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1. Inledning och bakgrund till utredningen

| Kopparstadens agardirektiv fran mars 2021 specificeras fyra uppdrag
som ska utféras under en tidsperiod fran 2021 till 2023. Ett av dessa
uppdrag ar att Genomféra en forstudie kring forutsattningar for
nybyggnation eller ombildning av hyresratter till bostadsratter (Brf) eller
kooperativa hyresratter i syfte att skapa blandade upplatelseformer,
vilket har mynnat ut i den har rapporten.

Det finns idag fyra mer eller mindre kénda upplatelseformer for
flerbostadshus:

» Hyreslagenheter

= Bostadsratter (brf)

» Kooperativa hyresratter

=  Agarlagenheter

Aven om agardirektiven inte namner samtliga upplatelseformer beror
rapporten dem allihop. Det finns olika ingangar till varfor ett
allmannyttigt bolag ska arbeta med olika upplatelseformer, men
trenden ar tydlig att fler och fler kommunala bolag gor det. Framst
handlar det om att man vill uppna mangfald i ett socioekonomiskt utsatt
omraden, men det kan ocksa vara ett satt att ekonomiskt finansiera fler
bostader i sin kommun.

2. Analys dver fordelningen av upplatelseformer i Falu

kommun

| Sverige har vi en lang tradition av att bo i sma samhallen och i mindre
egna bostader. Vi borjade flytta in till staderna nagra artionden efter
flera av vara vasterlandska grannar. Inflyttningen till staderna 6kade i
slutet av 1800-talet for att pa allvar satta fart under de forsta
decennierna under 1900-talet. D& uppstod behovet av att producera
flerbostadshus i staderna och samtidigt uppkom olika typer av
agarforhallanden.
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Idag, Sverige 2022, bor fortfarande en stor del av befolkning i smahus och
en nastan lika stor del i flerfamiljsbostader (med Overvikt mot hyresréatter
jamfort med Brf). Fordelningen skiljer sig mellan olika orter och lan. |
tabellerna nedan redovisas olika bostadsforhallanden for jamférelse och
forstaelse for just situationen i Falun. Det som tydligt kan utlasas ar att
man oftare bor i smahus i Falun an i Riket. Samt om man bor i Brf sa har
man relativt manga rum pa fa personer.

Andel personer (%) som bor i respektive bostadstyp, 2021

Tabell At Flerfamiljshus | Special | Uppg.
-bost. | saknas
Agande- JHyres- Brf Hyres- Brf Alderb., | Div

ratt ratt ratt Student,

ovrigt
1480 1,6 2,2 254 17,2 |32 2,5
1636 |15 1,3 20,7 8,0 2,3 2,6
56,9 1,0 1,2 26,1 85 2,1 4,0
Borlange [N (N 2,2 30,7 131 |17 1,4

Andel boendetyp (%), 2021

Tabell B? Smahus Flerfamiljshus | Special | Uppg.
-bost. | saknas
Typ Agande-  Hyres- Brf Hyres- Brf Alderb., | Div

ratt ratt ratt Student,

Ovrigt
| Sverige  [EERIRENS 1,9 286 208 |47 2,9
EEEE 556 16 1,3 238 113 |34 2,9
I 269 (11 1,1 31,6 11,7 |37 3,9
EHENEN 429 06 2,0 31,6 188 |27 1,5

Antal boende i respektive flerfamiljs-bostadstyp

Hyresrétt
‘ la 2a 3a 4a 5a |la 2a 3a | 4a 5a
BEETE 12 15 23 33 36 |12 15 20])25 28
IBECEES 1.2 14 23 33 41 |12 13 16 |20 22
11 14 22 30 39 |12 13 16 |20 22
ENEr 14 15 27 38 45 |11 13 17|21 27

1 statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__HE__HE0111/HushallT21B/table/tableViewLayoutl/
2 statistikdatabasen.sch.se/pxweb/sv/ssd/START__HE__HEO0111/HushallT22/table/tableViewLayoutl/
S statistikdatabasen.sch.se/pxweb/sv/ssd/START__HE__HEO0111/HushallT30/table/tableViewLayoutl/
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Tolkningen av relativt f& Brf i Falun kan goras pa tva satt:
1. Marknaden efterfragar inte fler Brf.
2. Det saknas Brf i Falun jamfort med andra upplatelseformer.

Det ar svart att framtidsspana vilka boenden som kommer vara mest
eftertraktade framover i Falun. Mojligen har marknaden stabiliserats till
ovan givna forhallanden, vilket skulle géra att man ska bygga med
samma fordelning i framtiden som historien visar, dvs 3 hyresratter for
varje bostadsratt. Eventuellt kan politiska och ekonomiska beslut fa
stor paverkan pa framtida beslut, tex investeringsbidrag pa hyresratter,
okade rantor pa lan och andra skatter eller avgifter.

3. Bostadsrattsforeningar — Brf

3.1. Forutsattningar for att en Brf ska kunna bildas

En bostadsrattsférening kan bildas bade for en befintlig byggnad och
vid nyproduktion.

Ombildadande av bostadsratter fran hyreslagenheter sker i 6 steg “:

1. En bostadsrattsforening bildas. Krav pa foreningen ar
att "En bostadsréttsférening maste ha minst tre medlemmar,
antagit stadgar, utsett styrelse och revisor. Stadgarna maste
dartill ha det innehall som anges i bostadsrattslagen for att
Bolagsverket ska kunna registrera foéreningen, se 9 kap. 5 8
bostadsrattslagen (1991:615), BRL.™.

2. Intresseanmalan. Nar féreningen ar registrerad lamnas
intresseanmalan till Inskrivningsmyndigheten in. For att
intresseanmalan ska godkannas kravs att minst tva
tredjedelar (2/3) av hyresgasterna vill att foreningen ska
kopa fastigheten. Bostadshyresgéasterna maste vara
folkbokforda pa adressen och ha ett foérstahandsavtal.

3. Ekonomisk plan. Nar fastigheten har besiktigats och man
ar dverens om ett pris ska en ekonomisk plan goras. Planen
ska visa insatsens storlek och manadsavgiften. Och den ska
ge de eventuellt blivande bostadsrattshavarna information
om vad det kommer att kosta.

4. Information. Infor ett kbp brukar det kallas till
informationsmoten.

5. Beslut om huskop. Vid en séarskild stdmma ska
hyresgasterna, som ocksd maste vara medlemmar i

4 Hyresgastféreningens hemsida
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bostadsrattsféreningen, besluta om att kdpa eller ej. Minst
tva tredjedelar (2/3) maste rosta ja for att kopet ska
genomforas. Om kopet gar igenom &ger foreningen hela
fastigheten, det inkluderar alla lagenheter, lokaler och
garage. Och aven de lagenheter som hyresgasterna valjer
att bo kvar i med hyresratt.

6. Varje medlem tar beslut. Nar fastigheten kdpts av
foreningen har du 12 manader pa dig att bestamma om du
vill kdpa din lagenhet. Sker kdpet inom sex manader galler
det priset som sattes vid huskdpet plus ranta. Darefter galler
marknadspris.

3.2. Omvarldsbevakning

3.2.1. Prisbild
Att uppfora en Brf innebar att man behover forhalla sig till den
lokala marknaden for att vinna framgéang. | Falun ligger priset
for en Brf pa c:a 32 kkr/BOA> (2022, bade vid nyproduktion
och i befintligt bestand). Vid nyproduktion har man 32 kkr/BOA
plus ett utrymme som skapas via lan i féreningen pa 12-15
kkr/BOA att bygga for. Det innebér att byggherrekostnaden
(byggkostnaden, moms och vinst) ska inrymmas inom 44-47
kkr/BOA (2022).

Idag bygger Kopparstaden sina hyresréatter for c:a 50 kkr/BOA.
Snittet for samtliga nyproduktioner for Kopparstaden fran 2002
fram till 2022 (uppréknat till dagens prisniva) ligger pa c:a 47
kkr/BOA.

Bostaderna som Kopparstaden bygger &r i normal standard
exklusive t.ex. tvattmaskin, mikro och diskmaskin. Dock ar det
relativt hog standard pa de allmanna installationerna som t.ex.
ventilationsaggregaten, varmeinstallationen osv. Kopparstaden
har som mal att bygga hallbara, energieffektiva bostader till
rimliga priser.

Som man kan utl&sa av dessa siffror och férvantansbilden for
en Brf-kOpare behdver man omprioritera fran dagens byggsatt
(Ilangsiktigt hallbart med forvaltningsvanliga installationer) till
mer attraktiva ytskikt och pakostade vitvaror for att klara den
forvantade kopstyrkan och vad som efterfragas i Falun.

5 BOA = Boende area
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3.2.2. Andra allmannyttor

Det finns flera allmannyttor som producerar Brf och aven
ombildar hyresratter till Brf. | en artikel i DN 2022-04-238,
framgar det att var tredje hyresratt i Stockholms allmannytta
har ombildats sedan 1992. Det hander aven att nagon Brf blir
aterkopt av Allmannyttan, sdsom skedde i Malmé 20217, men
det ar mindre vanligt. De allménnyttor som arbetat med Brf har
byggt upp en organisation som kan hantera uppdraget och
jobbar oftast dver langre tid med Brf som en produkt. |
Stockholm finns till exempel valdigt tydlig information® om hur
man gar till vaga och var det eventuellt kan ga att ombilda
lagenheter fran Allmannyttan till Brf pa Stockholms Stads
hemsida.

3.2.3. Drivkraft

Den tydliga drivkraften for en producent av Brf ar vinsten i det
enskilda projektet, bade vid nyproduktion och vid ombildandet.
For en Allmannytta kan det ocksa finnas sociala intressen som
att minska segregationen och att erbjuda flera typer av
boendeformer inom samma omrade.

Huruvida ett omrade med blandat antal brf och
hyreslagenheter faktiskt minskar segregation debatteras
mycket. En av Sveriges ledande forskare inom omradet, Roger
Andersson fran Uppsala universitet, sager sa har:

"Rent teoretiskt kan det pa sikt 6ka den sociala blandningen i
ett omrade som berérs men aven har blir en relevant fraga vad
som hander med kvarvarande hyresratter i staden. Sa kallade
"dispersal effects” r vanliga ndr man férséker I6sa problem i
ett visst omrade, dvs man loser inte nagot grundlaggande
segregationsproblem utan man flyttar hushall eller gentrifierar
ett enskilt omrade med konsekvenser fér andra omraden.™

For den enskilde hyrestagaren och blivande &garen varierar
drivkraften nagot. Det som framfor allt framhalls till
bostadsrattens fordel ar storre majlighet att paverka och

att "man betalar till sig sjalv”. Vilket forhoppningsvis ger

6 dn.se/sverige/ygeman-ombildningar-driver-pa-segregationen/

7 dagensps.se/privatekonomi/bostad/allmannyttan-tar-over-skandalforening-i-malmo/

8 boende.stockholm/ombilda-till-bostadsratt/

9 Citat frin Roger Andersson, Senior Professor in Human Geography, Institute for Housing and Urban Research, Uppsala
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mojlighet till vinst vid en eventuell forsaljning, dvs vinsten ar
viktig aven for den enskilda individen. Fran de som forordar
hyresratt ar det ofta friheten att inte binda sig ekonomiskt eller
langsiktigt, slippa ta hand om renoveringar och 6vriga problem
samt tryggheten att ha nagon att vanda sig till om t.ex. olyckor
intraffar, som framhalls.

3.2.4. Privata aktorer
| princip i hela Sverige, daribland Falun, finns manga aktorer
som specialiserat sig pa att bygga kostnadseffektiva Brf. De
har oftast en organisation som kan erbjuda allt fran radgivning
om lan till olika stédprogram for visning av val man behéver
gora som kommande Brf-agare. De har ofta lang erfarenhet
och har trimmat sin organisation med bade personal och
kompetens for just denna affarsidé. Oavsett om de ar en del i
en storre organisation eller enbart haller pa med Brf sa verkar
de oftast arbeta med det pa heltid. For att fa affaren att fungera
for bolaget sa maste man helst ha ett jamnt flode. En Brf
paborjas oftast inte forran c:a 60-70% av bostaderna ar salda,
detta for att fa beviljade lan. Darfor har byggherren ofta flera
projekt i gang for att fa en jamn belastning da nagra projekt
inte kommer i gang alls.

3.3. Aspekter for Kopparstaden

3.3.1. Kvalitet/tidsperspektiv/ekonomi
Som beskrivits ovan jobbar Kopparstaden utifran tesen att
bygga hallbart. | det har tolkats att byggnaderna ska vara
hallbara 6ver tid, dvs forvaltningsvanliga, enkla att byta
hyresgéster pa, energieffektiva, minimerat klimatavtryck samt
generera en vinst i varje projekt.

En nyproducerad Brf byggs upp sa att lanen i féreningen
maximeras och man attraherar kdpare med ytskikt av olika
slag och mer intressanta vitvaror. Man ser till att bygga bort
alla gemensamma ytor och minimerar forrad samt maximerar
boytan (for att 6ka forsaljningspriset). Det innebar bland annat
att man alltid har egna tvattmaskiner. Man ser ocksa till att alla
har tillgang till minst en parkeringsplats. Totalt satt blir alltid en
Brf mindre bra ur ett klimatperspektiv, éver tid, vid
nyproduktion.
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Vid ett ombildande far den kommande Brf-képaren en produkt
som ar latt att férvalta och som oftast har laga lan da priset
ofta hamnar lagre an det borde géra utifran vad som kops.
Ofta finns dolda varden i hyreshus som kommer fram efter
ombildande och det ar inte sallan som priset 6kar valdigt
mycket redan forsta aret pa Brf i en ombildad byggnad.
Incitamentet verkar behévas och som Hans Lind, professor i
fastighetsekonomi sager: "Det blir ingen ombildning om
hyresgasterna ska betala samma pris som pa den externa
marknaden. De gar inte in i det har om de inte kan tjana nagot
pa det. Precis som fastighetsagarna inte saljer om de inte kan
gdra nagon vinst.”°

3.3.2. Kompetens/organisation
Att borja jobba med en ny produkt, som Brf, kraver ny
kompetens. Kopparstaden skulle behdva kdpa in tjansten
externt eller bygga upp en organisation som kan hantera Brf
inom bland annat:
» Marknadsforing, forséaljning och hantering av olika val
under produktionen.
* Nagon form av natkatalog for hanteringen.
* Ny ekonomisk kompetens inom Brf for att hantera de
féreningar som behover skapas
= Ny juridisk kompetens for att hantera ny form av avtal.
= Ny byggkompetens for att &ndra sattet vid nyproduktion
av Brf.
Sammantaget skulle detta innebara en utokning pa nagra
tjanster pa Kopparstaden eller 6kade kostnader.

3.3.3. Varumarket
Vilken risk finns att man som kdpare av en nyproducerad Brf
fran Kopparstaden tanker att det ska vara samma kvalité som
Kopparstadens hyresratter?
Fragan ar viktig da det patalats ovan att det ar olika produkter
och ganska stor skillnad i kvalitén.

Omitti.se/nyheter/har-ar-priserna-for-hyresratterna-som-staden-vill-salja/reptjn! D@4idBKY EXPR1nOQsAxZDw/
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3.4

Motiv till att Kopparstaden skulle bygga/bilda bostadsratter

Motivet till att Kopparstaden ska borja bygga/bilda bostadsratter ar:

Erbjuda befintliga hyresgaster en mgojlighet att gora en
bostadskarriar, ev. i det omrade som man redan bor och trivs i.
Skapa mangfald i de omraden som ar segregerade idag.
Tjana pengar pa forséaljningen av bostadsréatter och anvanda
vinsten till att finansiera investeringar i nyproduktion/ROT av
hyresratter.

Motiv till att Kopparstaden inte ska borja bygga/bilda bostadsratter:

Dyrare omkostnader (kbpa in tjanst/anstéalla personal for att sélja
bostadsratter)

Kan pa sikt skada varumarket da byggkvaliteten ekonomiskt inte
tillats vara lika hog som i hyreslagenheterna som Kopparstaden
bygger.

Vid ombildning av bostadsratter kan enskilda hyresgaster hamna i
klam och fa sina grannar som hyresvard, vilket ofta upplevs som
exkluderande. Manga hyresgaster kanner tvanget att antingen flytta
eller kdpa sin lagenhet.!

4. Agarldgenheter — radhus pa hdjden
4.1. Forutsattningar for att fa bilda agarlagenheter

2009 andrades lagstiftningen i Sverige, vilket mojliggjorde en ny
upplatelseform av boende, de ska agarlagenheter. Formen &r
vanlig i andra lander i Europa och pa kartbilden nedan, fran Svefa,
ser man att lander som Finland, Island, Turkiet och Spanien ligger i
topp nar det kommer till antal &garlagenheter. | Sverige finns idag,
3 359 agalagenheter, enligt registrerade fastigheter i
fastighetsregistret februari 2022. Upplatelseformen finns annu inte i
Falun.

11 Kandidatuppsats, Hur &r det att vara kvar som hyresgast efter en ombildning till bostadsrétt? av Pierre
Blomqvist Skog
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Bild pa agarlagenheters frekvens i Sverige och Europa, Svefa

Foljande forutsattningar maste vara uppfyllda for att fa kallas for
agarlagenhet:
» Tredimensionell fastighet som inrymmer en enda lagenhet
(definition av agarlagenhet i Jordabalkens 1 kap. 1 a 8§)
» Farinte ha anvants som bostad de senaste 8 aren
» Skaingaien sammanhallen enhet om minst tre
agarlagenheter
» Bildas genom lantmateriforrattning
» Detaljerat underlag kravs
= Uthyrning mojlig

Punkt tva, att lagenheten inte far har varit bostad de senaste 8
aren gor att det i princip endast ar nyproduktion som ar aktuell for
agarbildning, men ombyggnad av lokal till lagenheter kan ocksa
forekomma.

Ofta benamns &garlagenheter som radhus pa hojden!

Det gjordes en utredning 2014 dar man tittade dver majligheten att
andra lagstiftningen sa att man skulle kunna skapa agarlagenheter
direkt fran befintliga hyreslagenheter, men utredningen ledde aldrig
till ndgot lagforslag. Fler politiska roster finns i dagslaget som
tycker att det ar dags att titta dver lagstiftningen igen. De menar
bland annat att det kan vara ett viktigt instrument for allmannyttan
for att skapa mangfald i bostadsomradena.

Just. Sign.
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4.2.

4.3.

Hur fungerar det i praktiken?

Kdparen investerar i sin egen lagenhet som blir en egen fastighet. |
samband med fastighetsbildningen klargors pa en mycket
detaljerad niva vad som ingar i fastigheten och vad som ligger
under samfalligheten. Detta for att det ska var tydligt vems ansvar
det ar om nagot t ex gar sonder. Vid investeringen star kdparen for
alla kostnader, dvs kopeskilling, pantbrev, stampelskatt och
fastighetsavaqift.

Gemensamma ytor som inte ags av nagon i byggnaden sa som
trapphus, mm hanteras av samfallighetsféreningen. Rent juridiskt
ar det majoritetsbeslut som rader i féreningen. Till skillnad fran en
bostadsrattsforening har en samfallighetsforening aldrig nagra
skulder sa den ekonomiska belastningen for féreningen blir lagre
an for en bostadsrattsférening. Den summa som betalas in till
samfalligheten ska tacka; drift-, administrations- och
skotselkostnaderna samt framtida underhallskostnader.
Lantmateriforrattningen staller krav pa belopp som regelbundet ska
avsattas av var och en till underhallsfonden. Typiska varden ar ca
70 — 90 SEK/m2 och ar

D& du fullt ut ager din lagenhet (radiatorer, avlopp, fonster, mm) ar
det upp till dig vem du ev. hyr ut den till, om du belanar den och
hur du skoter om den,

De storsta fordelarna som framhalls med att bo i en agarlagenhet
jamfort med andra upplatelseformer ar frineten att géra vad du vill i
kombination med lag avgift till samfallighetsféreningen. Den storsta
nackdelen ar avgifter kopplat till lagfarten och ev. pantbrev.

Statistik bakom vem som koper dgarlagenheter
Det ar framst tva kategorier som koper agarlagenheter:
= De som vill gbéra en investering och sédkra boenden i
framtiden till t ex sina barn
= De som faktiskt avser att bo i den

Statistik fran 2021 visar att endast 37 % av de som ager
agarlagenheter ocksa ar folkbokférda pa samma adress, d v s bor i
dem. Siffrorna fran samma ar visar ocksa att 51 % av lagenheterna
ags av privatpersoner, 47 % av juridisk person och 3 % av
internationella investerare och da framst fran Norge.

Trenden ar att agarlagenheter 6kar mest i storstdderna och i
fillvarlden (langs gransen till Norge), samt att
lagenhetsstorlekarna minskar. Antal ettor och tvaor har 6kat
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4.4.

4.5.

markant under sista aret. Snittytan for agarlagenheter ligger 2021
pa 68 m2.

Att bygga agarlagenheter

De tre stdrsta byggaktorerna pa agarlagenheter i Sverige idag ar:
= JM (stort marknadsandelar)
= BESQAB
= Svenska nyttobostader

Nar man designar lagenheter behovs ett annat tank jamfort med
nar man bygger annan typ a flerfamiljshus. Viktiga aspekter att
tanka pa ar bl a:

= Enkel geometri med tydliga granser
Minimera de gemensamma ytorna
Tanka underhallsfritt
Sékra laga driftskostnader
Anpassade installationer i varje lagenhet (IMD, fiber,
porttelefon, mm)

Det ar ocksa viktigt att prisa in sig ratt da det an sa lange finns fa

jamfdrelseobjekt och svart att veta vad en marknad klarar av.

Det finns allméannyttor i Sverige som bygger agarlagenheter, bl a

Vaxjobostader, som har byggt agarlagenheter sedan 2012 och nu
ar inne pa sitt fiarde nyproduktionsprojekt.

Motiv till att Kopparstaden ska bygga dgarlagenheter

Generellt anses agarlagenheter vara till malgruppen av kopstarka
personer/foretag och an sa lange finns agarformen bara i storre
stader eller attraktiva fjiallomraden.

Motivet till att Kopparstaden ska bérja bygga agarlagenheter ar:

e Skapa mer variation i upplatelseformer i omraden som
domineras av en upplatelseform

e Bana mark for privata aktorer i Falun och ga forst med att
visa att det gar. Den ekonomiska risken ar lag, da
lagenheter som inte blir salda i ett projekt istéllet kan hyras
ut som "vanliga” hyreslagenheter och pa sa vis generera
tackning for drift och ev. lanekostnader.

e Ekonomisk finansiering for att tillskapa fler boenden i Falun.

Motivet till att Kopparstaden inte ska bérja bygga agarlagenheter
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e Kraver en organisation och kompetens som Kopparstaden
inte har och antingen behdver bygga upp eller képa in.

e Svart att satta marknadspris pa agarlagenheter i Falun, da
det ar nytt och risk att prisbilden landar fel (lardom fran
Vaxjo).

e Fler och fler kdper &garlagenheter som penga-investeringar
utan att hyra ut vilket innebar att manga lagenheter star
tomma, vilket inte gynnar social hallbarhet.

5. Kooperativa hyresratter
5.1. Vad innebar kooperativa hyresratter

Den kooperativa hyresratten ar sedan 2002 en permanentad
upplatelseform i Sverige. Kooperativ hyresratt kan beskrivas som
en mellanform mellan vanlig hyres- och bostadsrétt. Boendeformen
ar agnad att ge forutsattningar for en battre boendemiljé med
storre inslag av boendedemokrati och sjalvforvaltning &n vanlig
hyresratt. Okad sjalvforvaltning ger battre mojligheter att anpassa
boendet till hyresgasternas sarskilda dnskemal.

| den kooperativa hyresratten hyr hyresgasten sin lagenhet pa
ungefar samma villkor som en vanlig hyreslagenhet. Skillnaden &ar
att hyresgasten hyr av en ekonomisk férening, en kooperativ
hyresrattsforening. Hyresgasten maste dessutom vara medlem i
féreningen. Kooperativ hyresratt ar ett sarskilt slag av ekonomisk
forening. Medlemmarna i foreningen betalar dels medlemsinsatser,
dels upplatelseinsatser. Medlemsinsatserna uppgar vanligtvis till
symboliska belopp medan upplatelseinsatserna varierar betydligt,
fran noll till flera tusen kronor per kvadratmeter. Om man lamnar
foreningen far man tillbaka upplatelseinsatsen. Hyresgasten kan
inte salja sin hyresratt.

Bade bostadsratten och den kooperativa hyresratten ar
ekonomiska foreningar. Det finns dock en avgdrande skillnad
mellan bostadsratt och kooperativ hyresratt. | bostadsratten finns
en fast koppling mellan medlemmens andel i féreningen och
nyttjanderatten. Detta mojliggor att man kan kdpa och sélja
nyttjanderatten i féreningen (man képer och séljer inte sjalva
lagenheten). Pa vissa marknader kan priserna for bostadsratter
trissas upp rejalt. | den kooperativa hyresrétten finns ingen fast
koppling mellan medlemmens andel i férening och nyttjanderatten.
Detta medfor att nyttjanderatten da inte heller kan képas och
sdaljas. Den kooperativa hyresratten ar darmed spekulationsfri. Det
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5.2.

medfor ocksa att foreningarna kan ha en ko. Den kooperativa
hyresrattsféreningen kan i varierande grad ansvara for teknisk och
ekonomisk forvaltning. Medlemmarna bestammer sjalva vad och
hur mycket av forvaltningen de ska utféra. Arbetsférdelningen
mellan bostadsforetaget och féreningen regleras genom ett
forvaltningsavtal.

Det finns tva modeller for kooperativ hyresratt, &garmodellen och
hyresmodellen. Hyresmodellen innebéar att den kooperativa
hyresrattsforeningen hyr huset/lagenheterna av ett bostadsforetag
och sedan i sin tur hyr ut lagenheterna till medlemmarna. Villkoren
for uthyrningen av fastigheten regleras med ett blockhyresavtal
mellan bostadsforetaget och KHR-féreningen. | &garmodellen ager
foreningen huset och da har inte bostadsforetaget nagon sjalvklar

uppgift.

Varfor kooperativ hyresratt?
Foljande motiv har blivit de vanligaste.

5.2.1. Att forverkliga en boendeidé
Kooperativ hyresrétt kan passa nar man vill férverkliga en
speciell boendeidé, exempelvis seniorboende eller
kollektivhusboende. Lagstiftningen medger att féreningen kan
ha en sarskild boendekategori. Hittills har fa foreningar
tillkommit med t.ex. miljoprofil eller for golfentusiaster, men
detta ar fullt maijligt.

5.2.2. Att kunna delfinansiera nyproduktion
Upplatelseinsatsen kan sattas relativt hogt och bidra till
finansieringen av projektet. Detta har visat sig vara viktigt, inte
minst pa marknader dar banker och andra finansieringsinstitut
vill gardera sig och ha en "riskpremie" for sin finansiering. Att
bygga och upplata med KHR kan pa vissa orter vara det enda
sattet att kunna bygga nagot alls. | flera fall vill inte heller de
som sdljer sina egna hem inte satsa for mycket av pengarna i
ett nytt boende.

5.2.3. Att utveckla boendedemokratin
Den enskildes inflytande utgar fran medlemskapet i den
kooperativa hyresrattsforeningen. Foreningen traffar avtal med
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bostadsforetaget om hur mycket av skotsel och 6vrig
forvaltning man vill ta hand om.

Kooperativ hyresratt kan ocksa passa bra i vissa
forvaltningssituationer. Exempelvis vid avsides liggande hus
eller vid radhusbebyggelse kan det vara praktiskt med ett 6kat
ansvar for de boende, men detta motiv har hittills inte visat sig
vara sarskilt viktigt.

5.2.4. Andra skillnader mellan hyresratt och kooperativ hyresratt
Den kooperativa hyresrétten innebéar ett direkt boinflytande och
for att gora detta mojligt har vissa avsteg gjorts fran
hyreslagstiftningen. Féreningen bestammer hyran utan krav pa
férhandlingar med hyresgastorganisation. Den enskilde
hyresgasten kan inte heller begéara prévning av hyran i
hyresnamnden. Daremot galler bruksvardesprincipen for den
hyra som féreningen betalar till bostadsforetaget.
Bytesratt, besittningsskydd med flera réattigheter liksom flertalet
skyldigheter enligt hyreslagstiftningen galler vid kooperativ
hyresratt daremot inte bestammelserna om
hyresgastinflytande vid forbattrings- och forandringsarbete.

5.2.5. Ombildningar
Om ett befintligt hus ska ombildas till kooperativ hyresratt
maste minst tva tredjedelar av hyresgéasterna i huset stodja
beslutet. Om sa sker, blir samtliga hyresgaster i huset
hyresgaster hos foreningen, &ven de som motsatt sig beslutet.
Deras hyresavtal kommer att folja hyreslagstiftningen fullt ut.

5.3 Motiv till att Kopparstaden ska tillskapa hyreskooperativ

Motivet till att Kopparstaden ska bdrja bygga hyreskooperativ ar:

e Skapa mer variation i upplatelseformer i omraden som domineras
av en upplatelseform

e Delvis ekonomisk finansiering for att tillskapa fler boenden i Falun,
framfor allt i omraden dar Kopparstadens forvaltningsorganisation
saknas

e Mojliggora en ny niva av bo-inflytande for en viss grupp intressenter
i Falun
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Motivet till att Kopparstaden inte ska bdrja bygga hyreskooperativ ar:

e Svart att hitta intressenter som ar beredda att betala
depositionsavgift som tacker de hoga byggkostnaderna. Risk att det
blir mdnga tomma lagenheter och en ekonomisk forlustaffar (Kan
dock kompenseras genom att foreningen hyr ut de tomma
lagenheterna.)

e Vi arbetar idag mycket fokuserat med bo-inflytande och
omradesstrategier inom Kopparstaden och tanker att manga av de
ideologiska tankarna kan rymmas i den befintliga hyresratten, t ex
hyresratter dar samtliga hyresgaster delar ett visst intresse, t ex
ekologisk hallbarhet.

6. Summering

Samtliga tre upplatelseformer som beskrivits i den har utredningen har
bade for och nackdelar pa den ekologiska-, social- och ekonomiska
hallbarheten samt pa Kopparstadens varumarke. Utredningen tycker inte
det finns ndgon av de tre upplatelseformer som ar sjalvklar att fororda
framat for Kopparstaden.

Rekommendationen ar att Kopparstaden fortsatter att fokusera pa
hyresratter, men kontinuerligt bevakar utvecklingen av de olika
upplatelseformernas utveckling i Sverige generellt och Falun specifikt.
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