllt kriterier for kvalitetssdkring, gjort
upp lattbegripliga byggbeskrivningar och tydligt kan redovisa hur
sjilvbyggarens insats skall virderas.

Projektets byggsakkunniga understryker vikten av tydliga instruk-
tioner och god handledning for sjdlvbyggarna och effektiv kvalitets-
sdkring fran byggherrens sida. Alla produkter och tjdnster som leve-
reras ska motsvara de miljokrav och andra krav som lagstiftningen
och byggherren idag stéller. Nya hyresgéster ska kunna lita pa att de
delar som har utforts av sjdlvbyggaren inte dventyrar en god boende-
miljo.



27

Myndighetskrav i Plan- och
bygglagen (PBL)

Vid byggprojekt med flera separata objekt, men med ett gemensamt
bygglov dr det ibland n6dvéndigt att gora flera avstamningar av
byggherrens kontrollplan. Detta &r ofta fallet vid t.ex. grupphus-
bebyggelse dar husen blir fardigstéllda i flera etapper under en
utspridd tidsperiod.

"Delslutbevis” for sjalvbyggaren

I sjdlvbyggeriprojektet, diar hyresgésterna sjilva ska medverka

i byggprocessen, kommer det att bli nédvandigt att utfirda ndgon
typ av "delslutbevis” Detta beror pa att fardigstdllandet av varje
enskild bostad kommer att ske vid olika tidsperioder. Med detta for-
farande kan den kvalitetsansvarige, byggherren och den kooperative
hyresgédsten gemensamt ha 6verblick 6ver processen. Delslutbeviset
skall vara "kvittot” pa att byggnadsnamnden anser att man har f6ljt
kontrollplanen och uppfyllt de stédllda kraven och darmed kan ta
byggnaden i bruk. Nér hela projektet ar fardigt, utfardar sedan bygg-
nadsndmnden det formella slutbeviset.

Kontrollplan

Kontrollplanen bor innehélla en gemensam del for hela projektet,
samt en del for varje enskilt hus. Den bor utarbetas med hénsyn till
vilka arbeten som den enskilde medlemmen sjdlv kan utfora samt
vad kooperativet gemensamt utfor.

Kvalitetsansvarig

For att ha mojlighet att kunna styra upp kontrollerna behover troli-
gen den kvalitetsansvarige ha en mer 6vergripande roll &n enbart
Kvalitetsansvarig enl. Plan- och bygglagen.

Vad séger lagen?

Vilka krav stéller d& Plan- och bygglagen pé byggherrens forslag till
kontrollplan, och nér ska byggnadsndmnden utfiarda ett slutbevis?
Ar det mojligt att ta delar av byggnationen i bruk innan hela bygg-
projektet ar fardigstallt?
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9 Kap 9 § PBL om kontrollplan:

Byggherren lamnar ett forslag till kontrollplan, som visar hur han
har tankt att samhéllskraven blir uppfyllda enligt gdllande lagstift-
ning och hur kontrollen av detta ska ske. Kontrollerna kan utféras
genom dokumenterad egenkontroll, av fristdende sakkunniga eller
av byggnadsndmnden.

* Vid dokumenterad egenkontroll redovisar byggherren den
kontroll som ingér i hans eget eller hans entreprenorers kvalitets-
system. Avgorande for omfattningen av den dokumentation som
behovs dr i forsta hand byggherrens kompetens samt projektets
svarighetsgrad samt péverkan p& omgivningen.

* Fristdende sakkunniga utfardar intyg frdn besiktningar eller utfér
kontroller och dr i 6vrigt fristdende fran projektet.

* Byggnadsndmnden kontrollerar om sdrskilda skél foreligger.
Det ligger i sakens natur att byggnadsndmnden ska undvika
denna metod.

9 Kap 10 § PBL om slutbevis:

Nér byggherren har uppfyllt sina dtaganden enligt kontrollplanen
och byggnadsndamnden inte funnit skl att ingripa ska nimnden
utfdrda ett slutbevis om detta. Slutbeviset ska utfardas sa snart som
mojligt. Detta kan ske dven om en del atgdrder av mindre betydelse
aterstér. Det rdcker med att begéirda intyg och kontroller enligt
kontrollplanen &r redovisade.
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Forsakringar vid sjalvbyggeri

Tre olika kategorier av forsdkring dr aktuella vid sjdlvbyggeri i koope-
rativ hyresratt:

1. Skydd for egendom
Byggfelsforsdkring
Entreprenadforsédkring
Fastighetsforsdakring
Hemfo6rsdkring
Transportforsdkring

2. Skydd vid skadestandskrav
Ansvarsforsdkring — fastighetsidgare
Byggherreansvarsforsikring

3. Skydd for personskador
Trygghetsforsiakring arbetsskada (TFA)
Tjanstegrupplivforsdkring (TGL)
Olycksfallsforsdkring

Forsdkringarna dr riktade till olika forsakringstagare i byggprojektet
och ska tecknas separat av respektive ansvarig part:
byggherren/fastighetsdgaren, entreprenoren, sjalvbyggaren eller den
kooperativa ekonomiska foreningen.

Entreprenorens entreprenadforsédkring i Fas A avslutas med
"Tatt hus” da en besiktning méste ske. Efter en godkédnd slutbesikt-
ning upphor entreprenadfdrsdkringen att gélla. Under de 6 mana-
dernas sjdlvbyggeri géller fastighetsdgarens entreprenadférsikring.
Entreprenorens forsdakring géller t.o.m. godkédnd slutbesiktning.

De entreprenorer som utfor arbete enligt 4-priser som fastighets-
dgaren tidigare infordrat, for t.ex. vissa installationsarbeten, avkravs
forsakring for sitt arbete och vistelse i husen. Detta sker genom att
a-priser tas in vid upphandling av "Tétt-hus”-entreprenader.
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Tabell 2. Tidplan forsakringar i sjalvbyggeri.

Manad:

FAS A - titt hus avslutat

Entreprenadférsdkring (entreprendr)
Byggfelsforsdkring (fastighetsdgaren)
Byggherreansvarsforsdkring

Besiktning tédtt hus (godkédnd slutbesiktning)

Dérefter finns tilltrdde for sjalvbyggare

FAS B - sjdlvbyggeri
Basfunktioner fardigstélls
(kok, badrum, installationer)

Entreprenadforsdkring

(entreprendrer for kompletteringar efter sjdlvbyggeri)
Entreprenadforsdkring for sjidlvbyggeri och dvertagna
slutbesiktigade entreprenader (fastighetsdgaren)
Olycksfallsforsdkring (fastighetsdgaren)
Hemfb6rsdkring (sjilvbyggaren)

Foreningsforsdkring (vid bildandet)

FAS C - kontroller/ besiktningar

Forséakringar lika ovan

FAS D - aterstaende sjilvbyggeri
Kompletteringar
(ej basfunktionerutan malning, tapetsering m.m.)

Entreprenadforsdkring for sjdlvbyggeri (fastighetsdgaren)
Olycksfallsforsdkring (fastighetsdgaren)

Hemforsdkring (sjdlvbyggare)

Fastighetsforsakring (fastighetsdgaren)

FAS E - virdering/besiktning

Fastighetsforsakring (fastighetsdgaren)
Hemfborsdkring (sjdlvbyggare)
Foreningsforsdkring (féreningen)
Olycksfallsforsdkring (fastighetsdgaren)
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Riskanalys av sjalvbyggeri

I detta kapitel behandlas inledningsvis skillnaderna mellan koopera-
tiv hyresritt och de regler som giller enligt 12 kap. jordabalken
(nedan kallad Hyreslagen), i synnerhet skillnader som kan tdnkas ha
betydelse for Gardstensprojektet. Mot bakgrund av detta har arbets-
gruppens juridiske expert, Gunnar Sasse, gjort en riskanalys av
projektet.

Skillnader mellan kooperativ hyresratt och
vanlig hyresratt

Hyreslagen ar en skyddslagstiftning genom att vissa i lagen angivna
regler inte genom avtal kan undanrdjas till hyresgédstens nackdel.

Besittningsskydd

En bostadshyresgist har ett sa kallat direkt besittningsskydd, vilket
innebdr att huvudregeln dr att hyresgdsten har ratt till forlingning
av hyresavtalet vid uppsdgning. Om hyresgésten inte avflyttar efter
uppsdgning, maste hyresvarden hdnskjuta fragan till provning vid
hyresndmnden, ddr utgdngspunkten &r att hyresritten ska besta.

Bruksvardeshyra

Vid hyressédttningen géller att hyran inte far 6verstiga den sd kallade
bruksvdrdeshyran. Bruksviardehyran brukar definieras s att en jam-
forelse ska goras med hyran for jaimforbara lagenheter, varvid sdr-
skild vikt ska ldggas pa hyresnivderna hos de allmdnnyttiga bostads-
foretagen.

Reparationer och underhall

En bostadshyresgist dr garanterad en viss ldgsta standard. Om sé&
inte &r fallet, kan hyresgésten vid hyresndmnden ansdka om sa kallat
atgardsforeldggande. Om hyresgésten far ritt, kan hyresndmnden
aldgga hyresvdrden att rétta till bristerna. Hyresgdsten har sjalv rétt
att pa egen bekostnad vidta vissa atgirder i ligenheten, sdsom mal-
ning och tapetsering etc.



32

Renassans for sjalvbyggeri?

Overlatelse av hyresriatten mot betalning

Enligt hyreslagen far en hyresgést inte 6verldta sin hyresriatt mot
betalning. Det finns regler bdde om straffsanktion och aterbetalning
av det betalade beloppet.

Avvikande regler for kooperativ hyresratt

Enligt lagen om kooperativ hyresritt (nedan kallad LKH) géller
Hyreslagen ddr annat inte sdrskilt anges. Ovan angivna bestimmel-
ser i Hyreslagen (p 2.1 — 2.4) har erhallit en annan 16sning betraff-
ande kooperativ hyresrétt

Besittningsskydd

I princip har den kooperative hyresgésten ett direkt besittnings-
skydd p& samma sétt som enligt Hyreslagen. Det kan dock foreligga
forverkandegrund om hyresgédsten pé ett flagrant sédtt bryter mot
foreningens stadgar, exempelvis personliga dtaganden.

Bruksvardeshyra

For ett blockhyresavtal mellan en fastighetsdgare och foreningen
giller bruksviardeshyra. Nédr det géller hyran i relationen mellan fore-
ningen och den kooperative hyresgisten, bestdms den enligt grun-
der som ska vara faststéllda i stadgarna. Hyran faststlls av styrelsen
i enlighet med dessa grunder. I motsats till bestimmelserna i Hyres-
lagen kan den kooperative hyresgiasten ddrmed inte fa hyrans skalig-
het provad av hyresndmnd.

Den hyra som den kooperative hyresgésten i detta fall erldgger ar
lagre 4n normalt eftersom den berdknas pa ett mindre underlag, pa
grund av inslaget av sjdlvbyggeri. Bruksvardet for det som fastighets-
dgaren hyr ut till féreningen kan endast berdknas utifran vad fastig-
hetsdgaren investerat, dvs. ett s.k. "tdtt hus”. Detta innebdr att
nagon inkomstskatteeffekt av den ldgre hyran inte intrdder for den
kooperative hyresgésten.

Négon inkomstskatteeffekt foreligger inte heller redan av det skélet
att den kooperative hyresgisten inte intar ndgon arbetstagar- eller
arbetsgivarstdllning gentemot fastighetsédgaren eller den kooperativa
hyresgdstféreningen.

Reparationer och underhall

Enligt huvudregeln dr det foreningen som har underhéllsansvaret
for den kooperativa hyresrétten. I stadgarna kan dock faststéllas att
underhallsansvaret ska ligga pa den kooperative hyresgésten.

Forbud mot overlatelse av hyresrdtten mot betalning

I princip géller forbudet i Hyreslagen mot 6verlatelse av hyresritten
dven den kooperativ hyresgésten. I stillet har dock hyresgésten vid
overlatelse ritt att av foreningen erhdlla erlagda medlems- och
upplatelseavgifter nir ny kooperativ hyresgast intrader.
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Priset for en kooperativ hyresratt

Intresset for en kooperativ hyresritt 4r beroende av dels intresset for
sjilva upplételseformen, dels den insats som en hyresgdst dr beredd
att betala. I prishdnseende konkurrerar den kooperativa hyresgédsten
bade med bostadsritt och vanlig hyresritt.

Eftersom en kooperativ hyresgéast dr berédttigad att fa tillbaka hela
sin betalade insats, innebér detta att marknadens vdrdering av detta
boende avspeglas i den kooperativa hyresrittens virde. Detta inne-
bdér i sin tur att i en uppatgdende marknad sa kan den kooperative
hyresgésten inte erhéalla den vinst som en bostadsrittsinnehavare
hade kunnat tillgodogéra sig. A andra sidan gor den kooperative
hyresgdsten inte den forlust som en bostadsrittsinnehavare gor
i en nedatgdende marknad.

Man kan med andra ord likna en kooperativ hyresrétt med en
premieobligation och en bostadsritt med en aktie. Av denna anled-
ning ansdg man i utredningen som 1ag till grund for lagforslaget om
kooperativ hyresritt att marknaden inte dr beredd att betala lika
mycket for en kooperativ hyresriatt som for en bostadsratt
(SOU 2000:95, sid. 129-132).

Detta har saledes betydelse for hur hog insats som kan séttas och
forvintas locka den eventuelle kooperative hyresgésten.
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Analys och slutsatser

Smahus och bostadsmarknaden é&r, oberoende av upplételseform
beroende av efterfrdgan och de bostadssokandes betalningsvilja
och betalningsforméga. En av de viktigaste faktorerna dr bostadens
samlade attraktivitet. Den styr efterfrdgan och i viss méan ocksa
betalningsviljan. En annan faktor kan vara prisutvecklingen pa
bostédder i ndrregionen. Oftast dr det en médngd olika, mer eller
mindre definierbara faktorer som samverkar och sitter priset och
efterfragan pa bostéder.

Den kooperativa upplatelseformen &r, som tidigare namnts, fri frdn
spekulation. Bostaden férhyrs med en upplételseinsats som erldggs
till en ekonomisk férening som hyresgésten sjdlv dr en del av.
Foreningen blockférhyr ett antal bostdder och forvaltar dessa enligt
ett avtal.

Vid avflyttning aterbetalas insatsen av féreningen till den avflytt-
ande och ldgenheten gér tillbaka till foreningen som har att hyra ut
den till ndsta hyresgést.

Forstudien har analyserat de ekonomiska riskerna utifran kinda
faktorer. Man kan hér tala om tre olika fall som &r styrande p& den
lokala marknaden:

1. Stor efterfragan och hiog betalningsvilja/betalningsférmdga
Risken for fastighetsdgaren, den ekonomiska foreningen och
hyresgdsten &r lag.

2. Stor efterfragan och betalningsvilja men lag betalningsformdga
Haér kan sjdlvbyggeriet utgora en mdojlighet. Det dr dock viktigt att
projektet anpassas till den rddande konkurrensen med andra
upplatelseformer i ndromrédet. Dessutom madste man rikna med
en viss vakansgrad och ddrmed sammanhédngande ekonomisk
uthallighet hos den ekonomiska féreningen. Detta medfor natur-
ligtvis ett 6kat risktagande for alla inblandade.

3. Lag betalningsvilja/betalningsformdga — liten efterfragan
Kooperativa hyresritter har svart att hdavda sig mot till exempelvis
vanliga ordinéra hyresratter.
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Viktiga fragor infor sjalvbyggeriprojekt

Foljande fragor maste sarskilt beaktas vid planering av sjdlvbyggeri-
projekt med kooperativ hyresritt:

Avflyttande sjdlvbyggare - tilltradande hyresgast

Den avflyttande sjdlvbyggaren har genom sitt arbete och ev. mate-
rialinkop fatt en hyggligt l4g hyra som beloning. Vid avflyttning ska
han ha full kompensation for det nedlagda arbetet enligt hyres-
avtalet med féreningen. Den tilltridande hyresgédsten har att betala
for materialet motsvarande den upplatelseinsats som den tidigare
hyresgdsten/sjdlvbyggaren arbetat upp. Ju ambitidsare han varit,
desto hogre blir insatsen. Visserligen blir hyran reducerad i motsva-
rande grad, men tilltrddaren far betala en relativ hog kontantinsats.
Ifall 1 ovan dr det férmodligen inga problem da det sannolikt finns
en ko som efterfragar just den bostaden. Men om si inte &r fallet,
kan féreningen snabbt f& ekonomiska problem som i yttersta fall kan
leda till konkurs. Vid en konkurs forlorar alla foreningsmedlemmar
sina insatta medel och fastigheten 6vergar till fastighetsdgaren som
dé blir hyresvird. Féreningen méste med andra ord besitta en
ekonomisk uthallighet mot tillfdlliga vakanser.

Den kooperativa foreningens ekonomi

Forstudien har inte utrett behovet och storleken pa den ekonomiska
bas som den kooperativa féreningen méste ha vid driftstart.
Foreningens ekonomi i inledningsskedet méaste vara tillracklig for
att svara for fastighetens drift och underhall enligt vad som avtalats
med fastighetsdgaren. Féreningen ansvarar genom sina medlemmar
for att tillrackliga medel finns i féreningens kassa. Detta sitter ett
matt pd hur liten en forening kan vara. Féreningen bor ha sd manga
medlemmar att verksamheten inte dventyras, ndr en eller tva
medlemmar ploétsligt védljer att flytta.

Sjalvbyggarens finansieringsbehov

Vid investering i fastigheter ldaggs oftast fastigheten som sdkerhet for
lan. Denna mdijlighet finns inte for sjdlvbyggaren som dr hyresgést.
Sjdlvbyggaren har att 16sa finansieringen utan sikerhet, vilket kan
vara svart och kostsamt. Detta begrdnsar naturligtvis intresset for
sjilvbyggeri i den kooperativa formen och kraver, om denna form
ska utvecklas, att man finner nya finansieringsformer. Hir kan
naturligtvis fastighetsdgaren ikldda sig rollen som langivare.

Oklara beskattningsregler

Sankt hyra i forhallande till bruksvdardeshyran genom eget arbete

(ej materialinkép) kan betecknas som ”6verskott eller vinst” och kan
bli foremal for beskattning. Den skatteméssiga tolkningen saknas
dock idag inom detta omréde vilket kan skapa osdkerhet kring
denna upplatelseform.
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Upplatelseinsats gar ej att vardesakra

Enligt lag saknar, som tidigare sagts, en kooperativ hyresritt speku-
lativa inslag. Detta innebér att upplatelseinsats inte kan vdrdesdkras,
inte ens med upprédkning enligt KPI. Sett ur ett konkurrensperspek-
tiv pd bostadsmarknaden med olika upplételseformer dr detta till
stor nackdel for den kooperativa hyresritten i férhallande till andra.
Man laser medel utan virdesikring.

Garantier

For att skydda foreningen mot alltfor stora ekonomiska péafrestningar
vid vakanser och om lag efterfragan vid avflyttningstillfdllet tillater
lagen att &terbetalning av upplatelseinsatsen vid avflyttning kan fa
droja. I extremfall med upp till 18 manader. Féljden blir att den
avflyttande hyresgédsten utsétts for en inldsningseffekt som kan fa
konsekvenser pa den rorlighet som forutsitts pa t.ex. arbetsmark-
naden. Men normalt om det finns en sokande hyresgést utbetalas
insatsen i anslutning till avflyttningen. Fastighetsdgaren bor darfor
Overviga att garantera foreningens aterbetalning av upplatelseinsats

Slutsatser

Den slutsats man kan dra av denna forstudie &r att det &r kompli-
cerat med nuvarande regelsystem att kombinera sjdlvbyggeri med
kooperativ hyresritt. Alltfor mycket talar mot en sddan ordning.

Oklara skatteregler, franvaro av viardesdkring av insatsen, finansier-
ingsproblem m.m. medfor alltfor manga osédkerheter for en fastig-
hetsdgare och med en 6kad risk som foljd. Kanske krédvs det en
lagdndring som gor att arbete kan godkdnnas som en upplatelse-
insats likviardig medkapital.

Aven den 6kade administrationen kring ett sddant projekt medfor
kostnader som kan bli betungande.

Samtidigt finns det ménga positiva inslag i sjdlvbyggeri med
kooperativ hyresrétt som ratt tillvaratagna kan medfora betydande
fordelar for bade hyresgist och fastighetsdgare. Inte minst dr det
gemensamma ansvarstagandet for boendemiljon av stort véirde.

En rekommendation dr att innan man testar projekt med kombi-
nationen sjdlvbyggeri och kooperativ hyresritt noga undersoker
radande efterfragan samt saviil betalningsformaga som betalnings-
vilja hos de intresserade.

Den generella slutsats som man kan dra av férstudien ar att sjdlv-
byggeri i forsta hand ska tillimpas vid egnahembyggande med
dganderétt. Det dr déar den naturligt hor hemma.

Studien har emellertid ocksa givit insikter om sjdlvbyggeriets forut-
sdttningar pa 2000-talet, som dr av virde for den vidare utvecklingen
av stadsdelar som Gérdsten.
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Lardomar

Forstudien har gett erfarenheter och tankestédllare som maste 6ver-
véagas vid forsok med sjdlvbyggeri i kombination med kooperativ
hyresrétt. Utdver vad som framgdr av rapportens sammanfattning
bor foljande beaktas:

Kooperativa hyresrétter kraver tydliga ansvarsgrianser mellan
fastighetsidgarens dtaganden och hyresgistens. Detta géller inte
bara i sjdlvbyggerimomentet utan dven i férvaltningen.

Den ekonomiska féoreningen maste ha en godtagbar ekonomisk
bas att sta pa vid starten.

Finansiering vid byggande krédver oftast att fastigheten laggs som
sikerhet for lan. Enskilda hyresgister i en kooperativ hyresratt
saknar denna mojlighet.

Rekrytering av hyresgéster krdver sdrskild noggrannhet nér det
giller att finga upp personer som verkligen forstar vad atagandet
innebar.

Vid overlételse till hyresgédst 2 uppstéar problem med virdering av
det arbete som hyresgédst 1 har svarat for. Det ar nédvandigt att
varderingsprinciperna faststélls tidigt i projektet.

En handledare bor stédja och folja sjdlvbyggarnas arbete.
Kvalitetssdkring ar av storsta vikt.

Sjéalvforvaltning ger storre frihet — men dven st6rre ansvar.

Ekonomiska faktorer styr sannolikt mot tkat sjalvbyggeri i fram-
tiden, dock under forutsédttning att kommunerna bidrar med
lamplig och planlagd mark.
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