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Y'ttrande over Boverkets foreskrifter och allmanna rad om ekonomisk plan, kostnadskalkyl, intygsgivare och
inbygsgivning

I'lag (2002:93) om kooperativ hyresritt 4 kap 2 § anges villkoren f6r ekonomiska planer vid
ombildning till kooperativ hyresritt. Samtidigt saknas helt villkor f6r ekonomiska planer vid
nyproduktion. Sedan lagen tridde i kraft har, savitt vi kan se, inga ombildningar fran hyresritt till
kooperativ hyresritt skett 1 landet. Daremot finns idag ett 150-tal kooperativa
hyresrittsforeningar, vilka alla har tillkommit genom nyproduktion. Det finns dven ett 6kande
intresse for upplatelseformen, och sirskilt f6r hyresmodellen, dér det finns en bakomliggande
fastighetsagare. Att upplatelseformen inte okat 1 storre omfattning sedan lagen tridde 1 kraft, kan i
viss man ha sin forklaring i att lagen inte fornyats pa 22 ar och anpassats till de faktiska
forutsittningar som rader pa dagens bostadsmarknad.

Med ndgra fa undantag, medfinansieras alla nya projekt av féreningens medlemmar via sk
upplatelseinsatser. Upplatelseinsatser bestims av foreningen och speglar produktionskostnad och
lige. Det forekommer insatser mellan 8 000 — 15 000 kr per kvadratmeter, vanligast dr ca 10 000
— 12 000 kt/kvm BOA, sdledes ca 700 000 — 800 000 kr for en normal trerumsligenhet. Vid en
nyproducerad fastighet upplaten med kooperativ hyresritt kan saledes upplatelseinsatserna uppga
till ca 20-25 % av fastighetens marknadsvirde. For en fastighet med 50 ligenheter uppgar

upplatelseinsatserna normalt till ett virde av ca 40 miljoner kronor.

Lagstiftarna sag vid inférandet av lagen ett behov av konsumentskydd genom att reglera
ombildningssituationer med en skyldighet att uppritta ekonomiska planer. Féreningen skulle, likt
bostadsritten, dga sin fastighet och ta ett finansiellt ansvar gentemot sina medlemmar. Insatserna
bedémdes enligt forarbetena uppga till ca 70 000 kr per medlem. Ndgon motsvarighet i samband
med nyproduktion angavs emellertid inte, vilket gor att konsumenterna idag ar helt oskyddade i
lagstiftningen jamfért med motsvarande situationer inom bostadsritten. Upplatelseformens
utveckling, som idag och framéver dr helt inriktad pa nyproduktion och till visentligt storre
ckonomiska ataganden frain medlemmarna, forutsags inte i forarbetena till aktuell lagstiftning.
Behovet av ett rittsligt konsumentskydd ér sdledes starkt ur de boendes perspektiv.



De forslag till nya foreskrifter och allmanna rad om ekonomiska planer mm som nu dr pa remiss
ar 1 allt visentligt vilkomna ut ett konsumentperspektiv. Vir bedémning dr emellertid att det
forslag som foreligger dr, mot den tecknade bakgrunden, helt verkningslost fOr att stirka
konsumentskyddet for medlemmar i befintliga och framtida kooperativa hyresrittsfoéreningar. En
ny, sirskild, 6versyn av forslaget med inriktning pa den kooperativa hyresritten behéver darfor
goras omgaende. En sidan kan emellertid forst goras sedan lag om ekonomiska féreningar och
lag om kooperativ hyresritt reformerats, dd det idag saknas lagstéd f6r kompletteringar i
samband med nyproduktion. Det finns da starka skil att dven utreda andra fragor kopplade till
foreningarnas ekonomiska villkor, vilket vi aterkommer till lingre fram.

Med hinsyn till regeringens vilja att stirka konsumentskyddet f6r bostadsrittsinnehavare och
dirmed dels stivja mojligheterna att missleda bostadskonsumenterna, dels hindra att f6reningen
utsitts for brottslig verksamhet, torde det ligga i regeringens intresse att pa motsvarande sitt
reformera lagstiftningen f6r den kooperativa hyresritten. Sirskilt allvarligt ar det oreglerade
tillstandet f6r kooperativa hyresrittsféreningar enligt dgarmodellen, som i likhet med
bostadsritter, sjilv dger fastigheten efter fardigstallande. Skillnaderna ér att insatserna ér ligre dn
inom bostadsritten da dessa inte faststills utifrin ett marknadsvirde, men uppgar till betydande
belopp. Avsaknaden av en lagstadgad skyldighet att uppritta ekonomiska planer innebir att det dr
upp till bostadsutvecklaren att beskriva féreningens finansiella férmaga saval pa kort som lang
sikt. Presenterade underlag behover inte heller godkidnnas av intygsgivare. Allt f6r skonsmassiga
bedémningar kan didrmed orsaka stor ekonomisk skada for savil férening som fér medlemmarna,
da bostadsutvecklare Gverlimnar féreningen och de ekonomiska riskerna till dess medlemmar

efter det att byggnationen ér klar.

I den sk hyresmodellen star 1 stillet den bakomliggande fastighetsdgaren for krediter och
fastighetslan och vars kreditvirdighet enbart prévas av kreditgivaren. Men da medlemmarnas
upplatelseinsatser regelmissigt lanas ut till fastighetsdgaren av den kooperativa
hyresrittsforeningen, efter det att medlemmarna betalat insatserna till féreningen, saknas det ett
relevant skydd for medlemmarna vid aterbetalning fran fastighetsdgaren om denne skulle komma
pa obestand eller pa annat sitt sakna aterbetalningsférmaga. Denna utlining regleras oftast i
skuldebrev mellan parterna och syftar till att sinka fastighetsiagarens kapitalkostnader, och
dirmed blockhyran till féreningen. Vilket i sin tur mojliggdr for féreningen att faststilla
bostadshyrorna pa ligre nivaer an jaimforbara hyresritter. Da detta dr den vanligaste formen av
kooperativ hyresritt idag, finns det enligt var mening skal att aven komplettera lagstiftningen med
villkor f6r hur medlemmarnas tillgangar ska kunna sikerstillas nir sidan utlaning kommer pa
fraga.

Den kooperativa hyresrittens hyresmodell ar sirskilt efterfragad vid byggande av seniorboende
for aldre. Den statliga utredningen (SOU 2015:85) Bostider att bo kvar i, bedomde att behovet
av anpassade bostidder f6r denna grupp fram till 2030 uppgick till Gver 350 000 bostider, av vilka
endast en brakdel har byggts. Samtidigt 4r det regeringens ambition att stodja byggandet av
bostider for dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden genom investeringsstod. En reformering
av lagstiftningen och komplettering av allminna raden kring villkoren f6r ekonomiska planer och
andra regleringar till skydd for konsumenten dr siledes av storsta vikt att omgaende utreda. Som
vi tidigare nimnt, finns det andra fragor kopplade till en 6kad produktion av kooperativa
hyresritter vilka samtidigt behova utredas. Utover vad vi tidigare har nimnt, saknas till exempel



idag regler pa vilket sitt upplatelseinsatserna ska anges i féreningens stadgar. Aterbetalning av
insatser regleras i foreningslagen, men ér illa anpassad till den verklighet som giller vid
hyresmodellens successioner. Aven om en ny kooperativ hyresgist betalar sin insats vid tilltridet,
far foreningen inte aterbetala insatsen till den avflyttande hyresgisten forran tidigast sex manader
efter det att medlemmen uttritt ur féreningen, vilket kan innebira f6rdréjning pa upp till 18

manadet.

Vi 6nskar darfor med detta remissvar peka pa det starka behov av motsvarande rattsligt
konsumentskydd f6r medlemmar i kooperativa hyresrittsforeningar som i bostadsrittsféreningar
1 samband med nyproduktion. Da villkoren ser helt eller delvis annorlunda ut mellan de olika
bostadskooperativa upplatelseformerna bedémer vi att Boverkets foreskrifter och allminna rad,
efter Gversyn av berdrda lagrum, skulle vinna pa att sirskiljas. Det skulle f6r den kooperativa
hyresritten tydliggora de olika villkor som torde behévas f6r savil ombildning som for
nyproduktion och som f6r dgar- som hyresmodell, utan att riskera att sammanblandas med de

specifika villkor som dr framtagna f6r bostadsritten.
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