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SAMMANFATTNING

Examensarbetet ar ett kandidatarbete vid Chalmers Tekniska Hogskola pa
programmet Affarsutveckling och entreprendrskap inom
Samhallsbyggnadsteknik vid institutionen for arkitektur och
Samhallsbyggnadsteknik. Rapporten har genomférts med handledning fran
Chalmers Tekniska Hogskola och en byggherre.

Syfte med examensarbetet ar att utreda maojligheter att minska bostadsbrist
for unga vuxna med begransad ekonomi i Storgéteborg genom att producera
bostader med upplatelseform kooperativ hyresratt. rapporten jamfér det
teoretiska ramverk som ar aktuellt med insamlad empiri fran semi-
strukturerade intervjuer for att sedan analysera det utifran fragestallning och
syfte med rapporten.

Bostadsbrist for unga vuxna ar idag valdigt utbredd. De unga vuxna ar den
samhallsgrupp som har storst svarigheter att ta klivet in pa
bostadsmarknaden. Andel unga vuxna i Storgéteborg som ar ofrivilligt
hemmaboende vaxer, darfor behdver unga vuxna erbjudas fler alternativ till en
egen bostad. Konceptet med kooperativ hyresratt riktat mot unga vuxna med
begransad ekonomi ar ett alternativ som har majlighet att vara I6nsamt for ett
flertal parter i bade ekonomiska- och sociala varden.

Resultatet av examensarbetet har visat méjligheterna och mervarde att bygga
flerbostadshus for unga vuxna med begransad ekonomi med upplatelseform
kooperativ hyresratt ar mycket goda. For att kunna bedriva lyckosamma
produktionsprojekt med detta koncept finns dock vissa utmaningar inom bland
annat finansiering och informationsspridning som behdéver hanteras.

Nyckelord: Kooperativ hyresratt, bostadsbrist, unga vuxna, begransad
ekonomi, produktion av bostader.



Opportunities for young adults by building with cooperative tenancy
Possibilities for constructors to reduce housing shortage for young adults
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ABSTRACT

This report is a bachelor thesis at Chalmers University of Technology at the
program Business Development and Entrepreneurship by the department of
Architecture and Civil Engineering. The project has been completed partly
with guidance from a constructor.

The purpose with the bachelor thesis is to investigate the possibilities to
reduce the housing shortage for young adults with narrow economy in Great-
Gothenburg by building constructions with the tenure-model cooperative
tenancy. This report compares the theoretical framework with collected
empiricism from semi-structured interviews, which then is analyzed from basis
of the basic purpose.

The housing shortage for young adults is very apparent today. Young adults
have difficulties to enter the housing market. The share of young adults in
Great Gothenburg, which involuntary lives in their parent home is increasing.
Therefore, there is a need of more options to acquire an own apartment for
this group. The concept with cooperative tenancy pointed at young adults with
narrow economy is one solution that could be profitable for several actors both
in economic- and social terms.

The result of the report has showed that the opportunities and the possibilities
by building apartment houses with cooperative tenancy for young adults with
narrow economy are good. To be successful with these construction projects,
there are still some difficulties that should be handled. For example, to get a
profitable project finance and a good distribution of information.

Key words: Cooperative tenancy, housing shortage, young adults, narrow
economy, construction.
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Forord

Kandidatarbetet avslutar vara studier pa kandidatprogrammet Affarsutveckling
och entreprendrskap inom samhallsbyggnadsteknik vid institutionen for
arkitektur och samhallsbyggnadsteknik pa Chalmers tekniska hogskola.
Rapporten innefattar 15 hogskolepoang och har pagatt under varen 2018.

Kandidatarbetet har utférts med hjalp av Bert Luvo, handledare och
examinator pa Chalmers tekniska hogskola och med hjalp av Pierre
Stromback som guidat oss framat i arbetet. Ett stort tack ska riktas till dessa
handledare som vaglett arbetet, gett goda rad och vardefull information.
Forfattarna vill tacka de personer som stallt upp som respondenter pa intervju
och gett vardefull information och kvalité till uppsatsen. Vi vill aven tacka vara
opponenter for deras vardefulla feedback pa rapporten.

Goteborg maj 2018.

Filip Hamretz och Filip Elfstrom.
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Definitioner

Unga vuxna

LKH

Kooperativ hyresratt

Konceptet kooperativ
hyresratt

Begransad ekonomi

Definition unga vuxna ar personer mellan 18-30 ar
om det inte framgar nagot annat intervall i texten.

Lagen om kooperativ hyresratt.

En egen lagstadgad upplatelseform som ar en
hyresratt i grunden men med manga kooperativa
inslag, innehaller bland annat upplatelseinsats och
delagande i den ekonomiska forening som ager
eller hyr en fastighet.

Ett koncept som bygger pa att producera bostader
med upplatelseform kooperativ hyresratt som
férmedlas till unga vuxna med begransad ekonomi.
| Ibpande text kommer det att namnas som
konceptet kooperativ hyresratt.

Inkomsttagare under snittldnen nagot under
genomsnittsidénen i Storgéteborg samt mindre
besparingar och andra tillgangar.
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1 Inledning

Bostadsbrist for unga vuxna, det vill sdga personer mellan 18-30 ar, i
Storgoteborg, ar mycket utbredd och ger stora konsekvenser bade pa
individniva och samhallet i stort. En tydlig konsekvens for personer som
tvingas bo kvar hos féraldrarna i vuxen alder far samre majligheter till att
starta sitt vuxenliv. Fér samhallet kan en stor utbredd bostadsbrist for unga
vuxna leda till samre regional ekonomisk utveckling eftersom manga
arbetstillfallen gar forlorade och det blir svart for arbetsgivare att rekrytera nya
medarbetare.

En stor majoritet av unga vuxna i Storgoteborg flyttar till en mindre bostad i ett
flerbostadshus som sitt forsta egna boende. De dominerande
upplatelseformerna for dessa bostader ar bostads- och hyresratt. Unga vuxna
med begransad ekonomi ar idag exkluderade fran bostadsrattsmarknaden,
om inte foraldrar eller nagon annan anhorig kan hjalpa till med
borgensatagande och pengar till kontantinsats. Pa hyresrattsmarknaden ar
kotid for mindre, billigare bostader i Storgoteborg ofta dver tio ar. De ar darfor
per definition exkluderande for unga vuxna. En mellanform till dessa
upplatelseformer ar kooperativ hyresratt.

Kooperativ hyresratt ar en upplatelseform for bostader likt hyresratt och
bostadsratt. Upplatelseformen blev mdjlig tack vare en ny lag fran 2002. Kort
sammanfattat sa innebar en kooperativ hyresratt att fastigheter ags av en
ekonomisk forening. Foéreningen tilldelar hyresratten till en intressent precis
som vid en hyresratt, skillnaden ar att intressenten betalar en upplatelseinsats
om cirka 100 000 — 1 000 000 kronor till féreningen vid tilltrade. Bostaden
fungerar sedan likt en vanlig hyresratt, men nar nyttjaren valjer att sdga upp
sitt hyresavtal, betalar foreningen tillbaka insatsen. Den nya hyresgasten
betalar sedan en ny upplatelseinsats vid tilltrade av bostad i samma prisniva
som tidigare.

Kooperativ hyresratt for unga vuxna med begransad ekonomi ar ett koncept
som testas av vissa byggherrar for att férsoka na den kundmarknaden.
Genom att producera nya bostader med upplatelseform sa kan en byggherre
producera bostader med en direktavkastning precis som vid bostadsratt. For
kunden blir den insats som sedan fas tillbaka for ett hyresavtal oftast lagre an
motsvarande kontantinsats i en bostadsratt. Pa sa satt kan ett sddant koncept
potentiellt nd samhallsgruppen unga vuxna med begransad ekonomi.
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1.1 Syfte och Fragestallning
Fragestallning ar:

Vilka mojligheter har upplatelseform kooperativ hyresratt att mildra
bostadsbrist for unga vuxna med begransad ekonomi i Storgéteborg och
samtidigt ge Ibnsamhet for byggherren?

Det 6vergripande syftet med denna kandidatuppsats och denna fragestallning
ar att utreda huruvida upplatelseform kooperativ hyresratt ar ett fungerande
tillvagagangsatt for att mildra bostadsbrist for unga vuxna. Syftet ar att se till
de unga vuxnas behov i Géteborgsomradet.

Examensarbetet utreder fragestallningen i tre steg.
e Vilka mdjligheter upplatelseformen har generellit.
e Vilka mdjligheter upplatelseformen har att na samhallsgruppen unga
vuxna med begransad ekonomi.
¢ Analys over mojligheter till ovanstaende under forutsattning av
Idnsamhet for byggherren.

1.2 Avgransning

Avgransning enligt fragestallning ar tydlig med att rapporten kommer utreda
mojligheter for kooperativ hyresratt att mildra bostadsbrist for unga vuxna i
Storgdteborg under forutsattning med I6nsamhet for byggherren i konkreta tal.
Dock kommer rapporten inte visa pa specifika berakningar eller nivaer pa hur
mycket bostadsbrist kan minskas eller hur stor Ibnsamhet byggherrar kan na
procentuellt. Rapporten kommer generellt att se pa mojligheter om
bostadsbrist kan mildras och Idnsamhet samtidigt kan nas.

1.3 Mal

Detta examensarbetes malsattning ar att tydliggéra och presentera vilka
mojligheter kooperativ hyresratt har att mildra bostadsbrist fér unga vuxna
med begransad ekonomi i Storgéteborg.
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2 Metod

Metoden bestér av en litteraturbversikt, semi-strukturerade intervjuer med ett
antal utvalda aktérer och en resultat- och slutsatsdel dar resultatet
sammanstélls utifran empirin och teorin.

Litteraturoversikten bestar av allmanna rapporter fran offentliga och privata
organisationer som exempelvis Boverket, Hyresgastféreningen och
Bolagsverket. Rapporterna fran Boverket innefattar information om kooperativ
hyresratt och bakgrunden till upplatelseformen. Ovriga rapporter beskriver
situationen pa bostadsmarknaden for unga vuxna och vaxande bostadsbrist
for samhallsgruppen. Hyresgastféreningens definition pa unga vuxna ar 20—
27 ar. Det skiljer sig mot definitionen i kandidatuppsatsen. Detta beskrivs
vidare i kapitel 6.2. Skillnaden i definitionerna kommer tas upp som en
anmarkning i en kallkritisk diskussion. Anledningen ar att de olika
definitionerna inte gar att jamféra med varandra i sin helhet. Vidare har
litteraturdversikten referenser fran ett antal bocker inom forskningsomrade for
bygg- och fastighet. Bland annat boken “Bostadsratt: Med dversikt av
kooperativ hyresratt” av Anders Victorin & Jonny Flodin. Anders Victorin var
professor i fastighetsratt och boken speglar en del av de juridiska
forutsattningar som rader for kooperativ hyresratt.

Analys genomférs genom att jamfora litteraturdversikten dver forskningsfaltet
med rapportens insamlade empiri. Rapporten presenterar sedan vilka
generella slutsatser som gar att dra utifran fragestallningen.

21 Intervjuer

Genomforda intervjuer ar semi-strukturerade med fokus pa 6ppna och
inledande fragor for att f& samtalet mer naturligt och lata respondenten bli
bekvam i intervjusituationen (Bryman, 2018). Intervjuerna har varit anpassade
beroende pa respondentens befattning. Flera fragor har varit aterkommande i
intervjuerna, i synnerhet fragor kring vardeskapande, svarigheter och
mojligheter med kooperativ hyresratt. Tyngdpunkten for samtliga intervjuer ar
fragestallningar om upplatelseformen kooperativ hyresratt pa
bostadsmarknaden. Anledningen till det ar att fragestallningen i sin grund
utgatt fran att undersdka mojligheter med upplatelseformen.
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Respondenterna ar anonyma och benamningarna pa dem ser ut enligt nedan:

Benamning: | Befattning: Representerar:
[11] Projektledare Byggherre som producerar bostader
med bland annat kooperativ hyresratt
[12] Processledare inom | Kommunalt Stadsutvecklingsbolag
hallbarhet
[13] Bostadspolitisk Centralorganisationen for en byggherre
expert
[14] Forvaltningschef Fastighetsagare som forvaltar och
producerar bostader med kooperativ
hyresratt
[15] Ekonomi och Fastighetsagare som forvaltar och
finanschef producerar bostader med kooperativ
hyresratt

[I11] Projektledare. Respondenten ar projektledare for ett projekt dar de
utvecklar konceptet kooperativ hyresratt for unga vuxna med begransad
ekonomi. Fokus i intervjun ar fragor kring erfarenheter fran ett pagaende
produktionsprojekt.

[12], Processledare inom hallbarhet. Respondenten arbetar med hallbar
utveckling pa ett kommunalt stadsutvecklingsbolag. Fokus i intervjun ar att
understka bakgrunden och ambitionsnivan till projekt med kooperativ
hyresratt samt samhallets roll, nskan och paverkan vid potentiell byggnation
med kooperativ hyresratt

[13], Bostadspolitisk expert inom centralorganisationen hos en rikstackande
byggherre. Fokus i intervjun ar vilken potential och vilka méjligheter
kooperativ hyresratt har for de maojliga aktérerna som ar med i processen.

[14], Forvaltningschef hos en privat fastighetsagare som ags av en ekonomisk
forening som forvaltar och producerar bostader med kooperativ hyresratt.
Fokus i intervjun ar forvaltnings- och ekonomifragor.

[15], Ekonomi och finanschef hos en privat fastighetsagare som ags av en

ekonomisk férening som forvaltar och producerar bostader med kooperativ
hyresratt. Fokus i intervjun ar forvaltnings- och ekonomifragor.
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3 Teori

| teoretiskt ramverk berér rapporten tre omraden. Under kapitel 3.1 diskuteras
bostadsbrist generellt for unga vuxna i Storgéteborg. Mdjliga orsaker och
félider pa grund av bostadsbrist samt vilken kravbild unga vuxna har pa sitt
boende. | kapitel 3.2 diskuteras och beskrivs upplatelseformen kooperativ
hyresrétt, upplatelseformens olika modeller samt férutséttningar for
upplatelseformen. Under kapitel 3.3 redogérs évriga upplatelseformer i
Sverige for att béattre férsta innebdrden av kooperativ hyresrétt och att kunna
relatera olika upplatelseformer till varandra.

3.1 Bostadsbrist for unga vuxna

Det rader bostadsbrist i Sverige, framforallt ar bostadsbristen mest pataglig i
storstaderna Stockholm, Géteborg och Malmé (Boverket, 2012). En effekt av
radande bostadsbrist ar att unga vuxna drabbas hart. Det ar generellt den
gruppen av manniskor som har svart att trada in pa bostadsmarknaden.
Dessutom har samhallsgruppen i grunden, jamférelsevis med aldre grupper,
en begransad ekonomi. Insatser till bostadsratter ar hdga i Storgéteborg och
koerna till ett hyreskontrakt ar langa. Allt fler unga vuxna tvingas darmed att
allt oftare bo kvar i féraldrahemmet. Det andra alternativet ar att bo under
osakra och tidsbestamda kontrakt langre an vad de énskar
(Hyresgastforeningen, 2017).

Kvadratmeterpris pa bostadsratter i Storgoteborg

50000
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Figur 1. Statistik 6ver kvadratmeterpris pa bostadsrétter i Storgbteborg

(Svensk méklarstatistik, 2018).

Ovanstaende diagram visar en pataglig 6kning av kvadratmeterpriserna pa
bostadsratter. Detta leder till att det blir svarare att kOpa en bostadsratt
(Svensk maklarstatistik, 2018). Nedan foljer aven en figur som pavisar
genomsnittligt antal kddagar som kravs for ett hyresavtal i Géteborg.
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Figur 2. Statistik 6ver genomsnittligt antal kbdagar vid hyresavtal

(Boplats, 2018).

3.1.1 Statistik 6ver hemmaboende unga vuxna

Enligt statistiken ar unga vuxna en utsatt grupp som ovan namnts. Med unga
vuxna syftar Hyresgastforeningen till den samhallsgrupp som befinner sig
mellan 20-27 ar. Totalt sett tillhor cirka 114 000 personer gruppen unga
vuxna i Goteborgsregionen. Cirka 25% av samhallsgruppen ar fortfarande
hemmaboende och drygt 24 000 av dem ar ofrivilligt hemmaboende. Av de
som ar hemmaboende i denna samhallsgrupp vill alltsa cirka 83% flytta men
har inte maojlighet pa grund av utvecklingen pa bostadsmarknaden. Att
bostadsbrist ar stor for denna samhallsgrupp visar sig uppenbart. Nedan foljer
ett linjediagram Over andelen hemmaboende i Storgéteborg. Genom att utlasa
diagrammet gar en generell 6kning sedan 2003 att urskilja
(Hyresgastforeningen, 2017).
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Figur 3. Andel hemmaboende bland unga vuxna i aldrarna 20-27 ar i
Storgéteborg (Hyresgéstféreningen, 2017).

| antalet personer sa innebar detta att antalet hemmaboende har mellan 2003
och 2017 dkat med cirka 60%. Samtidigt har befolkningen i denna grupp i
Storgdteborg dkat endast cirka 21 %.

Tabell 1. Befolkning och antalet hemmaboende i Storgbteborg i
aldersgruppen 20-27ar (SCB, 2018).

Ar Befolkning i Storgéteborg i Antal hemmaboende i Storgdteborg
aldersgruppen 20-27 ar i aldersgruppen 20-27 ar.
2003 | 92040 17 764
2005 | 94 539 19 570
2007 | 98 433 18 899
2009 | 103 934 23 489
2011 [ 109 655 23 685
2013 (112 838 26 855
2015|115 208 24 309
2017 [ 114 517 28 973
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Enligt Boplats (2013) saknar cirka 47 000 registrerade i samhallsgruppen
unga vuxna mellan 17-30 ar ett stadigvarande bostadskontrakt i
Storgdteborg. Det Boplats rapport syftar till ar de personer som bor kvar i
foraldrahemmet, i en studentbostad som maste lamnas, ar inneboende eller
bor i en andrahandslagenhet. Vidare inriktas rapporten pa de personer som
aktivt sokt minst tio hyreslagenheter vilket motsvarar 60% av de 57 000
personer i denna grupp. Utifran forutsattningarna att en bostad far kosta 3500
kronor i manaden uppfyller ungefar 22 800 personer de inkomstkrav som
medfdljer, alltsa att hushallets inkomst behdver 6verstiga minst tre arshyror
for bostaden. | detta fall skulle det innebara att hushallet behéver en
arsinkomst pa 126 000 kronor. For de 9500 personerna som inte har en
arsinkomst i paritet med ovanstaende ar forutom bostadsbrist dven deras
inkomst, eller snarare bristfalliga inkomst, ett hinder for att erhalla ett
hyreskontrakt. Sammanfattningsvis visar bristen pa stadigvarande inkomst
kombinerat med utbudet av for fa billiga hyresratter en betydande barriar for
manga. For de som uppfyller inkomstkraven ar orsaken radande bostadsbrist
som satter stopp for att erhalla ett hyreskontrakt.

3.1.2 Orsaker till bostadsbrist for unga vuxna

Det finns ett flertal orsaker till bostadsbrist for unga vuxna. Som tidigare
beskrivet ar cirka 24 000 personer ofrivilligt hemmaboende i Storgéteborg. De
tva grundorsakerna till utbredd bostadsbrist fér unga vuxna ar dels en generell
bostadsbrist i alla former, men aven en tydlig brist pa sma bostader, det vill
saga de med ett respektive tva rum- och kok. Ett stort utbudsunderskott av
bostader med hyror betydligt Iagre an produktionshyra uppfattas aven som en
tydlig orsak (Hyresgastforeningen, 2017).

For att vidare forklara orsakerna till ett generellt Iagt byggande, brist pa sma
bostader samt utbudsunderskott av bostader med laga hyror foljer en rad
olika orsaker. Pa grund av avgransningen i examensarbete kommer det inte
diskuteras djupare.

3.1.3 Foljder och paverkan for unga vuxna

Effekten av den stora gruppen unga vuxna som ar ofrivilligt hemmaboende
blir framforallt att den enskilde individen inte far ett fullstandigt och
sjalvstandigt ansvar dver sin ekonomi. Unga vuxna som bor kvar hemma har
ofta en valdigt liten ekonomi med laga kostnader och laga intakter. Det leder
till att den enskilde individen inte far maojlighet att ansvara for en egen
sjalvstandig ekonomi och i forlangningen till att det blir svarare att forma och
ta ansvar for sitt eget liv (Hyresgastforeningen, 2017).

Det finns ett flertal utsatthetsindikatorer som har en tydlig korrelation med
ofrivilligt hemmaboende. Dessa indikationer ar en dverrepresentation av
arbetsloshet, osaker anstallningsform och sma mojligheter att fa hjalp fran
familj med ett bostadskop (Hyresgastforeningen, 2017).

Enligt Vastsvenska handelskammaren (2014) leder en bostadsbrist i

forlangningen till en samre regional ekonomisk utveckling. En Iag produktion
av bostader medfor ett forsamrat inrikes nettoinflyttande vilket foljs av
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minskad befolkning, lagre produktion, minskat arbetskraftsutbud, lagre
l6neinkomster och slutligen lagre skatteintakter. Det beraknas att om
bostadsproduktionen i snitt per ar kvarstar pa samma niva som under 1990—
2010 leder det till forlorade kommunala och regionala skatteintakter om cirka
3,5 miljarder kronor ar 2030. Samtidigt som kommunala och regionala
offentliga kostnader beraknas 6ka till foljd av en aldrande befolkning.

3.1.4 Unga vuxnas onskemal pa bostadens utformning och lage

Bostadens utformning, framférallt hur stor bostadens boendeyta ar, har stor
effekt i hur bostadsbehovet paverkas. Av de unga vuxna som flyttar hemifran
flyttar cirka 57% till en saker boendeform, det vill sdga ett boende med
besittningsratt. Ungefar 15% flyttar till ett studentboende vilket inte ger
besittningsratt men anda kan anses vara en saker boendeform eftersom
personen ar forstahandshyresgast. Ovriga 28% tvingas flytta till osékrare
bostadsférhallanden som inneboende eller ett andra- eller
tredjehandskontrakt (Hyresgastforeningen, 2016).

| ett samhalle med bostadsbrist och 6kade priser for bostader behover
manniskor gora avkall pa vissa delar av bostadens utformning, laget eller
badadera. Enligt Fastighetsagarna (2014) prioriterar unga vuxna i forsta hand
narhet till arbetsplats eller skola, i andra hand narhet till kollektivtrafik och i
tredje hand storleken pa bostaden. Emellertid ar 6nskemalet om storlek pa
bostaden relativt liten. 58% av unga vuxna kan tanka sig att bo i en bostad
som ar 30 kvm eller mindre, i jamférelse med de som ar mellan 26-35 ar dar
endast 27% kan tanka sig det. Over halften av unga vuxna kan aven tanka sig
att avsta matsal, tvattmaskin och uteplats eller balkong om funktionen finns pa
annat vis i fastigheten i exempelvis gemensamhetsutrymmen. Siffrorna galler
for aldersgrupperna i Stockholms lan men paralleller kan anda dras med
Storgdteborg.

Det finns ocksa tydliga drag att unga vuxna idag vill bo mer kollektivt och dela
funktioner med sina grannar. Att kunna umgas mer med sina grannar ar
ytterligare en 6nskan bland flertalet unga vuxna. Vidare finns det aven en stor
efterfragan att kunna paverka saker i sitt boende vad galler exempelvis
bostadens utseende. Dessutom ar viljan att vara med i en gemenskap stor
(Fastighetsagarna, 2014).

3.2 Upplatelseform kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresratt har i vissa former funnits i Sverige sedan bérjan av 1900-
talet. Sedan 1987, under en tidsbestamd lag pa prov, och som en permanent
lag sedan 2002 har upplatelseform kooperativ hyresratt funnits reglerat i ett
eget lagrum (Boverket, 2005b).

Kortfattat ar kooperativ hyresratt en blandning av upplatelseformerna
hyresratt och bostadsratt. En ekonomisk férening, som antingen ager eller hyr
fastigheten beroende pa modell, ar hyresvard gentemot hyresgaster. Den
ekonomiska foreningen ags samtidigt av de hyresgaster som bor i fastigheten.
Bostader debiteras med en vanlig manadshyra, men ocksa med en
upplatelseinsats vid ingaende av avtal pa bostad. Upplatelseinsats betalas
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tillbaka vid avflytt. Pa sa satt blir manadshyran lagre an vad en motsvarande
hyresratt hade kostat, samtidigt som den ekonomiska engangsinsatsen blir
lagre an for en motsvarande bostadsratt (Boverket, 2005b).

Syftena fran offentligt hall, vid bildandet av lagen om kooperativ hyresratt, har
varit flera. Boverket har bland annat identifierat att det mojliggoér att bo i
produktion for grupper med lagre inkomster. Det ar aven en mojlig 16sning for
ungdomar som saknar kapital att finansiera en kapitalinsats samt inte
uppfyller kreditvardigheten for ett bostadslan for en bostadsratt. Boverket har
aven en hypotes om att ett 6kat byggande av kooperativ hyresratt kan leda till
en storre omsattning av hyresgaster pa studentbostader, vilket ocksa kan
forkorta kotiden for dessa (Boverket, 2005b).

Det finns tva modeller for upplatelseformen kooperativ hyresratt och de ar
hyresmodellen och agarmodellen. Det som sarskiljer de olika modellerna ar
framforallt agarformen.

Agarmodellen innebér att den ekonomiska féreningen ager fastigheten i sin
helhet och har det ekonomiska ansvaret till 100%. Det innebar att féreningen
star med kapitalkostnader for fastigheten och bar sin egen kreditvardighet for
att fa banklan. Féreningen kan vid produktion av ett flerbostadshus fritt
disponera hur stor andel av produktionen som ska finansieras vid
upplatelseinsatser respektive lan. Hyressattningen ar sedan helt oreglerad
och fri for féreningen att bestamma pa vilken niva som helst. Forvaltning och
underhall av fastigheten ansvarar foreningen fér. De kan antingen skota det
sjalva genom att personer i foreningen utfor arbetet, eller genom att externt
kdpa in ekonomisk- eller teknisk forvaltning eller badadera fran ett externt
bolag (Malmgren, 2004).

Hyresmodellen innebar istallet att den ekonomiska féreningen blockhyr en
fastighet av en fastighetsagare som ager ett aktuellt flerbostadshus. Nivan pa
denna blockhyra ar inte helt oreglerad utan regleras av samtliga bostaders
bruksvarde enligt hyreslagen. Foreningens hyresniva som hyresvard
gentemot de kooperativa hyresrattstagarna ar daremot precis som i
agarmodellen helt oreglerad och rader under fri prissattning. Underhall och
forvaltning ar helt fritt att avtala om hur det ska fordela sig mellan agaren av
fastigheten eller den ekonomiska féreningen (Malmgren, 2004).

3.2.1 Juridiska och ekonomiska forutsattningar

Juridiska forutsattningar

En kooperativ hyresrattsférening ar i grunden en ekonomisk férening som har
till andamal att upplata bostader i form av hyresratter. For att en kooperativ
hyresrattsférening ska kunna existera kravs att det atminstone finns tre
medlemmar i féreningen enligt 2 kap. 1 § LKH. Dessutom ar en kooperativ
hyresrattsférening en juridisk person enligt 2 kap. 2 § LKH och kan saledes ha
tillgangar och skulder. | 2 kap 3 § LKH framgar det att medlemmarna inte har
nagot personligt ansvar for de eventuella skulder féreningen drar pa sig. Det
ar endast foéreningens tillgangar som kan finansiera de skulder som
uppkommer. Eftersom en kooperativ hyresrattsférening ar en ekonomisk
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forening kan inte en person forvagras att ga med som medlem. (Victorin &
Flodin, 2016). Varje medlem ska betala en medlemsinsats samt en
upplatelseinsats. Mer information om det foljer i ekonomiska forutsattningar.

Det finns tre lagar som utgér lagrummet for hur kooperativa
hyresrattsforeningar juridiskt sett fungerar. LKH, lagen om kooperativ
hyresratt ska i forsta hand anvandas i de fall det gar. LKH kan aven hanvisa
till lagen om ekonomiska féreningar eller till Jordabalken 12. kap vilket utgor
de ovriga lagar som ar tillampbara (Boverket, 2004).

Det finns ingen lag som hindrar en kooperativ hyresrattsforening att |6sas
upp, salja sin fastighet eller att ombilda féreningen till en bostadsrattsforening.
Det anses vara tillrackligt att en kvalificerad majoritet kravs for att géra nagot
av de ovan namnda férandringarna. Det galler oavsett om det ar en
kooperativ forening i agarform eller enligt hyresmodellen. Med kvalificerad
maijoritet kravs att minst tva tredjedels maijoritet rostar for ett beslut pa
arsstamman. Hyreslagstiftningen galler till stora delar aven en kooperativ
hyresrattsforening. Nagra undantag ar att bruksvardesreglerna vid
hyressattning inte ska galla, hur bostadens skick bestams och regler om inre
underhall. Dessa undantag fran hyreslagstiftningen gor att en hyresvard inte
kan anvanda sig av den kooperativa hyresrattsformen. Vidare far en
kooperativ hyresratt endast avse bostadslagenheter och inte upplatas for en
lokal (Victorin & Flodin, 2016).

Det finns inget krav pa att uppratta en ekonomisk plan vid upplatelse av
kooperativ hyresratt, daremot kravs det nar det ar fraga om ombildning till
agarformen enligt 4 kap. LKH. Den ekonomiska planens syfte ar framst att ge
medlemmar som skjuter in en upplatelseinsats skydd och trygghet med att
genomféra forvarvet av bostaden. Darfor kravs det inte, nar det ar fraga om
hyresmodellen, eftersom en upplatelseinsats inte ar aktuell. Vid ett
produktionsprojekt anses det vara tillrackligt sakert att ga med i féreningen
och darfor kravs inte heller en ekonomisk plan. Endast vid ombildning till
agandeform kravs den ekonomiska planen for att ge ekonomisk trygghet till
den person som betalar upplatelseinsatsen. Vidare beskriver Victorin och
Flodin att risken att ga miste om sin upplatelseinsats vid uttrade fran
foreningen finns i de fall den kooperativa féreningens ekonomi inte kan betala
ut insatsen. Detta beskrivs som problematiskt eftersom det ar férst nar en ny
medlem betalar in en upplatelseinsats, den avgaende medlemmen kan
tillgodorakna sig sin insats. Problemet i detta ligger i vem som vill riskera att
betala in en upplatelseinsats fullt ut utifran forutsattningarna att en férening
har dalig ekonomi? Vid konkurs av féreningen ingar fastigheten i ett
konkursbo. Hyrestagarna blir vanliga hyresgaster gentemot konkursboet och
far darmed bo kvar i bostaden (Victorin & Flodin, 2016).
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Ekonomiska forutsattningar

De kooperativa hyresratterna ags av en ekonomisk férening. De ekonomiska
forutsattningarna beror pa vilken av de tva modellerna den ekonomiska
féreningen anvander sig av.

Nagra forutsattningar ar dock lika oavsett vilkken av modellerna som de
kooperativa hyresratterna upplats inom. Vid tilldelning av hyreskontrakt
betalar den blivande hyresgasten en upplatelseinsats till féreningen, och ges
da nyttjanderatt till en specifik bostad. Vid uppsagning av hyresavtal har
hyresgasten ratt att fa tillbaka sin upplatelseinsats. Vissa foreningar har i sina
stadgar aven inskrivet en indexupprakning pa insatsen som ocksa betalas ut
vid en uppsagning. Féreningen kan sedan tilldela bostad till en ny hyresgast
som da betalar en upplatelseinsats enligt den aktuella dagens prisindex, om
foreningen i sina stadgar foreskriver en prisindexjustering. Pa sa satt har
foreningen alltid ekonomisk tackning for att betala tillbaka en medlem dess
upplatelseinsats, under forutsattning att féreningen hittar en ny hyresgast for
bostaden (Boverket, 2005b). Féreningen ar fri att satta vilken upplatelseinsats
de vill vid bildandet av den ekonomiska féreningen. (Boverket, 2005).

Forutom en upplatelseinsats fran varje hyresgast vid inledande av hyresavtal
betalar hyresgasten en manatlig hyra precis pa samma satt som vid en vanlig
hyresratt. Eftersom foreningen far ett stérre kapital vid ett inledande skede blir
darfér hyran lagre an om samma bostad hade varit en hyresratt (Victorin &
Flodin, 2016). Nivan pa hyressattningen ar dock inte kopplat till
bruksvardessystemet som en vanlig hyresratt. Foreningen ar darfor fri att
satta vilken manadshyra som de vill (Boverket, 2005b).

Forutom upplatelseinsats i samband med tilldelning av hyreskontrakt maste
den nya hyresgasten betala en medlemsavgift for att bli medlem i den
ekonomiska foreningen. Summan brukar hallas lag for att ge mojlighet sa att
manga ska kunna vara del av den ekonomiska féreningen. Anledningen ar att
det kravs att vara medlem i foreningen for att kunna bli tilldelad en bostad.
Medlemsavgiften betalas sedan vanligtvis arligen (Victorin & Flodin, 2016).

De ekonomiska forutsattningar som sarskiljer sig mellan agarmodellen och
hyresmodellen ar det som berdr det ekonomiska ansvaret. | agarmodellen
sitter féreningen med hela det ekonomiska ansvaret och eftersom en
kooperativ hyresrattsforening vanligtvis kommer att finansiera en mycket stor
del fastigheten med hjalp av lan s& kommer kapitalkostnaderna att bli héga.
Det finns heller ingen sakerhet mer an sjalva fastigheten. Kreditvardigheten
for den kooperativa hyresrattsforeningen blir ocksa lag i jamférelse med en
bostadsrattsforening dar insatserna finansierar en mycket stérre del av
investeringskostnaden for fastigheten, an vad den gor vid kooperativ hyresratt
(Malmgren, 2004).

| hyresmodellen ager en annan aktor fastigheten. Om aktéren har en god
kreditvardighet och laga kapitalkostnader kan den kostnad féreningen har for
att blockhyra bli lagre. | jamférelse med om féreningen agt huset och darmed
haft hdga kapitalkostnader. Kostnaden for den enskilde hyresgasten kan
darmed bli lagre (Malmgren, 2004).
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Enligt Boverket (2012) finns det en kreditgaranti som kan utfardas av
Boverket. Vid byggnation av kooperativ hyresratt kan kreditgarantin uppga till
maximalt 95% av fastighetens marknadsvarde. For att erhalla garantin kravs
en avgift till Boverket. Nivan pa avgiften bestams individuellt i varje fall och
speglar hur stor risk det ar i projektet. Boverket gér en bedémning éver
projektets betalningsformaga, kassafléde, sakerheter och langsiktig
marknadsbeddmning éver objektets forvantade varde. Avgiften ska i sin
helhet motsvara den férvantade forlust och 6vriga kostnader som
garantiatagandet innebar for staten. Garantin kommer att trada i kraft i de fall
dar kredittagaren inte kan fullfélja sina ataganden gentemot kreditgivaren.
Boverket ersatter da kreditgivarens kapitalférluster samt ranteforluster upp till
ett visst maxbelopp. Boverket kan aven kopa in fastigheten for att skydda sin
fordran. | ett fall dar garantin trader i kraft dvergar aven fordran fran den
ursprungliga kreditgivaren till Boverket. Darmed star lantagaren med en
fordran gentemot Boverket i ett sadant fall istallet.

3.2.2 Historiskt och internationellt perspektiv

En form av kooperativ hyresratt har funnits sedan i borjan pa 1900-talet. Det
tydligaste exemplet ar Stockholms kooperativa bostadsférening som sedan
starten 1916 byggt upp ett bostadsbestand pa cirka 6500 bostader fram till
2005 (Boverket, 2005). | dagslaget uppgar det totala bostadsbestandet till
cirka 8000 bostader [I14]. 1987 kom ett beslut fran riksdagen att inféra en
tidsbestamd lag dar kooperativa hyresrattsforeningar kunde ombildas till
ekonomiska foreningar. Det medférde att ett 70-tal foreningar bildades under
denna tid. 2002 lagstadgades upplatelseformen. Lagen om kooperativ
hyresratt kom till. Nar lagen permanent tradde i kraft fanns endast femton
foreningar registrerade pa bolagsverket. Dessutom fanns ett 40-tal
ekonomiska foreningar, dar syfte var att fungera som en kooperativ
hyresrattsférening, som annu inte omregistrerats (Boverket, 2005).

Diagrammet nedan innehaller statistik ver antalet registrerade kooperativa
hyresrattsféreningar pa Bolagsverket sedan 1993. Totalt finns idag 135
registrerade féreningar. Sedan de forsta registrerade kooperativa
hyresrattsforeningarna har 26 féreningar avvecklats. Orsaken till varfor
kommer inte att berdras i examensarbetet pa grund av rapportens
avgransning. Enligt statistiken tyder det emellertid att det finns vissa risker
med att en kooperativ hyresrattsférening antingen upphor att existera eller
ombildas till bostads- respektive hyresrattsférening (Bolagsverket, 2018).
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Figur 4. Registrerade kooperativa hyresréttsféreningar (Bolagsverket,
2018).

En upplatelseform paminner om kooperativ hyresratt ar andelsbostad i
Danmark. Priset pa dessa bostader ar inte marknadsreglerat utan baseras
istallet pa fastighetens varde, féreningens ekonomi och bostadens skick. |
foreningens stadgar framgar det vilken form av metod prissattningen ska
anvanda sig av. For att erhalla en andelsbostad kravs det ofta, pad samma satt
som vid svensk hyresratt, att sta i en bostadské. Om det emellertid finns ett
stort utbud med andelsbostader pa marknaden gar det i vissa fall att komma
over en andelsbostad utan att sta i bostadsko (Oresunddirekt, 2018).

Priset pa en andelsbostad ar relativt hogt, men betydligt lagre an vid kdp av
en agarlagenhet. | Danmark ar andelsbostader och agarlagenheter de
dominerande upplatelseformerna i flerbostadshus. P4 samma satt som for en
bostadsratt i Sverige betalas en engangsavgift vid forvarvet av bostaden.
Dessutom betalas en avgift manadsuvis till foreningen vilket ur den synvinkeln
ar likt en bostadsratt i Sverige (Oresunddirekt, 2018).

Det som skiljer andelsbostad mot kooperativ hyresratt, ar att det gar att
finansiera en andelsbostad med hjalp av ett andelsbostadslan, i samband
med kop. Ett sddant Ian innebar att det gar att pantsatta bostaden och
darmed beviljas 1an fran banken med lag ranta. Det ar inte mojligt att
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finansiera en kooperativ hyresratt med ett bostadslan, utan det kravs att
upplatelseinsats finansieras pa egen hand (Nordiska Radet, 2018).

3.2.3 Styrkor, svagheter, mojlighet och hot

| féljande avsnitt berors teoretisk bakgrund kring styrkor, svagheter,
mojligheter och hot enligt Boverket. Kooperativ hyresratt har ett flertal olika
styrkor och svagheter som alla paverkar dess mojlighet att bli framgangsrikt.

Styrkor

De styrkor som identifierats for kooperativ hyresratt ar att den ar
spekulationsfri, ger ett 6kat inflytande for de boende samt ger mgjlighet till
billigare boende pa sikt.

Upplatelseinsatsen som en ny boende betalar vid tilltrade ar en fast summa
som ar bestamd enligt féreningens stadgar. Summan betalas sedan tillbaka
nar den boende avflyttar fran bostaden. Det &r samma summa plus eventuellt
en indexupprakning for inflation, som den boende betalade vid inflyttning, som
den far tillbaka vid avflyttning. Det gor att boendet blir spekulationsfritt, och
darmed kommer ingen att investera i ett boende endast for att tjana pengar
utan syftet kan med stor sakerhet anses vara att personen vill bo i bostaden
(Boverket, 2005).

Effekterna blir att det kan anses vara mer tryggt for de boende. Dels genom
en ekonomisk trygghet att det satsade kapitalet aldrig riskeras, forutsatt att
inte hela den ekonomiska foreningen gar i konkurs, samt genom att endast fa
grannar som amnar bo i bostaden, vilket kan bidra till en battre gemenskap
och tryggare boendemiljé mellan grannar (Boverket, 2005).

Genom en kooperativ hyresrattsforening kommer de boende ha stort
inflytande och paverkan pa fastigheten, framférallt nar agarmodellen
tillampas. Det gor att de boende sjalva kan paverka sin boendemiljé och sin
egen vardag. Sa lange ekonomiska forutsattningar finns i féreningen och
medlemmarna ar éverens genom majoritetsbeslut, kan de i princip géra vad
som helst med fastigheten (Boverket, 2005).

| jAmférelse med en vanlig hyresratt finns det inget krav pa ekonomisk
avkastning som tillfaller en utomstaende aktér som exempelvis aktieagare.
Det vill saga, en eventuell vinst i den kooperativa hyresrattsféreningen ar fri
for medlemmarna att valja hur den ska disponeras. Exempelvis genom att
finansiera framtida underhall eller amortera pa sina lan. Pa sa satt kan
boendet bli betydligt billigare pa sikt i jamférelse med motsvarande hyresratt
(Boverket, 2005).

Svagheter

De svagheter som finns for kooperativ hyresratt ar att det finns en osakerhet
kring behovet och svarigheter kring de finansiella villkoren for
upplatelseformen.
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Den storsta svagheten som Boverket har identifierat ar att upplatelseformen
passar langt ifran alla manniskor. Det ekonomiska kapital som kravs att en
person satsar kommer inte att kunna ge en avkastning pa samma satt som ett
kapital som placeras i en bostadsrétt kan ge. Aven fér byggherrar vid
produktion med kooperativ hyresratt finns en osakerhet om det finns tillrackligt
starka finansiella villkor generellt for att kunna genomféra ett projekt med
ldnsamhet. Samtidigt uppger dver halften av de tillfragade i Boverkets
undersokning att fragan ar for svar att ta stallning till.

Den svaghet som fastighetsutvecklarna identifierar mest bland de finansiella
villkoren ar osakerheten kring att den ekonomiska foreningen far brist pa eget
kapital. Det finns darfor en ovilja till att ga i borgen eller medfinansiera sadana
projekt, orsaken behoéver enligt Boverket utredas vidare (Boverket, 2005).

Maojligheter

Den storsta mojligheten som finns med upplatelseformen kooperativ hyresratt
ar att det kan finnas en stor marknad som ar villig att efterfraga bostader med
kooperativ hyresratt. Enligt Boverket (2005) har 81% av en tillfragad
referensgrupp, representativ for hela befolkningen, ett intresse av kooperativ
hyresratt. Kdnnedomen om upplatelseformen ar lag varfér det ar svart att
mata efterfragan. Emellertid har samma referensgrupp fatt ta stallning till fyra
olika boendel6sningar, dar personerna fatt forutsattningarna beskrivna for sig i
text, men namnet pa boendeformen har inte avslojats.

Foljande beskrivningar har givits:

1. Ett boende utan kapitalinsats, och med en hyra som faststalls utifran
bostadens bruksvarde.

2. Ett boende utan kapitalinsats, och med en hyra som faststalls utifran
kostnaderna, med majlighet att paverka kostnaderna genom eget
arbete

3. Ett boende med en kapitalinsats, som beroende pa
marknadsutvecklingen kan 6ka eller minska i varde, samt magjlighet att
paverka hyran genom eget arbete.

4. Ett boende med en kapitalinsats, som bidrar till att halla hyran nere och
dar jag vet att jag far insatsen tillbaka nar jag flyttar, samt mojlighet att
paverka hyran genom eget arbete.

De fyra alternativen beskriver hyresratt, kooperativ hyresratt enligt
hyresmodellen, kooperativ hyresratt enligt agarmodellen samt bostadsratt.
Resultatet av vad referensgruppen foredrog for boendeform i forsta hand var
foljande:

16 CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-18-04



Tabell 2. Resultat av 6nskad boendeform (Boverket, 2005).

1. | Hyresratt 14%
2. | Kooperativ hyresratt enligt hyresmodellen | 15%
3. | Bostadsratt 29%
4. | Kooperativ hyresratt enligt agarmodellen | 40%

Tabellen visar att det finns stora méjligheter for boendeformen utifran den
grundliga beskrivningen, men att kunskaperna och kdnnedomen kring den ar

fortsatt lag.

Kooperativ hyresratt har ocksa mojlighet att skapa ett tryggare boende for
manniskor. En stor majoritet av den tillfragade referensgruppen, enligt
Boverkets utredning, instammer i pastaendet att 6kat inflytande over sitt

boende och en 6kad social gemenskap Okar tryggheten.
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Figur 5. Férdelning av attityder till pastaende om ékat inflytande och
Okad social gemenskap ger 6kad trygghet (Boverket, 2005).

Med en kooperativ hyresratt dar bade 6kat inflytande och 6kad social
gemenskap ar centrala delar finns det alltsad majlighet att kooperativ hyresratt

kan Oka tryggheten.
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Hot

De hot som identifierats mot en vidareutveckling och en bredare etablering av
kooperativ hyresratt ar ett flertal. Boverket (2005) har identifierat nagra av de
mest 6vergripande hoten. Det stdrsta hotet beror den stora osakerhet som
finns kring potentialen for utveckling av kooperativ hyresratt. Osakerheten kan
grunda sig i for dalig kunskap kring upplatelseformen men ocksa kring
ekonomiska och juridiska forutsattningar for boendeformens fortlevnad pa
lang sikt.

Manga kooperativa hyresrattsféreningar upplever idag brister med
upplatelseformen, bade ekonomiska och juridiska, i jamforelse med andra
upplatelseformer. Det utgor ocksa ett hot mot majligheten att den blir mer
utbredd.

Ett ytterligare centralt hot mot upplatelseformens utveckling ar en stor brist pa
kannedom och brist pa kunskap om upplatelseformen. Denna brist finns bade
hos kunder, det vill sdga potentiella hyresgaster, och bland andra intressenter
som exempelvis banker och andra kreditgivare. Enligt Boverkets
undersdkning instammer 48% av tillfragade kooperativa hyresrattsféreningar
och andra intressentforeningar i pastaendet om att bristande kunskap
hammar utvecklingen av kooperativ hyresratt (Boverket, 2005).

3.3 Upplatelseformer i Sverige

| Sverige finns fem olika upplatelseformer. De tre vanligaste ar hyresratt,
bostadsratt och egnahem. De 6vriga tva ar agarlagenhet samt kooperativ
hyresratt. For flerbostadshus ar hyresratt och bostadsratt dominerande. Unga
vuxna flyttar oftast till en hyresratt som sitt forsta boende
(Hyresgastforeningen, 2017).

Hyresratt

En hyresratt ar en upplatelseform dar en person ges nyttjanderatt till en
bostad genom ett hyresavtal mellan en nyttjare och en fastighetsagare, i de
flesta fall ett fastighetsbolag. En hyresratt har generellt en hogre direkt
manadskostnad jamfért med motsvarande bostadsratt eftersom ett
fastighetsbolag bland annat star for drift och underhall. Vid produktion av
hyresratt kravs ett mycket langsiktigt agande fran fastighetsagare och
avkastning pa en projektinvestering sker under mycket lang tid. Samtidigt kan
en hyresratt anses vara en saker investering for ett fastighetsbolag eftersom
marknaden och efterfrdgan pa hyresratter ar mycket stor (Victorin & Flodin,
2016).

Fordelen med hyresratt ar utifran bostadsnyttjarens perspektiv, en valdigt lag
ekonomisk risk da drift och underhall skots av hyresvarden. Det innebar en
flexibilitet for den enskilde da bostaden ofta kan sagas upp med ett par
manaders uppsagningstid. Nackdelen, for den enskilde, ar att en relativt stor
del av bostadsinnehavarens inkomst, som spenderas pa boende, aldrig
kommer kunna generera nagon vinst i framtiden. Hyresgasten far aven ett
minskat inflytande dver sitt eget boende och kan inte genomfdra storre
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forandringar av bostaden utan tillatelse fran en hyresvard
(Hyresgastforeningen, 2016).

Bostadsratt

En bostadsratt ingar i en ekonomisk férening som kallas bostadsrattsforening.
For att en bostadsrattsforening ska kunna existera kravs att minst tre bostader
upplats i féreningen samt att det atminstone férekommer tre medlemmar i
densamma (Lundén, 2015). Att en bostadsinnehavare ar medlem i féreningen
faller i de allra flesta fall naturligt, det ar emellertid aven mgjligt att vara
medlem utan att inneha nagon bostad i féreningen (Victorin & Flodin 2016).
Vidare ska foreningens namn framga, de ska ha en revisor, det ska innehalla
vilka stadgar féreningen har och en styrelse ska utses som skdter den dagliga
verksamheten. Styrelsen utses av foreningsstdmman som ar féreningens
hdgst beslutande organ (Lundén, 2015).

Det finns tva olika satt att férvarva en bostadsratt. Det ena alternativet ar
upplatelse, vilket innebar att en person forvarvar bostaden direkt fran en
bostadsrattsforening. Det sker vanligast i en nyproducerad bostad eller vid
ombildning fran hyresratt till bostadsratt. Det andra alternativet ar overlatelse,
vilket oftast sker mellan en képare och en befintlig bostadsrattsinnehavare.
Det kan aven 6verlatas bland annat via testamente, byte, eller som gava
(Lundén, 2015).

| férhallande till hyresratt ar det en storre risk att kdpa en bostadsratt an att
besitta en hyresratt. For det forsta kravs ett kapital for att kunna finansiera en
bostadsratt vilkket medfor risker for det egna kapitalet vid en bostadsrattsaffar.
Hur stor insats som kravs skiljer sig enormt beroende pa vilket omrade
bostaden befinner sig i, storleken pa bostaden etcetera. Att kdpa en
bostadsratt kan vara en god investering, om den saljs med vinst, men det
finns aven orosmoment med att &ga en bostadsratt. Om priserna faller kan
bostadsrattsinnehavaren vara tvungen att salja med forlust
(Hyresgastféreningen, 2016). Minskar priserna kraftigt kan saljaren hamna i
skuld till langivaren vilket kan innebara flera ar med skulder.

Att bo i bostadsratt innebar aven att innehavaren ar ansvarig for allt i
bostaden. Det innebar att bostadsrattsinnehavaren, om exempelvis spisen
eller toaletten skulle ga sonder, maste anlita hantverkare eller pa annat satt
laga foremalet. Vidare ar det upp till agaren av bostadsratten att renovera
efter egen betalningsformaga, vilket ger valmojligheter vad galler standard
och utformning av bostaden. | en hyresratt finns maojligheter att géra sma
forandringar om det sker hantverksmannamassigt och hyresgasten inte
anvander exempelvis utstickande farger (Hyresgastféreningen, 2016).

Egnahem

Att bo i egnahem innebar i de allra flesta fall att bo i en villa eller i ett radhus.
Att &ga sin bostad innebar en storre frihet for brukaren, det finns emellertid
vissa begransningar for vad en villadgare far gora (JM, 2018). Att aga sin
bostad innebar att agaren kan salja, pantsatta eller hyra ut bostaden utan
tillatelse av en forening. Det ar agaren till bostaden som sjalv styr 6ver hur
bostaden anvands (Boverket, 2016).
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Agarliagenhet

| en agarlagenhet har den enskilde agaren full aganderatt till bostaden. Varje
enskild bostad har en egen fastighetsbeteckning och ar en fristdende fastighet
aven om den befinner sig pa tionde vaningen i ett flerbostadshus. For att en
agarlagenhet ska kunna bildas kravs det att minst tre agarlagenheter bildar en
samfallighetsférening. Foreningen forvaltar gemensamma utrymmen som
exempelvis trapphus (Lantmateriet, 2018). Férdelar med upplatelseformen ar
bland annat att det ar fritt att dverlata eller hyra ut bostaden, det finns heller
ingen begransning i hur manga agarlagenheter en enskild far aga. En agare i
upplatelseformen for agarlagenheter far aldrig nekas intrade i den
samfallighetsférening som férvaltar gemensamhetsutrymmena. Ambitionen ar
att agarlagenheter kan bidra till ett 6kat byggande eftersom privat kapital kan
satsas pa bostadsbyggande (Lantmateriet, 2018).

Agarlagenheter har sedan upplatelseformen instiftades 2009 inte varit ndgon
succé och valdigt fa bostader har uppforts i upplatelseformen. De negativa
aspekterna ar framforallt de skattemassiga nackdelar som foreligger i
jamférelse med en bostadsratt. Gallande agarlagenhet ar stampelskatten
betydligt hogre an for bostadsratt. Vidare ar den kommunala
fastighetsavgiften dessutom lagre for bostadsratt (Motion 2018/18:3169).
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4 Empiri

| féljande kapitel berérs insamlad empiri fran fem personer. For att se vilken
befattning respondenterna har, vem texten refererar till samt vad de
representerar se kapitel 2.1. Empirin kommer att presenteras utifran olika
underrubriker for att ge ldsaren en tydligare struktur éver insamlat material.

4.1 Bostadsbrist for unga vuxna i Storgéteborg

Roten till bostadsbrist ar att det byggs for fa bostader. Om bostadsbyggandet
Okar kommer personer med mindre kotid och lagre kapital att ha maojlighet att
|attare skaffa sig ett bostadskontrakt eller foérvarva en bostad. De langa
kderna och de hoga insatserna till bostadsratter gor det oerhort svart for unga
att trada in pa marknaden. Det ar ett problem att de flesta byggherrar bygger
for en homogen grupp. De planerar och bygger for samma samhallsgrupp [I1].
Om det kravs exempelvis tolv ar att tilltrada en viss hyresratt i ett visst lage
kommer personen att vara minst 30 ar nar personen tilltrader. Ett koncept
riktat mot unga vuxna med lottning av bostaderna gor att den dnskade
malgruppen kan ges mojlighet att efterfraga bostaderna. Da kommer de som
ar runt 20 ar kunna erhalla en bostad i det omradet och slippa vanta tills de
fyllt 30 ar [I3].

For att mildra bostadsbrist arbetar byggherren hart med intrade till
bostadsmarknaden. Anledningen till det ar att det ar en stor andel unga vuxna
som bor i en studentbostad som snart maste lamnas, innehar en dyr
andrahandsbostad eller bor hemma i féraldrahemmet. Samhallsgruppen unga
vuxna som Onskar trada in pa bostadsmarknaden ar stor. Att unga vuxna kan
betala for sig syns pa andrahandsmarknaden, dar bostaderna i de flesta fall
har valdigt hdga manadskostnader. Det handlar darfér om att erbjuda de unga
vuxna andra alternativ, darfor ar ett koncept med kooperativ hyresratt inriktat
mot unga vuxna en god idé [I3].

Det ar oerhort svart att komma in pa bostadsmarknaden som ung. Att det
behdvs byggas till en viss samhallsgrupp kan vara nédvandigt i vissa fall [12].

4.2 Lardomar av kooperativ hyresratt

Insamling av erfarenheter har framférallt varit fran ett fastighetsbolag som
forvaltar kooperativa hyresratter. Det har handlat om hur den ekonomiska
foreningen ska fa ihop sin ekonomi men ocksa hur byggherren, vid
produktion, ska kunna fa ihop sin ekonomiska kalkyl. Fragor kring
affarsmodellen har utvarderats for att kunna dra lardomar infor framtiden. Det
finns en erfarenhetsbank centralt for byggherren, dar alla projektledare och
ovriga anstallda kan samla erfarenheter. Exempelvis olika metoder for att
kunna sanka kostnader, férhandlingar med entreprendrer och liknande fragor.
Fran dessa erfarenheter anvander byggherren informationen i samband med
planering och projektering [I1].

Byggherren har tidigare arbetat med kooperativ hyresratt, men de projekten

har inriktat sig mot aldre malgrupper. Det ar projekt som bygger pa samarbete
med kommuner och riktar sig mot aldre med vard- och omsorgsbehov och
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bygger pa att kommunen gar in med kommunal borgen. | projektet kooperativ
hyresratt, nischat mot unga vuxna med begransad ekonomi, ar tanken att den
ekonomiska féreningen helt ska klara sig pa egen hand ekonomiskt.
Byggherren kommer dock att garantera ekonomin till viss del. Pa grund av
detta gar det darfor inte att anvanda stora delar av tidigare erfarenheter fran
de tidigare projekten med kooperativ hyresratt. Anledningen till det ar att
affarsmodellen fungerar helt annorlunda mellan ett projekt med kooperativ
hyresratt enligt hyresmodellen med hjalp av kommunal borgen. Det kan
jamforas med ett projekt enligt agarmodell med 100% ekonomiskt ansvar for
foreningen [13].

Eftersom konceptet kooperativ hyresratt ar ett pilotprojekt, det vill sdga ett test
for att skaffa sig erfarenhet finns det inte mycket kunskaper inom omradet
sedan tidigare. Det ar forsta gangen i Sveriges historia nagon bygger ett
projekt med kooperativ hyresratt fér en grupp som bestar av unga vuxna med
begransad ekonomi [I1].

De erfarenheter byggherren tagit lardom av ar framférallt hur en kooperativ
hyresrattsférening med forvaltning hyresvard har arbetat med
finansieringsfragor och férvaltningsfragor under deras historia med kooperativ
hyresratt. Syftet ar att kunna applicera och anvanda sig av dessa lardomar
nar de projekterar ett projekt nischat for samhallsgruppen unga vuxna [I3].

Enligt erfarenheterna fran en kooperativ hyresrattsférening med forvaltning,
sa ar en av de positiva aspekterna med upplatelseformen majligheten till
sjalvforvaltning, och darmed majligheten att kunna reducera manadshyran
genom att féreningen driver en del av forvaltningen sjalv. Samtidigt finns ett
valdigt stort fragetecken kring om unga vuxna kommer vara villiga att skéta en
del av forvaltningen sjalva eller om det kommer behdva anlitas en
entreprendr. En tydlig lardom som finns fran hyresvarden, som forvaltar
kooperativa hyresratter, ar att det ar mycket viktigt att ha kontroll dver
underhallet i foreningen. Fastigheten och huset riskerar annars som helhet att
ta mycket skada, eftersom det kan vara valdigt varierande mellan manniskor i
foreningen hur stora majligheter de har att delta med tid och pengar till
underhall i fastigheten. En viktig lardom ar darfér att foreningen boér ta hojd for
underhallet och ta ut en tillrackligt hdg hyra att féreningen kan fondera pengar
for underhall pa sikt [I3].

4.3 Drivkrafter att starta ett projekt utifran konceptet

Goteborgs stad arbetar for att skapa en jamlik stad och har som en del i detta
arbete fokus pa barnens livskvalitet. Inom detta fokus aterfinns ocksa gruppen
unga vuxna. Det finns en vilja i staden att skapa rum for den malgrupp som
byggherre utvecklar ett koncept med kooperativ hyresratt [I1].

Fran forsta borjan var det meningen att det skulle byggas hyresratter pa den
mark som sedan saldes till en byggherre, dar det ska bli kooperativa
hyresratter. Byggbranschen kan uppfattas konservativ och darfér uppmuntras
innovativa projekt av stadsutvecklingsbolag snarare an att de satter stopp [I2].
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Idén om ett projekt med kooperativ hyresratt riktat mot unga vuxna har funnits
hos byggherren under en lang tid. Det har funnits en dialog med kommunen
under en tid dar de sagt att dem vill fortsatta nischa in sig mot unga vuxna och
fortsatta att satsa pa samhallsgruppen. Efter diskussioner har idéerna vuxit
fram om att utveckla ett koncept med kooperativ hyresratt for unga vuxna.
Eftersom det inte finns ett liknande projekt bestod stora delar av arbetet, i
tidiga skeden, av konceptutveckling. Sedan lamnades projektet vidare till en
projektledare som med stdd fran bland annat respondenten fortsatter att
arbeta med konceptet [13].

Byggherren har valt att inrikta sig mot unga vuxna med begransad ekonomi i
projektet eftersom det bygger pa foretagets strategimodell. Byggherren har en
strategi om att skapa attraktiva och hallbara bostader for alla. For att
mojliggora boende for alla grupper har foretaget arbetat fram ett antal koncept
for att na olika samhallsgrupper, ett av dessa ar kooperativ hyresratt for unga
vuxna med begransad ekonomi. Varfér byggherren valt att anvanda strategin
ar forutom att det finns med i foretagets strategimodell aven att det finns i
byggherrens DNA. Byggherren ar en ekonomisk férening som bygger pa
kooperation. Foretaget startades for att skapa arbetstillfallen for byggare,
darfor finns det i grunden ett ursprung for byggherren att ta ett
samhallsansvar. Det finns ett solidariskt tdnkande i foretaget, darfor har de
velat utveckla ett koncept for unga vuxna med begransad ekonomi [I1].

Det finns en dvergripande ambition om att bygga for alla. For att skapa ett
byggande for alla kravs det ibland att en specifik grupp pekas ut, som drabbas
hart av bostadsbrist, och skapar ett specifikt utifran den gruppen.
Angreppssattet anvands for att lindra bostadsbrist i stort och det finns god
potential att lyckas med konceptet [12].

Enligt [13] ar byggherren en kooperativ aktor som har ett
samhallsutvecklingsengagemang i grunden. Foretaget har en dvergripande
strategi i att jobba med boendelésningar som mojliggér intrade pa
bostadsmarknaden. De har identifierat behovet pa marknaden, att det finns
valdigt manga unga vuxna som befinner sig i en dvergaende boendesituation,
som inte ar langsiktig och utan besittningsratt. Exempel pa sadana Iésningar
ar studentbostader, inneboende, boende hos foraldrar eller boende pa en
andrahandsmarknad. Foretaget ser bade ett behovsperspektiv men ocksa ett
malgruppsperspektiv. Det finns en stor marknad och efterfragan ar stor. Dar
foretagets erfarenheter, fran andrahandsmarknaden, ar att betalningsviljan
och betalningsférmagan trots allt ar relativt stor i gruppen, det ger ocksa
underlag for att det gar att bygga for samhallsgruppen [13].

4.4 Erfarenhet fran samhallsgruppens uppfattningar

[I11] och [I3] beskriver nagra generella erfarenheter och slutsatser utav ett
dialogarbete, med gruppen unga vuxna, i samband med planering av
byggnation med kooperativ hyresratt for unga vuxna med begransad
ekonomi.
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[I11] beskriver att de i sitt dialogarbete arbetat med att ta reda pa vilka
boendekvalitéer, olika funktioner och évriga synpunkter pa vad som ar
viktigast, for samhallsgrupp unga vuxna, att ha i sin bostad. Vidare har de
sedan satt en prislapp pa olika kvalitéer och funktioner i sitt boende, samt pa
olika planlésningar och bostadstyper. Den storsta generella erfarenheten ar
att manga i samhallsgruppen kan tanka sig att bo pa en liten bostadsyta och
prioriterar istallet en billigare bostad. Vidare ar aven en avskild plats for
sangen en viktig del. Nar det galler asikter och attityder kring
upplatelseformen kooperativ hyresratt sd ser manga det som intressant.
Delen att kunna paverka och forvalta sitt eget boende anses valdigt positivt.
Det finns delade meningar hur stor andel av féreningens férvarv av
fastigheten som ska finansieras via Ian och hur stor andel som ska finansieras
via insatser. Vissa anser att insatserna bor vara hogre an mellan 100-200
000 kronor.

Rent generellt ser saval [I1] och [I3] spridda asikter i hur tilldelningen av
fardigproducerade bostader ska ga till. Det finns tva grupper, vars andel ar
ungefar halften var, som tycker olika angaende om byggherren ska tilldela
bostader enligt lottning eller via kdpoang.

[I13] beskriver att de ser nagra ytterligare erfarenheter fran dialogarbetet
gentemot samhallsgrupp unga vuxna. Det finns en generell vilja bland vissa
unga vuxna om att leva mer utifran en delningsekonomi och inte binda upp sig
for starkt. Ur det avseendet bor intresset for kooperativ hyresratt vara stort, da
det i jamforelse med ett bostadsrattskdp kan anses vara mindre av ett
uppbindande. En tydlig erfarenhet ar ocksa att unga vuxna garna vill ha stor
mojlighet att férandra interioér och utseende i sitt eget boende. Samtidigt ar
inte alla bekvdma med att helt sta sjalva med ansvaret for saker som kyl, frys
eller spis. Om nagot skulle ga sonder kanske inte alla har ekonomisk
mojlighet att 16sa ett sddant problem direkt. Darfor kommer féreningen kanske
att behdva ta ett lite storre ansvar och fondera pengar till underhall fran
hyrorna, precis som vid en vanlig hyresratt.

Slutligen finns det ocksa en generell erfarenhet att det finns ett
informationsbehov gentemot de unga vuxna. Kdnnedom om upplatelseform
kooperativ hyresratt ar lag och darfér behdéver de fortydliga hur det fungerar
med exempelvis upplatelseinsats och medlemsavgift. Rent generellt sa finns
det brister bland unga vuxna i forstaelsen kring upplatelseformer, dar en del
inte heller vet skillnaden pa hyresratt och bostadsratt [13].

4.5 Vardeskapande for de olika aktorerna

Vardeskapandet for de olika aktdrerna berdr vardet for byggherren, vardet for
den enskilde hyresgasten och vardet for samhallet i stort. Fragorna utifran
vardeskapandet utgar dels fran de generella vardena som finns for
upplatelseform kooperativ hyresratt men ocksa utifran vardena som finns for
konceptet kooperativ hyresratt for unga vuxna med begransad ekonomi.
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Varde for byggherre

Det framsta vardet for byggherren ar att dem, om projektet blir lyckosamt, kan
na samhallsgruppen och darmed skapa Idnsamhet. Detta for att trosklarna in
pa bostadsmarknaden sanks for en grupp som annars inte riktigt har tillgang
till en hyres- eller bostadsratt. Samhallsgruppen har varken koétid for en
hyresratt, som kan krava over tio ars kotid, eller ekonomiska méjligheter till en
bostadsratt. Men de kan ha ekonomiska majligheter till en kooperativ hyresratt
dar insatsen kan begransas till runt 200 000 kronor [I1].

Byggherren kan ocksa na Iénsamhet genom att projekten ger en
direktavkastning pa samma satt som vid produktion av bostadsratt. Eftersom
foreningen koper fastigheten i sin helhet av byggherren, kan de da rakna hem
projektet. Detta bygger dock pa att alla bostader blir uthyrda. Annars kan en
byggherre ta ett ekonomiskt garantiansvar for de eventuellt outhyrda
bostaderna, genom att tacka de uteblivna upplatelseinsatserna gentemot
foreningen. Risken for outhyrda bostader ar dock liten om fastigheten befinner
sig i A-lage i centrala Goteborg. Det ekonomiska ansvaret att garantera
upplatelseinsatser och hyresinbetalningar kvarstar dock i tio ar for vissa
byggherrar som bygger utifran konceptet, varefter det ar forst efter denna tid
avkastningen for projektet slutligen kan beraknas [I1].

[I15] menar att ett varde for byggherren, ar att finansieringsmodellen ar
gynnsam. Om 10% av produktionskostnaderna finansieras med
upplatelseinsatser sa gynnar det byggherren. Antingen kan byggherren spara
in pa det egna kapitalet och anvanda det till andra investeringar. De kan
annars slippa betala 10% av produktionskostnaden i rantor till banker, vilket
blir ett annat varde, om byggherren valjer den vagen.

| de fall nar hyresmodellen anvands for upplatande av kooperativ hyresratt sa
finns det ett varde med en lagre forvaltningskostnad, pa grund av bland annat
mindre skadegoérelse [14, 15].

Vidare sa finns det aven flera olika varden fér en byggherre i stort. For en
byggherre som blir pionjar i byggnation enligt konceptet sa finns det ett varde i
att uppna en 6évergripande strategi om att uppna social hallbarhet. Detta gor
dem genom att skapa en marknad av bostader som unga vuxna kan
efterfraga, eftersom de ser en hog efterfragan och ocksa en valdigt god
betalningsvilja. For en byggherre kan det ge valdigt positivt anseende att vara
en aktér som gor nya satsningar i outforskade omraden och att pa ett satt
bygga for en annan grupp an de traditionella. Det finns ocksa ett valdigt stort
varde i att tillférskaffa sig erfarenheter fran ett pilotprojekt med konceptet,
eftersom de kan anvandas i andra projekt [13].

Varde for hyresgast

Ett av vardena for den enskilde hyresgasten ar att de far en valdigt stark
delaktighet i sitt boende i jamférelse med en vanlig hyresratt. Den ekonomiska
foreningen skulle exempelvis kunna handla upp matleveranser centralt och fa
battre forhandlingslage. Hyresgasten far maojlighet att paverka sitt boende och
far fler kvalitéer i sitt boende nar det ar flera som bidrar till kassan. Den
enskilde far ocksa mojlighet pa ett personligt plan att bli mer vuxen och mer
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sjalvstandig, tack vare att individen flyttar hemifran tidigare. Det ar den mjuka
delen av vardeskapandet [I1]. Sedan ar det rent ekonomiska vardeskapandet,
for den enskilde hyresgasten, att individen far tillgang till ett boende som den

annars inte hade fatt. Genom att den tankta samhallsgruppen ar exkluderade
fran saval hyres- som bostadsrattsmarknaden av olika anledningar [I3, 11].

Eftersom féreningen amorterar pa sina lan sa kommer det i det langsiktiga
perspektivet finnas majlighet till en nagot billigare boendekostnad.
Foreningens rantekostnader minskar precis pa samma satt som de minskar i
en bostadsrattsforening [I1].

Det ar ett stort varde for den enskilde hyresgasten att den far maojlighet att bo i
centrala Goéteborg. Nagot som den annars inte hade haft mdjlighet till, som
tidigare beskrivet. Vidare sa kan det finnas ett varde for den enskilde genom
mojlighet till mer personligt ansvar och majlighet till gemenskap i ett
kooperativ [I3].

Enligt [I4] och [I5] sa leder ett kooperativt hyresrattsboende till ett billigare
boende, for den enskilde hyresgasten, jamfort med en motsvarande hyresratt.
Detta beror dels pa att féreningen via upplatelseinsatser far tillgang till
rantefritt kapital som kan tacka en del av produktionskostnader i samband
med produktion. Det gor att kapitalkostnaderna minskar och i sin tur darmed
aven manadshyran for hyresgasten. En annan orsak till att ett kooperativt
hyresrattsboende kan ha lagre manadshyror ar att en kooperativ férening ofta
har lagre driftskostnader for underhall. Detta bottnar i att féreningen ofta har
mindre problem med skadegorelse. Med en kooperativ hyresrattsférening sa
finns det en helt annan forstaelse for att skadegorelse i slutdndan bara
drabbar hyresgasterna sjalva som far betala for det. Hyresgasterna ar ofta
mer skétsamma och darmed minimeras skadegorelse.

Ett ytterligare varde ar, som flera tidigare respondenter instamde i, att den
enskilde hyresgasten far maojligheten till inflytande och paverkan. Det finns
sjalvklart scenarion dar hyresgaster i en vanlig hyresratt kan fa stort
inflytande. Men det kraver i sa fall en aktiv, lokal hyresgastférening i omradet
och framférallt att en sddan hyresvard ar valdigt lyhérd och ambitiés gentemot
hyresgaster. Det finns inget lagstadgat krav for en hyresvard att tillmotesga
onskemal om exempelvis férandringar i trapphus och pa garden. | en
kooperativ hyresrattsforening sa far de boende, beroende pa agarstruktur i
foreningen, ett indirekt inflytande. Om en majoritet av medlemmarna i
foreningen ar missnéjda med en inriktning av styrningen av bolaget sa har de
ocksa makten att via en foreningsstamma i sa fall valja en ny styrelse som
driver bolaget i annan inriktning [14].

Varde for samhalle

Faktorn att kooperativ hyresratt ar ett spekulationsfritt boende, det vill sdga att
en enskild person aldrig kommer investera i boendet endast for att tjana
pengar, ar vardeskapande for samhallet. Samhallet kan aven i stort tjana pa
att unga vuxna i storre grad blir mer sjalvstandiga och far méjlighet att starta
vuxenlivet. [I1].
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Det finns en jattepotential med kooperativ hyresratt avseende att om
upplatelseformen blir mer utbredd och fler projekt nischas mot unga vuxna, sa
kan unga “tvingas” till ett sparande som de annars inte hade gjort. Det hade
gett valdigt positiva varden bade for individen och unga vuxna som grupp i
samhallet. Fér manga unga vuxna sa kan det vara svart att under 6verskadlig
tid se mojligheten till ett eget boende, men med en expansion av bostader
upplatna med kooperativ hyresratt sa kan det vara en valdigt tydlig malbild
med ett personligt sparande for att kunna fa en egen bostad. Vardet for
samhallet ar ocksa att det, i en aktuell stadsdel, bidrar till liv och rorelse
kvallstid vilket generellt blir effekten av att manga unga bor i en stadsdel.
Detta ar en del i att uppna kommunala statsutvecklingsbolags visioner om en
blandstad i stort [12].

[13] beskriver att det storsta vardet for samhallet ar att kommunerna far 6kade
mojligheter att tillgodose de bostadsbehov olika grupper i samhallet har. Unga
vuxna ar en grupp dar bostadsbrist ar utbredd och hyresmarknaden ar, pa
grund av langa koétider, exkluderande mot unga vuxna i sig sjalvt. Eftersom
det kravs 10-15 ars kotid for en bostad sa ar en person inte langre ung vuxen
nar den har kunnat uppna denna tid. Konceptet kan ocksa bidra till att skapa
en starkare social hallbarhet i samhallet.

4.6 Risker och svarigheter

Det finns alltid stora svarigheter med att starta upp ett projekt av detta slag.
Att kooperativ hyresratt inte ar ett alltfor kant begrepp ar ett problem nar det
kommer till kunskapen om upplatelseformen hos den breda massan. Det
kravs mycket tid och energi att informera och utbilda folk i vad det ar for
koncept, framforallt nar det galler i hur hyresgasten ska betala respektive fa
tillbaka insatsen, bland annat for att den enskilde ska forsta vad det ar den
koper och hur det fungerar. En annan svarighet med projektet ar att bygga
tillrackligt kostnadseffektivt for att na den dnskade samhallsgruppen. [I1].

Den enskilt storsta svarigheten med att upplata kooperativ hyresratt ar
finansieringsfragan [I13, 14, I5]. Orsaken till detta ar bland annat att Boverkets
kreditgarantier och den schablon som de raknar pa, inte foljer tiden och
darmed varderas underlaget for garantin betydligt Iagre an hur fastigheter
varderas pa marknaden. Det ar en utmaning nar det kommer till att halla nere
insatserna pa dessa bostader. Tillsammans med miljokrav, hallbarhetsfokus
och energieffektivisering som manga byggherrar arbetar hart med, sa blir det
dyrt att halla nere insatserna till bostaderna pa en rimlig niva. Den andra
delen av finansieringsfragan ar kopplat till insatserna, foér den enskilde, till
bostaderna. Det gar inte att pantsatta bostaderna, vilket medfér en hégre
ranta an dnskvard for att finansiera en kooperativ hyresratt [I3]. [I1] instdammer
i denna risk och menar aven att det kan vara svart att lana till insatsen om inte
exempelvis en foralder kan ga i borgen for ett blancolan. Andra risker med
projektet menar [I3] ar hur de sakerstaller att en férening har en stabil
ekonomi. | vissa testprojekt sa kan byggherren ta ett langsiktigt ansvar och ar
med och tacker utbetalning av upplatelseinsatser som foreningen eventuellt
inte kan betala ut. En annan insats som byggherren i sitt projekt kommer
genomfodra, ar att de kommer att erbjuda féreningen ett tioarigt
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hyresgarantiavtal for att undanrdéja risken for outhyrda bostader under denna
period. Forutom detta sa far de inte redovisa minus i sin arsredovisning, enligt
lagen om ekonomiska foéreningar. Med hjalp av hyresgarantin minimeras
denna risk for foreningen de forsta tio aren.

[14] och [I5] ser svarigheter med att starta upp projekt med kooperativ
hyresratt och att komma igang med de forsta fastigheterna. [15] tycker att det
ar svart for en liten férening att utan uppbackning klara av denna typen av
projekt. Det kravs att det finns en ekonomisk trygghet som kan backa upp ett
sadant projekt. Darfor ar det viktigt att na éver den kritiska volymen av
fastigheter for att fa till ett driftdverskott som kan finansiera ytterligare projekt.
[14] och [I5] tycker att denna svarighet ar den absolut storsta med att upplata
kooperativ hyresratt. Lyckas byggherren att I6sa finansieringen i tidigt skede
sa ar det dock en svarslagen upplatelseform.

For en byggherre sa ar den storsta risken att det blir en valdigt stor forlust rent
ekonomiskt [I3]. Férutom risker rent ekonomiskt sa kan byggherrens
varumarke skadas om det blir ett omrade med bostader dar unga vuxna inte
trivs. Pa samma satt skulle det drabba andra byggherrar i liknande projekt
[I11]. En generell risk ar att produktionskostnaden blir allt for hdg, vilket leder till
en hog upplatelseinsats, som gor det svart att fa ihop ekonomin. For den
ekonomiska féreningen sa finns risken att foreningen bestammer sig for att
konvertera till en bostadsrattsforening eller till agarlagenheter. Den senare
namns vara mindre trolig [I13]. Det finns ett samband mellan féreningen och
den enskilde i en kooperativ hyresrattsforening gallande risker. Stigande
rantor ar en av de storsta riskerna for en kooperativ hyresrattsforening, vilket
kan leda till att avgifterna hojs kraftigt. Det medfér att de boende far betydligt
hdgre boendekostnader vilket inte alla klarar av. Det kan leda till att en del
tvingas flytta ifran bostaden och att féreningen i de fallen riskerar att ga i
konkurs. Denna korrelation mellan féreningen och den enskilde medfor att
stigande ranta identifieras som kritiskt i ett sadant projekt[I1].

Risken att aterbetalning av upplatelseinsatsen uteblir &r den storsta risken for
den enskilde. For att minimera risken med férsenad eller utebliven
aterbetalning av insatsen sa arbetar vissa aktorer med att fa till sarskilda
I6sningar och paverka for att en statlig aterbetalningsgaranti ska inféras I3].

Flera instammer i risken att det blir en prisbild som folk inte har méjlighet att
efterfraga, bostaderna blir allt for dyra helt enkelt. En hogre prisbild kan bidra
till att bostaderna gar till de som har det battre stallt och inte till den tilltankta
samhallsgruppen. En annan risk ar att det blir fér manga sma bostader, alltsa
ettor dar endast en person bor. Ur stadens perspektiv, dar det pa de allra
flesta platser byggs blandstad, kommer omradet riskera att fa en markant
Overrepresentation av ettor och i det avseendet inte klassas som blandstad.
En annan risk som respondenten ser ar att det kan vara svart att hitta
engagerade personer till att sitta med i styrelsen och i andra uppdrag. Att
direktanvisa byggratt for konceptet kooperativ hyresratt som
statsutvecklingsbolaget gjort i ett fall medfér ocksa en risk for de inblandade
aktdrerna om succeén skulle utebli [I2].
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4.7 Finns det andra modeller for att na samhallsgruppen?

Det finns byggherrar som forutom projekt med kooperativ hyresratt aven
arbetar nationellt med ett antal olika projekt for att na den dvergripande
strategin att bygga for unga vuxna som samhallsgrupp. Dels finns projekt som
bygger pa att anvanda sig av bostadsratt som upplatelseform. Nagra av
bostaderna i féreningen kommer endast tillatas att kdpas av unga vuxna, da
till en lag insats pa 95 000 kr, vid férsaljning tillats saljaren endast fa tillbaka
sin insats, plus en indexupprakning samt férsaljningskostnader. Férutom detta
sa finns det koncept som kallas hyrkop. Detta gar ut pa att bostader upplats
med bostadsratt som upplatelseform, men att en ung vuxen hyr bostaden.
Personen far sedan képa bostadsratten nar méjligheten finns till det, dock
forbinder sig personen att géra det inom tio ar [I1].

Det finns aven vissa byggféretag som producerar bostader och sedan
forvaltar pa lang sikt. De féretagen har en annan mdjlighet att kunna bygga
nagot billigare. De kan exempelvis vélja en dyrare fasad i investering men
som ger en lagre underhallskostnad. Dessutom kan det mojliggéra
formanligare banklan. De stora byggherrarna och entreprenérerna pa
marknaden har dock ett hogre avkastningskrav vilket gor det betydligt lattare
att bygga bostadsratter som ger en direktavkastning for byggherren [12].

4.8 Framtidsutsikter

Generellt sett sa menar [I3] att kooperativ hyresratt Iampar sig bast for en
aldre samhallsgrupp som har en stabilare och tryggare ekonomi och har
ambitionen att flytta frAn nagot storre till nagot mindre bostad. Malet ar att
upplatelseinsatsen ska vara lagre an vad det kostar att belana sig for att kopa
en bostadsratt. [I2] tycker att detta innovativa projekt ar intressant. Projektet
kan vara med och bidra till att de sjalva uppnar sina mal med hallbart
byggande, blandstad och bostader for alla. Samtidigt ar det en risk om
projektet inte skulle bli lyckat. Det positiva ar framférallt att det ar ett
nytdnkande och innovativt koncept. [I1] tycker att konceptet ar bra. Det ges
ytterligare en mojlighet pa bostadsmarknaden for de som inte har rad att kpa
en bostadsratt eller har tillrackligt med kédagar till en hyresratt.

[13] beskriver att det finns ett antal faktorer som behdver utvecklas i framtiden
for att upplatelseformen kooperativ hyresratt ska kunna bli mer utbredd, for att
dessutom lyckas med konceptet kooperativ hyresratt for unga vuxna med
begransad ekonomi sa kravs ytterligare faktorer. Den storsta utmaningen for
att lyckas ar enkom finansieringsfragan. | framtiden behovs
finansieringsformer som tillater lagre upplatelseinsatser for medlemmarna i
foreningen. Vidare sa finns det aven en problematik med att regelverket idag
gor att det kan drdja mellan tre till sex manader for en hyresgast att fa tillbaka
sin upplatelseinsats i samband med uppsagning. Det behdvs nagon form av
|6sning pa den problematiken i framtiden. Slutligen ar en forhéjd stampelskatt
i jamforelse med bostadsratt (4,25 % mot 1,5 %) ett problem for
upplatelseformen som i framtiden behdver ses over.

For att na forandringar i dessa tre delarna sa kravs det statliga forandringar.
Kreditgarantin fran Boverket tillater idag en garanti med belaning i foreningen
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upp till 95% och det skulle kunna majliggora lagre insatser. Boverkets
tildampning av modellen for statliga kreditgarantier tillampas likt bankernas
varderingar av fastigheter. Det geografiska laget har stor betydelse for ett
projekt, och har noteras en diskrepans mellan byggherrars verkliga
forutsattningar for att bygga projekt. Varderingen behdver forandras i
framtiden for att uppna en utveckling for saval upplatelseformen generellt som
for konceptet med unga vuxna med begransad ekonomi [I3].

Vidare behdvs en ekonomisk garanti som éverbryggar dessa eventuella tre till
sex manader som en hyresgast som sagt upp sin bostad riskerar att behdva
vanta pa att fa tillbaka insatsen. Den kan antingen erbjudas av
byggherreaktéren, men for att fler byggherrar ska vaga producera bostader sa
bdr denna garanti ges av staten [I3].

Forandringar av dessa tre delarna har tagits upp i statliga utredningar.
Statusen for forslaget om férandrad stampelskatt, som kom i en statlig
utredning for nagra ar sedan, ligger bordlagt pa regeringskansliet. De andra
tva delarna har foreslagits i en statlig utredning, vilken lamnades in i
december 2017, ligger ocksa vilande hos regeringen [I3].

[I11] menar att de sjalva kommer att skala upp och skapa nya projekt av
samma karaktar om projektet blir lyckat. Att det ska fungera pa landsbygd ar
mindre trovardigt. Att det kan fungera i Goteborg ar svart att forutspa men
efter projektets avslut kommer det vara lattare att svara pa. Upplatelseformen
lampar sig bast for aldre och det beror pa att de ofta har inga, eller valdigt
sma, befintliga 1an pa sina bostader. Om da upplatelseinsatsen ar betydligt
hdgre kan de trots det finansiera en kooperativ hyresratt genom férsaljning av
tidigare bostad och sedan bo relativt billigt i foreningen. Att de storsta
mojligheterna finns for de aldre i samhallet beror ocksa pa att det blir fler
pensionarer i framtiden. Den sociala samhdorighet som finns i en kooperativ
hyresrattsforening kan vara nyttig for den samhallsgruppen. Samtidigt som
det finns stora majligheter for en aldre samhallsgrupp ar intresset fran de
unga vuxna enormt i detta projekt.

[14] och [I5] ser mycket ljust pa framtiden for upplatelseform kooperativ
hyresratt generellt. Upplatelseformen i sig ar svarslagen i jamforelse med
vanlig hyresratt eftersom den ger stora mervarden vad det galler boinflytande,
omhandertagande och skoétsel som de har mdéjlighet att antingen géra i egen
regi eller kopa tjanster for. Det blir en stérre ansvarskansla dver det. Dock, sa
ar mojligheten till att fa ihop finansieringen det som ar helt avgérande for att
fler aktorer ska kunna producera bostader med kooperativ hyresratt. Mer
beskrivet tidigare. Dock ar forutsattningarna idag valdigt goda for att kunna
hitta former for att ta itu med de finansieringsproblem som finns.

Nagot som inte ar totalt nédvandigt for att produktionen av kooperativ
hyresratt ska 6ka, men som vore dnskvart for att bidra till att gora det lattare
att producera bostader ar en mer skattemassig likvardighet. Stampelskatten
ar, som tidigare beskrivet, olika beroende pa om det ar produktion av
bostadsratt eller produktion av kooperativ hyresratt. En hyresgast kan heller
inte nyttja exempelvis ROT-avdraget (skatteavdrag vid renovering,
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ombyggnad och tillbyggnad) for férandringar i sin kooperativa hyresratt, nagot
som en boende i en bostadsrattsférening kan gora [I4, 15]
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5 Analys

| kapitlet redogérs forfattarnas analys och egna tankar. Analysen ar uppdelad
i olika omraden for att vara latt fér ldsaren att folja strukturen.

5.1 Bostadsbrist for unga vuxna

Bostadsbrist ar ett problem i dagens samhalle. Att erbjuda den yngre
samhallsgruppen bostader till en rimlig kostnad ar av stor vikt. Unga vuxna
kan i manga fall betala for sig det syns inte minst pa andra- och
tredjehandsmarknaden dar det inte ar ovanligt med orimligt héga hyror.
Svarigheten ar dock att erhalla ett bostadslan samt ha ett startkapital till en
kontantinsats for en bostadsratt. Att de unga vuxna i manga fall har héga
boendekostnader begransar deras mojlighet att spara pengar for att ha
mojlighet att senare kdpa en bostad. Fler bostader endast unga vuxna kan
efterfraga ar ett tillvagagangssatt. Konceptet kooperativ hyresratt for unga
vuxna med begransad ekonomi ar ett sadant projekt for att na den
samhallsgruppen. Pa marknaden finns idag fler innovativa projekt som pa
samma satt férsdker gynna gruppen unga vuxna. Ett problem har varit att de
flesta byggherrar riktar in sig mot en samhallsgrupp som har en starkare
ekonomi dar de kan gora en storre vinst. De senaste aren har flera aktorer
satsat pa att bygga bostadsratter for att fa en direktavkastning. Det behdvs
alltsa ett storre utbud bostader, framforallt bostader som endast unga vuxna
far efterfraga.

5.2 Overgripande méjligheter for upplatelseformen

Detta avsnitt analyserar de majligheter en kooperativ upplatelseform skapar.
Upplatelseformen jamfors med andra upplatelseformer i Sverige och
Danmark, vilka positiva aspekter som finns med att bo i en kooperativ
hyresrattsforening, framtidsutsikter for upplatelseformen samt vilka brister
som kan behodva atgardas for att kooperativ hyresratt pa sikt ska kunna vaxa.
Analysen riktar sig delvis generellt for upplatelseformen men aven mer
specifikt for maojligheter att nd samhallsgrupp unga vuxna med begransad
ekonomi.

5.2.1 Jamforelse med andra upplatelseformer

| jAmfoérelse med bostadsratt sa kommer de personer som inte har en
tillsvidareanstallning, studerar eller pa annat satt inte uppfyller det som
bankerna kraver att ha mojlighet att erhalla en bostad. Eftersom bankerna ofta
kraver en tillsvidareanstallning for att erhalla bostadslan ar kooperativ
hyresratt en bra komplettering till bostadsratt. Det som kravs ar en besparing
till en upplatelseinsats som kan jamféras med den kontantinsats som behovs
vid en bostadsratt. En fordel med kooperativ hyresratt ar att risken att férlora
sin upplatelseinsats ar betydligt lagre an att férlora kontantinsatsen till en
bostadsratt om marknaden boérjar svikta. Det som kravs for att forvarva en
kooperativ hyresratt ar en besparing till en upplatelseinsats, eller en annan
finansieringsldsning, som kan jamforas med kontantinsatsen vid en
bostadsrattsaffar. Om mojligheten finns att betala en lagre manadshyra i
kooperativ hyresratt jamfort med en hyresratt ar ett varde for den enskilde
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som talar for kooperativ hyresratt. Finns mojligheten att lagga en hogre
upplatelseinsats for att fa en lagre hyra och vice versa finns det stora fordelar
med upplatelseformen.

| jAmforelse med andelsbostader i Danmark finns en vasentlig skillnad mot
kooperativ hyresratt vilket gor att andelsbostaderna ar betydligt mer utbrett i
Danmark. Anledningen ar att det gar att pantsatta andelsbostaderna i
Danmark vilket inte ar maojligt med kooperativ hyresratt. Mojligheten att
pantsatta sin bostad for att finansiera upplatelseinsatsen ger bostadskodparen
en betydligt Iagre ranta. For en person i Sverige, som vill forvarva en
kooperativ hyresratt enligt agarmodellen, sa kravs att personen tar ett
blancolan vilket ger en betydligt hogre ranta. | slutdndan ger detta
boendekostnader som ar hogre i jamforelse med andelsbostadsagare i
Danmark. Det finns darfér en anledning att tro att det ar en av orsakerna till att
kooperativ hyresratt inte varit en succe.

Om pantsattning av upplatelseinsatsen vore maijlig sa skulle en individ lattare
kunna lana till insatsen, dessutom till en lagre ranta. Den Gvergripande
nackdelen med kooperativ hyresratt och andelsbostader i Danmark ar dock
att mojlighet till en stark vardeutveckling pa det satsade kapitalet inte ar
mojligt.

5.2.2 Lampar sig bast mot en aldre samhallsgrupp?

| respondenternas svar framgar asikter om att kooperativ hyresratt lampar sig
bast mot en aldre samhallsgrupp. Eftersom en aldre samhallsgrupp i de flesta
fall har en tryggare och starkare ekonomi kommer de ofta inte ha nagra
problem med att betala en upplatelseinsats. Flertalet aldre ager bostader till
hdga varden och har sma- eller obefintliga lan. Reavinstskatten vid en sadan
forsaljning kommer bli hég vilket medfér att saljaren inte kommer kunna
finansiera en bostad till samma marknadsvarde. Dessutom kan en person
som ar pensionar ha begransad majlighet att Iana ytterligare fran banken for
att kdpa en bostad pa grund av deras samre betalningsformaga. Valjer en
person i denna samhallsgrupp att salja sin fastighet eller bostadsratt och
istallet forvarva en kooperativ hyresratt sa finns det flertalet férdelar.

Det ena fordelen ar att hyran kommer bli valdigt lag om personen valjer att
betala en hdgre upplatelseinsats, vilket personen inte kommer ha nagra
problem att gora. En annan fordel ar att personen, som i manga fall kan ha en
relativ dalig pension, helt plétsligt har likvida medel att anvanda for att géra
aktiviteter eller aka pa resor med istallet for att ha allt i bundet kapital i en
fastighet. En annan tydlig férdel ar den gemenskap som en kooperativ
hyresrattsférening erbjuder.

5.2.3 Maodjlighet till tryggare boende?

Gemenskapen som en kooperativ hyresrattsforening innebar ar en av de allra
storsta fordelarna med boendeformen. Mdjligheten till att vara med och bidra
pa olika satt i foreningen kan knyta starka relationsband men ocksa innebara
lagre manadshyror fér de boende. Ar individen en person som vill sdka
gemenskap och inte rads att hjalpa till med aktiviteter i foreningen sa passar
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denna upplatelseform bra. For de personer som flyttar in i ett koncept dar
endast unga vuxna bor sé finns det stora méjligheter fér socialt umgange. Ar
personen nyinflyttad ar det ett utmarkt satt att traffa nya manniskor att umgas
med. Kan starka band knytas och relationer byggas inom en férening sa
kommer trygghetskanslan att infinna sig, vilket kommer bidra till en god
livskvalité. Ett tryggt boende, finns stor anledning att tro, ar en av de viktigaste
aspekterna med avseende pa en persons boende. Om gemenskapen kan
bidra till att sanka manadshyran tillsammans med att skapa ett tryggt boende
sa ar det ett utmarkt koncept.

5.2.4 Intresset och marknaden ar stor

Att det ar lang vag att vandra nar det kommer till den allméanna vetskapen om
upplatelseformen och informationsspridandet fastslas av en respondents
asikt. Efter ett resultat fran en studie fran Boverket som beskriver
upplatelseformerna hyresratt, bostadsratt, kooperativ hyresratt enligt
hyresmodellen och kooperativ hyresratt enligt agarmodellen utan att benamna
vad det ar for upplatelseform sa gav det foljande svar:

1. | Hyresratt 14%

2. | Kooperativ hyresratt enligt hyresmodellen 15%

3. | Bostadsratt 29%

4. | Kooperativ hyresratt enligt agarmodellen | 40%

Referensgruppen foredrog i forsta hand kooperativ hyresratt enligt
agarmodellen. Det tyder pa att intresset for upplatelseformen finns men att
kunskapen om den ar bristfallig. Finns det byggherrar som satsar pa denna
boendeform sa finns det anledning att tro att efterfragan kommer att 6ka om
kunskapen om upplatelseformen starks. Darfér kan informationsspridning
vara viktigt for att skapa en bredare medvetenhet, vilket rapporten till viss del
bidrar med.

5.2.5 Framtidsutsikter

Konceptet med att bygga kooperativ hyresratt fér unga vuxna ar som tidigare
namnts, ett nytt och innovativt koncept. Ska det bli fler projekt av liknande
slag sa kravs det i forsta hand att projektet blir lyckat och att byggherrens
finansiella kalkyl gar ihop. Blir det ett framgangsrikt projekt sa kommer fler att
inledas vilket ar valdigt positivt. Uppstar det komplikationer som ar svara att
|6sa eller att projektet inte ger en vinst s& kommer det vara svart for aktéren
att motivera ett ytterligare projekt av samma slag.
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For att underlatta for byggherrar att komma igang med denna typen av projekt
sa kravs det framforallt att tre delar forbattras eller skapas.

Dessa ar:

1. Forandrad kreditgaranti
2. Foérandrad stampelskatt
3. Overbryggningsgaranti av upplatelseinsats

For det forsta kravs det att den statliga kreditgaranti, dar byggherrar kan
lanefinansiera en byggnation med kooperativ hyresratt med en garanterad
ranta pa upp till 95% varderas annorlunda. Boverkets brister utifran deras
varderingsmetod ar nagot som behoéver forbattras for att byggherrar ska ha
mojlighet att anvanda sig utav denna garanti.

En annan, inte lika nédvandig men anda viktig del, ar att det skulle underlatta
for byggherrar om stampelskatten for kooperativ hyresratt sanks. | dagens
lage ar stampelskatten for hyresratt och kooperativ hyresratt 4,25%. Jamfort
med bostadsratt dar motsvarande skatt idag ar 1,5% ar det en enorm skillnad.
Skulle stampelskatten jamnas ut sa skulle det underlatta och tydligare
motivera en byggherre att starta upp projekt av denna form.

Slutligen, for att skapa goda férutsattningar for fler projekt utifrdn konceptet,
behdver det finnas en éverbryggning av upplatelseinsatsen. Om den som
flyttar ifrdn en forening garanteras att aterfa sin upplatelseinsats vid avflytten
kan den som flyttar in i en kooperativ hyresratt kdnna sig trygg och slippa
vanta tre till sex manader for att aterfa insatsen. Detta ar nagot som behéver
regleras och det behdver beslutas om vilken aktér som ska sta for den
garantin.

| det langsiktiga perspektivet kan de boende i en kooperativ hyresrattsférening
enligt agarmodellen fa maojlighet till en lagre hyra. Anledningen till detta ar att
rantorna for foreningen kommer att minska over tid vilket gor att féreningen
kan anvanda sitt 6verskott till att renovera, underhalla byggnaden, sanka
avgiften eller pa annat satt skapa varde for den boende i féreningen.
Mojligheten till detta finns i en kooperativ forening dar all vinst gar tillbaka till
foreningen och de slipper att betala en andel till en fastighetsagare som ar
vinstdrivande.

5.3 Vad ar vardeskapande for kooperativ hyresratt?

Analysen av de vardeskapande faktorerna ar till stor del gemensamma men
pa vissa omraden sarskiljer sig vardeskapandet nagot beroende pa vilken av
modellerna for kooperativ hyresratt som avses. Framfoérallt sa blir den
ekonomiska stabiliteten oftast battre med hyresmodellen som innefattar
kommunal borgen och darmed god ekonomisk sakerhet. Samtidigt ar
mojligheter for egen paverkan och full beslutanderatt for féreningen stérre i de
fall dem upplater bostader med agarmodellen. Beslutanderatten vid
hyresmodellen beror helt pa villkoren i blockuthyrningsavtalet mellan
fastighetsagaren och den ekonomiska foreningen. Det ska dock namnas att
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det aven vid upplatelse med agarmodellen kan finnas vissa villkor, som
foreningen maste acceptera i samband med forvarvet av fastigheten, mellan
byggherren och féreningen. Exempelvis sa kan en byggherre ha kravet i
avtalsférhandlingarna med féreningen i samband med kopet att ombildning till
bostadsratt kommer alaggas med ett vite om féreningen genomfor det.

Det mest generella vardeskapandet for alla aktorer ar mojligheten att na en ny
kundmarknad som idag ar exkluderad fran saval hyresrattsmarknaden som
bostadsrattsmarknaden.

Varde for samhalle

Vardet for samhallet berdr dels direkta samhallsekonomiska varden men
ocksa social hallbarhet. Generellt vardeskapande for upplatelseformen ar att
det ar ett spekulationsfritt boende. Den upplatelseinsats som betalas vid
tilltrade, aterfas i samma summa till hyresgasten vid avflytt. De personer som
valjer att satsa kapital i en kooperativ hyresrattsforening, kommer darfér aldrig
gora det i spekulationssyfte for att enbart tjana pengar. En foljdeffekt av det
blir att den samhallsekonomiska risken minskar och att det finns fler alternativ
till bostadsratt. Den kan under vissa forutsattningar skapa risker for
bostadsbubblor som kan paverka samhallsekonomin mycket stort.

Vardeskapandet i konceptet med att bygga kooperativ hyresratt for unga
vuxna med begransad ekonomi ligger i bade en battre potentiell social
hallbarhet och dessutom en battre samhallsekonomisk utveckling.
Bostadsbrist for unga vuxna idag leder till att det regionala naringslivet har
svarare att rekrytera och att vissa arbetstillfallen inte kan besattas pa grund av
att tankt personal inte far tag i nagon bostad. Konceptet kan potentiellt na en
kundgrupp som inte har magjlighet till varken hyres- eller bostadsratt.
Mojliggors en boendeform for dessa sa blir utbudet av arbetskraft storre och
darmed sa okar ocksa mojligheter for tillvaxt i naringslivet.

Unga vuxna ar idag pa manga satt exkluderade fran bostadsmarknaden idag
pa grund av tidigare namnda anledningar. Ett koncept med en boendeform
dar fler bostader mojliggors for gruppen sa okar den sociala hallbarheten

inom staden och skapar battre forutsattningar for att skapa blandstad, somi
Goteborg ar ett 6vergripande mal fran politikens sida. Vidare sa kan den
kooperativa hyresrattsformen potentiellt ha en fostrande roll for unga vuxna
och bidra till en battre sparkultur i unga ar. | ett Iage dar konceptet blir mer
utbrett sa kan det finnas en tydlig malbild fér unga vuxna att spara mer pengar
i unga ar om det finns mojlighet till en bostad med férstahandskontrakt, om de
bara klarar att finansiera en upplatelseinsats om 100-300 000 kronor.

Varde for hyresgast

For hyresgasten ar det tydligaste vardet just att fa en bostad. For en potentiell
hyresgast som ar exkluderad fran saval hyres- som bostadsrattsmarknaden
sa ar alternativen som boendeldsning dyra, osdkra andrahandskontrakt, att bo
som inneboende eller att bo kvar hemma hos sina foraldrar. Kooperativ
hyresratt maojliggor ett utbud fér denna kundgrupp, under férutsattning att de
klarar finansiering av upplatelseinsats, samt har nagon form av inkomst.
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Darfor blir ocksa vardet som storst for hyresgaster som just faller inom denna
kategori.

Delaktigheten, gemensamheten och inflytandet i sitt boende ar ocksa ett
tydligt varde for hyresgasten. Trygghet och sakerhet i sin hemmiljé beskrivs
ofta som en av de viktigaste faktorerna for sitt hem. En storre delaktighet och
gemenskap med sina grannar kan skapa en 6kad upplevd trygghet.

Vidare sa ar aven majligheter till ett billigare boende pa sikt nagot som ar
starkt vardeskapande for individen. | ett upplagg enligt agarmodellen sa
kommer foreningen sjalv kunna styra sina beslut och forvaltning i dess helhet.
Da finns mojligheten genom att skéta en del av férvaltningen sjalva och
darmed sanka foreningens I6pande manadskostnader. Dessutom sa kommer
det inte finnas nagot avkastningskrav pa intakterna av manadsavgifter, sa
som ett fastighetsbolag i en traditionell hyresratt har. Féreningen kommer
sjalva ha friheten att exempelvis anvanda eventuellt dverskott i
arsredovisningen till att amortera pa lan for att sénka kapitalkostnader, eller
att anvanda overskott till att finansiera gemensamhetslokaler enligt
medlemmarnas dnskemal.

Varde for byggherre

Det potentiella vardet som finns fér byggherren ar, som tidigare beskrivet, att
det finns en stor efterfragan och ett stort utbud av kunder som ar exkluderade
fran hyres- som bostadsrattsmarknaden av olika anledningar. Betalningsviljan
i dessa grupper ar oftast god da deras alternativ ar exempelvis dyra
andrahandskontrakt. For en byggherre som producerar bostader med
kooperativ hyresratt och lyckas fa ihop den ekonomiska kalkylen for projektet
sa att samhallsgruppen kan efterfraga dem, sa finns det en mycket stor
potential att na god I6nsamhet.

En byggherre far vid byggnation av kooperativ hyresratt ocksa en
direktavkastning i sitt projekt, i samband med att fastigheten férvarvas av den
kooperativa hyresrattsforeningen. Detta ar precis pa samma satt som vid
produktion av bostadsratter men skiljer sig i jamforelse med produktion av
traditionell hyresratt, dar avkastningen och payback pa investeringen sker
under lang tid. Det finns darfoér en stor mojlighet for en byggherre som i sin
affarsidé vill ha direktavkastning pa sina byggprojekt, men som ser ett
marknadslage dar efterfragan pa nyproducerade bostadsratter borjar bl
mattad. Detta eftersom det delvis ar andra kundgrupper som efterfragar
kooperativ hyresratt i jamforelse med bostadsratt. Det ska sagas att bada
dessa varden galler under agarmodellen. Fér hyresmodellen sa behdéver
byggherren i sa fall sélja fastigheten till en extern part for att fa en
direktavkastning, de far i sin tur hyra ut fastigheten till den ekonomiska
foreningen. Det finns ocksa ett potentiellt varde for byggherren att vara en
pionjar inom produktion av kooperativ hyresratt. Vid lyckade projekt, kan det
ge goda erfarenheter och bra publicitet for varumarket. Pa sa satt kan det ge
en fordel gentemot konkurrenter.

Varde for ekonomisk forening
| ett fall dar agarmodellen anvands sa kan féreningen fa en ekonomisk
trygghet for eventuell skadegorelse eller hyresskulder av hyresgaster, genom
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att skriva in i féreningens stadgar att féreningen har ratt att rakna av pengar
fran hyresgastens upplatelseinsats. Exempelvis om en hyresgast har betalat
en upplatelseinsats om 150 000 kronor vid inflytt. Fem ar senare, nar
hyresgasten ska avflytta, sa visar det sig att hyresgasten har haft ett onormailt
hogt slitage och dessutom ett antal manadshyror i skuld. Da kan féreningen
rakna av kostnaden for detta i samband med att féreningen betalar tillbaka
upplatelseinsatsen och da exempelvis endast betala tillbaka 100 000 kronor.
En ny hyresgast betalar sedan den ordinarie upplatelseinsatsen om 150 000
kronor och darmed har féreningen |0st skulden. | férlangningen leder detta till
att den ekonomiska foreningen far en stark ekonomisk trygghet och det bor i
forlangningen aven leda till att skadegorelse och annan problematik
minimeras for féreningen.

54 Vilka risker finns for kooperativ hyresratt?

Det finns ett flertal risker for alla de olika aktorerna i samband med produktion
av kooperativ hyresratt, saval som for foreningen, som for byggherren och for
de tilltankta hyresgasterna. Den storsta 6vergripande risken ar att
kostnaderna blir for hbga och att finansieringen for projektet inte blir
ekonomiskt hallbar genom att byggherren inte far tillrackligt hog efterfragan pa
den prisnivan som skapas.

Den storsta svarigheten och ocksa det storsta hindret till att produktionen av
kooperativ hyresratt inte blir mer utbredd ar svarigheten med finansieringen i
ett inledande skede. Detta galler oavsett om byggnation sker generellt med
upplatelseformen kooperativ hyresratt eller genom konceptet kooperativ
hyresratt for unga vuxna med begransad ekonomi. Vid byggnation om cirka
200 bostader enligt agarmodellen, sa kommer forvarvskostnaden av
fastigheten finansieras av mellan 80—-95% med lan. En hdgre lanefinansiering
leder till lagre upplatelseinsatser och darmed okar mdjligheten att na
samhallsgruppen. Vid produktion av bostadsratt sa ar lanefinansiering ofta
annorlunda. Vid produktion av hyresratt ar aktéren ofta en stor, stabil finansiell
aktér som kan finansiera en del av produktionen med eget kapital, varefter
belaningsgraden ocksa blir lagre. De far ocksa battre kreditvillkor.

Svarigheten for kooperativ hyresratt ar att fa en tillrackligt god kreditvardighet
att banker ar beredda att lana ut till den belaningsgrad som kravs. | de fall dar
foreningen funnits under Iang tid med befintliga fastigheter och hunnit bygga
upp en stabil finansiell situation sa kan den har kreditvardigheten finnas
internt och da kan féreningen med egna medel finansiera en del av produktion
och darmed sanka belaningsgraden i produktionen. | de fall dar en nystartad
forening ska nyproducera eller forvarva en nyproducerad fastighet sa kravs
det nagon form av kreditsakerhet fran en stoérre aktér. Denna kan antingen
ske exempelvis genom att stora byggherrar som producerar fastigheten och
sedan saljer den till féreningen, fortsatter att axla ett ekonomiskt ansvar
genom att ge olika ekonomiska garantier. Ett annat alternativ ar att staten
genom Boverket utarbetar olika former av statliga garantier. Bland annat
genom att férandra den nuvarande statliga kreditgarantin och att skapa en
garanti for utbetalningar av upplatelseinsatser i samband med in- och utflytt i
féreningen.
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Identifierade svarigheter berér bade mer generella risker for upplatelseform
kooperativ hyresratt men ocksa konceptet kooperativ hyresratt for unga vuxna
med begransad ekonomi. Hur stora riskerna ar beror helt pa vilka
forutsattningar specifika nybyggnadsprojekt har. Riskerna ar nédvandigtvis
inte beroende av varandra.

Rantelage

Eftersom féreningen kommer att ha en hég belaningsgrad, teoretiskt sett sa ar
nivaer upp emot 95% belaning av fastighetens varde majligt, sa kommer
foreningen vara valdigt kanslig for stigande rantor. Héjda rantor skulle sla
valdigt hart pa manadsavgifterna for hyresgasterna vilket i sin tur skulle ge
stora konsekvenser for individerna som far minskade mojligheter till
konsumtion. Framforallt skulle det riskera drabba féreningens ekonomi da det
i varsta fall skulle innebara att hyresgasterna inte kan betala sina hyror och att
det blir svart att hitta nya hyresgaster. Visserligen ar rantelaget ocksa en risk
for de som bor i bostadsratt eller hyresratt. Men en bostadsrattsforening har
generellt sett inte alls samma belaningsgrad, utan risken finns i personliga lan
hos varje bostadsrattshavare. For en hyresratt sa ar agandet ofta i storre
fastighetsbolag med en annan kreditvardighet.

Byggkostnader

| ett fall med produktion av bostader sa blir slutkostnaden for kund alltid
beroende pa vilka byggkostnader byggherren far vid upphandling av
entreprendr eller entreprendrerna. Detta galler oavsett upplatelseform, da
byggkostnaderna ar i stort sett likvardiga oavsett om de upplater bostader
med hyresratt, bostadsratt eller kooperativ hyresratt. Det finns en maxgrans i
vad en potentiell hyresgast skulle kunna klara av som manadskostnad och
framférallt i niva pa upplatelseinsats. Om byggkostnaderna blir hdga sa
riskerar det leda till, for att fa ihop ekonomin med upplatelse av nyproducerad
kooperativ hyresratt, att upplatelseinsatserna blir pa en hogre niva. Da vardet
i affaren med kooperativ hyresratt i stor del finns i att na de som inte kan
finansiera en bostadsratt, sa riskerar byggherren att fa en prisniva pa
upplatelseinsatserna som marknadsgruppen anda inte kan na. En annan
aspekt utifran byggkostnaderna ar de olika miljocertifieringarna som finns.
Byggherren kan stallas infor dilemmat att bygga billigt eller att bygga
miljdmassigt. | ett projekt dar upplatelseinsatserna na rimliga nivaer ar det en
utmaning och en balansgang vad galler val av miljdmassiga material.
Samtidigt sa finns det en 6kad medvetenhet och installsamhet till hallbarhet i
dagens samhalle vilket satter krav pa byggherrar.

Bibehalla stabilitet for foreningens ekonomi

Att det inte blir stabilitet i féreningens ekonomi ar en stor risk vid produktion av
kooperativ hyresratt. Forutom nivan pa rantelaget, som beskrivet i 5.4. sa
paverkas foreningens ekonomiska stabilitet om den minimerar obetalda
hyresskulder, eventuella outhyrda bostader och féljer en god underhallsplan
for fastigheten.

Enligt lagen om ekonomiska féreningar sa far kooperativa
hyresrattsféreningar inte redovisa minus, for att i sa fall kan féreningen inte

CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-18-04 39



garantera utbetalningar av medlemmarnas upplatelseinsats vid eventuell
avflytt. Darfor ar det helt nddvandigt att bibehalla en stabilitet i foreningens
ekonomi. Detta ar darfor en helt avgoérande del for att lyckas med ett projekt
med bostader upplatna med kooperativ hyresratt.

Risk for ombildning

Konceptet ar en mojlig 16sning for att motverka bostadsbrist for unga vuxna
med begransad ekonomi. Det finns exempel dar kommunala aktérer har
direktanvisat byggratter till en specifik byggherre med villkoret att de framtida
bostaderna ska vara reserverade for unga vuxna med begransad ekonomi.
Da kan kooperativ hyresratt vara en god I16sning, med tanke pa tidigare
resonemang om att det finns en sarskild kundgrupp som kan efterfraga dessa.

| de juridiska férutsattningarna, for att upplata bostader med kooperativ
hyresratt, sa finns det inga hinder for den ekonomiska féreningen att i nagot
skede ombilda féreningen till en bostadsrattsforening. Eftersom en
hyresrattstagare har fortur av kdp av bostader i samband med ombildning till
bostadsrattsférening, sa finns det anledning att tro att det skulle kunna ske
stora ekonomiska vinster. Framforallt i lagen som idag har
utvecklingspotential och pa sikt har méjlighet att bli ansedda som mycket
starka A-lagen i centrummiljo i takt med att statsutvecklingen i Géteborg
fortgar.

Vid en ombildning sa kommer ett nybyggnadsprojekt byggt enligt denna
modell tappa sitt syfte da bostadsratt blir exkluderande fér den 6nskade
samhallsgruppen unga vuxna med begransad ekonomi.

Prisbild som overskrider vad folk forvantar sig

For att na samhallsgrupp unga vuxna med begransad ekonomi sa finns det en
prisbild som denna grupp klarar av. Erfarenheterna ar att gruppen har relativt
god betalningsférmaga, sett till vad de klarar av att betala pa
andrahandsmarknaden. Det som ar den avgérande delen ar nivan pa
upplatelseinsatsen. De generella risker som finns, ar som tidigare beskrivet,
framférallt rantelaget och byggkostnaderna. Om dessa risker blir en realitet sa
riskerar ett produktionsprojekt fa sa pass hoga upplatelseinsatser att den
onskade samhallsgruppen inte kan efterfraga.

Risk att skapa segregation?

Genom ett produktionsprojekt med konceptet sa kommer det i férlangningen
leda till manga sma bostader med en homogen befolkning i omradet. Att
utforma nybyggnadsprojekt enligt denna modell riskerar att skapa en viss
segregation eftersom omradet fylls av manga manniskor i en liknande
befolkningsstruktur. En kooperativ hyresrattsforening med sa manga sma
bostader med endast unga vuxna kan leda till att det ar svart att driva
foreningen. Anledningen till det ar att det ar manga medlemmar, det kan
finnas tids- eller erfarenhetsbrist hos medlemmarna samt att en mycket
forekommande in- och utflyttning kan leda till svarigheter att fa folk att
engagera sig.
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Risk till foljd av besittningsratt

For att bygga bostader med en saker boendeform sa kravs det att den
boende i sitt hyresavtal har besittningsratt. Samtidigt innebar besittningsratten
att foreningen aldrig kan tvinga manniskor att saga upp sitt hyresavtal.
Byggherren i ett nybyggnadsprojekt kan valja vid tilldelningen av
hyreskontrakt att endast gora det till en dnskad samhallsgrupp, exempelvis
unga vuxna med begransad ekonomi. Besittningsratten innebar dock att om
dessa personer bor kvar i takt med att de blir aldre och ens ekonomi
forbattras, sa kommer fastigheten ha manga hyresgaster som inte tillhor
samhallsgruppen. Ett nybyggnadsprojekt kan da visserligen uppnatt sitt syfte i
ett inledande skede, men om omradet blir valdigt attraktivt sa finns det
anledning att tro att in- och utflyttning minskar och att tilldelning av bostader
till dnskad samhallsgrupp blir mindre férekommande.

Tilldelningsproblematik

Om det 6vergripande malet med ett produktionsprojekt med kooperativ
hyresratt for unga vuxna med begransad ekonomi ska minska bostadsbrist,
sa ar utformningen av tilldelningen av hyresavtal mycket central. Som
rapporten tidigare beskrivet, sa har konceptet kooperativ hyresratt storst
potential just fér den kundgruppen som ar exkluderade fran hyresratts- och
bostadsrattsmarknaden.

Tilldelningen av hyreskontrakten kan antingen ske strikt genom kaétid eller
genom strikt lottning i en grupp som har intresseanmalt sig. | tilldelningen kan
byggherren sedan stélla ett antal villkor. For att na samhallsgruppen sa
behdver den som tilldelar stélla villkor om viss alder och inkomst. Aven om
dessa villkor stalls sa ar det fortfarande osakert om projektet pa ett avgoérande
satt minskar bostadsbrist. | attraktiva lagen sa finns det anledning att tro att
intresset kommer vara valdigt stort och att de flesta som gor en
intresseanmalan kan redan idag ha en saker boendeform.

Det kan darfor finnas anledning till att stalla ytterligare villkor, att exempelvis
den s6kande ska sakna varaktig bostad eller att personen pa nagot satt har
en extra utsatthet.

| valet mellan att tilldela bostader utifran koétid eller lottning sa ar asikterna
bland unga vuxna valdigt spridda om vad som ar mest rattvist. Kétiden kan
uppfattas som mer likabehandlande men det riskerar att ge samma
exkluderande effekt for samhallsgruppen som hyresratt har. Lottning
uppfattas av vissa som mer rattvist men att lata slumpen avgoéra kan ocksa
uppfattas som orattvist mot de individer inom samhallsgruppen som faktiskt
anda tagit ansvar och stallt sig i kd och vantat under en lang tid.

Det finns dessutom vissa villkorsstadgade regler som exempelvis Boplats
Goteborg har. Om en bostad ska tilldelas via dem sa far bostaden endast
tilldelas utifran kotid. For att nd samhallsgruppen behéver den som tilldelar i
sa fall stalla ett antal villkor for att da na gruppen pa basta satt.

Forutom dessa grundlaggande metoder kan hyresvarden anvanda sig av ett
tillvagagangsatt dar "forst till kvarn” far bostad. Det innebar att den forsta som
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intresseanmaler sig, nar en bostad gjorts tillganglig pa formedlingstjansten,
erhaller bostaden. Férdelen med detta ar att aktiva bostadssékare far
mojlighet till att erhalla ett hyresavtal. Nackdelen ar daremot att det precis
som vid lottning kan anses vara orattvist.
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6 Diskussion och slutsats

| féljande kapitel redogérs for slutsatsen utifréan den grundldggande
fragestéliningen. Vidare presenterats en kéllkritisk diskussion samt férslag till
vidare forskning.

6.1 Diskussion kring fragestallning

Det finns en mycket god potential for att na en samhallsgrupp bestaende av
unga vuxna med begransad ekonomi med hjalp av kooperativ hyresratt. Som
tidigare beskrivet i delen om vardeskapande sa ar forutsattningarna goda
eftersom det finns en stor magjlig kundgrupp inom den 6nskade
samhallsgruppen. Gruppen har en begransad, men anda relativt
genomsnittlig, ekonomi med hdg betalningsvilja i relation till de bostader de
efterfragar. De ar idag exkluderade fran marknaden med hyresratter eftersom
kotiden i Goteborg generellt sett ar valdigt Iang. De ar aven exkluderade fran
bostadsrattsmarknaden eftersom de inte har ekonomi till att finansiera
kontantinsatsen pa minst 15% som kravs i samband med kop av bostadsratt.
De har aven mycket svart att erhalla bostadslan pa grund av bankernas regler
och bedémning. Alternativet for samhallsgruppen ar att bo kvar hos foéraldrar,
bo inneboende eller att bo i dyra andrahandskontrakt. Alla dessa alternativ
upplevs som betydligt samre an en boendeform med kooperativ hyresratt.

Bostadsbrist for samhallsgruppen unga vuxna ar i Géteborg generellt sett
mycket hég och i synnerhet for gruppen unga vuxna med begransad ekonomi.
Viljan och intresset, for en trygg bostad med besittningsratt, ar hdg och darfér
ar forutsattningarna goda for att lyckas med produktion av kooperativ
hyresratt. For byggherrar sa ger kooperativ hyresratt en direktavkastning, pa
samma satt som vid produktion av bostadsratt. Manga byggherrar vill kunna
rakna hem ett projekt pa kort sikt for att na Idnsamhet. Konceptet kooperativ
hyresratt vander sig till en annan kundgrupp an de som koper bostadsratt. Det
finns alltsa, ur byggherrens perspektiv, en mojlig marknad att kunna matta.
Potentialen finns darfor for byggherren att nad nya marknader och darmed stor
Idnsamhet om de blir ledande och tidiga pa marknaden.

Forutsattningar att hantera de risker och problem som kooperativ hyresratt for
unga vuxna med begransad ekonomi bor ocksa finnas i samhallet. Fran
samhallets sida sa finns det en stor ambition att vilja mildra bostadsbrist, i
synnerhet for utsatta grupper som exempelvis unga vuxna med begransad
ekonomi. Det bor darfor finnas forutsattningar for samhallet att vilja medverka
till att skapa mekanismer som hanterar de risker som finns.

For att ge majlighet till att minska bostadsbrist for samhallsgruppen och
samtidigt ge Id6nsamhet for byggherrar kravs det emellertid att vissa delar
behover forbattras, hanteras eller atgardas.

Finansieringsfragan ar helt avgoérande for att produktion av fler projekt ska
mojliggoras. Konceptets mervarden och styrkor bygger pa forutsattningen att
finansieringen gar ihop vid produktion av bostadsprojekt. Eftersom
belaningsgraden maste vara hog for att resultera i rimliga upplatelseinsatser
sa behodver nagon utomstaende aktor ekonomiskt garantera dessa lan. En
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annan del av finansieringsproblematiken ar utmaningen att bibehalla stabilitet
i foreningens ekonomi. Detta med tanke pa att en enskild forening utan
ekonomisk garanti fran nagon annan aktoér, har ganska dalig kreditvardighet.

Forfattarnas slutsats ar att om mindre, sjalvstandiga féreningar i agarmodellen
ska finansiellt kunna sta pa egna ben sa kravs det en betydligt starkare statlig
garanti an i dagslaget. Om inte den statliga garantin férandras sa kommer
konceptet till stor sannolikhet inte kunna bli lyckosamt. Det finns byggherrar
idag som sjalva tar ett ekonomiskt ansvar och garanterar ekonomin. Det ar
dock inte troligt att det finns sa pass manga aktérer som kan agera pa det
sattet att konceptet blir utbrett i nagon stérre omfattning. | hyresmodellen sa
ar utsikterna battre i dagens lage genom att finansieringen kan tryggas via
kommunal borgen, det ar dock endast med agarmodellen som
upplatelseformens alla fordelar kommer till del.

Det staten behdver genomféra for att skapa de forutsattningar som kravs ar
dels de tre delar om férandrad kreditgaranti, garanti for utbetalningar vid in-
och utflytt samt en férandrad stampelskatt som statliga utredningar foreslagit.
Mer beskrivet i kapitel 5.2 Det finns aven det utrymme for bland annat en ny,
mer uppdaterad utredning fran Boverket. Den bor utvardera erfarenheter fran
de snart femton ar som den permanenta lagen om kooperativ hyresratt
funnits.

Vidare, sa ar en ytterligare slutsats att det kravs mer informationsspridande
om upplatelseformen for att kunna sprida kunskapen till allmanheten i hogre
grad. Rapporten visar att intresset for upplatelseformen och konceptet ar
stort, men att kunskapen och kdnnedomen ar lag. Om det allmanna intresset
blir storre sa bor ocksa forutsattningen vara battre for att fa Boverket, men
ocksa andra privata aktorer att ta ett stérre omtag med att jobba med fragan.

Nagot som ocksa ar en forutsattning for att upplatelseformen och konceptet
ska bli mer utbrett ar att det finns stora aktérer som vagar och vill vara en
pionjar i omradet och ser den potentiella marknaden som finns. Om ett antal
storre aktdrer genomfoér projekt dar de sjalva tar en del av det ekonomiska
ansvaret, sa kan detta ge erfarenheter som blir mycket vardefulla fér att andra
aktdrer ska valja att producera bostader med konceptet. Byggherrar med stort
fokus pa social hallbarhet bor ha férutsattningar och vilja att kunna genomféra
detta.

Den dvergripande slutsatsen ar darfor att konceptet kooperativ hyresratt for
unga vuxna med begransad ekonomi har god majlighet att bli lyckosamt. Det
ar dock helt centralt att I16sa finansieringsfragan genom att maojliggora en hog
belaningsgrad i féreningen, for att pa sa satt na en niva pa upplatelseinsatsen
som medfor att samhallsgruppen kan efterfraga bostaderna.

6.2 Kallkritisk diskussion

De brister som referenserna i rapporten har ar bland annat att urvalet kan
vara nagot ensidigt och att det ar mycket fokus pa kallor fran Boverket och
Hyresgastforeningen. Boverkets mer omfattande rapporter om kooperativ
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hyresratt ar alderstigna och det kan leda till att vissa delar i analysen kan
traffa nagot fel da det majligtvis inte ar lika aktuellt. Rent generellt sa ar
urvalet av kallor nagot begransat eftersom det inte finns sa mycket
information om amnet. Den information som finns ar i férsta hand fran
Boverket och sedan fran ett antal intresseorganisationer som bland annat
Hyresgastforeningen samt ett fatal bocker av forfattare inom forskningsfaltet.
Det finns aven ett flertal mer féretagsinterna kallor om upplatelseformen och
konceptet. Dessa kommer dock inte att tas i beaktning pa grund av risken for
en alltfor subjektiv beskrivning.

Det saknas i princip helt vetenskapliga publikationer fran universiteten om
upplatelseformen vilket ocksa kan paverka vardet av objektiviteten i kallorna.
Det finns ett fatal tidigare examensarbeten om amnet men dessa har anvants
med forsiktighet pa grund av risken for alltfér subjektiv information.

Det finns i rapportens referenser aven olika definitioner av unga vuxna, och
definitionen i kallorna 6verensstammer inte alltid med definitionen pa 18-30 ar
som detta examensarbete har. Detta kan leda till att de slutsatser som det
teoretiska ramverket pavisar om unga vuxna ska tolkas med viss forsiktighet
da definitionen inte helt 6verensstammer.

6.3 Forslag till vidare forskning

Forfattarna har ett antal forslag till vidare forskning inom forskningsfaltet dar
det finns ett storre informationsbehov. En uppdaterad version fran Boverket
om statusen i dagslaget for upplatelseformen vore énskvart. Eftersom
upplatelseformen ar sa pass okand sa kravs det att en grundlaggande
utredning fran Boverket ar mer uppdaterad for att dra battre slutsatser vid
utredning av upplatelseformen och konceptet. | 6vrigt sa finns det aven
utrymme for andra aktoérer an Boverket att fortsatta bedriva forskning om
varfor inte upplatelseformen blivit mer utbredd och for vilka samhallsgrupper
den kan vara som mest lyckosam for.

Vidare sa saknas vasentlig information om varfér 26 kooperativa
hyresrattsféreningar sedan den permanenta lagen inférdes 2002 har
avvecklats eller ombildats. Detta ar en tydlig del av forskningsfaltet som det
finns ett tydligt behov av att utreda mer for att kunna visa pa orsaker och
forklaringar till detta.

Slutligen sa skulle forskning och utredning om moéjliga effekter och risker det
finns for att férandra Boverkets statliga kreditgaranti ha ett stort varde och
komplettera detta examensarbete. Slutsatsen i detta examensarbete bygger
pa att en férandring av denna kreditgaranti ar noédvandig for att fa en mer
utbredd produktion av kooperativ hyresratt for unga vuxna med begransad
ekonomi. Rapporten behandlar dock inte vilka effekter en sadan férandring
skulle kunna ge.
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