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Forord

Den kooperativa hyresrétten dr sedan 2002 en permanentad upp-
latelseform i Sverige. Kooperativ hyresritt kan beskrivas som en mel-
lanform mellan vanlig hyres- och bostadsritt. Boendeformen &ar
dgnad att ge forutsittningar for en béttre boendemiljé med storre
inslag av boendedemokrati och sjilvférvaltning dn vanlig hyresrétt.
Okad sjélvforvaltning ger bittre mojligheter att anpassa boendet till
hyresgdsternas sirskilda 6nskemal. Genom nédrheten mellan hyres-
gisten och foreningen bér man ocksa kunna uppna en effektivare
forvaltning. Upplatelseformen fungerar enligt tva modeller, dels
hyresmodellen dér féreningen blockhyr huset eller husen av en an-
nan hyresvérd, dels 4garmodellen dér foreningen sjilv dger sina hus.
Ett sdtt att upplata bostader med kooperativ hyresrétt dr att ombilda
befintliga hyresritter. Ett annat dr att bygga nytt. Just det senare fal-
let har sa hir langt visat sig vicka storst intresse bland hyresgéster
som 6nskar bo med kooperativ hyresritt.

Behovet av handledning och 6kad kunskap vid uppforande av nya
hus for upplatelse med kooperativ hyresritt dr stort, liksom vid
ombildning av befintliga hyresbostidder till kooperativ hyresratt.

I handboken som fogats till denna rapport férklaras och exempli-
fieras manga av de centrala moment som en férening kan behéva ga
igenom for att kunna férbereda, projektera, bygga och borja forvalta
ett hus upplatet med kooperativ hyresrétt. [ handboken beskrivs
dven sddana processer och aktiviteter som féreningen behover ga
igenom for att forbereda sin foreningsbildning, bildandet av féren-
ingen samt vad féreningen i 6vrigt behover gora for att fa en fung-
erande féreningsverksamhet.

Handboken dr sammanstélld av Lars Malmgren, Vita Novis, som
dven svarar for innehallet i denna rapport.

Karlskrona februari 2005

Sonny Modig
Boverkets Byggkostnadsforum






Innehall

Bakgrund och lasanvisning 7
Sammanfattning 1
1. Utgangspunkter och férberedelser 13
1.1 Den kooperativa hyresratten som upplatelseform 13
1.2 Visionen och féreningens andamal 17
1.3 Arbetssatt och arbetsformer 25
1.4 Kommunikationsplan 31
1.5 Hallbar ekonomi 42
1.6 Att bygga nytt 48
1.7 Skapa en socialt hallbar miljo 50
1.8 Varna den kulturella miljon bb
1.9 En ekologiskt hallbar miljo 56
110 Forvantningar pa den fysiska miljon 60
111 Lokala forutsattningar och val av plats 69
2. Planera och projektera 75
2.1 Att bilda férening 75
2.2 Foreningsekonomi 84
2.3 Externa kontakter 89
2.4 Medlemsverksamheten 94
2.5 Byggledningsansvaret 99
2.6 Forsakringar 102
2.7 Konkretisera behoven 104
2.8 Planprocessen 114
2.9 Bygglovet 120
3. Upphandla och bygga 123
3.1 Styrelsens ansvar 123
3.2 Ekonomisk plan 126
3.3 Avtal for saval dgar- som hyresmodell 128
3.4 Upphandling 137
3.5 Foreningen som byggherre 146
3.6 Bygganmalan 148
3.7 Ovrig tillsyn och kontroll 154
4. Bo och forvalta 157
4.1 ldén och andamalet 157
4.2 Det demokratiska foreningsarbetet 161
4.3 Styrelsens ansvar 171
4.4 Administrativ verksamhet 180
4.5 Underhall 187
4.6 Drift 192

4.7 God fastighetsekonomi 198



Bygga och bo i kooperativ hyresratt



Bakgrund och lasanvisning

Till denna rapport har fogats en handbok i kooperativ hyresritt. Se-
dan lagen om kooperativ hyresrétt infordes 1 april 2002, har ett véax-
ande antal grupper av intresserade hyresgéster visat intresse av att
sjilva planera for och forverkliga ett gemensamt framtida boende.
Detta engagemang rymmer en enorm potential for att kunna skapa
bostidder som kan erbjuda héllbara sociala, ekologiska och ekono-
miska l6sningar for framtiden.

Intresset for att soka ett nytt spekulationsfritt boendealternativ
med 6kat inslag av boendedemokrati for inflytande och gemenskap,
med en foreningstillhorighet for 6kad trygghet och trivsel samt en
direkt beslutanderdtt for 6kad valfrihet och réttvisa boendekost-
nader har varit starka drivkrafter. Ett boendealternativ som den
kooperativa hyresritten erbjuder.

Samtidigt som upplatelseformen &r ett spannande komplement till
ovriga upplatelseformer, ar den relativ okdnd. Nagon etablerad
organisation for kooperativa hyresrittsféreningar finns dnnu s&
lange inte i landet, varfér foreningar och intressegrupper fa stka sin
information pa egen hand. Det finns darfor ett stort behov av en
samlad handledning fér kooperativa hyresrittsforeningar.

Handboken vinder sig till intressegrupper vilka vill bilda en koope-
rativ hyresrittsforening, foreningar som vill bygga nytt, bostadsbolag
som vill involvera hyresgister i ett nybyggnadsprojekt i kooperativ
hyresritt, byggprojektledare eller konsulter vilka involveras i bygg-
projekt med kooperativ hyresritt eller personer med intresse av
upplatelseformen som sddan. Materialet limpar sig mycket bra som
studiecirkelmaterial.

Handboken behandlar savil det som féreningen behover veta for
att kunna bildas och fungera som férening, som de moment som
foreningen kommer att behova ga igenom for att tillskapa ett nytt
boende.

Boken &dr uppdelad i fyra faser;

e Utgangspunkter och forberedelser
e Planera och projektera
e Upphandla och bygga

¢ Bo och forvalta

I varje fas finns kapitel som dels ber6r

e Foreningsarbetet, och dels

e Boendet, vilket d&ven omfattar byggprocessen

Samtliga kapitel dr skrivna som fristdende beskrivningar av en hdn-
delse eller aktivitet som man bér beakta. Genom denna uppdelning

och struktur blir det l4tt att f6lja var i processen man befinner sig
och pé sd sitt fa 6verblick och kontroll. Genom att skilja pa vad som
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dels behover goras i foreningssammanhang och dels i bygg-
processen, blir det dven tydligt vad som &r féreningens ansvar och
vad som dr byggherrens ansvar, samtidigt som detta naturligtvis
hénger ihop.

Det kommer att bli flera parallella processer som kommer att paga,
varfor lasarna far viagledning i processerna genom de hinvisningar
som aterfinns i varje kapitel.

Varje kapitel ar skrivna pé ett likalydande sétt sa att de tar upp;

e Allmdin information, dir en introduktion av @amnet ges

e Viktigt att tdnka pa, dar information om regler eller annat som
kan vara viktigt att kdnna till tas upp

» Forslag och goda exempel, ger handfasta tips for ldsarna, exempel
fran andra foreningar eller konkreta checklistor som kan vara bra
att stimma av infor det fortsatta arbetet

e Lds vidare, som visar pa vilka andra kapitel som har anknytning
till det amne som behandlas och som darfor rekommenderas att
studeras i anslutning till det aktuella kapitlet

e Veta mer, tar upp en del tips pa bécker med anknytning till det
amne som behandlas, och héanvisar till lagtexter, regler eller an-
nan referenslitteratur.

I arbetet har en expertpanel granskat sakinnehéllet och lamnat vér-
defulla synpunkter p4 materialets utformning och disposition.
Expertpanelen har bestéatt av;

Sonny Modig, projektledare for Boverkets Byggkostnadsforum
Ulrika Hagred, Boverket

Cathrine Engstrom, Boverket

Christina Johannesson, Boverket

Yvonne Borgecrona, Boverket

Hékan Bystedt, VD kooperativa institutet

Jan Ekholm, VD SeniorLiv AB

Per-Olof Jarvegren, marknadschef LKF AB

Som medforfattare till vissa kapitel i byggprocessen har VD Jan-Erik
Fransson, MEXAB varit. Sonny Modig har forfattat kapitlet om
entreprenadformer. Forfattaren vill dven hér passa pa att rikta ett
varmt tack till alla dessa personer, utan vars djupa kunskap inom s&

vitt skilda &mnen, det inte hade varit mojligt att kunna skriva en
samlad handbok om att bygga och bo i kooperativ hyresritt.
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Digital handbok tillgéanglig fran Vita Novis

Handboken finns édven tillgidnglig i digital form. Denna kan képas ge-
nom Vita Novis, som dven svarar for kontinuerlig uppdatering av det
digitala materialet.

I den digitala handbok som tillhandahalls av Vita Novis, aterfinns
texterna i ett referensbibliotek pa cd-skivan. Harutover kan anvén-
dare av handboken fa tillgang till mallar, avtalsforslag, stadgeforslag,
uppdateringar m.m. via internet.

Handboken beskriver processer vilka sammantaget spdnner dver
flera ars sikt. Den maste darfér kunna fungera som ett enkelt och
praktiskt arbetsredskap. I den digitala formen finns enkla s6k-
funktioner som pa ett 6verldgset séatt gor det latt for lasaren att
snabbt komma till rétt stille, hoppa mellan kapitel och kunna se i
vilka kapitel olika nyckelbegrepp behandlas. Det blir enklare att
skriva ut enskilda kapitel i flera exemplar, sa att alla i en arbetsgrupp
kan fé del av just det kapitlet, kanske infor en cirkeltraff. Forandr-
ingar i regelverk kan ske snabbt och uppdateringar kan bli virdefulla
att fa det av infor ett beslut i féreningen. For er som vill anvdnda
handboken som ett sidant arbetsredskap, rekommenderas darfér
den digitala versionen.

‘99a och bo

Iperativ h:,rrer..-a,“
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Sammanfattning

I en sa komplex och omfattande process som att bilda och driva en
kooperativ hyresrittsforening och dven bygga ett hus, kommer flera
viktiga vdgval att goras. Varje projekt kommer att vara unikt pa sitt
sitt. Det dr darfor inte maojligt att beskriva vad som kan hinda i varje
enskild situation i de olika projekten.

Handboken syftar istéllet till att ge sddan 6verblick och viagledning
att den enskilda féreningen skall kunna tilldgna sig réatt kunskap,
framforhallning och extern kompetens utifran det egna projektets
villkor och forutséattningar.

I handbokens inledande fas, utgdngspunkter och forberedelser, ges
en introduktion av den kooperativa hyresrédtten. Féreningens dnda-
madl, arbetssédtt och arbetsformer diskuteras. Har berors dven hur en
framgangsrik kommunikation med omvérlden kan laggas upp.
Villkoren for att bygga nytt berors varefter lasarna far vigledning i att
planera fér den sociala, ekologiska, kulturella och fysiska ndrmiljon.

I nésta fas, planera och projektera, tas villkoren for férenings-
bildningen upp, ekonomi, externa kontakter och féreningens
medlemsverksamhet berérs. Med utgangspunkt fran de idé- och
planeringsdiskussioner som férst under den férra fasen, konkretise-
ras hir behoven sa att boendet kommer att kunna erbjuda hallbara
I6sningar pa tillgdnglighet och trygghet, med ekologiska materialval
och till rimliga kostnader. I takt med att féreningen etablerat sig och
fatt fram mer konkreta funktionsbeskrivningar, ar det tid att &ven
berora plan- och bygglovsprocesserna.

I den tredje fasen, upphandla och bygga, berors styrelsens ansvar
for medlemshantering, ekonomi och en rad olika avtal som kommer
att behova tecknas. Foreningen har valt dgar- eller hyresmodellen
och skall nu dven besluta sig for att vara byggherre eller kund. Dessa
val kommer att paverka upphandlingen och val av entreprenadform.
Aven foreningens ansvar for samordning och ledning berdrs. Den
tillsyn och kontroll som byggherren har ansvar for tas upp i en foljd
av kapitel.

I den sista fasen, bo och forvalta, ar det tid fér féreningen att for-
mulera nya mal som skall vara vigledande fran det att huset dr klart.
Medlemsverksamheten blir annorlunda och inriktas nu pé att skéta
om savil det sociala livet som driften av fastigheten. Styrelsen far
nya ansvarsomréaden att hantera och den administrativa verksamhe-
ten utvecklas. Foreningen far ansvar for hyra, underhall, drift och att
det finns en god fastighetsekonomi i foreningen.
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Utgangspunkter och forberedelser

1.1 Den kooperativa hyresratten som upplatelseform

11 a En kort introduktion

Den kooperativa hyresrétten infordes pa forsok i Sverige 1987. Efter
en period i slutet av 80- och bérjan av 90-talet, da en del féreningar
tillsammans med ett stort antal andra fastighetsbolag, fick ekono-
miska problem, stabiliserades antalet foreningar runt ett 60-tal,
spridda 6ver landet.

Boverket gjorde en utvirdering 1996 dir flera olika forslag till
forbattringar lades fram. Dessa utreddes i en statlig utredning, som
lamnade ett betdnkande "kooperativ hyresratt” (SOU 2000:95) i
slutet av 2000. Harefter aterkom regeringen med en proposition,
2001/02:62, som ledde fram till ett riksdagsbeslut, dir en enig riksdag
var for inforandet av den kooperativa hyresratten.

Sedan 1 april 2002 finns saledes en lagstiftning som permanentar
den kooperativa hyresratten som ny upplatelseform, vid sidan av
hyresrdtten, bostadsratten och egna hem.

Kooperativ hyresritt kan beskrivas som en mellanform mellan
vanlig hyres- och bostadsrétt. Boendeformen ar dgnad att ge férut-
sdttningar for en battre boendemiljé med storre inslag av boendede-
mokrati och sjilvférvaltning dn vanlig hyresritt. Okad sjilvforvalt-
ning ger bittre mojligheter att anpassa boendet till hyresgédsternas
sdrskilda 6nskemal. Genom nirheten mellan hyresgésten och foren-
ingen bor man ocksa kunna uppna en effektivare férvaltning.

Hyresgisternas delaktighet i boendet kan bidra till en stérre social
gemenskap och, i positiv bemérkelse, social kontroll. Detta bor leda
till en 6kad omsorg om boendemiljon och darmed ocksa till minskat
slitage. Kostnaderna for boendet kan darmed — och genom 6kad
sjalvforvaltning — hdllas nere. Genom férbéttrad boendedemokrati
och storre social gemenskap 6kar ocksa tryggheten i boendet.
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Viktigt att tdnka pa

Den kooperativa hyresréttsféreningen ar ett sirskilt slag av ekono-
misk forening. Viktiga skillnader mellan den kooperativa hyresridtten
och bostadsritten dr till exempel att det dr foreningen som hyr eller
dger huset dir medlemmarna bor. Det finns saledes ingen fast kopp-
ling mellan andelsrétten i féreningen, som man vinner genom att
betala sin medlemsinsats, och nyttjanderitten till en specifik lagen-
het.

Upplatelseformen skall vara spekulationsfri, varfér den upplételse-
insats som féreningen har ritt att ta ut inte har ndgon koppling till
lagenhetens tdnkta marknadsvirde, sasom inom bostadsrétten. I
normalfallet blir insatserna darfor vasentligt 1agre for den koopera-
tiva hyresrittsligenheten.

Till skillnad fran hyresritten dr det foreningens styrelse som sjidlva
bestimmer hyran for de enskilda ldgenheterna. Den enskilde hyres-
gisten kan ddrmed inte f& sin hyra provad i hyresndmnd. Foren-
ingen avtalar med sin hyresvérd eller bestaimmer sjélv vilket infly-
tande man Onskar ha 6ver fastighetens forvaltning, driftskostnader
och service.

Forslag och goda exempel

Det finns idag ett 60-tal kooperativa hyresrattsféreningar 6ver lan-
det. Flera har tillkommit for att just skapa sig ett eget boende i en
nyproducerad fastighet. Foreningar som Bo100 i Malmo, Russinet,
Fiolen och Regnbagen i Lund, Vindragaren i Varberg, ar alla exempel
pa féreningar som har lyckats forma ett boende utifran sina dnda-
mal. Dessa féreningar hyr samtliga av den lokala allmédnnyttan pa
orten.

Genom forvaltningsavtal regleras bolagets dtaganden gentemot
foreningen. Pa samma sitt regleras foreningens ataganden som
blockhyresgast gentemot bolaget. Forutom att svara for viss skotsel
och inre underhall, har féreningarna enats om vissa gemensamma
ataganden som forhojer servicen, bl.a. gemensam matlagning.

De gemensamma kdken har visat sig vara viktiga inte bara for
matlagningen som séddan, utan har dven bidragit till att 6ka den
sociala gemenskapen och trivseln i huset.

Den utan jamforelse storsta foreningen dr SKB i Stockholm, med
over 6 500 lagenheter. Foreningen har funnits sedan 1916 och har
over 70 000 koande medlemmar och dr ett unikt exempel pa den s.k.
dgarmodellen, vilket vi kommer in pd i ndsta kapitel.

Las vidare

Kapitlen

¢ 1.1 a En kort introduktion och
e 1.1 b Hyres- eller agarmodell

har ett naturligt samband med varandra och kan studeras parallellt.
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Veta mer
P4 cd-skivan finns foljande fordjupningslitteratur och information;

e Kooperativ hyresritt, betinkande av utredningen om kooperativ
hyresrdatt SOU 2000:95

* Kooperativ hyresrétt, regeringens proposition 2001/02:62

e Forteckning och adresslista till kooperativa hyresrittsféreningar

11 b Hyres- eller agarmodellen

Den kooperativa hyresrétten kan drivas pa tva sitt, dels i form av
hyresmodellen, dér foreningen blockhyr hela huset av en annan hy-
resvard, eller den s.k. dgarmodellen, dir foreningen sjilv dger huset
eller husen som medlemmarna bor i.

Under forsoksperioden kallades hyresmodellen for arrende-
modellen, och ar vanligast forekommande inom allmannyttan. Inom
SABO kom dessa foreningar ofta att bli kallade for "Boforeningar”.
Efter den 1 april 2002, maste dldre féreningar omregistreras till
kooperativa hyresrattsféreningar for att omfattas av den nya lagstift-
ningen, vilket det inte &r alla boféreningar som har gjort. Dessa
kvarstar d4 som renodlade ekonomiska foreningar.

Flera kooperativa hyresrittsforeningar har i ndra samarbete med
den lokala allmé@nnyttan planerat f6r och medverkat i produktions-
processen av den nya fastigheten, for att sedan blockhyra den enligt
hyresmodellen.

Den hyra som féreningen sedan erldgger for huset, skall baseras pa
det bruksvirde varje ldgenhet har enligt 12 kapitlet 55 § jordabalken
(1984:694), hyreslagen. Det innebér att den sammantagna hyran,
blockhyran, for samtliga lagenheter som hyresvarden skall ta ut, skall
grundas pa de enskilda ldgenheternas bruksvéardeshyra.

Om man utgar fran att hyressittningen ar korrekt inom det allmén-
nyttiga bostadsbestandet, bér motsvarande hyra i princip tas ut av
den kooperativa hyresrattsféreningen.

Men forst maste som namnts fastighetens bruksviarde faststéllas.
Om féreningen har beslutat att sjdlva 6verta vissa delar av skotsel,
underhdll, forvaltning och andra faciliteter, méste detta beaktas nar
bruksvirdeshyran skall bedémas i jamférelse med andra likvardiga
lagenheter. Saledes kan hyran bli ldgre @n for likvardiga lagenheter.

Normalt tas ingen upplatelseinsats ut inom hyresmodellen. I ett
par exempel dir hyresviarden upplatit nyproducerade bostéader till
en kooperativ hyresrittsforening, har dven upplatelseinsatser tagit
ut under senare tid. Medlemmarna betalar da insatsen till féren-
ingen som sedan lanar vidare kapitalet till hyresvirden for att pa sa
sitt tdcka hela eller del av topplanet

Om foreningen viljer att dga fastigheten, finns det ju ingen annan
dgare att erldgga hyra till. Istdllet kommer fastighetens kapitalkost-
nader att utgora den storsta utgiften. Denna modell ger féreningen
annu storre mojligheter att rada over sina kostnader och boendevill-
koren i 6vrigt, samtidigt som kraven pa féreningens ekonomi, kom-
petens och langsiktighet blir storre.
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Hyressiattningen kommer styrelsen pd samma sétt som i hyres-
modellen att ansvara foér genom de regler som féreskrivs i stadgarna,
med den skillnaden att man inte behover ta nagon hénsyn till ligen-
heternas bruksvirde enligt hyreslagen. Det blir istéllet foreningens
ekonomi som blir avgérande fér hur hog hyran skall vara.

Viktigt att tanka pa

Aven inom ramen for hyresmodellen har féreningen stort inflytande
over savdl nivan som fordelningen av hyran. Nér réatt bruksvérdes-
hyra &r faststédlld mellan hyresvérd och férening, dr det upp till for-
eningen att sjilv bestimma hyran for de lagenheter som skall upp-
latas med kooperativ hyresritt. Denna hyra foljer da inte langre
hyreslagens tvingande regler, utan skall istéllet f6lja de regler som
foreningen gemensamt har beslutat om i sina stadgar. De koopera-
tiva hyresgédsterna kommer att anses som forstahandshyresgister,
dven om det dr fraga om en blockuthyrning.

For att 6verhuvudtaget kunna bilda en kooperativ hyresrittsfore-
ning, maste huset som planeras omfatta minst tre lagenheter. Foren-
ingen skall vara registrerad pa patent- och registreringsverket och for
att kunna registrera foreningen kravs minst tre medlemmar, att den
har antagit stadgar och att den har utsett en styrelse och minst en re-
visor.

Féreningen kan ha fler medlemmar én vad det finns ligenheter. Ar
det en stérre grupp intresserade som vill bygga ett nytt hus, kan alla
intresserade bli medlemmar i féreningen, dven om alla inte kommer
att vélja att flytta in direkt nér det ar klart.

Forslag och goda exempel

Det finns férdelar med savil hyres- som dgarmodellen. Det dr helt de
lokala behoven, férutsdttningarna och villkoren i 6vrigt som kom-
mer att avgora vilken modell ni kommer att vélja. Innan ni bestdm-
mer er for vilken modell som kommer att passa er bist, behdver ni
dels undersoka vilka intressen det finns for er idé, dels vilka forut-
sdttningar det finns att forverkliga er drom om ett nytt boende till-
sammans. Ni kommer dven att behova tydliggora er vision och be-
skriva foreningens andamal.

Det ar hér ni ldgger grunden for hela er resa fram till ert mal, varfér
det &r viktigt att ni later denna forsta del ta lite tid.

Oavsett modell, kommer féreningen att s& smaningom sluta en del
avtal med en eller flera entreprendrer. Det kan rora sig om kameral
forvaltning, fastighetsskétsel, reparationer och underhall, revision etc.

ROr det sig om hyresmodellen, sa ligger det néra till hands att via
ett forvaltningsavtal, reglera de fastighetsnéra tjansterna med hyres-
vdrden. Praktiskt taget alla féreningar inom allmédnnyttan har hitin-
tills valt en sddan 16sning. Hyresdebitering, bokforing m.m. skots &
andra sidan lika ofta av foreningen som av bostadsforetaget. Tror ni
att det kan bli aktuellt med ett samarbete med er lokala allménnytta,
sa bor ni etablera en kontakt sa snart ni konkretiserat er vision och
foreningens andamal.
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Las vidare

Om ni funderar pa att samarbeta med den lokala allménnyttan for
att producera ert hus, kan foljande kapitel vara viktiga att ga vidare
till och studera:

e 2.1 a Beslut om hyres- eller 4garmodell
e 1.2 a Féreningens dndamal styr

e 1.4 b Vad vill vi beridtta

Veta mer
Pa cd-skivan:

e Lag om kooperativ hyresrétt (2002:93)
e Hyreslagen (1984:694)

1.2 Visionen och féreningens andamal

1.2 a Foreningens andamal styr

Den inriktning, eller det &ndamal, som ni slutligen bestdimmer er f6r
att foreningen skall ha, kommer att f4 avgorande betydelse pa sévil
det tilltdnkta huset, dess utformning och gemensamma utrymmen,
som foér den verksamhet som féreningen sedermera kommer att be-
driva.

Lat det darfor ta tid att noga 6vervdga hur era intressen kan komma
att delas av andra, vilka boendepreferenser som bést verensstim-
mer med era behov och vilka lokala forutsdattningar som ni méste ta
hénsyn till.

Forsok att blicka fram i tiden, da huset som ni planerar for ju
kommer att finnas for lang tid framd&ver, och behéva mota manga
andra medlemmars skiftande idéer och ambitioner.

Foreningens huvudsakliga verksamhet kommer naturligt att inrik-
tas pa att tillhandahalla hyresldgenheter till sina medlemmar. Bero-
ende pa vilka sérskilda intressen, behov och situationer som féren-
ingen i 6vrigt vill tillgodose och 16sa, kommer sedan att ge er foren-
ing dess unika karaktér. Det dr ju ni som bdést vet hur ni vill ha det i
just er férening. En tydlig och intressevidckande profil gor det ldttare
att engagera och motivera medlemmarna framéver.

Foreningens verksamhet kan vara av sddant slag att ett medlem-
skap kan vara av virde dven for andra, som inte bor i ndgon av
foreningens lagenheter. Dels kan medlemmen vilja sta i ko till en
lagenhet, men dven aktivt vilja delta i foreningens verksamhet. Om
foreningen har till &ndamal att frimja social gemenskap och trygg-
het i ett bostadsomrade dir andra hus inte omfattas av den koopera-
tiva hyresrittsforeningen, finns det inget som hindrar att 6vriga
hyresgéster i omradet kan bli medlemmar i foreningen.

Eller om foreningen &r inriktad pé seniorboende och har till anda-
mal att frimja hélsa och friskvard for dldre, sa kan villadgarna i
grannskapet som vill bo kvar hemma sa lange som mojligt, ha ett
intresse av medlemskap och verka for den verksamhet som foren-
ingen bedriver.
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Foreningen har dven mojlighet att hyra ut lokaler i foreningens
fastighet om man sa vill.

Aven om det skall vara tydligt vad foreningen skall ha for indamal,
sa forsok att halla beskrivningen sa allmin att ni undviker att behova
dndra i stadgarna om ni vill géra mindre férdndringar.

Om féreningens verksamhet utvidgas, dvs. att foreningen framover
kommer att forvirva eller bygga nya hus, kriavs det inga stadge-
dndringar, savitt inte det dr ndgot som séarskilt anges i andamals-
paragrafen eller pa annat sitt i stadgarna.

Viktigt att tanka pa

Ilagen om kooperativ hyresrétt 3 § slas fast att "en kooperativ hyres-
rattsforening dr en ekonomisk férening som har till andamal att till
sina medlemmar upplata bostadsldgenheter med hyresrétt.” Detta
lagbundna dndamal ar grunden for féreningens verksamhet, och
skall darfor alltid finnas med i stadgarnas @ndamalsparagraf.

Nar ni diskuterar &ndaméalen med féreningen kan det vara bra att
tdnka pa att foreningen kan ha medlemmar som inte innehar nagon
hyresritt hos foreningen. Det finns heller inget férbud for féren-
ingen att hyra ut lagenheter till andra &n medlemmarna.

Andamalen for foreningen kan saledes skifta, beroende pa vilka
sdrskilda behov och intressen foreningen vill tillvarata. Det far dock
inte bli sa att féreningen bedriver verksamhet som till sin huvudsak-
liga del inte &r inriktad p& annat &n medlemmarnas behov.

En annan viktig kooperativ grundsats som ni méste tdnka pa, dr att
foreningen skall vara 6ppen for nya medlemmar. Hér géller i princip
samma regler som for andra ekonomiska foreningar, att ingen far
nekas medlemskap om inte foreningens d&ndamal uttryckligen ger
sddana legitima begrdnsningar. Sddana begransningar kan da vara
att sokanden skall tillh6ra en viss kategori, som studeranden, pen-
siondar m.m., eller att antalet ldgenheter i sig ar gransen for hur
manga medlemmar foreningen skall omfatta. Det kan bli aktuellt
med en lagédndring som ger kooperativa hyresrattsforeningar en
skyldighet att ta in tre ganger s4 manga medlemmar &n vad det finns
lagenheter (SOU 2003:44), vilket skulle paverka en sddan begrins-
ning i andamalsparagrafen.

Den som dr missndjd med att foreningen har nekat medlemskap,
kan f&4 denna sak provad av allmén domstol.

Forslag och goda exempel

I Nacka har SeniorForum Bjorknis kooperativa hyresréttsforening
bildats for att i en egen anldggning driva verksamhet for dldre. Dels
for de som bor i foreningens lagenheter, dels fér de som bor i nir-
omradet. Andamalsparagrafen har anpassats till dessa forutsitt-
ningar vilket erbjuder féreningen mdjlighet att driva verksamhet f6r
manga fler dn just for de som bor i huset.

I forslagen till normalstadgar aterfinns andamalsparagrafer som
generellt fangar in vad en kooperativ hyresrattsférening skall ha fér
grundldggande dndamal. Tank pa att denna behéver kompletteras
med just er forenings profil.
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Lankat
Fran detta kapitel bor ni dven ldsa

* 1.2 b Borja med en marknadsundersokning och

e 2.1 b Stadgar och 6vriga handlingar

Veta mer
Pa www.vitanovis.se;

e Forslag till normalstadgar

1.2 b Borja med en marknadsundersokning

Oavsett om ni har en firdig vision om ert framtida boende, eller om
ni just har samlats kring en spirande id€é, s kommer ni att beh6va
dela denna med fler. Darfor dr det bra att genomféra en marknads-
undersokning. Det dr i detta ldge inte meningen att ga ut med ett
konkret erbjudande, utan syftet &r att ta reda pa om det finns en till-
rackligt stor malgrupp som kan ténka sig att bli medlem i er koope-
rativa hyresrattsférening, vilken instillning de har till ert tdnkta dn-
damal samt vilka boendepreferenser som viarderas hogt och ar ge-
mensamma.

En marknadsunders6kning kan vara kvantitativ, kvalitativ eller en
kombination av bdda metoderna.

Den kvantitativa metoden bestér av att ett stérre antal undersékta
personer som genom ett representativt urval far svara pa ett struktu-
rerat frageformulér, varpa svaren sedan databehandlas och analyse-
ras. Om ni ar valdigt osdkra pa vad folk tycker om kooperativ hyres-
ratt som upplatelseform, eller om ert andamal (seniorboende,
kollektivboende), kan en kvantitativ undersokning vara intressant.
Ni kommer da sdkert dven att vilja stilla ytterligare fragor, kanske
om betalningsvilja, boendepreferenser etc.

Fragorna som ni kommer att stilla skall har vara formulerade i
forviag. Det forutsétter goda kunskaper om det som ni skall ta reda
pa. Darfor kan det finnas skél att forst ta reda pd lite mer om de
boendepreferenser som kommer att gilla for just ert boende, innan
ni formulerar en kvantitativ undersokning, se kapitlet 1.2 c viktiga
boendepreferenser.

Om ni redan kdnner till er malgrupp, som medlemmarna i en
forening eller ett nitverk, eller kanske en fardig bostadsko, kan ni
vdlja att genomfora en kvalitativ unders6kning. Da handplockar ni
ett urval personer som ni intervjuar med en frageguide, dér fragorna
ar 6ppna och den intervjuade far formulera sig sjidlv med egna ord.

Fordelen med denna metod &r att ni dels kan fa en fordjupad bild
av er idé, dels kan samtalet i sig vicka ett engagemang fér idén hos
de intervjuade.

Med en mer nyanserad bild av hur ert framtida boende kan se ut,
kan det ibland vara lampligt att komplettera med en kvantitativ
undersdkning. Framfor allt om malgruppen ar mycket stor och
heterogen.
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Det viktiga dr att ni genomfor undersékningen just i syfte att fa reda
pa om det kan finnas ett tillrackligt stort och gemensamt intresse for
ert projekt.

Viktigt att tanka pa

Naér ni sa héar for forsta gangen gar ut med er idé, dr det saledes for
att testa idén och bérkraften i andamalet. Genom svaren kommer ni
att f& viktig information som kommer att paverka savil inriktning
som utformning. Var darfor lyhorda och 6ppna for forandringar un-
der hela férberedelsefasen.

Om ni viljer att méita en bredare malgrupps instéllning till vissa
forutbestimda fragor eller pastaenden, kommer ni att behéva gora
ett representativt urval av er mdlgrupp. Ibland kan det vara svart att
ringa in just den malgrupp som ni vill vinda er till. Statistisk infor-
mation gar att kopa fran Statistiska centralbyrén, SCB. Detta &r ofta
ganska dyrt, s kan ni samarbeta med kommunen, nagot lokalt
telemarketing- eller marknadsforingsféretag, posten e.dyl., sa kan ni
sikert finna en lokal 16sning som blir billigare. Ar det inom ett av-
gransat geografiskt omréade som ni skall skicka ut postala fragefor-
muldr, dr det desto ldttare. Savél posten som svensk direktreklam
tillhandahéller sddana tjinster. Man kan dven ringa upp undersok-
ningsgruppen och stilla frigorna via telefon. Aven hir gar det att
kopa telefonlistor med vissa urval.

En enkel tumregel fér urvalsvolym vid stickprovsundersékningar ar
att upp till 200 personer i mélgruppen sa bor 10-25 procent viljas ut,
mellan 201-600 bor 15 procent véljas ut, mellan 601-2000 bér 10
procent slumpvis viljas ut.

Det ar ofta enklare att fa kontakt med personer via telefon. Vid
postala enkdter blir bortfallet ofta mycket stort, det krdvs darfor
paminnelser eller att man ringer upp de som inte svarat. Ett bortfall
pa mer dn 25-30 procent kan leda till att svaren inte blir tillforlitliga.

Storre kvantitativa undersokningar dr taimligen resurskriavande.
Det kan vara svart att genomfora sjdlv, om ni saknar program for
databearbetning, tid att stédlla upp frageformuléret och for bearbet-
ning och analys.

Beroende pa hur pass bred er méalgrupp ér, kan fragor om alder,
nuvarande boende, hushéllssammanséattning och bostadsort vara av
intresse. Inled gdrna er undersdkning med denna typ av fragor, da
det dr enkelt fér respondenten att svara pa dessa.

Forsok att undvika facktermer i fragorna och hall dem sa korta som
moijligt. Forsok dven att begrdnsa antalet fragor, en telefonintervju
bor inte ta ldngre tid dn 10-15 minuter, ett postalt frageformuldr bor
inte innehalla mer &n 20-30 fragor.

Forutbestimda fragor dr limpliga att svara p4 med en femgradig
skala. Svarsalternativen kan vara

e "mycket bra” - "mycket daligt”,
¢ “instammer helt” — "instimmer inte alls”

e "mycket viktigt” — "helt oviktigt”
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Hér emellan fyller ni pad med gradvis dndrade vdardeord, som
1 mycket daligt

2 daligt

3 varken bra eller daligt
4 bra

5 mycket bra

Andra typer av svarsmojligheter ar att ange en skala mellan t.ex. 1-5,
dér polerna beskrivs med de ovanndmnda orden.

En frdga kan saledes utformas pa foljande satt;

Hur pass viktigt ar tillgangen till bredband i ert framtida boende?
Ringa in ert svarsalternativ pa skalan mellan 1-5

Helt oviktigt 12 3 4 5 mycket viktigt

De svar som ni far in, kommer att vara vigledande for era fortsatta
stdllningstaganden. Sannolikt kommer de att ge er bekriftelser pa en
del av era egna uppfattningar, samtidigt som andra svar kan leda till
att ni omproévar en eller annan idé.

Genom att korstabulera tva fragor mot varandra, kan en mera
nyanserad bild ge tydligare vigledning. Om ni fragat om alder och
instéllning till bredband, kan det visa sig att intresset skiftar med
aldern

Alder/installning 1 2 3 4 5

18-30 &r

31-454r

46-60 &r

61-75 &r

75— < ar

Totalt

Forslag och goda exempel

Om ni planerar ett framtida samarbete med en lokal allmédnnytta,
kanske den vill hjdlpa er genomféra marknadsundersékningen, eller
genomfora den i anslutning till ndgon som de sjélva planerar for.
Kommunen kan dven ha ett behov av att fa genomfort en undersok-
ning for sin bostadsforsérjningsplanering, dar era fragor kan vara av
intresse.

Naér ni bildat en férening, kan denna stka stimulanspengar genom
EU véxtkraft mal 3, insatsomréde 4. Kontakta ert lokala ESF-kontor
for vidare information. Det regionala kooperativa utvecklingscentrat
kan ocksa hjilpa er med dessa initiala uppdrag.

Aven om det gjorts ett stort antal marknadsundersokningar dver
landet, sa ar det viktigt att ni underséker just de fragor som ér rele-
vanta for er, just nu. Det ni kan dra nytta av dr hur andra stéllt sina
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fragor, och i vissa fall kunna gora jamférelser. Var da bara noga med
att forutsdttningarna for fragestillningarna ar jamforbara.

Las vidare
Marknadsunderstkningen boér ni gora nar ni formulerat vilken idé
foreningen skall ha och nér ni vet vissa grundldggande villkor.

Ni bor dven ha definierat de boendepreferenser som ni skall testa
er malgrupp pé. Ga darfor vidare till kapitlet

e 1.2 c Viktiga boendepreferenser

Efter den genomforda marknadsundersokningen, kommer ni att fa
fram viktig information som ni sedan kommer att ha nytta avier
kommunikationsplan, nér ni skall vinda er till andra intressenter
som banken, byggherrar, kommunen etc. Lds mer om detta i
kaptitlen om kommunikationsplanen:

* 1.4 a Mél och maélgrupper
* 1.4 b Vad vill vi beritta

¢ 1.4 c Hur skall kommunikationen ske

Veta mer
Lastips:

Vad tycker kunden? Ingmarie Cantzler, Liber ekonomi 1991.

1.2 ¢ Viktiga boendepreferenser

En bostads egenskaper varderas naturligtvis olika av olika mal-
grupper. For vissa kan tillgdngen till kabel-tv, bredband eller hiss
vara av sarskild betydelse, medan andra vérderar fin utsikt, god
moblerbarhet eller uteplats hogst.

Men det dr inte bara bostadens egenskaper som spelar in, husets
kvalitéer savil som narmiljon, servicen, foreningens dndamal och
verksambhet, ja till och med kommunens status kan komma att fa
betydelse for hur pass intressant ert framtida hus kommer att vara
for den malgrupp som ni planerar att vanda er till.

Flera menar att vi idag gar mot att féretag allt mer soker sig till orter
déar ménniskor vill bo, istéllet fér att ménniskor forr fick soka sig till
de orter dér det fanns jobb, framfér allt inom industrindringen. Er
kommuns attraktionskraft har darfér betydelse om ni tdnker vinda
er till en malgrupp som stréacker sig utanfér er kommun, likafullt
som om det dr en tillvixtort eller det finns ett 6verskott av bostader.

Enligt Kairos Future:s framtidsbarometer sa har charmiga sma-
stadsmiljoer med internationell puls, dynamiskt niringsliv och
nirhet till storre regioner goda forutsédttningar att locka till sig nya
invanare. Likasd har mindre universitets- och hégskoleorter ett bra
lage.

Men ménniskors beslut att flytta styrs av véldigt ménga andra
faktorer. Era framtida medlemmars intresse for just er forenings
dndamal, kan i sig ha en avgorande betydelse, om 6vriga boende-
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preferenser ar acceptabla. Det dr sdledes kombinationen av huset,
dess ldge och omgivning i kombination med de merviarden som
foreningen tillfér, som kommer att filla avgdrandet.

Vilka egenskaper ar da viktigt att lata de tilltdnkta hyresgédsterna
virdera?

I bostaden har planlésningen, takh6jd, moblerbarheten och ljusin-
slapp samt kvalitén pa ytskikt och inredning betydelse. Tillgangen till
extra utrymmen som balkong, uteplats och klidkammare paverkar
ocksa hyresgésters val.

Standarden i framf6r allt koket och badrummet &r viktig, men dven
om det finns extra utrustning i 6vriga lagenheten som kamin, kakel-
ugn, bredband, kabeltv, inglasad balkong och individuell virme- och
vattenmétning. Aven antalet och storleken pé ligenheterna har sin
betydelse.

Husets gemensamma utrymmen har ocksa betydelse, framfér allt i
en kooperativ hyresrittsforening, dir det sikert kommer att finnas
forvantningar pa att kunna berika sin fritid med meningsfulla aktivi-
teter.

Gemensamt kok, hobbyrum, bastu, bibliotek, kontors- och arbets-
rum, stor tradgérd eller 6rtagard dr exempel pa utrymmen som
kommer att virderas olika, beroende pa féreningens @ndamal.

Men &dven tvitt- och torkmojligheter, lekplats, forrad, garage eller
p-plats, mojligheten till kdllsortering finns det skél att vdga in. Hu-
sets arkitektur och samspel med ndarmiljon har betydelse for helhets-
intrycket.

Laget spelar dven in, om huset ligger i ett bilfritt omrade, om det &r
ostort och nérliggande hus eller kvarter bidrar till ett gott intryck.

Naromradets faciliteter dr viktiga for valet av ny bostad, 4&ven om
det ligger utanfor era direkta paverkansmadojligheter. Narheten till
kommunikationer, social, kommersiell och kulturell service, rekrea-
tionsmoijligheter, gron- och friluftsomraden brukar vara viktiga
boendepreferenser att ta hinsyn till.

Viktigt att tanka pa

Det ar saledes inte bara upplevelsen av den fysiska miljon, husets
standard och ndromradets servicegrad som har betydelse, utan lika
fullt den sociala, kulturella och ekologiska miljon som sammantaget
ger ett boende dess unika egenskaper och ritt utformat, bidrar till ett
héllbart boende.

I de allra flesta undersékningar tenderar egenskaper som ar for-
knippade med trygghet, sdkerhet och lugn social omgivning att
komma hogst.

Men vad dr da trygghet i boendet? Ja, det finns naturligtvis inget
enkelt svar pa den fragan, utan trygghet kan ju sta for s mycket,
beroende pad i vilken livssituation man befinner sig. Men sa grund-
laggande behov som att kunna kinna tillit till och ha fértroende f6r
sina grannar, kan dock for de allra flesta ha en avgdrande betydelse
for att uppleva en kinsla av social forankring och existentiell trygg-
het.
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Just foreningstillhorigheten ger hir goda forutsédttningar for att
skapa en saddan kdnsla av samhdorighet. S& féreningsarbetet blir ett
aktivt verktyg for att uppna just 6kad trygghet och trivsel. Utform-
ningen av de gemensamma lokalerna, utemiljén, belysning och
overskadlighet dr viktiga inslag for att ge en kénsla av trygget.

I en understkning som riktade sig till seniorer, vilken SABO ge-
nomférde 2001, var ater tryggheten den viktigaste boendeprefe-
rensen, framfor service och ldge, i valet av annat boende.

Aven om ligesfaktorn ofta har en avgérande betydelse, kan lidget
virderas olika, beroende pa malgrupp, bostadsort och dndamal. Det
ar viktigt att 1aget forstarker det andamal som foreningen véljer. Ett
seniorboende fungerar sannolikt bést i ett centralt lage eller i en
ndrmiljo dir det redan bor ménga éldre. En férening med ekologisk
profil bor & andra sidan inte stka sig till en trdng tomt mitt i den
centrala stenstaden.

Da fastigheten kommer att finnas kvar i manga ar framdéver, ar
tillgdngligheten nagot som ocksa ar viktigt for ett hallbart boende.
Moijligheten att kunna rora sig fritt som gammal eller med funktions-
hinder, savil i den ndra omgivningen som i huset och de enskilda
lagenheterna 6kar kidnslan av trygghet och psykiskt vilbefinnande.

For dldre framstar narhet till kommunikationer, natur och service i
boendet som sérskilt viktiga, likasa att det finns balkong eller ute-
plats samt hiss.

For den kooperativa hyresréttsféreningen blir &ven upplatelse-
formens egenskaper ndgot som kommer att virderas av tillblivande
medlemmar.

Det spekulationsfria inslaget i kombination med inflytande, boen-
dedemokrati och gemenskap bidrar till kdnslan av samhorighet,
trivsel och social tillhorighet, och skapar dirmed férutsiattningar for
en socialt hallbar miljo.

Likafullt som féreningens andamal och verksamhet kommer att
beddmas framdver, kommer féreningens ekonomi och rykte att
paverka framtida val.

Forslag och goda exempel
For att kunna utréna vilka boendepreferenser som just er malgrupp
varderar hogt, bor ni definiera och vilja ut de egenskaper som ni be-
domer att ert framtida boende kan komma att omfattas av.

Ténk pa att det dr lika viktigt att beskriva de fysiska egenskaperna
som standard och tillgdngen till olika faciliteter, som de sociala,
kulturella och ekologiska egenskaperna.

Las vidare

Oberoende av om ni viljer att diskutera dessa fragor i studiecirklar
eller i arbetsgrupper, s vinner ni pa att ha tittat pa de kapitlen under
rubrikerna

e 1.7 Skapa en socialt hallbar miljo

e 1.8 Vdrna den kulturella miljon
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* 1.9 En ekologiskt héllbar miljo
e 1.10 Forvantningar pa den fysiska miljon

innan ni slutligt formulerar ert urval av egenskaper som malgruppen
skall ta stillning till i er marknadsundersdkning.

Veta mer
Lastips:

Boendepreferenser, examensarbete nr 192, Bjorklund, Vesterberg
KTH inst. for Infrastruktur, 2003.

Framtidsbarometer for Sveriges kommuner, delstudie, Lindgren m.fl.
Kairos Future 2002.

Boendepreferenser och hyror i Botkyrkabyggen, rapport, Berger,
Enstrom, Palander, institutet for bostads- och urbanforskning,
Uppsala universitet 2002.

Aldres énskemdl och behov for god livskvalité, rapport Eliasson,
Enbuske, Kooperativa institutet 2001.

1.3 Arbetssatt och arbetsformer

1.3 a Uthallighet och tidsplanering

Att fran borjan vara med om att forbereda, planera, projektera och,
slutligen, se hur ett framtida boende tar form och byggs upp, dr en
fantastiskt spdnnande resa. Det kan kédnnas riskfyllt och stort, kanske
det allra st6rsta projekt som en del av er gett sig i kast med. Da dr det
naturligt att en del dven tvekar och kidnner rddsla infér vad som kan
hénda. Att inte rdcka till eller gora 6desdigra misstag.

Denna handbok syftar ju till att ge er sadan viagledning, att ni inte
skall avskrickas att genomfora ett sa, kanske livsavgérande projekt,
som att vara med och bygga upp ert framtida boende. Ni skall under
resans gang kunna kédnna er vil férberedda infor kommande beslut,
med 6kad medvetenhet om savil era egna férvantningar som om-
varldens krav, bittre kunna ta stéllning till de ménga val som ni
kommer att stéllas infor. Vissa lite mindre, andra helt avgérande val
for projektets framskridande.

Ni skall kunna kidnna er bekvdma med era beslut. Det gor ni genom
att inte hasta pa eller forcera fram beslut, eller ga vidare pa 16sliga
grunder. Vill ni ha kvalitet i ert arbete, sa skall det bygga pa fakta. Vill
ni ha engagemang i ert arbete skall det bygga pé delaktighet. Darfor
ar det avgorande viktigt att ni redan fran borjan anldgger ett realis-
tiskt tidsperspektiv pa ert arbete.

Viktigt att tdnka pa

Det ir ni, tillsammans med tillkommande medlemmar, som skall bo
i det framtida huset. Det dr ni som sannolikt dven ar bestillare av
projektet. Da ar det viktigt att ni utgor er for att just vara bestillare,
att ni tydliggor den rollen gentemot de intressenter och andra akto-
rer som ni kommer att mota och ha relationer med under resans
gang. Framfor allt om ni viljer att bilda férening enligt 4garmodellen.
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Skulle ni vara i en situation dér det finns en extern byggherre eller
fastighetsdgare, som dr beredd att bygga och upplata en fastighet at
er enligt hyresmodellen, kommer ni att betraktas som kunder av
denna. Da blir fastighetsdgaren bestillaren.

Det gemensamma fér bada rollerna ar att ert huvudsakliga uppdrag
dr att tydliggora era krav och férvantningar pa ert framtida boende.
Det som skiljer dr att ni som bestdllare kommer att ha ett slutligt
ansvar for produkten, medan ni som kund kommer att konsumera
produkten.

Villkoren f6r det ni kommer att ha ett bestimmande inflytande
over som kund till en annan bestillare, far avgoras fran fall till fall.
Men det dr viktigt att ni klargor detta redan fran borjan, sé att ni
undviker att hamna i situationer ddr bada parter férvéantar sig att
kunna filla avgdrandet 6ver en fraga.

Forslag och goda exempel

Ett bra sétt att 16sa rollférdelningen mellan er som kund och en ex-
tern bestéllare/fastighetsdgare, dr att upprétta en grov tidplan for
genomforandet av produktionen. Hiarigenom fér ni dven en uppfatt-
ning om hur en realistisk tidsplan kommer att se ut for just ert pro-
jekt.

Utga fran malet, dvs. hur huset i grova drag skall tillgodose era
behov i fardigt skick, och lagg in viktiga milstolpar, dir avgérande
beslut kommer att behdva tas, och diskutera hur ni skall komma
Overens om de olika fragorna. Det kan handla om

e Hogsta hyresnivan

e Antal ldagenheter och férdelning mellan storlekar

e Valavtomt

e Tecknande av gemensamma hyres- och forvaltningsavtal
¢ Krav pa gemensamhetsytor, savil ute som inne

e Krav pa ekologiskt hallbara 16sningar

e Krav pa l6sningar som ger ett socialt hallbart boende efter era
Onskemal

e Krav pa l6sningar som tillgodoser behov av kringservice

e Krav pa l6sningar som sidkrar mojlighet till forenings-
verksamheten

e Krav pa l6sningar for effektiv drift, tillsyn och skétsel samt under-
hall

e Beslut och insyn i upphandling av entreprenadarbeten, material
och andra tjanster
¢ Beslut om ansdkan om bygglov

¢ Beslut om byggstart

I de allra flesta beslut i projekterings-, upphandlings- och bygg-
processerna kommer sikert en extern hyresviard/bestillare att vilja
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rada sévil 6ver processen som Over besluten. Ju mer 6verens ni da ar
om malet, dvs. vad det ar f6r hus, form och innehall, och slutlig bo-
endekostnad det skall handla om, desto littare dr det att arbeta efter
en sadan rollférdelning.

Ar det ni sjilva som &r bestillare, kommer en likadan tidplan att
behdva upprittas. Ni kommer dd att dven behova ta stdllning till om
ni skall agera som egen byggherre, eller vinda er till ndgon som pa
era villkor skall bygga och upplata huset at er.

I samtliga fall kommer ni att se att en realistisk tidsplan kommer att
stracka sig over flera ar. Det dr inte mojligt att sdga hur lang tid just
ert projekt kan komma att ta, da det ar allt for manga variabler som
kommer att spela in. Men en viss méttstock dr att varje fas som vi
beskriver i denna handbok, fullt genomarbetad, var for sig kan ta
upp till ett ar.

Det kan sé hir i borjan kdnnas vl avldgset, det ar ju nu ni har
bestamt er for ett nytt boende! Gar det att halla engagemanget uppe
under sa lang tid?

Ja, den kanske viktigaste framgangsfaktorn for ert arbete, ar just att
vara uthallig. Aven om det kommer att vara motigt ibland, s kom-
mer dagarna och veckorna oftast inte att rdacka till. Ni kommer att sta
infor nya och spinnande utmaningar under hela resan, viket gér det
bade omvéxlande och intressant. Ni kommer att ldra er en méangd
nya kunskaper och knyta manga nya vinskapsband. Sa resan i sig
kommer att bli minst lika spdnnande, och viktig, som sjdlva slutmaélet.

Flera andra kooperativa hyresrittsféreningar som genomgatt en
sddan process, har visat att det géar att uppratthalla ett brett engage-
mang och bibehalla intresset under resans gang. Med stéd av de rad
och tips som vi efterhand kommer att ge for att just upprétthalla
medlemsengagemanget, och kombinera féreningsarbetet med plan-
och byggprocesserna, sa har ni mycket goda utsikter att lyckas med
ert livsprojekt.

Las vidare

I kapitlen

e 1.6 a Bygga ett nytt hus och

e 2.7 a Konsten att utforma en byggnad

tar vi upp mer om vilka férberedelser ni sjdlva kan gora for husets ut-
formning. Dessa kapitel kommer sedan att knyta an till de 6vriga ka-
pitlen som beror den fysiska utformningen. I kapitlen

e 1.3 b Fordela arbetet i arbetsgrupper och
e 1.3 c Lara mer genom studiecirklar,

ger vi tips pa hur ni kan lagga upp ert arbete for det inledande forbe-
redelse- och planeringsarbetet.

Hérefter kommer ni att kunna ga vidare till de 6vriga kapitlen for
att ringa in era utgangspunkter och kunna férbereda er infér nasta
fas, da ni skall planera och projektera.
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1.3 b Fordela arbetet i arbetsgrupper

Sa hér i borjan kommer sédkert den forsta gruppen av initiativtagare
att vara fyllda av entusiastiska idéer om hur det framtida boendet
skall gestalta sig. Var och en kommer dessutom att bdra pa sina egna
bilder, utifran sina egna erfarenheter och referensramar.

Det ar fullt naturligt att da allt for snabbt ga in pa att finna 16s-
ningar pa olika framtida stillningstaganden. Visst dr det spannande
att fundera over fargval, koksutrustningen, att bygget skall vara
ekologiskt etc. Men det dr sannolikt s& att ekologiskt byggande
betyder olika saker for olika personer. Husets utformning, planlos-
ningar och lagenhetsstorlekar kommer att paverka utrustning och
materialval. Var sak maste diarfér komma i sin tid. Dessutom finns
det ett stort egenvirde i att engagemanget far delas av sa manga som
mojligt redan inledningsvis.

Flera kooperativa hyresrittsféreningar har betonat vikten av att
hyresgdsterna méste komma in tidigt i processen for att verkligen
kunna paverka. De problem som tagits upp har varit att de som inte
fatt engagera sig har lattare trottnat under resans gang. Informa-
tionen om vad olika grupper arbetar med och vad méalet med den
kooperativa hyresréttsféreningen ar, maste pa ett tydligt sdtt nd ut
till alla som vill engagera sig.

Ett annat problem som férekommit, har varit att foretradare for
foreningen inte haft tillrackliga kunskaper att ifragasétta vad andra
parter sagt, vilket har lett till felaktiga avtalsvillkor m.m.

Sa lange det inte finns nagon formellt bildad férening, kan arbetet
te sig vdl oorganiserat. Men det viktigaste sa hir i borjan ar att finga
in den entusiasm som finns hos de ni knutit till er och lata alla fa
vara med pa det man finner spdnnande och intressant.

Ett utmaérkt satt ar att formera arbetsgrupper vilka star 6ppna for
alla. Lat det vara moijligt att vara med i flera arbetsgrupper, om tid
och intresse finns.

Sa ldnge ni inte har bildat ndgon forening, sker allt arbete pa eget
ansvar. Ni kan inte ta pa er ndgot gemensamt ansvar, som att soka
ekonomiska bidrag eller ta upp lan. Det &r ldtt att det da blir ndgon
eller nagra som stéller upp betydligt mer dn andra, ofta med savil
egna tillgdngar som egen tid. For det rent ekonomiska dr det lamp-
ligt att ni skramlar ihop till en handkassa, som ni ger ansvaret till
négon att skota. Tdnk dven pa att ta ett gemensamt ansvar for att
inte ldgga orimligt mycket arbete eller ansvar pé ett fatal, &ven om
dessa inte skulle ha ndgot emot detta initialt. Men d& processen
kommer att bli lang och det kommer att komma ménga nya arbets-
uppgifter framover, sa ar det litt att brinna ut dven den mest segli-
vade entusiasten i ett sa stort projekt som detta ar fraga om.

Viktigt att tanka pa

Det dr saledes viktigt att s& ménga som mojligt far delta i detta initiala

arbete. Lat darfor denna process ta tid, sa att alla far komma till tals.
Ett sétt att belysa boendet ur ett helhetsperspektiv kan vara att lata

medlemmarna, eller de som bara vill delta i aktiviteterna, formera

sig i grupper, vilka far till uppgift att ligga forslag pa hur boende-
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miljon ur fyra miljoperspektiv skall kunna gestalta sig i framtiden.
Dessa perspektiv dr den fysiska, sociala, kulturella och ekologiska
niarmiljon. Om detta arbete sker i 6ppna, demokratiska former, blir
dessa 6msesidiga spelregler normgivande dven i det dagliga um-
ginget i den framtida féreningen. Resultatet kommer sedan att
kunna ligga till grund for savil féreningens vision som mal for
framtida verksambhet.

Det ar viktigt att arbetsgruppernas l6pande diskussioner och idéer
gors tillgdngliga dven for dem som inte deltar i den enskilda arbets-
gruppen. Denna viktiga del i forankringsprocessen, syftar till att dels
stérka tilliten och sammanhallningen mellan de engagerade, dels
undanroja framtida missférstand och dven bereda alla mojlighet att
reflektera over arbetsgruppernas forslag.

Det finns ett par mycket lampliga dataprogram for att hantera
dessa arbetsgruppers arbeten med, program som dven kan komma
att vara vardefulla i den framtida kooperativa hyresréttsféreningen.
Ett sadant &r Membros webbaserade program "ED” f6r forenings-
demokrati.

Utover boendeperspektiven, kommer ni att behova ytterligare
arbetsgrupper. Ar det en stérre grupp av deltagare, sa kan en inte-
rimstyrelse vara bra att instifta. Det ger lite stadga at det 16pande
arbetet, och ir ett bra sitt att férbereda det formella férenings-
bildandet.

Om ni har en extern byggherre, eller ett bostadsféretag som delar
pa initiativet till projektet, kan det vara lampligt att dessa ingar i
interimstyrelsen.

Forslag och goda exempel

I vissa fall har utvecklingen av intressegrupper gatt till att man valt
att bilda en ideell férening, innan man formellt bildat sin koopera-
tiva hyresrittsforening. Ofta har det varit i en situation ndr man inte
varit sdker pa vad den kooperativa hyresrétten star for, eller om det
ar just den upplatelseform som man kommer att vélja framover. Vi
forutsdtter har att ni kommer att vilja upplata ert boende med koop-
erativ hyresrétt. Att bilda en ideell férening kan vara bra for att
kunna hantera en gemensam ekonomi. Ni vill kanske séka pengar
frdn nagon fond, EU-medel eller liknande. Genom att bilda en foren-
ing kommer ni som har ett aktivt intresse att i aktiv handling visa att
ni vill delta i ett gemensamt arbete tillsammans. Ga vidare med att
fordela arbetet med de olika boendeperspektiven och de 6vriga ar-
betsgrupper som ni bedomer att ni kommer att ha behov av.

Variera era arbetsmetoder med bl.a. work-shops, s som vi beréttar
om i kapitlet 1.10 b Utformningen av huset, vilket kan vara ett sétt att
samla medlemmar for att komma fram till gemensamma beslut. I
kapitlet 1.3 c Lara mer genom studiecirklar, som vi behandlar i nédsta
kapitel, tar upp just studiecirkeln som ett annat sitt att férbereda er.

Om ni har bildat en férening, sa 1at medlemsmaétena bli de formella
sammantrddena da ni diskuterar och fattar era gemensamma beslut.
Styrelsen kan da ha ett samordnande ansvar for att finga in vad olika
arbetsgrupper kommer fram till.
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Naér ni upplever att ni har ringat in de utgangspunkter som kommer
att styra projektet, och ndr ni kdnner er sa pass vél forberedda att
kunna precisera era krav och forvintningar, dr det dags att ga vidare
i fas tva, att borja planera och projektera.

Las mer
De olika boendemiljoperspektiven behandlas mer ingédende i kapit-
len under

* 1.7 Skapa en socialt hallbar miljo,
e 1.8 Varna den kulturella miljon,
* 1.9 En ekologiskt hallbar miljé samt

e 1.10 Forviantningar pa den fysiska miljon.

Om ni vill lata arbetsgrupperna arbeta i studiecirklar, kan det vara en
fordel att tidigt etablera kontakt med ett studieférbund. Mer om vad
det innebdar aterkommer vi till i nédsta kapitel.

Veta mer
Pa cd-skivan:

e Exempel pad menyer frdin Membros féreningsprogram ED

1.3 ¢ Ldara mer genom studiecirklar

En god och vedertagen form f6r folkbildning och vardagsdemokrati,
ar vara studiecirklar. F6r méanga &ar dessa cirklar en viardefull del av
fritidsaktiviteterna. Andra kan uppleva de som allt for tidskrdavande
och begransande.

Men studiecirkeln som redskap for att i organiserad form tilldigna
sig ny kunskap och planera for gemensamma beslut dr klart férdel-
aktig i den situation som ni sannolikt befinner er i.

Cirkelverksamheten ldggs upp av er sjdlva och blir ju ocksa helt vad
ni gor den till. Anvdnd dérfér pdrmen som studiematerial och lat den
bli ett aktivt redskap i ert fortsatta arbete.

Om ni 4r manga och vill starta flera olika cirklar, sa fordela kapitel-
bladen mellan er. Lishdnvisningarna kommer att visa vilka kapitel
som hor ihop. En del kapitel kommer flera att behdva studera, men
alla behover inte ldsa allt.

Viktigt att tanka pa
For att driva en studiecirkel krdvs som regel minst tre till fem delta-
gare och en cirkelledare. Generellt skall cirkelns arbete préglas av ett
demokratiskt arbetssétt. Alla skall kunna och beredas mdjlighet att
delta i cirkelarbetet och fa framf6ra sina synpunkter, analyser och
diskussionsinldgg.

Det dr lite olika under hur lang tid cirkelarbetet skall bedrivas, men
minst tre sammankomster och under minst nio studietimmar skall
cirkeln arbeta.
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Vissa studieforbund vill att cirkelledaren skall vara godkdnd av dem
och att dven studiematerialet skall var godként. Det bor inte vara
nagra problem att anvidnda denna parm som studiematerial i nagot
studieférbund.

Studieférbundet kommer dven att krdva en timredovisning for de
deltagare som deltagit i de olika trédffarna.

Ni far harigenom mojlighet att tillgodogora er ett ekonomiskt
bidrag till studiematerialet och dven ersittning till cirkelledaren.

Forslag och goda exempel
Det finns ett stort antal studieférbund som kan erbjuda er stéd och
hjilp med att komma igang med en studiecirkel. Ett &nnu storre an-
tal foreningar och organisationer har dessutom samarbetsavtal eller
ar medlemmar i vissa bildningsféorbund. Om ni redan tillhor en for-
ening, s& bor ni kontrollera om det redan finns en knytning till ett
studieférbund.

Ni kan vdnda er till Folkbildningsférbundet, som &r studieférbund-
ens intresseorganisation och fa veta mer om enskilda studieforbund
och vilka féreningar som ar knutna till vissa bildningsférbund.

Las vidare
Beroende pa hur ni har férdelat arbetet i olika arbetsgrupper, kan
nista kapitel skilja sig at, sa som vi diskuterade i forra kapitlet

e 1.3 b Fordela arbetet i arbetsgrupper

Veta mer
Pa cd-skivan:

e Studieférbunden och deras medlemsorganisationer och med
vilka det finns samarbetsavtal

1.4 Kommunikationsplan

1.4 a Mal och malgrupper

Syftet med en kommunikationsplan &r att ni pa ett medvetet sétt
skall lyckas né fram med ert budskap till ratt mélgrupper och uppna
de resultat som ni 6nskade genom er kommunikation. For detta
kravs att ni vet vem ni skall vinda er till, vad ni vill uppna med kon-
takten, vilket budskap som ni skall féra fram, nér, hur och pa vilket
sitt kontakten skall ske, vem som skall svara for de olika aktivite-
terna och hur ni féljer upp era kontakter. Allt detta samlar viien
kommunikationsplan.

All kommunikation sker mellan en avsdndare och en mottagare.
Avsdndaren vill féra fram ett budskap till mottagaren, vilket oftast
stors av yttre handelser. Man kan tala om oljud, mediabrus, filter
eller andra stérningar som antingen paverkar eller konkurrerar med
ert budskap. Visst har ni motts av en stressad tjansteman som sagt
”ja visst ja, nu ndr ni ndmner det... jag har kinner igen detta fran
nagonstans, vad var det nu ni ville igen?”
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For att undvika att hamna i denna typ av situationer, ar det viktigt att
ha tdnkt igenom vad ni vill uppna med era externa kontakter. Ni
kommer att mdta manga olika manniskor som ni behdver kommu-
nicera med under denna process. Vissa nyckelgrupper kommer att
ha stort inflytande 6ver ert projekt. Har behover ni lagga sarskild vikt
vid kommunikationen, s att ert budskap far sa stort genomslag som
mojligt.

Foéljande malgrupper kommer ni vid olika tillfdllen sédkert att be-
hova kommunicera med;

¢ Presumtiva medlemmar

¢ Kommunledningen

e Kreditgivare

e Grannar till fastigheten dér huset skall byggas

e Massmedia

e Nyckelpersoner/organisationer att inga allianser med

e Entreprendrer, konsultfirmor

Naér ni tagit reda pa vem ni vill kommunicera med, behover ni disku-
tera vad ni vill uppna med er kommunikation.

En del personer i de olika mélgrupperna kommer att férvintas
agera for er sak eller ta stillning for era synpunkter och férslag. Ni
vill kunna paverka deras beteende i en viss riktning.

For att ekonomi, tidplaner, projektering och byggande av huset
skall halla, behover olika personer i era malgrupper dven bidra med
insatser av olika slag.

Dessa insatser skall sammantaget leda till att ni klarar av att ge-
nomfora ert projekt, att na slutmaélet, en fungerande forening i ett
fungerande hus!

Malen som ni sdtter upp for er kommunikation, kommer att vara
vigledande for mycket av det ni gor framover, sa dven har dr det vik-
tigt att gora ratt fran borjan.

Viktigt att tanka pa

Det kan vara svart att i bérjan av ert arbete ringa in alla personer och
kontakter som ni kommer att stéta pa under resans gang. Det gar
naturligtvis att fylla pa listorna 6ver era kontaktpersoner efter hand,
det viktiga &r att ni redan fran borjan borjar anteckna de olika perso-
ner som ni kommer att behdva kommunicera med.

Presumtiva medlemmar

Som vi i kapitlet 1.2 a Féreningens @ndamal styr har tagit upp, kom-
mer den profil som ni valt for just er férening att styra vilka som
kommer att ha intresse av att bli medlemmar och dven vilja flytta in i
ert nya hus. Dessa ar sannolikt er viktigaste malgrupp fér all er kom-
munikation. Vi har dven berort hur ni kan gora for att fa fram namn
pa era presumtiva medlemmar.
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For I6pande upp namnen pa de som ni kontaktar i ett dataregister
dé ni av olika skidl kommer att behdva kommunicera med hela eller
delar av denna malgrupp.

Kommunledningen

Da kommunen har ett inflytande 6ver savél bostadsférsorjning, som
fordelning av mark och upplatelseformer, dr det viktigt att lata
kommunledningen vara informerad och delaktig i projektet fran
start. Det unika med den kooperativa hyresrétten ar att samtliga par-
tier i riksdagen var for lagen om kooperativ hyresritt. Det dr en viktig
forutsittning for att kunna fa langsiktighet i ett projekt och undvika
partipolitiska lasningar. Ta gidrna reda pa om kommunfullmiktige
har behandlat ndgon motion eller antagit ndgon policy om koopera-
tiv hyresréitt. Det kan aterfinnas i bostadsforsorjningsplanen eller i
agardirektiv till den lokala allmédnnyttan.

Beroende pa hur makten i er kommun &r férdelad, kan olika
nyckelpersoner inom kommunen vara viktigare att kommunicera dn
andra. Det far kidnnas in fran fall till fall.

Savil utvalda politiker som tjdnstemén bor fa 16pande information
om ert projekt. Lista de nyckelpersoner inom kommunen som ni
bedomer har ett uppdrag eller anstédllning som gor att de direkt eller
indirekt har ett intresse i projektet.

Kreditgivare

Om foreningen skall 4ga huset eller husen, kommer relationerna till
kreditgivarna att ha stor betydelse. Framfor allt kommer kredit-
givarnas forstaelse for valet av idé och profilering att spela roll. Da
blir det inte bara de ekonomiska kalkylerna och ritningsunderlaget
som filler avgdrande for vilken kreditviardighet projektet har.

Grannar

Oavsett om det handlar om en ombyggnad eller nyproduktion, sa ar
det viktigt att ha med grannarna till objektet redan fran start. Ibland
handlar det om enskilda personer, dér det snart visar sig att vissa ar
mer drivande dn andra. Dessa kommer att beh6va kommuniceras
sarskilt, for att inte negativa uppfattningar skall fa fotfaste och sprid-
ning.

Massmedia

Ritt hanterat, kommer massmedia att kunna ge féreningen kraftfull
hjilp i marknadsforing och budskapsférmedling. Det finns flera till-
fillen eller situationer under projekttiden som har ett massmedialt
nyhetsvdarde. Varje mediekanal har dessutom olika intressen av att
fora ut olika nyheter. Diskutera igenom vilka steg som har nyhets-
virde, nér det dr lampligt med en 6ppen presskonferens, och nir en-
skilda media eller journalister skall fa riktad information. Har ni re-
dan etablerade kontakter med journalister sa dr dessa de bdasta in-
gingarna, tala annars med redaktionschefen om vem som bevakar
bostadspolitik och bostadsbyggande pé redaktionen. Lista namnen
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fran lokaltidningarna, lokal-tv, lokal-radio, facktidningar, annons-
tidningar. Ar ni i en region dir rikspressen dominerar, bor ni natur-
ligtvis dven ta kontakt med dessa.

Nyckelpersoner/organisationer att inga allianser med lokalt

Det finns alltid ett merviarde i att forstirka legitimiteten till forening-
ens projekt. Genom att vilja ut starka personligheter med hog inte-
gritet och tydlig profil som kan forstédrka foreningens idé och bud-
skap, kan féreningen s6ka ingé en allians med denne eller dessa. Det
kan t.ex. innebdra en styrelsepost, som ansikte i marknadsféring och
annonsering, eller budbéarare av idén.

Aven organisationer av olika slag kan tillféra féreningen en dkad
attraktionskraft och legitimitet. En stor byggentreprentr, kommu-
nen, en framgangsrik idrottsférening eller stiftelse, kan vara goda
allianser.

Harutover finns det sékert fler malgrupper som ni bedémer som
viktiga utifran ert projekt.

Malen som ni nu skall formulera kommer att fa stor betydelse fér
era framtida aktiviteter. Forsok darfor skilja pa just mél och medel.
Ett vdl formulerat mal uppfyller foljande kriterier;

o Situationsbeskrivande. Malet skall beskriva det framtida tillstand
som ni vill nd med er kommunikation

e Midtbart. Ni skall kunna jamféra dagens tillstind mot det som
kommer att vara efter den tid ni avsatt

* Anspdnning. Mélet skall innebéra en férandring, och en viss ut-
maning

* Realistiskt. Samtidigt far inte malen vara omoijliga att na. Ni maste
kunna tro pa det ni gor.

o Tidsbestdmt. Det skall vara bestaimt och beskrivet i malet néir det
skall vara uppnétt.

Da ert projekt kommer att 16pa 6ver en foljd av ar, bor ni bryta ner
malen i delmal, lampligen till arsvisa mal.

Forslag och goda exempel

Varje projekt dr unikt utifran sina férutsittningar. Det dr darfor inte
meningsfullt att ge forslag pa nagra generella mal, d& det kan leda ert
arbete fel.

Istdllet beskriver vi hdr tva mal, som dels bygger pa att forandra
beteende respektive utveckla processen, dels pa de fem kriterier som
vi tagit upp. Se dessa som tva enkla exempel och fundera pa vilka
forvantningar som just ni har pa er kommunikation.

Mal

Fler &n 80 procent av samtliga externa uttalanden eller yttranden om
foreningen och projektet har vid projektets slut varit positivt laddade
utifran de budskap som féreningen faststallt.
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Delmél 1. Beteendemél

Vid utgangen av 200x, har samtliga beslutsfattare vilka har ett be-
stimmande inflytande 6ver projektet agerat for att det skall genom-
foras enligt foreningens 6nskemal.

Mal
Vid byggstarten av huset har minst lika manga medlemmar som det
finns lagenheter, erlagt samtliga beslutade insatser till féreningen.

Delmal 2. Processmaél

Fler dn 70 procent av malgruppen medlemmar har vid utgdngen av
200x uttalat sig positivt om projektet och genom aktiva handlingar
tagit stdllning for projektet.

Lasvidare

Kommunikationsplanen tar ni fram i tre steg, Nar malgrupperna och
malen formuleras, ar det naturligt att ni dven har diskuterat vilka
budskap som ni vill féra ut. Det gér ni med vdgledning av nédsta
kapitel

e 1.4 b Vad vill vi beréitta.

Slutligen kommer ni att ga in pa vilka aktiviteter och vilka kommu-
nikationsformer ni skall vdlja. Det diskuterar vi i sedan i kapitlet

¢ 1.4 c Hur skall kommunikationen ske.

Veta mer
Optimal marknadskommunikation, Dahlén & Lange,
Liber Ekonomi 2003.

1.4 b Vad vill vi beréatta
Naér vi nu vet vad vi vill uppna med var kommunikation med omvirl-
den, blir nésta steg att diskutera vilka budskap vi vill framfora.

Era budskap skall naturligtvis utga fran de mal ni satt upp for ert
projekt. Budskapen skall sedan formuleras for att vicka intresse,
engagera omgivningen samt dvertyga om virdet av att ni lyckas
genomfora ert projekt. For att lyckas na fram med just era budskap, i
konkurrens med all annan information och marknadsféring som era
malgrupper standigt utsitts for, kommer ni att behéva upprepa det
ni vill ha sagt ett flertal gdnger. Det innebdr att ni méste vilja vad
som &r de viktigaste budskapen, sa att ni kan sdga samma sak vid
varje tillfille som ges. Det dr dessa grundldggande budskap, era
kdarnbudskap, som vi ldgger vikt vid i detta kapitel.

Som i all kommunikation, &r tydlighet och enkelhet viktiga ledord,
oavsett om budskapen dr skriftliga eller ni framfér dem i ett samtal.
Ni kommer att métas av en méngd fackuttryck, forkortningar och
begrepp, som finns i den kommunala byrakratin, byggbranschen,
bankvirlden etc. For er egen del ar det viktigt att kdnna till vad all
denna "grekiska” star for, sa att ni férstar de budskap som skickas till
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er. Genom att visa att ni forstar de viktigaste facktermerna, sa starker
det dven er legitimitet i era externa kontakter. Andra férstar att ni vet
vad ni pratar om helt enkelt.

Men forsok att sa langt mojligt att inte belasta era kirnbudskap
med sadana ord eller uttryck. Ni skall kunna anvidnda er av kdrn-
budskapen i flera sammanhang, och da skall alla ha Iatt att ta till sig
det ni vill framféra.

Viktigt att tanka pa

Hur gor vi da for att mejsla ut vara karnbudskap? Ja, ni skall sakligt,
men dven med kénsla beskriva de grundliaggande syftena, motiven
for ert projekt.

Lat oss sdga att ni har som mal att bygga ett hus for ett senior-
boende med hég grad av sjidlvférvaltning.

Nar ni funderar 6ver just era kirnbudskap, sa still er fragan; vad vill
vi uppna med vart mal? Kanske nagon sédger — "att det dr bra med ett
hus didr man kan bo och aldras i”. Fortsitt da att stélla fragan varfor
da? Da far ni kanske svaren — ”jag tror att det blir ett tryggare bo-
ende, det ger en rikare fritid med mer gemenskap”.

Var besviérlig och stéll ytterligare en fraga pa vilket sitt 6kar trygg-
heten och gemenskapen? Ni far kanske svaren att tryggheten dkar
genom att ni tillhor en forening dér ni har nagot gemensamt, kdnner
varandra mer och har ldttare for att hjdlpa varandra. Genom att ni
sjilva bestimmer 6ver era boendekostnader minskar oron for
oférutsedda hyreshdjningar. Gemenskapen 6kar da foreningen
erbjuder meningsfulla aktiviteter som det finns en glddje i att kunna
delta i, méjligheten att vara med och i demokratiska former kunna
paverka savil vad som skall géras och hur.

Pa det hir sédttet kan ni stegvis na fram till just era kirnbudskap,
som i det hir fallet kunde formuleras som;

Vér kooperativa hyresrattsforening erbjuder ett spekulationsfritt
boende som ger

* Boendedemokrati - for inflytande och gemenskap
e Foreningstillhorighet — for 6kad trygghet och trivsel

e Beslutanderatt — for 0kad valfrihet och rattvisa boendekostnader

Den verksamhet och service som just er forening kommer att ha, blir
en viktig del i ert budskap. Vi kallar detta for grundservice.

Grundservicen skall, som i vart exempel, svara upp mot de behov
som era medlemmar kommer att vilja ha tillgodosedda. Det ni skall
svara pa, ar pa vilket sétt er forening kommer att erbjuda lokala
l6sningar pa era medlemmars behov.

Det viktiga dr att foreningen inte bara tillhandahaller ett hus,
viarme, vatten och el, utan fyller boendet med sddan service och
erbjuder sadana tjanster, sa att hyresgédsterna upplever ett patagligt
mervarde av sitt medlemskap.

Om grundservicen adr de tre kirnbudskap som vi skissat pa hir
ovan, kommer medlemmarnas bedémning av hur hog kvalitet
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féoreningen kommer att ha pé sin verksambhet, dven att paverkas dven
av valet av de kringaktiviteter, som ni véljer att arbeta med. Dessa
kan vi kalla for féreningens sekundérservice. Vart exempel pa senior-
forening kommer ju att konkurrera med andra seniorféreningar,
varfor valet for den enskilde hyresgisten i hog grad paverkas av pa
vilket sdtt ni kommer att géra saker béttre eller mer tilltalande dn
konkurrenterna. Ar kulturaktiviteterna intressantare? Boende-
kostnaderna attraktivare i férhallande till vad ni erbjuder? Battre
information? Férmanligare medlemsvillkor?

Vi aterkommer till dessa fragor om grund- och sekundirservice
langre fram under fasen bo och férvalta, men redan nu bor ni ha ett
hum om vad for slags grund- och sekundérservice ni vill komma att
satsa pa.

Forslag och goda exempel
Ur de diskussioner som ni fért om ert projekt, vilket andamal foren-
ingen skall ha, grund- och sekundirservice, sa skall ni forséka kon-
kretisera er i ett par kdarnbudskap.

Har foljer en checklista 6ver fragestéllningar som ni kan anvdnda er
av for att mejsla ut och konkretisera just era budskap;

¢ Vad vill ni uppna med ert projekt?
e Pavilket sétt skapar detta merviarden fér era medlemmar?
e Vad dr unikt med just ert projekt?

e Vilka dr de viktigaste upplevelserna som ni vill erbjuda era med-
lemmar?

¢ Vilken samhaéllsnytta kommer ert projekt att bidra till?

e Vad ar det i vart projekt som kan vécka ett intresse bland politi-
ker, tillblivande medlemmar och byggherrar?

e Vilka virderingar bygger vart projekt pa som kan vicka engage-
mang fran tillblivande medlemmar och andra intressenter som
kommer att behova agera for var sak?

e Vilka ar vara tre viktigaste sakargument for att fa genomfort pro-
jektet?

Skriv ner alla svaren pa lappar. Har ni tillgang till en studielokal, s&
sdtt upp dem pa vdggarna sa alla kan fa en 6verblick.

Sortera svaren sa att de som sammanfaller i sitt innehall, plockar ni
ihop i olika grupper. Se om det gér att sammanfatta innehallet i en
eller tvd meningar per grupp.

Med végledning av dessa svar, s sammanfattar ni era kdrnbud-
skap. Omformulera svaren till positiva pastdenden, se vart tidigare
exempel.

Nar ni kommit sa langt att ni har fatt fram era kirnbudskap, sa stéll
er kontrollfragorna:

e Beskriver budskapen vad vi vill uppné med projektet?
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e Ar detta intressevickande?

e Engagerar detta vara malgrupper?

¢ Finns det ett mervarde for fler &n bara vara medlemmar
e Arbudskapen tydliga

e Kan vi vinda oss till alla mélgrupper med dessa kdarnbudskap?

Om ni har svarat ja pa dessa fragor, sa har ni ett starkt budskap som
kommer att fa stort genomslag! Da dr det dags att ga vidare.

Las vidare

Ni bérjar nu ndrma er slutet pé ert férberedelsearbete. Niasta steg i
kommunikationsplanen &r att 1agga fast hur ni vill fora ut era
kdrnbudskap. Det tar vi upp i nésta kapitel,

* 1.4 ¢ Hur skall kommunikationen ske.
Stam av hur langt ni har kommit i 6vrigt utifran kapitlet
¢ 1.3 a Uthallighet och tidsplanering,

innan ni gar vidare till nédsta fas som ar planera och projektera.

1.4 ¢ Hur skall kommunikationen ske

I detta sista kapitel om kommunikationsplanen, skall vi belysa vilka
kommunikationsvidgar som kan vara lampliga att anvidnda i olika si-
tuationer. Kommunikation via media &r oftast vildigt dyrt, varfor vi
kommer att betona den personliga kommunikationen. Samtidigt
kommer foreningen att i olika sammanhang behova féra ut kiarn-
budskapen i skriftlig form.

Da kommunikationsplanen stricker sig 6ver hela projektet, kom-
mer vi att oversiktligt belysa vilka kommunikationsinsatser som kan
bli aktuella infor olika viktiga handelser.

Ni som redan nu dr engagerade i projektet dr, och kommer att vara,
dess ambassadorer. Det dr genom er férmaga att 6vertyga andra om
projektets storhet, som framgangen kommer att mitas.

I foérsta hand kommer ni att triffa folk pa stan, i affiren, pa méten
och i andra sammankomster. Hur skall ni da pa ett enkelt sétt 1agga
fram projektets idé och fortrafflighet?

Genom att ldgga upp budskapen och andra argument pé ett mera
medvetet sitt, 6kar dina chanser att bli férstddd. Dessa retoriska
kunskaper dr en vetenskap i sig, s den som vill férdjupa sig i retorik-
ens virld, kan med behallning studera den rekommenderade littera-
turen under ldstipsen.

Naér ni skall borja berédtta om ert projekt, ar det inte bara projektet
som dr av intresse, utan i lika hog grad vem ni ar. Inled darfor alltid
med en kort presentation av dig sjdlv och féreningen.

Vinn sympati genom att beskriva vilka fordelar ert projekt kommer
att tillféra kommunen i allménhet och att ni arbetar helt ideellt med
att géra en god sak for manga andra.
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Kom sedan sa snart som mdjligt in pa era kirnbudskap, kort och
koncist. Lagg till fakta som understryker behovet av just ert projekt.
Tank pa er marknadsundersokning.

Harefter kommer slutsatsen av vad du argumenterat fér. Behovet
av mark, en bankkredit, eller vad det nu kan vara.

Om ni har hort invdndningar mot projektet, nimn dem samtidigt
som ni tar upp era motargument. Tdnkt pa att era argument skall
vara mer Overtygande och visa pé bristen eller felaktigheterna i de
framlagda invindningarna.

Ldgg sedan in era egna personliga reflektioner, visa med kinsla
varfor just du tycker att detta kommer att vara ett fantastiskt projekt.

Sammanfatta slutligen kort det viktigaste budskapet, och vilken
avgorande betydelse detta har for att kunna férverkliga de till-
blivande medlemmarnas drémmar och rikta en uppmaning till
mottagarna att agera for er sak.

Viktigt att tanka pa

Denna mycket grundldggande retoriska struktur kan ni anvdanda sa-
vdl vid en presentation infér en grupp dhorare, som nér ni skall pre-
sentera projektet for en eller ett par personer. Sjilvfallet dr denna
uppbyggnad for ett tal eller en presentation svar att folja i ett samtal,
men kan vara till god hjélp for att halla ett visst initiativ i samtalet.
Det garanterar ju dven att ni fatt sagt det ni velat och ni undviker att
bli besvikna efter métet. Aven om ni inte far den reaktion fran den ni
vant er till som ni hoppats, s& har ni i vart fall gjort ett viktigt intryck.
Var dock alltid noga med att notera vilka reaktioner er framstidllan
ger fran mottagaren. Far ni en instimmande nick, eller tittar perso-
nen bort nir ni lagger fram era forslag. Uteblir reaktioner, sa har ni
sannolikt inte natt fram med era kirnbudskap. Fraga hur mottaga-
ren har uppfattat era budskap och fa till stand en dialog om kéarn-
budskapen. Hér vad mottagaren sjilv tycker om vérdet av det ni
foreslar.

Forslag och goda exempel

Nar ni har formulerat er kommunikationsplan, sa ar ni redo att
vinda er utat och méta foretrddare for de olika malgrupperna. I och
med detta 6vergar ni fran fas ett, utgangspunkter och férberedelser,
till ndsta fas, planera och projektera.

Inledningsvis kommer ni att behova traffa foretradare for kommu-
nen, savil politiker som tjanstemén. Férbered era méten med
politiker genom att ta reda pa vad som fullméktige kan ha fattat fér
beslut om kooperativ hyresritt, om de ledande partierna har skrivit
nagot om kooperativ hyresrétt i sina valprogram eller om det har
varit ndgon debatt nyligen som pa ett eller annat sitt beror det ni
kommer att vilja ta upp. Lyft fram det som férenar era budskap med
vad som sagts fran kommunen i dessa sammanhang.

Tjansteménnen ar oftast vilvilliga till att hjédlpa till med olika
planfragor och komma ut och informera. Samtidigt skall den kom-
munala tjdinstemannen vara objektiv och neutral infor alla bygg-
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herrar och grupper som vill bygga nytt. Har vinner ni pa att férsoka
etablera ett samarbete. Visa p4 den marknadsunders6kning som ni
gjort och diskutera pa vilket sitt ni kan vara till hjidlp i kommunens
bostadsforsorjningsplanering. Om den politiska ledningen har
uttalat sig positivt om projektet dr det en viktig signal till tjansteman-
nen, vilket ni pa lampligt sitt kan lyfta fram.

Andra intressenter som ni kommer att méta ar foretrddare for
banker, byggherrar och konsulter. Vi aterkommer till dessa under
2.3 Externa kontakter.

Nar ni fatt klart fran kommunen, banken och etablerat riatt kontak-
ter med byggare, entreprenorer och konsulter som ni kan samarbeta
med, dr det dags att borja sélja in projektet hos den breda mal-
gruppen, de presumtiva medlemmarna. Till detta dterkommer vi
under kapitlet 2.4 a Information och marknadsféring.

Infér sjédlva planprocessen kommer ni att behdva prata med gran-
narna till er tomt. Kan ni 6vertyga grannarna om projektets fordelar
och dirmed vinna deras gillande pa ett tidigt stadium, sa har ni
mycket vunnet.

Massmedia kommer att spela en viktig roll fér att féra ut forening-
ens l6pande arbete. Det finns flera handelser som kan ha ett nyhets-
virde, foreningsbildningen, presentationen av ritningar av huset,
resultatet av marknadsunders6kningen, byggstarten, projektets
betydelse for kommundelen, enskilda medlemmars och viktiga
opinionsbildares intresse for projektet osv. Har far ni kinna in vad
som &r nyhetsvirdet for stunden, men ténk pa att ett byggprojekt
oftast har ett starkt journalistiskt allmédnintresse. Om inte tidningen
skulle komma till er presskonferens, eller skriva nagot av ert press-
meddelande, sa kan ni formulera om det ni ville ha sagt till en positiv
insdndare istillet.

Har foljer en sammanstéllning 6ver lampliga kommunikations-
former for de olika malgrupperna.

Malgrupp Kommunikationsform

Kommunledningen e Arbetslunch
e Formell presentation
e Fdreningsmote

Bankledning e Formell presentation

Presumtiva medlemmar e Personliga brev

e Annonsering

e Telefonsupport

e Mobtesstuga

e |ndividuell medlemsrekrytering

e Gemensamma informationsmaoten

Grannar e Personliga bestk

Massmedia e Pressmeddelande
e Presskonferens med visning
e Positiva insandare

Nyckelpersoner e Personliga moten
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Forutom er personliga kommunikation, s kommer ni att behéva ta
fram skriftlig information om projektet fér ren marknadsforing och
for era offentliga presentationer.

Tank pa att materialet skall ha en likartad profil, s& att det 1att gar
att kdnna igen som ert.

Har ni moéjlighet att 1ata en reklambyra titta 6ver ert informations-
behov, sa dr det att foredra. Ett proffsigt material ger ett trevligare
och ofta starkare intryck. Samtidigt kan det bli en relativt stor kost-
nad som far vdgas mot andra, kanske viktigare utgifter.

Fundera pa vad ni kommer att behova fér informationsmaterial
utifran foljande checklista;

1) Personliga breyv till blivande medlemmar

2) Presentationsbroschyr med erbjudande och intresseanmaélan
3) Medlemsbevis med villkor

4) Annonsunderlag till media

5) Reklamposters A4 —A3

6) Samtalsmanual for telefonsupport samt personlig medlems-
rekrytering

7) Presentationspirm for individuell medlemsrekrytering, grann-
kontakter

8) PowerPoint-presentation vid informationsméten fér boende

9) PowerPoint-presentation vid formella informationsméten for
kommun- och bankledning

10) Utstéllningsmaterial till métesstugan

11) Hemsida med information om och bilder pa projektet

Om ni gor upp en kommunikationsplan for hela projektet, sa kom-
mer ni att se att vissa aktiviteter kan samordnas med varandra. Ni
kan pa sa sitt vinna viktiga samordningsvinster om ni ligger in en

presskonferens samtidigt som ni uppvaktar kommunledningen, f6r
att fortsdtta med en rekryteringskampanj av nya medlemmar.

Lasvidare

Kommunikationsplanen leder er vidare till

e 2.2 a Banklan och krediter

e 2.3 aFlera kommunala kontakter, banken,
e 2.3 b Sok konsult- och experthjilp,

i ndsta, spdnnande fas.
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Veta mer
Lastips

* Retorik, eller konsten att évertyga, Kurt Johannesson, 1994.
* Sammanfattningsvis skulle jag vilja sdiga, Bengt Hemlin, 1997.

e Praktisk retorik, Goran Hagg, 1998.

1.5 Hallbar ekonomi

1.5 a Bosparande ger handlingsutrymme

Sa som vi beskrivit i kapitlet 1.3 a Uthallighet och tidsplanering, sa ar
det en lang, men spdnnande process att planera for ett eget, fram-
tida boende. Ni kommer under resan att stéllas infor flera avgdrande
stdllningstaganden, dér era idéer och planer kommer att provas. Fra-
gor som:

e Har vi formulerat och konkretiserat vara tillrackligt tydligt?

 Arbostadsutformningen sadan att det &r socialt, ekologiskt och
ekonomiskt hallbar?

e Har vi underlag som tydligt beskriver projektet sa att myndigheter
och finansiédrer kan godkdnna projektet?

e Ar alla villkor fér planprocessen uppfyllda?

¢ Vilken entreprenadform blir den mest optimala for var bostads-
produktion, vem skall ha huvudansvaret for bygget?

Vid dessa, var och en for sig, avgérande stillningstaganden, kommer
ni att beh6va gora en egen riskanalys. Kan ni svara ja, s ar det gront
ljus, da kan ni gé vidare. Ar svaret nej, innebér det att ni antagligen
inte har kunnat skaffa er tillrickligt med fakta for att kunna svara ja.
Eller att ni funnit att ni i ndgon del skulle beh6va ompréva tidigare
stdllningstaganden.

I bada situationerna kommer ni sannolikt att kdnna ett mentalt
motstand mot att ga vidare. Ni har ju gjort sa gott ni har kunnat, och
kanske uttémt alla era egna kunskaper och erfarenheter. I dessa
situationer ar det valdigt 14tt att savil ni sjdlva, som hela projektet
tappar energi, ni kan till och med vara beredda att ge upp. Lat inte
detta hianda!

Viktigt att tanka pa
Nadr, inte om, ni kommer till de kritiska situationerna dér ni upplever
att ni kort fast, skall inte er, eller féreningens ekonomi, vara ett hin-
der for nya 16sningar. Ni kommer ndmligen att behova etablera kon-
takter med flera professionella konsulter och aktérer som kan hjilpa
er att komma vidare och som kan se pa problemen med nya 6gon.
Féreningen kommer dven att behova finansiera t.ex. marknadsun-
dersokningar och/eller olika informationsinsatser innan féreningen
kan ta upp kostnader inom ramen for sitt byggkreditiv.
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Ett tidigt bosparande kan da vara det sidtt som ni skapar er hand-
lingsutrymme och ger er sjdlva viss radighet 6ver handelseutveck-
lingen.

Ett tidigt bosparande kan dven ge andra positiva sidoeffekter. Av
erfarenhet har det visat sig att det finns en stark sammanhallande
faktor i att knyta sig samman i en ekonomisk virdegemenskap. Sa
forutom den virdegemenskap som ni och alla tillkommande med-
lemmar eller intresserade véanner till projektet kommer att omfattas
av allt eftersom projektet fortskrider, kan ett tidigt bosparande ocksa
bidra till att skapa en stark sammanhallning inom foreningen.

Det har dven en given fordel i framtida kontakter med banken, da
ni kan komma att beh6va ta ut en checkkredit eller ett foreningsslan,
om ni sjdlva har sparat ihop ett eget riskkapital.

Forslag och goda exempel

Borja med ert bosparande sa tidigt som mojligt. Diskutera med er
bank hur ni skall Idgga upp sparandet. Det kan antingen vara indivi-
duellt, eller genom er férening. Det viktiga dr att ni klargor syftet
med bosparandet och till vilket &ndamal ni avser anvéinda era
pengar.

Ett forslag dr att ni individuellt sparar en manatlig summa, vilken ni
kan anvinda till er framtida personliga upplatelseinsats, och att
banken kan anvidnda detta samlade kapital som sédkerhet for att
stédlla en checkkredit eller ett lan till foreningens forfogande fér de
initiala utgifter som vi hér tagit upp.

Mindre banker, som Eko-banken eller JAK-banken, skulle sannolikt
vara 6ppna for sdidana losningar. Ekobanken, dr en medlemsbank
med intresse av att stodja kooperativa projekt, girna med inriktning
pa vard och hilsa, ekologi eller kultur/bildning. JAK-banken, som
ocksa dr en medlemsbank, har en alternativ laneform vilken i korthet
gér ut pa att bade spara och ldna utan rinta.

Svenska Bankforeningen har 31 medlemmar — 20 banker, 6 finans-
bolag och 5 hypoteksbolag, vilka ni finner pa cd-skivan. Bland dessa
finner ni sdkert de bankkontakter som ni kan ha behov av. I férsta
hand 4r det annars era lokala bankkontakter som ni bér utveckla. En
god personkdnnedom, dr ofta en god boérjan pa ett fértroendefullt
samarbete.

Foreningens ekonomi kan utvecklas pa féljande sétt;

1. Medlemmarna borjar med att manatligen bospara en viss summa
varje manad.

2. Om ni bildar en ideell férening, kan denna séka bidrag, t.ex. EU-
bidrag via EFS-radet, s& kallade mal 3 insatsomrade 4-pengar.
Foreningen kan dven bedriva viss verksamhet, loppis, lotteri-
forsdljning e.dyl.

3. Medlemmarna erldgger en medlemsinsats i foreningen som stér-
ker det gemensamma kapitalet.
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4. Den kooperativa hyresrittsféreningen tar med det ansamlade
sparkapitalet som sdkerhet upp en checkkredit eller ett banklan.
Medlemsinsatserna kan antingen féras over fran den ideella for-
eningen, eller faststéllas till ett annat belopp.

5. Nar banklanen for bygget ar klara och féreningen eller byggher-
ren fatt beviljat en byggkredit, kommer de externa kostnaderna
for projekteringen och produktionen att finansieras harigenom.

6. Medlemmarnas bosparande blir en grundplat for den framtida
upplételseinsatsen.

Las vidare
Vissa initiala kostnader har vi berort i kapitlet

e 1.2 b Borja med en marknadsundersokning
Las dven kapitlen under
e 2.3 Externa kontakter

i ndsta fas, planera och projektera for att géra er en bedémning 6ver
hur mycket egna resurser ni tror att ni kommer att beh6va innan for-
eningen far en egen ekonomi genom byggprocessen.

Veta mer
Pa cd-skivan;

e Medlemmar i svenska bankféreningen

www.jak.se
www.ekobanken.se

1.5 b Rimliga boendekostnader

Vad dr egentligen rimliga boendekostnader? Ett 6vergripande poli-
tiskt mal dr att boendekostnaden inte skall 6verstiga 25-30 procent
av hushallens disponibla inkomst efter skatt.

Men detta dr ett ganska trubbigt matt p4 vad som dr en rimlig
boendekostnad, om man samtidigt vager det mot vad det ar for slags
boende man efterstravar.

Forutsittningarna for rimliga boendekostnader har pa ett drama-
tiskt sétt forandrats sedan borjan av 90-talet. Efter en period av
stigande subventionskostnader fran staten, som vid mitten av 90-
talet uppgick till drygt 35 miljarder, sa har staten idag en nettoin-
komst pa drygt 5 miljarder, fastighetsskatt och subventioner sam-
manridknat. Séledes har staten minskat sina bidrag och subventioner
till bostadsbyggande och bostadsbidrag, samtidigt som fastighets-
skatten ocksa har minskats. I stéllet 4r det marknadsréantorna och
tillfalliga subventioner som i hogre grad styr de finansiella kostna-
derna fér nyproduktionen i dag

Under senare ar har dock boendekostnadernas andel av normal-
inkomsten bdrjat sjunka, frén att i borjan av 2000-talet uppga till ca
32 procent, till att idag vara nere pa runt 26 procent. Men aterigen ar
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detta ett matt pa ett riksgenomsnitt, som omfattar saval nyproduk-
tion som det dldre bestdndet inom hyresritten.

Hur ser det da ut inom nyproduktionen?

Under senare ar har nyproduktionen rasat métt i antalet lagenhe-
ter. Trots en vixande bostadsefterfragan pa framfor allt hyresbo-
stdder, sa har produktionen inriktats pa mera exklusiva bostads-
ratter.

For att frimja byggande av mindre hyresldgenheter och student-
bostédder har riksdagen darfor beslutat om en investeringsstimulans
som innebdr att bruttokostnaderna vid nyproduktion sdanks. Den
fastslagna investeringsstimulansen minskar fastighetsdgarens kost-
nader fér anordnande av mindre hyreslagenheter och studentbosta-
der. Fastighetsdgarens skattekonto krediteras i efterhand motsva-
rande det belopp som framriknats for det enskilda objektet.

Ett tak pa 2 500 kronor i Stockholmsregionen, 2 000 kronor i G6te-
borgs- och Malméregionerna samt 1 500 kronor i 6vriga tillvaxt-
regioner infors for hur stort belopp per kvadratmeter ligenhetsyta
som kan tillgodoféras fastighetsdgarens skattekonto.

Investeringsstimulansen ar aktuell for ldgenheter som inte ar storre
an 70 kv, men utgér fér hogst 60 kvm. Byggprojektet bor till sin
karaktér vara inriktat att sdkerstélla rimliga boendekostnader och
det bor krédvas att fastighetsdgaren kan visa att projektet bidrar till ett
langsiktigt hallbart byggande. Projekt dar fastigheten huvudsakligen
varms upp med direktverkande elvirme bor inte komma i fraga.
Héarutover kan dven foreningen erhalla ett investeringsbidrag for
nyproduktion av hyresbostédder.

Parallellt med det sdrskilda stimulansbidraget, finns dven ett
investeringsbidrag (2001:531). Bidragen gar att kombinera.
Investeringsbidraget blir 15 procent av bidragsunderlaget for rante-
bidrag, dock hogst 90 000 kr per ldgenhet. For det tre storstdderna
ges ett forhojt bidrag.

En forutsittning for bidraget ar att det inte ar fraga om ett kategori-
boende. En kooperativ hyresrittsforening med allt fér avgransad
dndamalsparagraf eller andra begransningar for att anta medlem-
mar, kan riskera att forlora bidraget vid en eventuell provning.

Viktigt att tdnka pa

Byggkostnadsforum har visat att det gar att bygga nytt med langsik-
tigt hallbara bostéader i flerfamiljshus, dar arshyran ligger runt 980
kr/kvm i 2003 &rs prisniva. De byggherrar som lyckats bringa ner
nettoproduktionskostnaden och kunnat halla en lag driftskostnad,
har samtidigt lagt stor vikt vid att se 6ver samtliga kostnader i alla
led. Vi kommer att dterkomma till vad som dr moijligt att gora for att
hélla nere savil produktionskostnader som driftskostnader i flera ka-
pitel lingre fram.

Men en realistisk utgangspunkt for att berdkna en rimlig boende-
kostnad i dagens penningvérde, dr runt 1 100 kr/kvm. Eller omrédknat
5500 kr i manaden for en lagenhet pa 60 kvm.

Hur detta kommer att stilla sig i forhallande till ert projekt, styrs
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sedan helt av vilka ambitioner ni har. Om de gemensamma utrym-
mena blir generdsa, kommer produktionskostnaderna for dessa att
antingen slas ut pa lagenhetshyran, eller tillkomma som en separat
hyra utifran ett lokalhyresavtal. Samtidigt kan ni fa intdkter genom
uthyrning som kan neutralisera dessa merkostnader. Léaget, och
ddarmed markpriserna spelar en viktig roll. Ofta har kommunerna
utvecklat marknadsmaéssiga priser pa sin tomtmark. Men det kan
naturligtvis vara forhandlingsbart om kommunen ser ett allmannyt-
tigt varde i att just ert projekt kommer till stand.

Valet av byggnadskonstruktion och era méjligheter att bidra genom
vad vi kan kalla sjdlvbyggeri, kan paverka slutsumman. Genom att
anvéanda ett byggsystem med fortillverkade delar kan byggtiden
forkortas vasentligt, vilket i sin tur ger ldgre byggkostnader.

Utrustning och standard kommer ocksa att paverka produktions-
kostnaden. I Linkdping har BoTrygg Bygg AB pressat sina inkdps-
priser med upp till 20 procent genom att géra upphandlingar 6ver
hela Europa.

Oavsett om ni kommer att vara er egen byggherre, eller kopa det
fardiga huset av en entreprenor, vilja att sjdlva dga huset eller block-
hyra det av en hyresvird, s& kommer produktionskostnaderna att pa
ett helt avgorande sétt paverka er hyra.

Hartill kommer att de lanevillkor som ni eller ndgon annan behdver
ikldda sig, kan skifta. Om féreningen star for lanen kan Statens
Bostadskreditndmnd (BKN) ldmna en kredit pa upp till 95 procent av
husets marknadsvérde, for det 1an som har det forméanligaste pant-
virdet. Vad det innebdr i praktiken for er del ar svart att sdga, da
foreningen och projektet kommer att bedémas av savidl BKN som
banken eller kreditgivaren. Skulle en annan byggherre med stort eget
kapital bygga huset, kan villkoren bli annorlunda.

Fordelningen mellan upplatelseinsats och ménadshyra, kommer
ocksa att paverka vad den enskilde far betala i hyra. Med alltfér hoga
upplételseinsatser kommer emellertid ménga grupper utan eget fritt
kapital att behova lana till upplatelseinsatsen, vilket far laggas till
den totala boendekostnadskalkylen. Ett bostadslan pa 200 000 kr
som l6per pa 10 ar med en effektiv rdnta pa 6 procent, 6kar manads-
kostnaderna med drygt 1 700 kr.

Slutligen kommer foreningens intresse for och maéjligheter att
paverka driftskostnaderna att spela roll. Ju mer féreningen skéter
sjalvi egen regi, desto lagre driftskostnader.

Det ar saledes inte mojligt att sa hir inledningsvis kunna siga
nagot om var slutnotan kommer att ligga. Ni kommer i allra hégsta
grad sjdlva att bestimma 6ver de viktigaste paverkbara faktorerna.

Malet med den kooperativa hyresritten som upplételseform &r ju
att medlemmarna langsiktigt skall kunna fa ldgre boendekostnader.
Om féreningen och/eller enskilda medlemmar har tagit topplan, s&
minskar boendekostnaderna i takt med att dessa amorteras av.
Tillsammans med det egna arbete som medlemmarna kan utféra, sa
kommer boendekostnadsutvecklingen 6ver tiden att ha en flackare
kurva dn vad motsvarande nybyggnation i hyresratt skulle komma
att fa.
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Det ar saledes inte for de kortsiktiga vinsterna den kooperativa
hyresritten tillkommit, utan f6r att gynna langsiktigt boende och
forvaltning.

Forslag och goda exempel

I Gardstensbostédder har ett pilotprojekt i sjalvbyggeri med koopera-
tiv hyresritt genomforts. Har var tanken att de boende genom egna
arbetsinsatser eller med egen utrustning skulle kunna sédnka eller
helt ta bort sin upplatelseinsats. Erfarenheterna visade att det var
tdmligen komplicerat skattemassigt, varfor bolaget valde en annan
strategi. I ett annat fall fran Mellansverige tog de inflyttande hyres-
gisterna praktisk del i byggandet av ett mindre flerfamiljshus &mnat
som dldreboende. Genom egna insatser kunde produktionskostna-
derna héllas nere, vilket inte ledde till samma komplikationer som i
Gérdstensfallet.

Den kooperativa hyresréttsféreningen Landgangen planerar for
minskade ytor i de enskilda lagenheterna till forman for att battre
utnyttja de gemensamma och dédrigenom fa ett mera yteffektivt
boende. Detta planeras i Bunkeflostrand i Malmo, dér arkitekten
Peter Broberg ritat en hel stadsdel i volymelement, som helt produ-
ceras pa en ny narliggande fabrik i Arlov. Féreningen har efter hand
valt att ga fran hyresmodell till att 6verta projektet som egen bygg-
herre, da detta berdknas bli mer ekonomiskt férdelaktigt fér foren-
ingen

IKEA:s och SKANSKA:s BoKlok-hus byggs efter samma grundprin-
ciper, med ldgre produktionskostnader till f6ljd. Samtidigt dr husen
redan fardigritade, sd mojligheten att paverka utformning och
planlésningar ar begrinsade.

Lasvidare

Boendekostnaderna aterkommer vi framfor allt till i kapitlen under
e 2.2 Féreningsekonomi och

e 4.7 God fastighetsekonomi,

samt i kapitlen

e 2.7 e...till rimliga kostnader

e 4.3 d Att faststélla hyran.

Veta mer

P& cd-skivan;

 Proposition 2002/03:98, Atgdrder for att framja byggande av
mindre hyresbostdder och studentbostdider.

* Information om stimulansbidraget, Boverket 2004.
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1.6 Att bygga nytt

1.6 a Bygga ett nytt hus

Att ni beslutat er for att vilja bygga er ett nytt hus, beror sannolikt pa
att ni har specifika idéer om hur ert gemensamma boende skall se ut
och fungera. Nagot som ni inte kan l6sa dar ni bor idag och da det
inte finns nagot befintligt hus som tillgodoser era behov. Det beho-
ver dirmed inte innebdéra att ni behover investera i ett nytt arkitekt-
ritat hus. Det finns flera exempel pa féretag som tillhandahéller fér-
diga 16sningar, som dven gar att anpassa efter behov. Ett sddant ar
MOVE IN, som vénder sig direkt till en byggherre och som erbjuder
systemldsningar pa dennes villkor. Foretaget tillhandahaller prefa-
bricerade moduler som tillverkas pa fabrik och sdtts samman pa
byggplatsen.

Ett annat sddant exempel ar SKANSKA:s samarbete med IKEA,
vilket de kallat Bo Klok. De levererar, enligt egen uppgift, tvavanings-
hus med sex lagenheter pa sex veckor.

En tendens i dagen bostadsbyggande, ar just att industrialisera
bostadsproduktionen. Det innebér bl.a. att ligenhetsmoduler tillver-
kas under tak enligt en slags I16pandebandprincip. Fardiga kok,
badrum och 6vriga bostadsenheter levereras ihopsatta med all
inredning och utrustning pa plats. Pa s sidtt minimeras arbetet pa
byggarbetsplatsen. Arbetsmiljon férbattras, byggfelen kan begrinsas
och produktiviteten kar.

Skillnaden mot miljonprogrammets prefabricerade element, ar att
dagens moduler dr mer flexibla i sin anvdndning. Variationsmdjlig-
heterna i fasader och storlekar dr obegrdnsade. I Sverige finns sé-
dana storre fabriker i norrbottniska Ojebyn och i skanska Arldv. Aven
i Kalix sker modulbygge, dar av modulbadrum.

Trahus ar ett annat exempel p& husbygge, som i allt stérre utstrack-
ning anvinds for flerfamiljshus.

Arkitektritade trdhus har blivit en ny importprodukt fran Lettland. I
forsta hand dr det smahusédgare som har borjat képa in hus till
vasentligt lagre priser dn vad som hitintills producerats i Sverige.
Samtidigt som garantierna dr samma som for de svensktillverkade.
Med Lettlands EU-intrdde kommer det att bli enklare att hantera
arbetstillstand, tullar o.dyl. Mojligheten att fa dven flerfamiljshus
producerade till lagre kostnader torde vara gynnsamma.

Viktigt att tanka pa

Ert hus skall vara funktionsdugligt i 6ver 100 ar. Darfor dr det s vik-
tigt att redan fran borjan ha ett vidare perspektiv pa det som ni kom-
mer att skapa. Det kommer att flytta in nya medlemmar, andra kom-
mer att forsvinna. Flera generationer av boende kommer att stilla
sina krav pa tillgdnglighet, funktionalism och héallbarhet. S @ven om
ni nu i forsta hand kommer att anldgga era perspektiv pa det fram-
tida boendet, finns det skél att redan nu se era planer i ett ldngre
perspektiv.
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Storleken pa huset, och ddrmed antalet medlemmar i f6reningen
spelar roll for gemenskapen. Erfarenheter frdn andra kooperativa
hyresrittsforeningar ar att det kan vara svart att fa 6verblickbarhet
och att anonymiteten dkar om det dr 6ver 100 lagenheter. Samtidigt
far inte féoreningen vara for liten, da kraven pa de enskilda medlem-
marna kan bli allt f6r betungande. Mellan 30 och 50 lagenheter har
visat sig fungera bra.

Forslag och goda exempel

Fordelarna med prefabricerade typhuslosningar, dr att de ofta kan
bli billigare, och det ar enklare att hantera fér en mindre byggherre.
For en kooperativ hyresrittsférening vilken planerar fér ca 15-30
lagenheter och har begriansad tomt, kan déarfor prefabricerade, eller
nyckelfardiga hus vara ett intressant alternativ. Handlar det bara om
ett mindre antal ligenheter, kan prefabricerade trdhus vara ett alter-
nativ.

Ge er ut pa gemensamma stadsvandringar, och studiebesok for att
studera olika hus och kvarter i er egen hembygd till att borja med.
Det finns sidkert nyare omraden som ni inte har varit i, dar ni kan
hidmta inspiration. Aven dldre omraden kan studeras med nya dgon.

Diskutera vilka intryck ni far av de olika omradena utifran féljande
checklista;

e Hur upplever ni utemiljon? Far ni kdnsla av att vilja vistas hér, att
gora saker enskilt eller tillsammans?

e Ar det ett omrade som inbjuder till méten ménniskor emellan,
eller ar svartillgangligt?
e Kinns det tryggt att ga fran parkeringen till porten pa huset?

e Vilka intryck far ni av fasaderna? Passar de in?

Ga tillbaka och diskutera vad ni skulle ha gjort i stillet, om ni skulle
ha planerat och byggt de bes6kta omréadena.

Ta dven upp sadana detaljer som ni fastnade fér och som ni vill ta
med er som goda exempel.

Las vidare
Att bygga nytt ger stora mojligheter att paverka hur huset kommer
att se ut. Sdledes ar det méalen for ert bygge, som ni i forsta hand skall
definiera.

Med st6d av era vunna referenser, uppslag och idéer kan ni nu
successivt ga vidare till de féljande kapitlen i denna fas och utveckla
era krav pa

¢ den sociala,
e ekologiska,
e kulturella och

e fysiska ndrmiljon.
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Veta mer
Lastips:

Bostdider till varje pris — gar det att bygga billigare? M Brandberg,
Chalmers 2002.

1.7 Skapa en socialt hallbar miljo

1.7 a Individen i gemenskapen

"Morgondagens samhdlle tillhor den enskilda individen!” Ja, sd sam-
manfattade 1996 en av auktoriteterna i Sverige pa framtidsanalys,
Bengt Wahlstrém, i sin bok "En fordndrad virld” den mest 6vergri-
pande framtidstrenden.

Aven om det finns tendenser som pekar i motsatt riktning, menade
Wahlstrém att individualismen dr en reaktion pa det superkollektiva
industrisamhéllet.

I en annan bok, "Vem tar makten?” sag férfattarna tva ar senare
den 6kade individualiseringen som en av fyra avgorande fragor for
framtiden. De konstaterade dock, bl.a. med hdnvisning till SIFO:s
viarderingsmonitorer, att de inte funnit nagra beldgg for att egoism
och egennytta vunnit terrdng, snarare motsatsen.

Sammanfattningsvis kan vi i dag, med visst facit i hand, séga att
individen har tagit en allt tydligare plats i gemenskapen.

For manga framstar det darfor som viktigt att ha frihet att sjilv
kunna vilja graden av gemenskap och serviceniva. Samtidigt ligger
det i sakens natur att i ett flerfamiljshus inga i en gemenskap med
sina grannar, dér var och en maste visa hénsyn till 6vrigas behov och
intressen. Denna kombination av en privat och en gemensam sfér,
maste vara utgangspunkten for hur umgéinget och inflytandet orga-
niseras i den kooperativa hyresréttsféreningen.

Inom hyresrétten har hyresgésternas boinflytande skett med
tonvikt pa de gemensamma nyttigheterna utifrén ett representativt
forfarande. Detta till skillnad fran villadgaren som naturligt har ett
direkt inflytande 6ver de egna nyttigheterna. Studier har visat att det
ar villadgaren som aterkommande dr mest n6jd med sitt boende,
medan hyresgdsterna dr minst néjda. Den mest grundldggande
aspekten som forklarar denna skillnad sammanhénger med de
boendes inflytande och méjligheter att paverka sin bostad.

Det kommer dven att ha stor betydelse hur huset och tomten
disponeras, ndgot som aterkommer i kapitlen 1.10 Férviantningar pa
den fysiska miljon. Det maste finnas naturliga offentliga rum for
savdl gemenskap som mera privata behov. En avskild plats i h6rnet
pa ortagarden for vila och enskilda reflektioner kan vara lika viktig
som det gemensamma biblioteket.

Viktigt att tanka pa

I en ny och modern upplatelseform, blir en viktig framgéngsfaktor
hur vél ni lyckas ge era medlemmar ett s& direkt inflytande som moj-
ligt 6ver savil det egna boendet som 6ver de gemensamma nyttig-
heterna.
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Fordelen med den kooperativa hyresritten &r att det rdder en stor
valfrihet i hur mycket ansvar som medlemmarna vill 4ta sig. [ en
seniorférening, kan vissa ataganden uppfattas som en belastning,
samtidigt som det i andra féreningar kan ses som ett viktigt inslag for
att stirka gemenskapen och bringa ner boendekostnaderna. Inom
hyresmodellen dr det mindre vanligt att foreningen atar sig allt an-
svar, det allmédnnyttiga bolaget gor oftast mer férvaltningsataganden
dn vad foreningarna som sjdlva édger sitt hus brukar ldgga ut pa andra
entreprenorer.

Ansvarsfordelningen mellan den enskildes ansvar och féreningens,
kommer ni att reglera i stadgarna, se mer under kapitlet 2.1 b Stad-
gar och Ovriga handlingar.

Hur ni véljer att fordela ansvaret for drift, skotsel, underhall och
annan service mellan féreningen och medlemmarna, bér ni noga
viga utifran flera perspektiv.

Diskutera dessa avviagningar utifran foljande checklista:

e Foreningens dndamal

e Boendekostnadernas storlek och fordelning

e Sociala viarden

e Medlemmarnas férvantade kunskap och intressen

e Tomtens och huset karaktér och storlek

e Formerna for bl.a. killsortering, teknik- och reglersystem och

andra val av fastighetslosningar som ni planerar for.

Forslag och goda exempel

Vi kan sammanfatta inflytandebehovet i att ju mer den enskilde kan
rdda over sin egen ldgenhet, desto bittre dr det. Att varje hyresgést
sjalv far ta ansvar for allt det som beror den egna ldgenheten bidrar
till att 6ka kdnslan av att sjdlv kunna rada 6ver sin vardag. Det kan
handla om;

¢ jnre underhall,

e mindre reparationer,

e kostnaderna for virme, vatten och el,

e kabel-tv och Internetuppkopplingar,

e skotsel av den egna balkongen eller uteplatsen.

Det gemensamma arbetet kan skotas i arbetsgrupper, klubbar eller
utskott. Besluten 6ver vilka grupper som skall finnas och vad dessa
har till uppgift, ar en fraga for gemensamma beslut. Tank dven pa att
ju stérre ansvar, desto storre befogenheter bor grupperna fa. Att ge
en tridgardsgrupp ansvar for all uteskotsel, medan styrelsen haller i

hela budgeten, brukar inte fungera sa bra i praktiken. Ansvar och be-
fogenheter hdnger ihop.
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Vilket gemensamt arbete ni kommer att kunna planera for, styrs
ocksa av de perspektiv som vi tog upp tidigare. Det kan da handla
om

e Stidning

e Tradgardsskotsel

e Reparationer

e Yttre och inre underhall

e Kallsortering

Men dven mer foreningsknutna uppgifter som
e Styrelsearbete

e Matlagning

e Bilpool

¢ Intranitet

Kontakta gdrna nagra kooperativa hyresrittsforeningar for att hora

hur de har lagt upp sitt arbete och vilka erfarenheter de har av att
viga de individuella behoven mot de gemensamma.

Las vidare
I detta kapitel har vi hdnvisat till ett par kommande kapitel under,

e 1.10 Forviantningar pa den fysiska miljon

och kapitlet

e 2.1 b Stadgar och 6vriga handlingar,

men innan dess bor ni studera detta kapitel samtidigt med kapitlet

e 1.7 b Inflytande och demokrati.

Veta mer

En férdndrad véirld, Bengt Wahlstrom 1996.

Vem tar makten? Levin & Nordfors, 1998.

Bostadsmarknaden pé 2000-talet, A Andersson (red.) SABO 1997.

1.7 b Inflytande och demokrati
Ett varmt och fortroendefullt umgédnge mellan grannar &r sjdlvfallet
den viktigaste forutsdttningen for en vil fungerande social milj6. Att
kdnna tillit till sina grannar, sa att man vagar lamna nyckeln 6ver en
semester, eller med fortroende kunna samtala om oron for de per-
sonliga bekymren. Att fa kdnna glddje 6ver att fa hjélpa till och bli
hjélpt och fa erkdnsla for sin insats, eller dar stunderna av gemen-
skap kdnns otvungna och berikande. Ja, visst dr detta nigot vi alla
onskar.

Att bo i en vil fungerande social miljo dr inget som bara hiander.
Det ar istéllet ett tillstand som formas av de boende sjélva, ibland
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mer eller mindre omedvetet, men alltid genom av aktiva val frdn den
enskilde. For att dessa val skall fungera i en gemenskap, behdver de
styras och organiseras pa en demokratiskt vil férankrad grund.

Det finns olika uppfattningar om demokrati, men vi kommer i det
foljande att utga fran samma demokratisyn som demokrati-
utredningen,

I den deltagande demokratins teori betonas att mdnniskan inte
bara &r en individ utan ocksa en social varelse. Om hon ska kunna
utveckla sin potential, behdver hon leva i gemenskap med andra i en
anda av jamlikhet, tillit och gemensamma intressen. Dar bér man
garanteras deltagande i den gemensamma politiska praktiken for att
tolka och omtolka vad som éar rétt och gott. Om rattigheterna ska bli
kraftfulla, pakallas ett aktivt medborgerligt engagemang.

Att delta i de gemensamma besluten &r snarare en plikt 4n en
rattighet. Helst ska alla delta direkt.

En langtgaende decentralisering foresprakas.

Ett vdl fungerande foreningsarbete kan stimulera till att 6ka antalet
positiva situationer och hiandelser. Gemensamma maltider eller
kulturupplevelser, att traditionsenligt fira nationaldagen tillsam-
mans, Overraska med tarta pa 53-arsdagen eller det enkla samtalet i
tridgardsgruppen. Aktiviteter som bast later sig formas utifran
medlemmarnas intressen och behov.

Viktigt att tanka pa

Men det dr inte bara vad man gor, utan i lika h6g grad hur man gor
saker tillsammans som det dr viktigt att skapa medvetenhet kring.
Styrelsen kommer hér att utgora férebilder, vilka 6vriga medlemmar
kommer att ta intryck av. Om nagon styrelsemedlem talar illa om en
granne, struntar i tvattstugsregler, slarvar med hyran, stindigt avbry-
ter andra under moten och pressar fram de egna forslagen till beslut,
ja da kommer detta naturligt att skapa missdmja och otrivsel. Istéllet
maste i forsta hand styrelsen vara ett gott foredome i savil ord som i
handling.

Men foreningsarbetet och styrelsens agerande kan bara bidra till en
god social miljo. Denna skapas i allt stort i det dagliga umgénget
mellan de boende. Lat darfor s manga som mojligt involveras i
samtal om vilka ménskliga relationer som bidrar till att skapa upple-
velsen av trivsel, trygghet, gemenskap, delaktighet och vilbefin-
nande. For det dr i samtalet respekten fér varandra och den 6kande
medvetenheten vacks, och det dr i samtal med varandra var och en
kan férbinda sig for det gemensamma beteendet.

Upplevelsen att kunna utdva inflytande 6ver sitt boende, dr viktigt
for trivseln oavsett vilken upplatelseform man @n bor i. Det har visat
sig att de som dr mest missndjda med sitt boende ar hyresgéster i hy-
resritt som forsokt paverka sit boende men misslyckats. Inom den
kooperativa hyresratten kommer manga medlemmar sannolikt att
ha storre férviantningar pa att kunna paverka och ha ett direkt infly-
tande pa boendet.



54

Bygga och bo i kooperativ hyresratt

Trots de formella kraven pa styrelse och regelverk som finns inom
bostadsritten, har studier visat att det inte i sig bidrar till ett storre
inflytande dn inom hyresrétten. Istéllet dr det en slags norm om lokal
nytta som &r drivkraften for det kollektiva inflytandet. Man deltar nér
man tror sig kunna ge ett positivt bidrag till den kollektiva nyttig-
heten, det &r viktigare att gora en insats om det behovs dn att dka
sndlskjuts péa andra.

Det blir darfor viktigt att tydliggéra kopplingen mellan medlem-
marnas direkta inflytande 6ver savél de enskilda som gemensamma
nyttigheterna, och det ansvar som darmed foljer till forverkligandet
av ett valskott, trivsamt och tryggt boende.

Om inflytandet sker pa réttvisa grunder, dér alla ges mojligheter
att;

e paverka hur ansvar och befogenheter skall fordelas,
e kunna ldgga forslag som tas upp till behandling
» folja vad som hdnder i styrelsen och i olika arbetsgrupper

e delta i de arbeten som man kénner sig ha intresse fér och
mojligheter att bidra till,

sa har féreningen goda férutsidttningar att kunna skapa en langsik-
tigt hallbar social milj6.

Forslag och goda exempel

Flera féreningar med dndamal att stirka gemenskapen genom kol-
lektiva aktiviteter, har lyckats engagera medlemmarna och fa den lo-
kala demokratin att fungera. Stacken kooperativa hyresréttsférening
i GOteborg dr ett sadant bra exempel enligt 4garmodell. Fiolen i Lund
ar ett annat enligt hyresmodell.

Vad ser da ni for mojligheter att skapa en god social milj6 utifran
era forutsiattningar? Diskutera igenom vad ni vill ha for grundléag-
gande inslag i er framtida forening och som ni anser vara viktiga att
halla fast vid med hjélp av féljande checklista;

e Vilka traditioner vill féreningen uppmirksamma gemensamt,
savél nationella som féreningens egna?

e Vad for slags aktiviteter tror ni medlemmarna kommer att efter-
fraga, som kan stddja och utveckla det sociala umgédnget?

e Vilka normer och viarderingar ar viktiga att betona i umgénget
medlemmarna emellan?

e P4 vilket sdtt kan styrelsen aktivt visa pa goda exempel som
understddjer dessa normer och virderingar?

e Pavilket sitt kan medlemmarna bidra till att bygga upp fortro-
ende dem emellan?
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L&as vidare
Samla era synpunkter om den socialt hallbara miljon och ha med er
dessa infor arbetet med att bilda forening i kapitlet

e 2.1 b Stadgar och 6vriga handlingar.

Veta mer

Hyresgdistens dilemma, Bengtsson, Svensson, Uggla, Meyers 2000

En uthallig demokrati! Politik for folkstyrelse pa 2000-talet SOU
2000:1.

1.8 Varna den kulturella miljon

1.8 a Levandeg6r omradets historia

Varje ort har sina speciella forutsiattningar och sin historiska utveck-
ling, hur vardaglig den @n kan te sig utifran. Att forstd och synliggora
varfor orten ser ut som den gor kan ge en utgangspunkt for lokala
utvecklingsstrategier. Ortens lokalisering, dess historia, kulturella
sdrdrag och befolkningsstruktur ger sammantaget det typiska och
unika for en ort. Den ekonomiska grunden for ortens uppkomst och
fortsatta utveckling och platsens funktion i ett regionalt eller natio-
nellt perspektiv sitter sin préagel pa miljon.

Viktigt att tanka pa
Sannolikt dr det sa att de allra flesta blivande medlemmar har bott i
det niromrade som det framtida boendet skall skapas i. Omradets
historia och kulturella arv, blir darf6ér sarskilt viktigt att fanga upp,
for att kunna skapa en gemensam identitet och samhorighet i det
framtida boendet. Vad har hidnt pa den boningsplats som huset lig-
ger pa? Finns det lamningar fran vikinga- eller medeltiden som har
satt sin pragel. Hur paverkade industrialismen omrédets utveckling?
Ar husen ett arv fran 30-talets folkhemsbyggande, eller fran miljon-
programmets dagar? Har det funnits verksamheter som satt préagel
pa omradet och som medlemmarna kanske dgnat stor del av sitt
yrkesverksamma liv at? Ja, varje bygd eller omrade har sin vardefulla
historia, som kommer att ha betydelse for foreningens framtid.

Att lata medlemmarna fanga upp det kulturella arvet och hitta sina
former for hur detta kan levandegdtras i det nya boendet, kommer att
kunna ge en kénsla av kontinuitet och igenkdnnande trygghet.

Forslag och goda exempel

Diskutera vilken betydelse niromradets kulturella arv har for med-
lemmarna och pa vilket sétt ni kan fanga upp detta i planeringen av
ert nya boende med hjilp av féljande checklista;

e Kommer huset att finnas i ett kulturlandskap, dir husets karaktar
och fysiska utformning bor fanga upp och gestalta det historiska
arvet?

e Skall materialval pa fasader, tak osv. ta hdansyn till den kulturella
miljon?



56

Bygga och bo i kooperativ hyresratt

e Finns det kvarlimningar i omgivningen som kan aterkomma i er
planering som namn, form eller rent av finnas i eller omkring ert
hus?

e Préaglades omgivningen av nagon sarskild verksamhet, vilken ni
vill lyfta fram? Finns det naturmaterial som brukats och som kan
aterkomma i inredningsdetaljer eller utsmyckningar?

e Har medlemmar nagot bevarat 16s0re, redskap, mobler, textilier
eller mobler som ni skulle se ett varde i att lyfta fram i de gemen-
samma utrymmena?

Las mer
Om ni finner att det finns kulturella arv som pé ett eller annat sitt
bor vdgas in i utformningen av tomten och huset, sa lds kapitlen

e 1.10 a Vad skall rymmas pa tomten och
e 1.10 b Utformningen av huset

i anslutning till detta kapitel.

Veta mer
En stad dr mer dn sina hus. Samlingsskrift kring en hallbar utveckling
av stiader och samhallen, Boverket 1999.

1.9 En ekologiskt hallbar miljo

1.9 a Friska och sunda hus

P4 samma sitt som ett sunt kretslopp ar bra for miljon, dr sunda hus
bra foér hélsan. For att kunna bo i ett sunt hus ar val av ratt byggma-
terial, savél som rétt skotselmaterial, viktiga forutsattningar. Fukt,
mogel, kvalster, radon, bristande ventilation, legionellabakterier, ja
listan kan goras lang 6ver brister och problem som kan gora att ett
hus "insjuknar”. Att géra medlemmarna uppmaéarksamma pda inom-
husmiljons betydelse for ett friskt och tryggt boende skall inte
skramma, utan vicka en stérre medvetenhet. Bara insikten om att
huset som man bor i dr sunt och friskt, bidrar till ett 6kat valbefin-
nande.

Det 4r manga faktorer som paverkar en byggnads inverkan pa var
hilsa. For det forsta paverkar de yttre faktorerna som luftkvalitet,
markegenskaper, vind och solstralning den tekniska funktionen i
byggnaden. Redan valet av tomten som skall bebyggas har séledes
stor betydelse.

En fuktig plats stéller sdrskilda krav pa grundldggningen. Risk for
mogelangrepp 6kar naturligt ju fuktigare marken ar och kravet pa téat
grund blir viktigt att uppfylla.

Luftféroreningar kan stélla krav pa sirskilda ventilationsanord-
ningar. En bedé6mning av industriutsldapp och trafik bor kartlaggas
och analyseras om ni bedomer att dessa ar av storre omfattning.
Tank pa att industriutsldpp kan foras langt om vinden normalt ligger
paien viss riktning.
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Om marken dr radonhaltig, s maste grunden goras tat. Kommu-
nerna har ofta unders6kningar som visar radonhalten i olika delar av
kommunen.

Buller fran trafik, industrier, flyganldggningar etc. ger ofta stor-
ningar inomhus, om man inte tar hiansyn till detta redan i pro-
jekteringen. Ett riktvarde for ljudnivan inomhus i en bostad &r 30
decibel (db). Om nérliggande storningsfaktorer skulle antas leda till
hogre ljudnivé, s& behover skyddande atgirder vidtas. Huset kan
placeras sa att ljudintag minimeras, skdrmar och jordvallar kan tona
ner buller etc.

Solen har oftast en positiv inverkan pa var miljé, men kan bli
stérande om inte naturliga skydd mot direkt ljus eller reflektioner in i
rummen kan ordnas.

Samtidigt bor insldppet av dagsljus vara god. Fonsterarean bor vara
minst 10 procent av ldgenhetens area, i skuggade omraden dnnu mer.

Friska och ekologiskt hallbara hus byggs av material som tillvaratar
hogt stidllda miljokrav. Det kan handla om resurshushéllning, till-
verkningsprocesser, miljopaverkan under bruksskedet, hur byggspill
och den uttjanta produkten kan tas om hand och inte minst vilka
amnen som produkten innehaller.

Det absolut vanligaste golvmaterialet ar plastgolv av PVC. Det ar
fortfarande svart att fa tag i annat golvmaterial i plast som ger
samma slitstyrka. Massivt trd, lamell och laminatgolv &r mer
miljovinliga material att anvdnda.

Viktigt att tanka pa
De flesta golvmaterial 4&r emissionstestade, vilket &r en metod som
visar vilka &mnen som avges fran golvet och i vilka halter.

Akrylatlim anvénds vid ldggning av PVC- och linoleummattor och
har en tendens att fértvalas vid paverkan av fukt med hogt pH-vérde.
Limmet avger dd &mnen som kan verka irriterande pa slemhin-
norna. Tank darfor pa att underlaget dr torrt nér mattan laggs.

I dag har tillverkarna av flytspackel gatt 6ver till andra tillsatser som
undanrd6jer de problem som uppstod under 1970- och 1980-talen,
men det finns dnda skél att inte anvénda flytspackel allt for slentri-
anmadssigt. Manga tragolv dr dessutom idag gjorda for att 1dggas utan
spackel.

Byggskivor av span innehaller formaldehyd, som har en starkt
negativ inverkan pé hélsan. For produkter med formaldehyd, finns
ett gransvarde for hur mycket som far avga. Svanenmarkta skivor
klarar dessa gransvirden.

Det finns flera olika sorters firg med olika grad av 16sningsmedel
och tillsatser. For att gora ett sa gott miljéval som moijligt, bor ni
vilja produkter for inomhusbruk som dr godkdnda inom det europe-
iska miljoméarkningssystemet EU-blomman.

Fogmassa bor i storsta utstrackning undvikas inomhus, da de ofta
innehaller kemikalier som dr tveksamma ur miljésynpunkt. Nya fog-
massor med sa kallade MS-polymer dr under utveckling och &r ett
bra alternativ.
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Foérslag och goda exempel
Att inventera inomhusmiljon kan goras pé flera olika sétt. Hyresgést-
foreningen, SABO och Sveriges Fastighetsdgarforbund har gemen-
samt tagit fram en handledning i att miljéinventera inomhusmiljon i
befintlig bebyggelse, (MIBB), vilket &dr ett utmérkt redskap om ni pla-
nerar att bygga om och till ert hus.

Boverkets nybyggnadsregler ger detaljerade anvisningar fér bo-
stadsutformningen, buller, dagsljus, varmvattenberedning, lufttithet
och mycket mer som paverkar byggnadens miljoeffekter.

L&s mer
Den ekologiskt hallbara miljon tas upp dven i kapitlen

¢ 1.9 b Resurshushallningen och
e 2.7 d Med hallbara ekologiska l6sningar.

Veta mer
* Boverkets byggregler BFS 1993:57 med dndringar t.o.m. 2002:19.

* Byggmiljéguiden, Folksam 2002.
e Hus & hdilsa 5, byggnadsutformning, Byggforskningsradet 2000.

e Skydda ditt hus mot fuktskador — en kunskapsoversikt vid nybygg-
nad, Svensk Byggtjanst.

1.9 b Resurshushallningen
Att hushalla med konsumtionen av virme, vatten och el ar viktigt,
inte bara ur kostnadshidnseende, utan dven for att bidra till en ekolo-
giskt hallbar miljé. Forbrukningen av energin som gar at for att
viarma huset, varmvattnet och strém at lampor och hushéllsmaski-
ner, Okar for varje ar.

Vattenforbrukningen per person och dygn &r ca 200 liter och forde-
lar sig ungefir pa foljande forbrukningskallor;

Matlagning och disk 45 liter
Vattenklosetter 45 liter
Bad och dusch 60 liter
Tvatt 25 liter
Lackage, stadning m.m. 25 liter

Férbrukningen ar ju i hogsta grad individuell, darfor ar det viktigt att
var och en reflekterar over sitt eget konsumtionsmonster.

Forbrukningen av el i fastigheten styrs av hur tvéttstugan ar utrus-
tad, eller om varje ldgenhet har egen tvattmaskin. Ventilations- och
varmesystemen drar strom.

Fastighetens normala belysning pa tomten, i trapphusen och
Ovriga gemensamma utrymmen motsvarar en eleffekt pa ca 1-2 W/
kvm bostadsarea.

Klimat och geografiskt ldge paverkar energiférbrukningen av virme
och vatten och kan ge upp till 30 procent skillnad mellan de ldgsta
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och hogsta riktmédrkena. Detta dr ndgot som ni inte kan gora sa
mycket at, utan det dr istéllet valet av energikilla, teknisk utrustning
och konsumtionsmoénster som gar att paverka.

Viktigt att tanka pa

Varje svenskt hushall forbrukar ca 200 1 vatten per person och dag.
Forbrukningen av vatten kriaver dessutom mycket energi till rening,
uppvarmning och transporter. Tank déarfor pa att installera vatten-
sndla perlatorer och engreppsblandare i kok och badrum. Modern
tvittutrustning och toaletter &r ofta snalspolande, men kontrollera
detta innan inkdpen. Se till att diskmaskiner ar kopplade till kall-
vattnet. Installera dven individuell vattenmaétning for varje lagenhet.
Nya styrsystem kommer pa marknaden och priserna borjar bli realis-
tiska i forhallande till den nytta de tillfor.

Styrsystemen dr ofta kopplade till att 4ven reglera virmeatgangen.
Individuell métning av virmen ger storre mojligheter att hushalla
daven med denna energikilla. Normaltemperaturen pa virmen i
lagenheterna skall var 21°C och varmvattentemperaturen bor vara
55°C vid tappstillet. Tank pa att inte dra vattenledningar sa att varm-
vatten kan std stilla under fér langa tider med hénsyn till risken for
legionellabakterier. En sdnkning avinomhustemperaturen med 1°C
innebar en minskad energiférbrukning med ca 4 procent.

Det har blivit allt viktigare att omhénderta vart hushallsavfall. Inte
minst har lagstiftningen skdrpts under senare ar. I genomsnitt
omsdétter vi ca 300 kg avfall per person och ar. Utred tidigt forutsatt-
ningar for att kompostera tradgéards- och hushéllsavfall pa tomten.
Ordentliga utrymmen och utrustning for att killsortera hushallsav-
fallen, savil inne i lagenheterna som vid den gemensamma avfalls-
stationen &r viktigt att tinka pa for att hanteringen skall bli funktio-
nell.

Forslag och goda exempel
Diskutera hur ni inom er férening skall kunna bringa ner konsumtio-
nen av virme, vatten och el och hur ni genom 6kad kéllsortering kan
bidra till 6kad produktatervinning.
Tank pa att det har ett starkt egenvérde att sjilv ta fram rad och
rekommendationer for att bringa ner dessa forbrukningsvolymer.
Borja redan nu att diskutera er framtida resurshushéllning utifran
foljande checklista;

e Hur skall kéllsorteringen 16sas i huset?
e Skall det finnas kompost for tradgards- och hushallsavfall?

e Vilka rad och rekommendationer skall foreningen arbeta efter fér
att bringa ner konsumtionen av virme, vatten och el?

e Pavilket sitt kan hyresgéisterna sjdlva hushélla med sjilva
konsumtionen?
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Las vidare
Naér ni skall vdga samman era diskussioner och konkretisera era be-
hov, kan ni med fordel koppla samman detta kapitel med de kapitlet

e 2.7 d Med hallbara ekologiska I6sningar som aterfinns i nésta fas,
Att planera och projektera.

1.10 Forvantningar pa den fysiska miljon

110 a Vad skall rymmas pa tomten

Utformningen av den fysiska miljon, har dven betydelse fér hur den
sociala miljon kommer att utvecklas. Gemensamma rumsbildningar
och moétesplatser dr ofta forutsiattningen for en hallbar social gemen-
skap. P4 samma sitt som mojligheten for avskildhet, reflektion och
ro dr viktig for det egna vélbefinnandet.

Att ordna en lummig sittplats med en damm eller i en kryddtrad-
gard i soderldge, kan vara ett sitt att stimulera personliga upplevel-
ser. Erfarenheter visar att gemenskap ldttare gar att skapa om de
gemensamma lokalerna ligger centralt, gdirna med ldgenheter i en
cirkel runt lokalen eller garden.

Utanfor huset kan man saledes prata om privata, halvoffentliga och
offentliga rum. Det privata, uteplatsen eller den egna grasmattan,
gransar till det halvoffentliga. Det kan vara uppfarten till trapphuset,
dér en naturlig métesplats kan utformas, dven banken vid dammen,
dar man ibland vill vara ifred, men ibland kan dela tid och tankar
med andra, dr ett annat sddant exempel.

De rent offentliga rummen ér t.ex. lekplatsen, gdng- och cykelvigen
eller grasmattan. Dessa olika rum kommer att samspela, och det ar
ni som skall gora avvdgningen hur mycket av respektive yta som
skall nyttjas for respektive andamal.

Viktigt att tanka pa

Tomtens storlek, l4ge och disposition mellan byggda ytor, ytor fér
kommunikation och transporter, rekreation och lek, méten och um-
gidnge samt ytor for biluppstéllning, avfallshantering eller andra
nyttor, blir helt unikt for varje projekt. Tank pa att tomten skall vara
tillgdnglig och kunna nyttjas dven avdem som har funktionshinder,
las mer om tillgidnglighet i kapitlet 2.7 b Med funktion och tillginglig-
het — dven for framtida behov.

I stdderna dar en mer stadsmassig eller tdt bebyggelse blir allt mer
vanlig, lamnas ofta lite utrymme fér annat dn det allra nédvandi-
gaste. D4 blir samspelet mellan er tomtyta och vad som skall rym-
mas hir, och grannarnas tomter, viktigare att tdnkta pé. Kan ni
kanske ga samman om en gemensam avfallshantering, kan bilarna
parkeras pa gatan eller i narliggande parkeringsanldggningar?

Finns det néarliggande natur- eller rekreationsomraden som man
mest naturligt nir via en utfart frdn tomten, eller andra naturliga
gangstrak som kraver 6ppningar ut fran tomten, s ar det bra att
redan fran bérjan planera in dessa.
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Aven om ni i detta skede i forsta hand fritt skall skapa er en vision
om hur ert framtida boende skall se ut, s bor ni dnda ringa in vad
for slags tomt det dr ni soker. Tank dven pa att tomtpriserna maste
rymmas inom rimliga ekonomiska grianser. Allt for h6ga markpriser,
over 1 000-1 500 kr/kvm, kan omkullkasta planer om generosa fri-

ytor.

Forslag och goda exempel

Borja med att ta stdllning till vad for slags tomt det dr ni har behov
av. Vég laget i forhallande till ndrhet till service, naturomraden etc.
mot virdet av att fa 6kade mdjligheter till egna ytor.

Lista sedan vilka nyttigheter ni anser skall rymmas pa tomten.
Kommer féreningen att ha en sérskild profil, som stéller krav pa
anvandandet?

Gor flera grova skisser och forslag. I detta ldge, nér ni sannolikt har
flera olika tinkbara tomter och platser att vélja mellan, sa skall ni
inte binda er for nagra slutliga 16sningar. Syftet ar att ni ger er tid att
diskutera utemiljons betydelse for hur ni skall fa ett savil socialt,
som ekologiskt hallbart boende

Las vidare

Néstkommande kapitel,

e 1.10 b Utformningen av huset

samt kapitlet

e 1.11 b Markanvisning, férviarv och tomtratt
bor studeras i anslutning till detta kapitel.

110 b Utformningen av huset

Det finns manga hinsyn att ta i takt med att ert hus successivt skall
utformas. Ni skall efterhand vdga samman

¢ Produktions- och darmed, boendekostnaderna for bostddernas
utformning

e Detaljplanens eventuella begransningar och ramar

e Antal ligenheter och sammanséttningen av olika storlekar

e Statliga och andra regelverk fér bostadsproduktion

e Markforhdllanden

e Omgivande miljoer

e Kulturhistoriska och estetiska varden

e Sol, vind och bullerférhallanden.

Hartill skall huset utformas sé att kraven pa tillgdnglighet, anvand-

barhet, trygghet, trivsel, gemenskap, vilbefinnande, funktionalitet
och miljohénsyn tillgodoses.
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Materialval och byggnads- och produktionsteknik paverkar férut-
sdttningarna for hur huset kan utformas. P4 samma sédtt som om det
skall vara arkitektritat eller efter ett fardigt koncept.

Verkar det komplicerat?

Faktiskt inte, om ni tar var sak i sin ordning och framfor allt, ser till
vilken roll ni skall ha. S& som vi diskuterade i kapitlet 1.3 a Uthadllig-
het och tidsplanering, ar er roll i férsta hand bestillarens, eller kun-
dens. I detta inledande skede skall ni darfér borja med att diskutera
vad huset skall vara till for. Allt eftersom kommer era férsta idéer och
bilder av det framtida huset att konkretiseras och goras realiserbara.
Men nu handlar det om era férvantningar.

Viktigt att tanka pa

Ni skall séledes inte ga for djupt i detalj i detta skede, utan koncen-
trera er pa vilka krav ni vill stilla pa husets utformning. Tids nog
kommer dessa att nagelfaras av savil arkitekter som entreprenorer
och kreditgivare.

Det viktiga i nulédget &r att géra en sa tydlig kravspecifikation som
mojligt, utan att i detalj binda enskilda 16sningar. Ju tydligare ni ar i
er beskrivning av forviantningar och vilka kriterier som ni anser ar
viktiga for ert framtida boende, desto littare blir det for de professio-
nella intressenterna att kunna reagera och ge er tillbaka kvalificerade
beslutsunderlag. Ni kan da fa reaktioner pa ekonomi, tekniska och
arkitektoniska I6sningar som allt eftersom kommer att beh6va
processas. Men mer om detta i nésta fas, planera och projektera.

Forslag och goda exempel
Borja med att skriva upp de kdnda faktorer som ni nu har att ta hdn-
syn till. Dessa bildar ett ramverk for era fortsatta diskussioner.

Stdm av vad ni diskuterat i de olika kapitlen

e 1.7 Skapa en socialt hallbar miljo,
e 1.8 Vdrna den kulturella miljon, samt

* 1.9 Ekologiskt hallbar miljo.

Skriv upp dven de faktorer som ni hdr funnit visentliga for ert fram-
tida boende.

Diskutera sedan vad dessa faktorer far fér betydelse for utform-
ningen av ert hus.

Stall er gdrna fragor utifran foljande checklista;

e Vilka kriterier anser ni dr viktiga for husets utformning for att till-
godose kravet pa (nn)? (nn kan hir till exempel vara tillgdnglighet
eller rimliga boendekostnader, byt ut begreppen till dem som ni
finner passa in utifran er lista).

o Vilka kriterier ar viktiga for husets utformning for att féreningens
dndamal skall kunna uppfyllas?
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 Vilka kriterier anser ni ar viktiga for att medlemmarnas upple-
velse av (nn) skall kunna tillgodoses genom utformningen av
huset? (nn kan hér vara till exempel gemenskap eller trygghet).

Om ni redan har kontakt med nagon arkitekt, byggherre eller annan
sakkunnig person, som ni tror kommer att f6lja er i projektet, kan ar-
betet ldggas upp i form av en workshop. Da kan ni vdga in diskussio-
nerna som vi tog upp i forra kapitlet, 1.10 a Vad skall rymmas pd
tomten, i samma process.

En workshop bor lampligen delas in i tva faser och laggas upp
under en heldag eller tva halvdagar. Utse en processledare som kan
hélla ihop arbetet. B6rja med att lata arbetsgrupper eller de som
arbetat med de sociala, kulturella, och ekologiska perspektiven fa
redovisa sina slutsatser. Folj metodiken som beskrivits ovan. Fér upp
allt pa bladderblocksblad eller whiteboardstavlor. Hjélps at att
strukturera informationen och gruppera den pa lampligt sitt.

Diskutera i tvirgrupper vilka kriterier ni vill skall styra det framtida
boendet.

I fas tva skall ni stimma av vad era kriterier kommer att f& for
betydelse for

e val avtomt,

e byggmetod,

e materialval,

 arkitektur,

* boendeekonomi och

* husets storlek och utformning.

I arbetet med fas tv4, kommer ni att ha nytta av att ha med fack-
kunnigt folk, som ni rdknar med skall fortsétta att samarbeta med er
under resans gang. Att redan i detta tidiga skede involvera de som
sedan kommer att paverka projektets slutliga utformning, gor att ni
sannolikt sparar mycket tid, och ddrmed pengar, och kommer snab-

bare att na ert slutmél. Underlaget kommer dessutom att bli mer
realistiskt och sakligt underbyggt.

Lasvidare

Las vidare i kapitlen

e 1.10 c De gemensamma utrymmena och
e 1.10 d Att utforma en lagenhet

for att fa helheten 6ver den fysiska miljon.

Naér ni uppfattar att ni fangat in de krav och forvantningar som ni har
pa den sociala, kulturella, ekologiska och fysiska miljon, sa samman-
fattar ni detta i ett underlag som ni gemensamt tar stéllning till. Har

ni bildat en ideell férening, sa dr det lampligt att ta stédllning till detta
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pé ett medlemsmote, s som vi beskrev det i kapitlet

e 1.3 b Fordela arbetet i arbetsgrupper.

Veta mer
Lastips:

Bra bostadsutformning, Boverket rapport 2003.

110 ¢ De gemensamma utrymmena
De gemensamma utrymmena skall vara platser som kan kdnnas
trygga, ar funktionella och inbjuder till moten, stimulerar till gemen-
skap och samvaro.

De kooperativa hyresrittsféreningar som bildats, har oftast lagt
sarskild vikt vid just de gemensamma utrymmena for att kunna leva
upp till féreningens andamal.

Viktigt att tanka pa

Det &r inte enbart de gemensamma lokalerna for fritid, hobby och
kulturaktiviteter, gemensam matlagning, bad eller bastu som skall
svara mot dessa behov. Aven de gemensamma delarna av bostads-
huset har sin visentliga betydelse for helhetsupplevelsen och den
framtida trivseln.

Sa bor redan entrén vara utformad med tanke pa dess @ndamal.
Det dr hiar man bildar sig ett intryck av huset. Inbjudande och skyd-
dad plats med mojlighet till en stunds samtal, en vilkomnande och
ljus atmosfar och god tillgdnglighet karakteriserar en trevlig entré.

Kommer ni att ha flera vaningar i ert hus, kommer trapphuset eller
loftgdngen att ha sin betydelse. Aven hir spelar ljus och rymd en
viktig roll, &ven om kraven pa brandutrymning och laga byggkost-
nader sétter sina ramar. Om huset skall ha fler dn tva vaningar,
kommer ni att behova en hiss.

Planerar ni for gemensam tvittstuga, eller for att varje ldgenhet
skall ha sin tvittutrustning? De gemensamma tvittstugorna kan med
fordel kombineras med individuella 16sningar. De kan anviandas for
storre méangder, mattvitt och effektiv torkning och mangling. For att
undvika konflikter i samband med gemensam tvittning, si kan
mindre gemensamma tvattstugor for 6-10 lagenheter vara att fére-
dra. En annan I6sning &dr en stortvittstuga for alla, som dven kan ha
kapacitet for narliggande hus eller villor. Da kan féreningen erbjuda
en kommersiell tvéttservice och tjana séavil de egna medlemmarna
som externa hushall.

For manga dr de gemensamma férvaringsutrymmena ett problem.
Dels dr man i stort behov av sdidana utrymmen, men ofta utsétts de
for stolder och inbrott. Sdkerheten for savél 16soret som for hyres-
gdsterna som ror sig i dessa utrymmen maste vara mycket god. Aven
hir kan avgriansade enheter for ett mindre antal lagenheter vara ett
alternativ i kombination med individuella férradsutrymmen i eller
direkt anslutning till de enskilda ligenheterna.

Utrymmen fér barnvagnar, cyklar, sdsongsutrustning e.dyl. skall
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ocksa finnas. Aven hir méste avvigningar goras mellan tillginglig-
het, utrymme och god fastighetsekonomi.

Kéllsorteringen av hushallsavfall dr idag lagstiftad. Det stéller krav
pa utrymmen for flera olika kirl fér tillhandahallande av;

* papper,

* plat,

e hard- och mjukplast,

e briannbart och organiskt avfall,
e fargat och ofdrgat glas,

e kartong och wellpapp,

vilka skall samsas med elektronik, kemikalier, skrymmande hushalls-
avfall etc. Det ar viktigt att kedjan for det kéllsorterade avfallet fung-
erar rationellt fran den enskilda lagenheten via fastighetens avfalls-
hus/rum till kommunens aterlimningsstationer. Om ni vill kompos-
tera det organiska avfallet, s kommer det att stdlla sina krav pa ytor
och skotsel. Att ta omhand det egna tridgardsavfallet kan bidra till
skapandet ett lokalt kretslopp.

Forslag och goda exempel

Det ligger i sakens natur att lokaler for gemensamt nyttjande skall
vara tillgangliga for alla. Det kan d& vara bra att veta att ca 1,2 miljo-
ner svenskar bedoms ha ndgon form av permanent funktionsned-
sdttning, drygt en halv miljon ar rorelsehindrade.

I Boverkets forslag till foreskrifter och allmdnna rdd om undan-
réjande av enkelt avhjélpta hinder till och i lokaler dédr allmédnheten
har tilltrdde, ges flera praktiska rad som ar viktiga att ta hdnsyn till
vid utformningen av de gemensamma lokalerna. Skyltning, niva-
skillnader, dorrar, ljud-miljo och belysning samt placering av den
fasta inredningen dr sddana faktorer som kraver sarskild hansyn.

Gemensamma utrymmen for fritidsverksamhet kan ibland upple-
vas O0ka produktionskostnaderna i sadan omfattning att det kan vara
svart att sla ut dessa kostnader pa de ligenhetshyror som de boende
skall betala. Darfor kan det vara skél att fundera pa om ni i anslut-
ning till era egna lokaler, kan planera in ytor fér extern uthyrning.
Kanske kommunen har ett intresse av att hyra lokal for dagis eller
hemtjanstverksamhet. Kan ett gemensamt kok samutnyttjas, eller
kanske till och med hyras ut till en extern krogare? Finns det férut-
sattningar att hyra ut kontorslokaler, vilka skulle kunna ha intresse
av att samutnyttja kontorsutrustning med féreningen? Ja, mojlig-
heterna dr manga for féreningen att skapa sig externa intékter, vilka
kan hjélpa till att viga upp merkostnaderna fér de egna utrymmes-
behoven.

I undersdkningar for seniorer, har de gemensamma koken, biblio-
teket och samlingsrummet varit de viktigaste gemensamma rum-
men. Men dven hobbyrum med skilda verksamheter har man funnit
angeldgna att f& utrymme for.



66

Bygga och bo i kooperativ hyresratt

Just samspelet med de nérliggande husen och mojligheten att skapa
en levande social ndarmiljo genom ett aktivt nyttjande av era gemen-
samhetslokaler, kan ha stor betydelse fér framtiden. Att forma loka-
lerna sa att de dels upplevs som ett mervéarde for medlemmarna och
samtidigt tillgdngliga fér andra &n medlemmarna, stéller vissa krav
pé sévil utformning som inredning. Det kan vara sa att vissa rum ar
privata, andra halvoffentliga och nagot helt offentligt.

Diskutera utifran féreningens andamal vad ni ser fér behov av
lokaler och vad som skapar storst medlemsnytta, vad ni kan tdnka er
dela med andra och hyra ut och vad ni vill férbehalla féreningens
medlemmar.

Las vidare

Foreningens gemensamma delar kan antingen inga i en byggnad
med bostéder, eller vara helt friliggande. Samspelet med ndarmiljén
ar av stor betydelse, varfér ni bér stanna upp och reflektera 6ver
dessa fragor utifran de tva tidigare kapitlen, innan ni gar vidare till
nista kapitel,

e 1.10 d Att utforma en lagenhet.

Veta mer
Pa cd-skivan;

e Boverkets féreskrifter och allmédnna rad om undanréjande av en-
kelt avhjalpta hinder till och i lokaler dér allmédnheten har tilltrade
och pa allménna platser (BFS 2003:19).

110 d Att utforma en lagenhet

Hur skall en ligenhet vara utformad for att béast tillgodose era behov?
Och vilka ar egentligen behoven? Rent allmént skall ju bostdder vara
dimensionerade, disponerade, inredda och utrustade med hdnsyn
till sin langsiktiga anvdndning och till sin storlek. Det dr saledes inte
bara dagens krav utan dven framtida behov av tiligdanglighet, utrust-
ning och dndamaél som skall vigas in.

Hushéllsstorleken har naturligtvis betydelse for ligenhetens stor-
lek. En enpersonsbostad kan utformas sa att tekniska egenskapskrav
tillgodoses pa ca 36-40 kvim, medan individuella férvintningar pa
separat sovrum kraver ytterligare 10-15 kvim.

Vilka forvantningar eller krav ni &n kommer att stélla pa era lagen-
heter, s& kommer den slutliga utformningen att vara en viktig faktor
for den framtida boendekostnaden. Men utformningen behover inte
bli dyr bara fér att ligenheterna skall bli vackra och ljusa. Andamaéls-
enliga ldgenheter har byggts under manga ar i Sverige och format
stora delar av vara stdder, bostadsomraden och byggstilar. 1930-
talets funkishus, 1940- och 1950-talens lamellhus, miljonprogram-
mets prefabricerade betonghus under 1960- och 1970-talen, rymde
alla vildisponerade och funktionella ligenheter. Aven om véara krav
idag pa tillgdanglighet och utrustning har férdandrats, sa star dessa
bostdder sig val.
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1980- och 1990-talens mera individualiserade bostédder, gav ofta
mera 6ppna planlésningar, med direkt kontakt mellan olika rumsen-
heter med mer ljus och rymd. De mera pakostade projekten i slutet
av 1990- och borjan pa 2000-talet, gav i och for sig spinnande lagen-
heter och planlésningar, men bidrog i sin tur till att hja produk-
tionskostnaderna ganska rejlt.

Viktigt att tanka pa

Behovet av ljus i kombination med att kunna skilja av antingen del
av ett rum for somn eller vila, eller del av rum for kok, ger vissa givna
forutsittningar for planlésningarna for enpersonsbostaden, vilka gar
att infria utan att fér den skull 6ka produktionskostnaderna. Detta
far man séledes inte ge avkall pa.

Pa samma satt kravs det utrymme f6r:

e Daglig samvaro

e Toalett och personlig hygien

e Somn och vila

e Kok for matlagning och forvaring av kdksutrustning

e Maltider

e Hemarbete

e Entréutrymme med plats for forvaring av ytterklader m.m.

 Ovriga forvaringsutrymmen

Boverkets byggregler (BBR 2002:19) anger ramarna fér hur en bostad
far utformas. Dessa dr till for att skydda konsumenternas behov av
goda bostédder och tillforsdkra att samhaéllets resurser anvéands till att
bygga bostidder som kan halla i 100 ar eller mer.

Men det dr i dialogen mellan byggherren, byggnadsndmnd och
brukare som ldgenheterna utifrdn byggnadens fysiska forutsatt-
ningar, slutligen kommer att utformas.

Darfor kommer era synpunkter att ha stor betydelse, inte bara for
er egen del, utan dven for framtida hyresgéaster.

Det dr inte genom att dra ner pa viktiga bostadsareor i ligenheten,
som del av kok eller badrum, eller genom att avsté fran att skilja av
t.ex. kok, for att inte 6ka areabehoven, som de stora kostnadsbe-
sparingarna gors i byggandet. De stora kostnadseffektiviseringarna
gors istéllet genom val av produktionsform, upphandling och entre-
prenadform, byggherrens engagemang och kompetens etc.

Forslag och goda exempel
P4 cd-skivan finns upptagna exempel pa lagenhetstyper och plan-
l6sningar, vilka hdamtats frdn Boverkets rapport Bra bostadsutform-
ning.

Har aterfinns ett flertal exempel pa lagenheter vilka uppfyller de
krav som stills enligt gédllande bygglagstiftning.
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Med preciserade krav pa tillgdnglighet och grundldggande bostads-
funktioner f6r en-, tva- och trepersonsbostéder, har atta olika lagen-
hetstyper tagits fram av arkitekt SAR Eva Bjorklund pa uppdrag av
Boverket. Dessa skall kunna infogas i punkthus, lamellhus, radhus
eller loftgangshus.

Diskutera vad en ldgenhets funktion och kvalité betyder i just ert
kommande hus utifran foljande checklista;

Hur skall lagenheternas 6verordnade kvaliteter vara vad giller:
e Upplevelse

e Mboblerbarhet

* Flexibilitet

o Effektivitet

e Tillganglighet

Hur skall funktionerna i bostaden béast komma till uttryck vad géller;
* Entrén

e Forvaringen

e Hygien, stdd, tvatt och kladvard

e Stddskap

e Matlagning och maltider

e Balkonger och uteplatser

Anvénd er av de forslag pa lagenhetstyper och allmédnna rad om god
bostadsutformning som finns pa cd-skivan for att skissa pa just era
bostédder. Var dock inte for detaljerade och exakta, da s& ménga an-
dra faktorer kommer att paverka de slutliga utformningarna

Ha istéllet som syfte att anvdnda materialet som stéd, for att ni skall
kunna beskriva for andra vad ni har for férvintningar och behov.

Las vidare

Nu nér ni borjat fa en samlad och god bild av hur era behov ser ut
och hur dessa skulle kunna komma till uttryck i en god bostadsmiljo,
skall ni ga vidare och presentera era idéer for en arkitekt eller bygg-
entreprenor. Lds mer om detta i kapitlet

e 2.3 b Sok konsult och experthjilp.

Ni skall 4ven ha dessa underlag som utgdngspunkt nér ni i nésta steg
skall konkretisera era behov, vilket ni far hjalp med i kapitlen

e 2.7 a Konsten att utforma en byggnad
e 2.7 b Med funktion och tillgdnglighet
e 2.7 c Med 6kad trygghet
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e 2.7 d Med hallbara ekologiska ldsningar

e 2.7 e...till rimliga kostnader

Veta mer
Pa cd-skivan;

* Lagenhetstyper for en-, tva- och trepersonshushall, exempel pa
planlésningar

Lastips:

Bra bostadsutformning, rapport 2003, Boverket.

Boverkets byggregler BFS 1993 med dndringar t.o.m. 2002:19,
Boverket 2002.

BostadsBoken, Hyresgdstféreningen 1999.

111 Lokala forutsattningar och val av plats

111 a Kommunala beslut och andra villkor
Nar ni diskuterat vilka kriterier som bor styra valet av plats eller
tomt, bor ni ta kontakt med kommunens samhéllsbyggnadsforvalt-
ning eller motsvarande. Har kan ni fa del av kartor, vilka visar vilka
tomter som skulle kunna vara aktuella fér en bebyggelse enligt era
onskemal. Det kan da bade handla om privat som kommunal mark.

Tomterna kan vara mer eller mindre forberedda for bebyggelse. I
basta fall finns det framdraget, eller foérberett for anslutningar av
viarme, vatten, avlopp, el, bredband och kabel-tv. Samtidigt som
tomten i detaljplanen bor vara forberedd for bostadsdandamaél i en
omfattning och pa ett sadant sétt att det skulle kunna inrymma de
forvintningar som ni diskuterat.

Nu kanske det kan vara svart att finna en tomt som uppfyller alla
dessa forutsdattningar samtidigt.

Viktigt att tanka pa

Kommunen har ett ansvar att upprétta s kallade 6versiktsplaner for
for den 6vergripande fysiska planeringen i kommunen. Planen visar
anvindning av mark och vatten, bebyggelseutveckling, miljokvali-
téer, naturvard m.m. Den skall fylla tre viktiga funktioner, som ett
visionsunderlag for framtida utveckling, som vigledning fér kom-
munens eller andra myndigheters beslut, samt som ett instrument
for dialogen om allménna intressens innebérd och avgransning.
Oversiktsplanen ar diarmed inte tdnkt som, och skall heller inte vara,
ett bindande dokument for enskilda markagare.

Istéllet 4r det detaljplanerna som ar till f6r den ndrmare regleringen
av markens anviandning, bebyggelse och anldggningar. Det dr i
detaljplanen som de bindande anvisningarna ges for hur marken far
disponeras.

For vissa begransade omraden kan dven sa kalla de omradesbe-
stimmelser uppréttas, vilka reglerar markanvandningen i vissa
avseenden. Har kan 6versiktsplanens intentioner ges bindande
verkan for enskilda markégare. De ger emellertid inte ndgon byggritt.
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Oversiktsplanen kan i férsta hand vara av intresse, om ni har intresse
av mark som ligger i kdnsliga omraden. Det kan vara mark som ligger
nira kuster, fjéll, dlvar eller insjoar, eller som anvands for friluftsliv,
jordbruk eller skogsmark. Aven stora opaverkade eller ekologiskt
kdnsliga omraden kan da vara skyddade i 6versiktsplanen.

I 6versiktsplanen har dirfér kommunen vigt in var man anser att
det finns férutsattningar att lokalisera bebyggelse, sa att hdnsyn har
tagits till jord-, berg- och vattenforhéallande, mojligheten att ordna
trafik, vattenférsorjning och avlopp, samt méjligheten att férebygga
vatten- och luftféroreningar samt bullerstorningar. energiforsorj-
ning och -hushallning skall &ven végas in.

De lagliga kraven pa bebyggelsen regleras i férsta hand i Plan- och
bygglagen (SFS 1987:10). Har regleras vilka allmédnna intressen som
skall beaktas vid planldggningen av en bebyggelse, hur den skall
utformas och vilka egenskapskrav som stills for enskilda byggnader
och andra anldggningar.

I PBL anges dven vad som giller for detaljplanerna, vilka dr de
styrande plandokumenten for de tomter som ni planerar att titta
nirmre pa.

Forslag och goda exempel

Om det finns en géllande detaljplan for de tomter som ni tittar pa, sa
bor ni i forsta hand préva om det gar att anvinda planerna sa som
de redan ar utformade. Detaljplanerna far inte vara mer detaljerade
an nodvandigt, med héansyn till dess syfte. De skall dock alltid ange

e Markanvandningen
¢ Den tilldtna exploateringen
* Genomforandetid

e Disposition av service, parkmark och trafik samt inom bostads-
omraden dven hustyp, hogsta vaningsantal, tillfarter, parkering
och stérre gemensamma utrymmen.

Harutover kan de enskilda kommunerna vilja reglera hur mycket
och litet som far byggas, byggnadernas placering, utformning och
utférande, lagenhetsférdelning m.m.

I samtliga detaljplaner finns det angivet en genomférandetid. Det
garanterar markdgaren att under genomforandetiden ha en ekono-
misk garanti for att kunna utnyttja planens byggratter.

Borja med att jaimfora era skisser med vad som giller for respektive
tomt, och forh6r er med kommunens tjanstemin och de bedémer
att era krav kan rymmas inom ramen fér de bestimmelser som
géller for de tomter som ni tittar pa. Om planen inte till fullo 6ver-
ensstimmer med era 6nskemal, finns en mdojlighet att bedéma detta
som mindre avvikelser fran plan. Da kan planen anvidndas utan att
ett nytt planforfarande behover séttas igang.

En @ndring av detaljplan kommer annars att ta tid, och innebér att
kommunen kommer att genomfora ett nytt planforfarande. Om den
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nya planen ger betydande konsekvenser p& miljon, skall en miljo-
konsekvensbeskrivning uppréttas i samband med detaljplane-
processen.

Innan ni beslutar er for att ga vidare med ett nytt planarbete, bor ni
slutligt ha bestdmt er for vilken tomt ni skall vélja, ha kommit 6ver-
ens med markédgaren om villkoren for hyra eller férvirv, samt fatt
information om vad vilka dndringar som kommer att krévas i pla-
nen.

Ni bor dven ha gjort en bedomning av vilka kostnader som kommer
att uppsta vid ett nytt planarbete, samt vilka merkostnader som kan
komma genom att eventuella férberedelser for anslutningar av
viarme, vatten, avlopp m.m. kan komma att dndras.

Las vidare

Naér ni samlat pa er dessa uppgifter, sa har ni borjat fa ett gott under-
lag att kunna vinda er till en arkitekt eller byggentreprendr, mer om
dessa experter tar vi upp i kapitlet

e 2.3 b Sok konsult- och experthjilp.
Aven villkoren for marken, vilket vi tar upp i nista kapitel,
e 1.11 b Markanvisning, forvarv och tomtrétt

kommer att ha betydelse for ert slutliga val av tomt.

Veta mer
Lastips:

Boken om oversiktsplan del I-1V, Boverket 1996.

111 b Markanvisningar, férvarv och tomtratt
Valet av plats styrs, forutom av de planmaissiga forutsattningarna,
inledningsvis av era mojligheter att kunna bygga pa tomten.

Om ni inte sjdlva redan dger er tomt, sa finns det tre sitt att fa
tillgang till er mark.

Ni kan f4 tillgang till att bygga pa en tomt via en kommunal mark-
anvisning. Det kan t.ex. ske genom att kommunen gar ut med en
exploateringstivling av ett visst omrade. Da kommer ni att i konkur-
rens med andra arkitekter eller byggherrar att fa limna in ett férslag
pa hur ni tdnkt er 16sa en bebyggelse inom ett visst givet omrade,
med ofta mycket krdvande tiavlingsregler. Kommunerna har har
mojlighet att stilla sddana villkor for anvisning av mark for bostéder,
som inte annars ryms inom planprocessen for detaljplanen.

Om ni befinner er i ett tidigt skede och inte konkretiserat era pla-
ner, sa kan detta vara en mojlighet. Men ni kommer att behéva
samarbeta med en extern byggherre eller arkitektfirma som bér vara
huvudansvarig for tavlingsunderlaget.

Ett annat sitt att komma 6ver mark, dr naturligtvis att forvarva
marken fran en privat dgare. Det kan bade vara rdimark som dnnu
inte tagits i ansprak for planering av bebyggelse, eller mark som
foregatts av ett planerings- och projekteringsarbete.
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Det paverkar naturligtvis priset hur pass féorberedd marken ar for bo-
stadsproduktion. Om markégaren &ar en professionell byggherre eller
exploator, sa kan det innebdéra att ni later denne bli byggherre och
projekterar huset enligt era 6nskemal och att ni harefter forvarvar
den fardiga fastigheten istéllet fér marken.

Kommunen kan dven rikta en markanvisning till en enskild bygg-
herre for ett visst projekt pa en given tomt och hér stélla de villkor
som kommunen anser skiliga for ett tomtréattsavtal.

Det kan vara avgransningen av tomten, en tidsbegriansning for hur
lange anvisningen far gilla, villkoren for tomtrittsavtalet och
tomtrattsavgédlden.

Viktigt att tanka pa

Om det dr en ny kommunal tomt som skall bebyggas, sa dr det viktigt
att ni etablerar en snar kontakt med kommunens fastighets- eller
stadsbyggnadskontor och inleder en férhandling om villkoren for en
bebyggelse och forutsédttningar for ett markanvisningsavtal.

Ofta kanske era 6nskemal sammanfaller med kommunens planer
for vissa exploateringsomraden, vilket kan komma att styra ert val av
tomt.

Tank pa att den omgivande miljon, nidrheten till annan bebyggelse
och service kan ha stor betydelse for just era andamal, varfor ni bor
ha kommit en bit pa vig nér det giller att precisera era forvintningar
pa den fysiska, sociala och kulturella miljon.

Med ett markanvisningsavtal, f6ljer som ndmnts ofta villkor for
markupplételsen. D4 marken upplats med s.k. tomtrétt, skall en hyra
faststédllas. Hyran, eller den sa kallade tomtréttsavgilden, skiftar
naturligtvis 6ver landet. Tomtréattsavgédlden blir da en del av foren-
ingens driftskostnader, vilket paverkar framtida kalkyler.

Markanvisning kan saledes dven ske vid en férsdljning av en tomt.
Da blir kdpeskillingen istéllet en del av produktionskostnaderna och
péverkar kalkylernas kapitalkostnader.

Kommunerna dr naturligtvis inte bundna att ta ut de hégsta hy-
rorna vid en markanvisning eller fér den skull marknadsmassiga
tomtpriser vid en forsdljning. S& har Stockholms stad beslutat att
inte ta ut nadgon avgild for de férsta fem aren vid nya tomtrittsavtal.

Forslag och goda exempel
For att den framtida produktionskostnaden inte far bli for hog, ar
enligt Boverkets Byggkostnadsforum en rimlig kostnad fér képeskil-
lingen for rdimark/tomt, ranta pa kopeskillingen, fastighetsbildnings-
kostnader, lagfartskostnader, plankostnader, kostnader f6r gator,
végar, vatten och avlopp utanfér tomtmarken samt dvriga tomtkost-
nader, t.ex. rivning eller annan sanering, nigonstans mellan 500-
1 000 kr/kvm bruttoarea.

Om tomtréttsavgdlden skall ingd som en del av driftskostnaderna,
bor den sammanlagda driftkostnaden inte 6verstiga 250-300 kr/kvm
bostadsarea.
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Era markanvisningsavtal, tomtréttsavtal, forvarvsavtal samt 6vriga
tillhorande planvillkor, bor ni fa granskade av en professionell rad-
givare.

Las vidare

Med st6d av de diskussioner som ni fort under kapitlen att skapa en
hallbar social, kulturell och fysisk milj6, sa kan ni inleda era kontak-
ter med kommunen och eventuella markégare. For att ga vidare med
de konkreta avtalen bor ni studera vad som star i kapitlen om

e 2.3 b S6k konsult- och experthjilp

i ndsta fas planera och projektera.
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Planera och projektera

2.1 Att bilda forening

2.1 a Beslut om hyres- eller &garmodell

Efter ert inledande arbete med att klarldgga era utgangspunkter och
gora alla era forberedelser, har ni sannolikt bildat er en klar uppfatt-
ning om hur ni vill att er forening skall drivas i framtiden.

Nu nér ni stéar infor att bilda férening, sé ar ert forsta stidllningsta-
gande huruvida ni vill bilda férening enligt hyresmodell eller dgar-
modell. Detta beslut kommer att fa avgérande betydelse for det
fortsatta foreningsarbetet, sa ni skall kinna er trygga med ert beslut
nu ndr ni gar vidare.

Viktigt att tanka pa

Lat oss stimma av en del kritiska fragor som ni sdkert redan stéllt er,
men som kan végleda er om ni fortfarande kdnner er osédkra utifran
foljande checklista;

Hyresmodellen

e Har ni nagon etablerad kontakt med en privat eller allmidnnyttig
hyresvird som dr beredd att blockuthyra fastigheten at er nar den
ar fardigbyggd?

e Har ni ndgon byggherre som dr beredd att inleda ett hyresfor-
héllande med er forening?

e Har niiforeningens dndamal fért in sddana moment att det styr
foreningen till hyresmodellen?

e Ar medlemmarna inte villiga att tillféra eget kapital via en
upplatelseinsats?

e Finns det som ni har uppfattat tvingande villkor fran andra intres-
senter vilka forutsétter en blockhyresmodell?
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Agarmodellen

* Har ni etablerat kontakt med en byggherre eller annan entrepre-
nor som dr beredd att uppfora huset &t er, men inte beredd att
dga och forvalta?

¢ Vill medlemmarna tillskjuta eget kapital via upplatelseinsats?

¢ Finns det som ni har uppfattat, tvingande villkor frdn andra in-
tressenter vilka forutsitter en dgarmodell?

e Har niiforeningens &ndamal fért in sddana moment att det styr
foreningen till Agarmodellen?

Foérslag och goda exempel

Nar ni nu bestamt er, 1at meddela ert stillningstagande till dem som
det berdr. Oavsett modell, kan det bli aktuellt med ett bosparande
for medlemmarna, vilket kan paverka nivdn p4 medlemsinsatsernas
storlek. Lds mer om detta i kapitlet 2.2 b Medlems- och upplitelse-
insatser.

Sa innan ni borjar med att i detalj skriva ihop era stadgar, kan det
vara en fordel att fa klarhet i hur stora insatserna far bli for de en-
skilda medlemmarna.

Om ni samarbetar med er lokala allménnytta, dr det bra att féra en
inledande dialog om det finns nagra villkor som f6ljer av ett sddant
samarbete, och som bor arbetas in i stadgarna.

SABO kan hjilpa sina medlemsforetag med férslag pa stadgar som
ar anpassade till de hyresmodeller som organisationen féresprakar.
Nyregistrerade kooperativa hyresréttsféreningar som verkar enligt
hyresmodellen och dir den lokala allménnyttan varit byggherre, ar
bl.a. Vindragaren och Platsarna kooperativa hyresréttsféreningar i
Varberg samt Hokanébbets kooperativa hyresréttsférening i Alingsas
och Eklanda Lund kooperativa hyresrittsforening i MéIndal.

Lasvidare
G4 vidare till nésta kapitel, och ta dven del av de ekonomiska villko-
ren som diskuteras i kapitlen

e 2.2 a Banklan och krediter samt
e 2.2 b Medlems- och upplatelseinsatser.
Veta mer

Om ni har valt hyresmodellen, och har en allminnyttig hyresvéard,
har SABO gett ut en del skrifter som kan vara ldsvarda;

Att starta boférening, SABO-utveckling nr 15, 1989.
Att bo i boforening, rapport nr 29, SABO 1992.
Kooperativ hyresrdtt — en handledning for bostadsforetag, SABO 2002.
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2.1 b Stadgar och 6vriga handlingar

Naér ni bestamt er for vilken modell av kooperativ hyresréatt som ni
vill upplata huset med, skall ni checka av att ni dr vil forberedda pa
att formellt bilda den kooperativa hyresrittsforeningen. Nu skall era
idéer och ovriga villkor for foreningsbildningen formuleras i era
stadgar och ligga till grund for den framtida medlemsrekryteringen

Det finns inga sérskilda regler om séttet att bilda en kooperativ
hyresrittsforening. Det finns sdledes inga formella regler om stif-
telseurkunder, konstituerande sammantride eller teckningslistor.
Istéllet dr det upp till varje forening att pa ett andamalsenligt sitt
bilda féreningen.

Beroende pa hur manga ni dr som gatt samman och vill bilda
forening, kan olika tillvigagangssitt rekommenderas, vilket vi
aterkommer till lite langre ner.

Infor det konstituerande motet, eller foreningsstimman, bor ni
dock ha forberett er med vissa beslutsunderlag.

De viktigaste dr stadgarna, vilka skall reglera det sétt pa vilket
foreningen formellt skall fungera, uttrycka vilket ansvar som styrelse
och enskilda medlemmar skall ata sig samt ange hur viktiga ekono-
miska forhallanden skall regleras. Den kooperativa hyresrittens
grundregler dr de samma som Ovriga ekonomiska foreningar.

Genom egna insatser skall medlemmarnas ekonomiska intressen
gynnas. Samtidigt 4r den kooperativa hyresrittsforeningen en
ekonomisk forening av sarskilt slag som skall ha till indamal att
upplata bostadsldgenheter till sina medlemmar. Detta skall tydligt
framga av stadgarna.

Foreningens stadgar dr centrala for foreningens verksamhet. Det
kan ibland verka krangligt och trakigt med stadgar, men dessa ir ett
viktigt instrument for att ge féreningsverksamheten langsiktighet
och just stadga. Darfoér bor stadgarna i de delar som berér forening-
ens dndamal, medlemsansvar och medlemsataganden, hyres-
principer och andra viktiga spelregler, vara vil kinda bland hyres-
gédsterna. Andra formaliteter som med nédvéandighet méste finnas
med i stadgarna behdver man inte till vardags kédnna till. Det kan
darfor vara bra att gora en "populdrutgava” av det mest centrala i
stadgarna, vilken alla hyresgéster senare skall kunna fa del av.

Andra handlingar som bor finnas med vid den konstituerande
staimman ar forslag pa styrelse och revisorer. Vidare bor ett under-
byggt forslag om insatser och arsavgifter finnas med. De handlingar
som ni kunnat f& fram som beskriver huset, skisser eller ritningar,
ekonomiska kalkyler, bygglov och markvillkor, bér ocksa redovisas
vid stimman.

Beroende pa hur langt i planeringen som ni kommit, kan dven
handlingar som underlag for intresseanmaélningar, intrddeshand-
lingar, medlemsbevis anmélas vid stimman. Det ger foreningens
styrelse mandat att arbeta vidare med medlemsrekryteringen. Er
kommunikationsplan kan dven vara ett sadant dokument som med
fordel kan forankras pa stimman, se under 1.4 Kommunikations-
plan.
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Viktigt att tdnka pa

De stadgeforslag som ni hittar pa cd-skivan kan ni fritt anvidnda.
Dessa har tagits fram i samradd med PRV och innehaller de grundléag-
gande villkoren som skall gélla for en kooperativ hyresrittsforening.
Samtidigt finns det sdkert andringar som ni skulle vilja gora for att
anpassa dem till era forutsittningar. I det féljande kommenterar vi
darfor de viktigaste delarna av de bada forslagen. Vi bérjar med for-
slaget till stadgar for hyresmodellen, se vidare pa www.vitanovis.se/
mallar/avtal.

1 §. Foreningen maste ha med kooperativ hyresrittsforening i sitt
firmanamn.

2 §. Andamalet skall vara att frimja medlemmarnas ekonomiska in-
tressen genom att till medlemmar upplata bostadsldgenheter med
kooperativ hyresritt. Hirutover kan ni fritt formulera era sarskilda
dndamal.

5 §. Medlemsinsatsen skall vara till beloppet bestamt i stadgarna. En
avgaende medlem kan inte fa tillbaka mer @n vad denne betalat in i
insatser.

6 § Aven arsavgiften skall vara till beloppet bestimt.

7 §. Det ar upp till foreningen att sjdlv bestimma vilket underhalls-
ansvar den enskilde medlemmen skall ha for sin ldgenhet och f6ér de
gemensamma utrymmena. Vad ni féreskriver hér, skall sedan f6ljas
upp med forvaltningsavtal och villkor i hyresavtalen.

8 §. Om foreningen atar sig yttre underhall, skall det framgé hur for-
eningen planerar for det framtida underhéllet och hur man férsdkrar
sig om en arlig avsittning.

9 §. Det dr styrelsen som enligt lag skall faststélla hyran fér de en-
skilda ldgenheterna. Grunderna for hur detta skall ske skall framga
av stadgarna.

10-21 § § Innehéller formregler som &r vanliga fér ekonomiska for-
eningar och sa dven for kooperativa hyresréttsféreningar. Som fram-
gar dar viss text atergiven fran lagstiftningen, eller innehaller hianvis-
ningar till dessa. Det dr en avvdgning hur mycket av det som i Gvrigt
regleras i lag som behdver finnas med i stadgar, men dé dessa skall
vara ett aktivt verktyg som skall ge medlemmar och andra en god
och 6verskadlig bild av hur féreningens regler ser ut, sa kan det vara
bra att ha med de paragrafer som har sadan text. I andra delar ar lag-
texten dispositiv, dvs. att féreningen sjdlv kan bestimma, t.ex. hur
manga ledamdoter och suppleanter det skall inga i styrelsen, vilket ra-
kenskapsér som skall gélla, nar motioner skall vara inlimnade etc. I
andra delar dr stadgarna endast forslag, t.ex. om medlemsverksam-
heten, upprittande av verksamhetsplaner etc. men dven har kan
dessa paragrafer vara till stod for era egna formuleringar. Om ni dr
osidkra pa vad som dr nédvandigt att ha med och vad ni kan ute-
lamna eller dndra, sa kan ni ga tillbaka till lagen om kooperativ hy-
resrdtt och foreningslagen.
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22 §. Anger ett forslag till vinstdelning. Detta skall finnas med men &ar
dispositivt. Beroende pé vilka insatser ni har téankt er, kan dessa vara
ett bra satt att fordela en eventuell utdelning. I hyresmodellen kan
hyran vara en foérdelningsgrund om ni inte har k6ande medlemmar.
Men ni bor sjdlva komma fram till vilka fordelningsgrunder som
lampar sig bast for just er verksamhet.

I stadgarna for dgarmodellen, vilka ni dven finner pa hemsidan, gil-
ler utdver vad som sagts ovan, dven foljande:

6 §. Upplatelseinsatsen behover inte vara till beloppet bestamt i
stadgarna. Villkor fér uppriakning av framtida insatser kan ibland
vara lampliga att ange. Tank pé att det finns sérskilda villkor f6r om
foreningen vill ta ut upplatelseinsatser i forskott.

10 §. Da féreningen sjélv dger huset, ar villkoren f6r hur underhallet
skall skotas nodvandiga att ha med i stadgarna.

25 §. Foreningen kan i framtiden komma till ett beslut om att 6ver-
lata huset till en annan dgare. Ett sddant avgorande beslut bor fore-
beredas noga och inte vara ett utslag av en tillfallig majoritetsupp-
fattning. Darfor kan det vara klokt att ha en inbyggd karenstid for en
sadan eventualitet, vilket framgar av denna paragraf.

Forslag och goda exempel
Utover de tvd normalstadgarna som aterfinns hér, har PRV samtliga
stadgar som registrerats for kooperativa hyresrattsforeningar. SKB
som ju har en omfattande verksamhet, har dven stadgar som allt
eftersom har kompletterats 6ver tid. Vissa delar kan darfér vara mer
intressanta att titta pa i deras stadgar.

Exempel pa medlemshandlingar och intresseanmélningar finns
med pa cd-skivan. Dessa kan ligga till grund for ert rekryteringsar-
bete. Anpassa era egna till just era forutsattningar.

Las vidare
For 6vriga handlingar som kan vara viktiga att ha med nér féren-
ingen bildas, hanvisar vi till nista kapitel

e 2.1 c Den konstituerande stimman
Veta mer

P4 www.vitanovis.se/mallar/avtal;

e Normalstadgar for hyresmodell

¢ Normalstadgar fér 4garmodell

e Mall for intresseanmélan

e Mall f6r medlemsansdkan

e Mall f6r medlemsbevis
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2.1 ¢ Den konstituerande staimman
Ni har nu forberett er for att bilda er forening. Stadgarna och andra
handlingar dr genomgéangna. Ni som initiativtagare kallar nu till
stamma. Kallelse gar till dem som skall vara med och bilda férening.
Det konstituerande sammantriadet 6ppnas av den person som ni
valt att leda motet. Uppritta sedan en forteckning 6ver de som
nérvarar vid sammantréadet. Sedan viljs ordférande, sekreterare och
justeringsman.
Ett forslag till féredragningslista skall féreslas av den valda ordfo-
randen och godkdnnas av motesdeltagarna.

Ni kan anvidnda er av féljande punkter pa dagordningen;

1§ motets 6ppnande

2§ val avmétesordférande, sekreterare samt justeringsmén
3§ bildande av kooperativ hyresrittsforening

4§ antagande av forslag till stadgar

5§ val av ordférande for kooperativ hyresréttsférening,
genomgéng av medlemsldngden

6§ val av styrelseledamoter, suppleanter och revisorer enligt
stadgeforslaget

Innan stadgarna antagits, tillimpas principen en man — en rost. Efter
det att stadgarna faststéllts, sa géller den ordning som foreskrivs i
stadgarna.

Besluten som fattas skall protokollforas av sekreteraren. Formellt dr
det ordféranden som har ansvaret for att det fors protokoll och dr
saledes den som skall féresla sekreterare. I praktiken brukar det dock
vara initiativtagarna som ordnar detta infor den konstituerande
stimman, och direfter den valda valberedningen som foreslar
ordférande och sekreterare (presidium).

Efter det att stadgarna antagits, konstaterar ordféranden att féren-
ingen enligt anmélningar har vissa medlemmar. Dessa deltar i
fortsdttningen av det konstituerande métet, bl.a. i val av styrelse och
revisorer.

Om nagon till &ventyrs skulle vara mot bildandet och inte vill vara
med, sa kan denne naturligtvis i detta ldage dra sig tillbaks.

Harefter skall féreningen senast sex ménader efter det att beslut
fattats om bildande av férening, registreras pa Patent- & Registre-
ringsverket. Anmdlan skall innehalla féreningens adress, uppgifter
om styrelseledaméter, firmatecknare och hur firmateckningen skall
ske. Vidare skall en férsdakran ldmnas om att foreningen har minst tre
medlemmar, att verksamheten kan pabdrjas utan hinder av stad-
garna samt att valda personer dr behoriga att verka utifran sina
uppdrag. Till anmalan skall bildggas kopior av stadgar, protokoll som
visar att foreningen bildats och vem som valts till de olika fortro-
endeuppdragen, firmatecknare och eventuell VD.
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Vid nyregistrering skall de férslag pa firmanamn som man vill ha pa
foreningen anges. Ange gédrna flera stycken, dé det inte ar sékert att
det forsta namnet kan godkdnnas. Pa sa sitt undviker féreningen
dven att behova fatta nytt beslut om firmanamn pa en ny férenings-
stimma.

Viktigt att tanka pa

I och med registreringen blir den kooperativa hyresréttsféreningen
en juridisk person. Detta innebér att foreningen uppnar réttskapaci-
tet och kan ha tillgangar och skulder som skiljer sig fran medlem-
marnas. Som huvudregel svarar sedan endast féreningen med dess
tillgangar gentemot de forpliktelser som foreningen patar sig.

Saledes finns det inget personligt ansvar for medlemmarna eller
styrelsen att tidcka forluster e.dyl. som uppkommit i féreningen.

Det finns vissa undantag fran principen om frihet fran personligt
ansvar, men giller foretrddesvis nar det uppkommit fraga om
tvangslikvidation, skadestandskrav eller olovlig utdelning. Vidare
finns sérskilda regler for vad som géller under tiden fran att féren-
ingen bildats fram till dess att den registrerats.

Sa snart den konstituerande staimman avhéllits, sa skall protokollet
renskrivas och justeras. Tdnk pé att informera era intressenter om
foreningsbildningen.

Fran PRV far ni ett organisationsnummer som ni kommer att
behova ange vid era externa kontakter. Om ni inte av nagra sirskilda
skél beslutat er for att skjuta pa registreringen, ar det bra att f&
ordnat dessa praktiska saker sa snart som majligt.

Forslag och goda exempel
Kallelse och dagordningen till det konstituerande sammantrédet,
kan naturligtvis se olika ut, beroende pa vad som skall behandlas. Pa
hemsidan far ni forslag till mallar for dagordning och protokoll. Kal-
lelsen skall ange vad som skall behandlas, var métet skall dga rum,
datum och tid, samt vem eller vilka som tagit initiativ till motet.

Det blir ju en smétt historisk hdandelse, s gor gidrna en lite festlig
inramning sa ni far en minnesviard sammankomst. Ta girna lite
fotografier, i framtiden kommer sdidana minnesbilder att virdeséttas.

Las vidare
Efter foreningsbildningen &r det styrelsen som har det I6pande an-
svaret for verksamheten. Lés vidare om detta i ndsta kapitel

e 2.1d Styrelsens ansvar

och om styrelsens fortsatta ansvar i kapitlen
e 3.1aLigenhetskd och medlemsregister

e 3.1 b Byggherre eller kund

e 4.3 a Medlemsregistret och bostadskon

* 4.3 b In- och avflyttning

e 4.3 c Faststdlla hyran

e 4.3 d Forvaltnings- och skétselavtal
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Veta mer

Lasa mer;

Lagen om ekonomiska foreningar med kommentarer, A Mallmén
Norstedts Gula Bibliotek 1989.

Ekonomiska féreningar, bostadsridttsforeningar och kooperativa
hyresrdttsforeningar, nyregistrering och dndring, PRV bolag, 2003.

Pa www.vitanovis.se/mallar/avtal :

e Mall f6r dagordning samt protokoll

21 d Styrelsens ansvar

Styrelsen utses av foreningsstimman. Det dr sedan styrelsen som
beslutar om firmateckningen och kallar medlemmarna till fére-
ningsstimman. Firmateckningen kan alltid goras av styrelsen, men
det 4r mera praktiskt om styrelsen beslutar att uppdra &t siarskilda
firmatecknare. Det kan t.ex. vara ordféranden och ekonomiansvarig
som tillsammans, eller som det ocksa kallas tva i forening, skriver
under handlingarna. Firmatecknarna kan dven skriva under hand-
lingar "var for sig”, vilket innebér att det racker om en av firmateck-
narna skriver under handlingen. Hur ni véljer att teckna firma skall
ni ha angett i era stadgar.

Det dr ordféranden som leder sammantrdadena och oftast for
foreningens talan med omvérlden. Ordféranden maéste dé se till att
det tas fram kallelser och dagordning, gdrna i dialog med sekretera-
ren. Styrelsemdtena skall protokollforas. Det finns inga regler som
sdger att protokollen skall hallas tillgdngliga fér medlemmarna, men
styrelsen rekommenderas att ha ett 6ppet forhéallningssitt gentemot
medlemmarna.

Styrelsen ansvarar sedan for den I6pande verksamheten, for att
upprétta budget, se till att skatter betalas i tid, att arsredovisningar
uppréttas ndr sa dr nodvandigt osv. Det dr darfor bra om styrelsen
redan direkt efter stimman konstituerar sig och férdelar ansvar for
olika funktioner sinsemellan. Att utse en vice ordférande, sekrete-
rare, kassor eller ekonomiansvarig ar limpligt oavsett forening.
Harutover kan olika asvarsomraden bli aktuella, beroende péa vilken
form av kooperativ hyresrittsforening som ar aktuell.

Styrelsen kan dven besluta att delegera ansvar och befogenheter till
sdrskilda arbetsgrupper eller utskott, sa att fler medlemmar kan fa
mojlighet att engagera sig i foreningsverksamheten.

Det dr trots allt alltid styrelsen som har det yttersta ansvaret for
foreningens verksamhet och ekonomi, 4ven om visst ansvar har lagts
pa andra grupper av medlemmar. De viktigaste atagandena ar

e att hantera uthyrning och bostadsko,
e underhall, drift och férvaltning
¢ att faststdlla hyror samt

e att foreningen uppnar de mal som foljer av andamal och
verksamhetsplaner.
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Saledes dr det alltid styrelsen som har ansvaret for att faststélla for-
eningens hyror. I storre féoreningar kan det emellertid vara bra med
ett hyresutskott, som mera l6pande kan f6lja hyresutvecklingen pa
orten, folja férandringar i lagstiftningen och stdimma av att hyrorna
aterspeglar de boendepreferenser som medlemmarna har. Ar det en
dgarforening sa kan ett fastighetsutskott vara lampligt att utse, som
far det I6pande ansvaret for fastighetens drift och underhall. Utskot-
tet kan vara detsamma som sedan praktiskt svarar for att genomfora
de egna underhalls- och reparationsarbeten som féreningen atagit
sig. Ett medlemsutskott skulle bl.a. kunna ata sig ansvaret for att be-
reda medlemsansodkningar i anslutning till ans6kningar om ny bo-
stad. Utskotten skulle da d@ven kunna upprétthélla bostadskén och
hilsa nya medlemmar vilkomna och visa dem tillrdtta i samband
med inflyttning. Aven om styrelsen delegerar ansvar for dessa fragor,
maste styrelsen ha god kunskap om vilka regler som géller.

Viktigt att tanka pa

Styrelsen skall besta av ett udda antal, och minst tre, ledamoter. Av
dessa skall alltid minst tva, eller om styrelsen bestar av mindre dn
fem ledamoter, minst en véljas pa foreningsstimman. Det innebér
att dven andra 4n medlemmar kan vara styrelseledaméter. Framfor
allt i féreningar som sjdlva &dger sitt hus, kan kreditgivare, kommu-
nen om de gatt i borgen for lan, eller andra allménnyttiga firmor
vara féretradda i styrelsen. Styrelsen ar beslutfor om mer dn hilften
av hela antalet styrelseledaméter dr ndrvarande.

Om en ledamot inte kan komma till sammantride, skall en supple-
ant trdda in i hans stélle. Suppleanterna viljes péa féreningsstimman
eller pa annat motsvarande sédtt som den ordinarie ledamoten.

Mandatperioden fér ledamoterna skall framga av stadgarna, och
kan stricka sig fran ett ar till hégst fyra rakenskapsar.

Forslag och goda exempel

S4 hér inledningsvis dr det viktigt att styrelsen ger sig tid att lara
kdnna varandra i dessa nya roller. Styrelsen kommer att bli ansiktet
utdt, sdval gentemot medlemmar som andra intressenter. Manga
kommer att bilda sin uppfattning om féreningen efter kontakter
med styrelseledamoter, si det kan vara bra att ha tdta kontakter
inom styrelsen sa att alla ar vil informerade om vad som hédnder fér
stunden och vad som dr pa gang. En positiv framtoning inger trygg-
het och vicker intresse, d4ven om det kan kénnas lite kaotiskt emel-
lanat.

Da féreningen sannolikt star infor att behdva rekrytera medlem-
mar, kommer styrelsens utatriktade insatser att vara viktiga i detta
skede. Samtidigt kommer kontakter med andra intressenter att borja
bli allt mer komplicerade, varfor en god arbetsférdelning dér ni drar
nytta av era kunskaper och intressen kan bli vardefull.
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Las mer
Om styrelsens fortsatta ansvar aterkommer vi till i kapitlen

¢ 3.1aLigenhetskd och medlemsregister
e 3.1 b Byggherre eller kund

e 4.3 a Medlemsregistret och bostadskén
e 4.3 b In- och avflyttning

e 4.3 c Faststdlla hyran

e 4.3 d Forvaltnings- och skotselavtal

Veta mer
Pa cd-skivan;

e Lagen (1987:978) om ekonomiska féreningar

L&s mer

Lagen om ekonomiska foreningar, Mallmén Anders, Norstedts Gula
bibliotek 3 upplagan 2002.

Ekonomiska féreningar, skatt, deklaration, ekonomi & juridik
Lundén Bj6rn, BLinformation 5:e upplagan 1998.

2.2 Féreningsekonomi

2.2 a Banklan och krediter

Att bygga ett nytt hus dr en stor investering, och ni som planerar att
dga ert hus kommer att behdva lana till stérre delen av det kapital
som behovs. Darfor dr bankens, eller kreditgivarens instéllning till
projektet av stor betydelse. Kreditgivaren kommer att vilja gora en
granskning av savil projektets hallbarhet, marknadsmaéssiga och
ekonomiska forutsidttningar, som féreningens eller fastighetsdgarens
trovardighet och langsiktiga formaga att driva fastigheten.

Avser ni blockhyra enligt hyresmodell, blir det naturligtvis er hyres-
vards kreditviardighet och forméga att presentera projektet som
kommer att bedomas.

Om ni redan under forra fasen etablerade en god bankkontakt for
ett bosparande, dr det nu tid att &terkomma med konkreta planer pa
projektet.

Ni som valt dgarmodellen kommer att behdva ett bottenlan for hela
projektet och dessutom, en héllbar toppfinansiering. Hur mycket
banken dr beredd att stélla upp med i 1an, kommer att avgoras fran
fall till fall och vara upp till respektive kreditgivare att avgora. Ni
kommer att behdva visa hur ni skall kunna finansiera den 6verskju-
tande delen, genom egna insatser, lan fran kommunen, statsbidrag
eller pa annat sitt som ni sjdlva finner moijligt i ert projekt.

Viktigt att tanka pa
For att banken skall kunna bedéma ert projekt, bor ni ha konkreta
handlingar och kalkyler med er.
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Ni skall kunna visa pa vilken produktionskostnad som ni kalkylerar
med, se mer under kapitlet 2.7 e...till rimliga kostnader.

Ni kommer dven att behdva visa pa fardiga byggnadshandlingar,
som visar hur fastigheten kommer att se ut och disponeras, se
kapitlet om 2.9 b Bygglovshandlingar.

Vidare dr det viktigt att kunna visa att ni har kommunen med er pa
idén och att det finns en fardig detaljplan. Eller att ni kan visa pa att
den dr under framtagande, se kapitlet om 2.8 a Detaljplanen.

Nu kan ni sannolikt dven visa att ni dr en bildad kooperativ hyres-
rattsférening, som kan ikldda sig réattigheter och ta pa sig skyldighe-
ter. Om det dr foreningen som skall dga huset enligt 4garmodell, sa
kommer foreningens kreditvardighet att bedomas.

Kreditgivaren kan som sédkerhet erhélla en statlig kreditgaranti fran
Bostadskreditndmnden (BKN). Det dr kreditgivaren, och inte foren-
ingen som soker kreditgarantin.

En sddan garanti giller fran det att huset ar klart och utgar fran
husets marknadsvéarde. BKN kommer dérfér ocksé att behova ta del
av era handlingar for att gora sin egen utredning. De analyserar da
fastighetens ekonomi, hur kassaflédet utvecklas 6ver tiden och om
fastigheten ger erforderlig avkastning. Vid marknadsbedémningen
vags en rad omstidndigheter in som kan paverka hyresintdkterna.
Aven ldget, fastighetens standard och 6vriga egenskaper tillsammans
med utvecklingen i kommunen végs in.

Aven hir far man se fran fall till fall hur h6gt marknadsvirdet blir.
Rédkna dock inte med att marknadsviardet kommer att bedomas som
lika med produktionskostnaden.

Garantin som BKN ger ar upp till 95 procent av fastighetens mark-
nadsvirde, pa det pantbrev som har det basta férmansvirdet. For
denna garanti kommer BKN att ta ut en avgift gentemot kreditgiva-
ren, vilket blir en utgift som kommer att belasta kapitalkostnaderna.

Forslag och goda exempel

Nér ni kommit fram till att teckna l&n med en kreditgivare, sa kom-
mer detta att gélla for det fardiga projektet. Under sjdlva byggtiden,
kommer ni att behova lyfta ett s.k. byggnadskreditiv. Detta blir till en
nagot hégre ranta, och kommer att tdcka de 16pande utgifterna allt
eftersom bygget fortskrider.

Ni kommer sannolikt att forst f& kravet att anvinda ert 6vriga
kapital for toppfinansieringen, innan byggkreditivet tas i ansprak.
Tank pa att de statliga investerings- och stimulansbidragen betalas
ut forst nir bygget dr klart.

Det innebdr i sin tur att ni kan komma att behova ta in fortida
upplatelseinsatser av era medlemmar. For att kunna gora det, krdvs
ett tillstdndsbeslut pa ldnsstyrelsen. Det kan foreningen f& om
foreningen har stillt betryggande sdkerhet hos lansstyrelsen for att
gentemot medlemmarna kunna aterbetala forskottet. En sadan
sidkerhet kan foreningen fa tecknat via Bostadskreditféreningen. Om
ni har rdknat in era medlemsinsatser som en del av toppfinansier-
ingen, kommer dven dessa att behova ha tagits in i ett ganska tidigt
skede.
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Initialt kan féreningen komma att behova ett eget rorelsekapital,
dels for féoreningens egen verksamhet, dels f6r sddana initiala utgif-
ter som sedan kan inlemmas i byggherrekostnaderna. Férsok att 16sa
en sadan kredit i samband med att ni I6ser de 6vriga ekonomiska
fragorna med banken.

Om ni har en extern byggherre som tar den ekonomiska risken for
projektet och dirmed kontakterna med kreditgivaren, sa bor ni fora
en dialog med denna om sddana kostnader som ni som férening tar
pa er och som direkt kan hénféras till bygget. De konsulter och andra
experter som ni anlitat, era marknadsstudier och marknadsférings-
insatser som ni kanske forbundit er for att géra, dr sadana kostnader
som kan héanforas till bygget. Diskutera da om ni kan ta ett 1an hos
byggherren istillet eller om ni blir 6verens om en budget som ni kan
disponera av byggherren.

Las vidare

I detta kapitel har vi hanvisat till flera kommande kapitel under
denna fas, planera och projektera. Lés kapitlen 6versiktigt forst, och
gd sedan over till kapitlet

e 2.4 cBilda nya arbetsgrupper.

Dessa grupper kommer sedan att férdjupa sig i de ansvarsomraden
som ni valt att lagga upp.

Veta mer
Pa cd-skivan;

e Statlig forordning om kreditgaranti for lan for bostadsbyggande,
(SFS 2004:105).

2.2 b Medlems- och upplatelseinsatser

Varje medlem deltar i foreningen genom att betala en medlemsin-
sats. Medlemmen har alltid ritt att fa tillbaka samma belopp som
hon betalat i insats/er ndr medlemskapet upphor. Just detta att med-
lemmen inte kan ta ut stérre insats vid 6verlatelser an vad hon sjilv
har erlagt, gor att det inte fors in nagot spekulationsintresse vid
succession.

Det ar fullt moijligt att ha fler medlemmar &n lagenheter i huset, da
det saknas en fast koppling mellan andelsrédtten och nyttjanderatten
till en lagenhet. Hiarigenom kan féreningen organisera en ko bland
medlemmar, om det finns flera som vill invdnta en ledig ldagenhet i
huset. Mojligheten att dela upp insatsen i dels en medlemsinsats och
en upplatelseinsats, gor att medlemsinsatsen kan séttas till ett
belopp som mdjliggor ett kdande, och dar upplatelseinsatsen sitts
till ett belopp som tillférsdkrar foreningen erforderligt kapitaltillskott
for foreningens kapitalutgifter.

Om medlemmen sédger upp sitt medlemskap, dr det detsamma som
att man sagt upp sitt hyresavtal.

Normalt finns det inga skal att ta ut den sdrskilda upplatelsein-
satsen om foreningen blockhyr huset. Denna insats syftar ju till att
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tdcka det kapitalbehov som uppstar nér féreningen forvérvar eller
bygger ett hus. I ett par fall har hyresviarden valt att ta ut upplatelse-
insatser vilka féreningen lanar ut till 4garen for att pa sa sétt tdcka
hela eller delar av topplanet och for att halla hyran nere.

Det ar féreningen sjdlv som beslutar om storleken pa insatsen. De
insatser som medlemmarna betalar, syftar till att ge féreningen det
kapital som behovs for att foreningen langsiktigt skall klara sina
ekonomiska dtaganden. Det kommer darfor att skilja sig &t mellan
foreningar, beroende p4 om den blockhyr eller dger huset. Aven de
foreningar som dger, kommer att ha olika insatser. Insatser och
hyror blir ju har kommunicerande kérl, hdgre hyror kan ge lagre
avgifter och vice versa.

Viktigt att tanka pa

For aterbetalning av insatser géller huvudregeln att medlemmen
skall fa tillbaka samma belopp som denne betalt in till f{éreningen.
Det ar saledes inte mgjligt att rdkna upp insatsen med index eller pa
nagot liknande sitt.

Om den kooperativa hyresrédtten har upphort att gilla, har med-
lemmen ratt att fa tillbaka upplatelseinsatsen inom sex méanader
fran det att hyresratten upphorde. Det kan vara i en situation d&
huset séljs eller blockhyresavtalet med en hyresvard upphor att gilla.

Det ar emellertid annars upp till féreningen i stadgarna att ndrmre
ange om det finns sarskilda villkor for aterbetalningen. Det kan vara
att forlanga tiden fram till aterbetalningen, vilket kan vara motiverat
om det dr en dgarforening som &r i starkt behov av att forfoga 6ver
upplatelseinsatserna. Foreningen har dven ritt att inskrdnka med-
lemmens rétt till aterbetalning av hela eller delar av insatsen.

Nu finns det inte nagra givna skél till att férorda sadana inskrank-
ningar i stadgarna, da det endast finns tva biarande skal till att in-
skrdnka aterbetalningen.

Det forsta skélet kan vara att bibehalla medlemmar och férhindra
en allt fér stor avgang ur foreningen. Samtidigt kan det da vara svart
att over huvudtaget fa in medlemmar med en sddan begrinsning.

Det andra skilet &r att féreningen kan riskera att férlora ett for stort
kapital. I de har sammanhangen ar emellertid foreningslagens 4
kapitel tillampligt, vilket innebér att det aterbetalade beloppet inte
far 6verstiga vad som enligt senaste balansrdkningen bel6per pa
medlemmen i forhallande till 6vriga medlemmar av foreningens
egna kapital.

Forslag och goda exempel
Allt fér hoga medlems- och upplatelseinsatser kan vara avskrack-
ande for manga. Det kan dven bli svart att motivera skillnaderna
mellan den kooperativa hyresrdtten och bostadsritten, och upplat-
elseinsatserna hamnar i paritet med vad marknadspriserna for
bostadsrétter i liknande ldgen hamnar pa.

Ett sétt att sprida den ekonomiska risken bland medlemmarna f6r
nyproduktionen har SeniorForum Bjorknés kooperativa hyresritts-
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forening visat. Har dr tanken att alla medlemmar, savil de som
kommer att flytta in i det tillkommande huset, som de medlemmar
som endast kommer att vilja atnjuta féreningens gemensamma
anlidggning och verksamhet och ddarmed bo kvar i sina befintliga
hem, skall betala samma medlemsinsats. Denna sitts da till ett nagot
hégre belopp, runt 10 000 kr, hértill kommer da en upplételseinsats
for de medlemmar som erhaller en ny bostad pa ca 100 000 kr.
Genom att sprida riskerna och lata alla medlemmar bli delaktiga i
det ekonomiska ansvaret for bygget, sa hoppas féreningen ocksa att
engagemanget i de utatriktade aktiviteterna kommer att kunna
stimuleras.

Vissa bostadsforetag, som exempelvis Varbergsbostédder, vinder sig
till villadgare som riktad méalgrupp, vilka kan 16sgora ett kapital nér
de sdljer villan. Den kooperativa hyresrétten blir hér ett alternativ till
savél hyresridtten som bostadsritten, dar méjligheten att 6ka valfri-
heten 6ver sin ekonomi och kanske dven minska den egna skétsel-
och arbetsinsatsen jamfort med villan kan 6ka. Ett sadant boende
skapar en frihet att disponera det kapital som blir over, efter det att
en relativt h6g upplatelseinsats betalats in, vilket ménga som star
infor pensionering, kan kdnna ett starkt intresse av.

L&s mer
Insatser, avgifter och hyror dr i manga stycken kommunicerande
karl, varfor kapitlen

e 2.2 c Medlems- eller arsavgifter och
e 4.3 c Faststdlla hyran

kan vara bra att studera i anslutning till detta kapitel.

2.2 ¢ Medlems- eller arsavgifter
Denna avgift syftar till att finansiera t.ex. administrationen av ett
kosystem, medlemsinformation eller andra lI6pande ataganden som
bor delas lika av alla medlemmar. Om sddana kostnader skulle bakas
in i hyran, kunde det ldtt uppfattas som oréttvist av den grupp med-
lemmar som hyr ldgenheter.

Féreningen dr naturligtvis inte skyldig att ta ut nagon sarskild
avgift, utan kan no6ja sig med insatserna och den l16pande hyran.

Om foreningen dock viljer att vilja ta ut en avgift, skall denna
regleras i stadgarna.

Foreningen kan dven om det finns skal for det, ta ut olika avgifter
for olika medlemsgrupper. Till skillnad fran medlemsinsatserna,
aterbetalas inte medlemsavgifterna.

Viktigt att tanka pa

Foreningen kanske vill bedriva en mer omfattande serviceverk-
samhet for sina medlemmar? Om ni vill ha en séarskild profil pé for-
eningen och erbjuda medlemmarna sirskilda lokaler for era dnda-
mal, mer kostsam verksamhet eller anstélla personal som skall bista
medlemmarna med vissa tjdnster, da kan dven dessa kostnader vara
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négot som alla medlemmar skall vara med och dela pa. En sddan
avgift far dock inte kallas medlems- eller arsavgift och skatteméssigt
betraktas som sadana.

I stéllet far foreningen ta ut en sarskild serviceavgift for att ticka
sadana merkostnader. Serviceavgiften behover da inte regleras i
stadgarna, utan kan beslutas i sdrskild ordning pa en arsstimma.
Den behover dé heller inte faststéllas till ett h6gsta belopp, utan
foreningen kan fritt besluta om vilken rimlig niva den skall ligga pa.

Detta till skillnad fran medlems- eller arsavgiften, vilken maste
faststillas till antingen ett hégsta eller ett bestimt belopp i stad-
garna. Skulle féreningen faststilla ett hogsta belopp, innebér det
dock inte att man behdover ta ut det fulla beloppet forsta aret, utan
det mojliggor for foreningen att kunna hoja arsavgiften utan att for
den skull beh6va dnda stadgarna.

En statlig utredning, (SOU 2003:44, Om allmédnnyttan siljs, starkt
kooperativ hyresritt) har foreslagit att medlemsinsatser och -avgifter
for medlemmar som inte bor i nagon av den kooperativa hyresrétts-
forenings ldgenheter skall regleras i lagstiftningen. Forslaget har
fram till juli 2004 d&nnu inte behandlats av regeringen.

Forslag och goda exempel

Det kan naturligtvis vara svart att veta vad som ar en rimlig niva pa
arsavgiften om lat sdga fem till tio ar, och det kdnns kanske inte sa
bra att besluta om en till synes alldeles for hég niva i stadgarna, bara
for att ha utrymme att kunna hoja lite grand varje ar. Da kan foren-
ingen besluta att koppla arsavgiften som en procent av prisbasbe-
loppet (enligt lagen om allmén férsédkring, 1962:381). Pa det sitten
blir beloppets storlek ként och foreningen kan tillgodorédkna sig en
arlig kostnadstédckning for inflationen.

Lasvidare
Lite mer om administrationen kring lagenhetskder och uthyrning
diskuteras i kapitlet

e 4.3 a Medlemsregistret och bostadskon.

Veta mer
Pa cd-skivan;

e SOU 2003:44 Om allménnyttan siljs — starkt kooperativ hyresritt.

2.3 Externa kontakter

2.3 a Flera kommunala kontakter
Utifrdn den lista som ni kanske upprittade di ni under férra fasen
diskuterande kommunikationsplanen, har ni redan definierat vilka i
kommunledningen som ni bedémer &r viktiga att kommunicera
med. I detta lage bor ni dven ha tagit de inledande kontakterna och
forankrat era idéer.

Nu kommer ni att behdva komma 6verens om en del konkreta
fragor. D kan det vara bra att ni borjar med att stimma av hur
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kommunen har reagerat pa era forslag, sa har langt. Har ni fatt gront
ljus fran de ansvariga politikerna? Ar tjinsteménnen som ni haft
kontakt med positiva till ert arbete?

Ja, da ar det dags att diskutera framkorningen av detaljplanen,
markanvisning, férvirv eller en tomtritt.

Eller dr det s att ni upplever att ni stott pd motstdnd av nagot slag?

Skulle det senare vara fallet, bor ni konkretisera invdandningarna
och se pa vilket sitt ni kan undanréja de hinder som beskrivs. I vissa
fall kan det finnas malkonflikter dar de skilda intressena inte dr
forenliga. Det kan vara allt fran grannars invindningar mot en ny
bebyggelse, till krav pa att tomten skall disponeras pa ett sdtt som
helt strider mot féoreningens andamal och intressen.

Overvig om ni trots sddana invindningar vill ga vidare for att fa
fram formella beslut pa era 6nskemél, eller om ni skall omprova
nagot av det ni tagit stdllning for. Tank péa att det kan krévas bade
mer tid och pengar att formellt driva sin sak.

Viktigt att tanka pa

Naér ni kdnner er beredda att ga vidare med era planer, s ar det
kommunens byggnadsndmnd som kommer att besluta om en even-
tuellt ny detaljplan, om inte ert férslag ryms inom en redan upprit-
tad och gillande plan. Kommunen tar ut en avgift fér att upprétta ny
detaljplan. Hur stor avgiften dr, skiljer sig fran fall till fall. Det gar na-
turligtvis att avtala med kommunen pa vilket sédtt denna avgift skall
regleras. Tank pa att ni bor forsoka skjuta pa sddana utgifter tills ni
har ett klart byggkreditiv.

Ni kan dven komma att behéva ett markanvisningsavtal. Aven hir
kommer ni att behéva forhandla med kommunen om villkoren i
avtalet. Kénner ni er osdkra pa vad det ar ni férbinder er f6r, och
vilken verkan det kan fa pa lang sikt, bor ni lata en konsult eller jurist
titta pa en sadan handling innan ni sluter avtalet med kommunen.

Om ni planerar ett bygge dven for sirskilt boende, s& kommer ni att
behova forhandla med kommunens socialtjanst. Kommunerna har
olika 16sningar for hur man hanterar det bistindsbedémda boendet
och innan ni planerar in ett sadant, bor ni ha kommit 6verens med
kommunen om pa vilket sidtt ni kommer att samarbeta kring detta.

Ar det ett seniorboende som ni planerar, sa ryms detta inte inom
ramen for de sdrskilda boendeformerna, vilka kommunerna enligt
socialtjansten har ett ansvar for, utan betraktas som ett ordinéart
boende. Sa ur det perspektivet kommer inte seniorboende att bli en
angeldgenhet for socialtjainsten. Daremot har kommunen ur ett
planeringsperspektiv ett intresse for ett planerat seniorboende. Allt
fler seniorboenden kommer naturligtvis att paverka savil kommu-
nens framtida bostadsférsorjning som édldreservice och édldrevard,
vilket socialtjansten har ett givet intresse av.

Sett ur seniorféreningens perspektiv finns det ocksa skil att eta-
blera ett samarbete med kommunen. Beroende pa vilka tjanster som
skall tillhandahallas i seniorboendet, behoven av hemtjédnst eller
annan hemsjukvard for enskilda medlemmar, saval nu som fér
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framtiden, sa dr detta frdgor som det finns anledning att ta upp med
kommunen.

Om ni vill bygga era bostdder med andra forutsdttningar infriade,
savil pa kort som lang sikt, ar det viktigt att ni kontrollerar vilka
kommunala beslut som giller for just era villkor. Det kan ni t.ex. géra
genom att studera 6versiktsplanen samt eventuella detaljplaner for
de omraden som ligger i er narmiljo. Vill ni ha langsiktig tillgdng till
natur- och rekreationsomraden, s dr det en viktig sak att kontrol-
lera. Om ni sdker lugn och ro, far ju inga nya ringviagar eller liknande
trafikomldggningar innebéra framtida storningar for er del. Tank
dven pa att befolkningsutvecklingen pa orten och planerade stor-
marknader, kan férdndra forutsiattningarna fér den narservice som
finns, framfor allt i mer perifera lagen. Sddan information kan ni
daven hamta fran kommunens statistikkontor och stadsbyggnads-
kontor.

Forslag och goda exempel

Foreningen kan komma att ha en langsiktig nytta av samarbete med
kommunen pa olika sidtt. Manga féreningar kommer att vilja erbjuda
sina medlemmar service, och dirmed investera i lokaler och utrust-
ningar, som dven andra kan komma att ha ett intresse av.

Seniorforeningen kanske kan erbjuda kommunen lokal i huset for
hemtjanstpersonal, och pa sa sitt fa en viss bemanning mot att
kommunen kan fa en samordning av sin verksamhet. Samarbetet
mellan Bords kommun och féreningen Skogslid ar ett sdidant exem-
pel dédr bada parter vunnit foérdelar ur ett samarbete.

Andra foreningar kan tillhandahalla en mindre badanlédggning,
som kommunen kan ha ett intresse av att hyra in sig pa. Har far ni
naturligtvis helt utga fran era ambitioner och intressen, och om inte
kommunen skulle vara den mest naturliga samarbetspartnern, sa
kan andra ndringsidkare eller foreningar vara det.

Las vidare

Det kan bade vara tidsédande att hélla i alla externa kontakter, och
dven sétta sig in i alla de amnesomraden som ni kommer i kontakt
med. Till er hjdlp med att sprida arbetet inom féreningen aterkom-
mer vi i kapitlet

e 2.4 cBildanya arbetsgrupper

Héarutover kan ni komma att behdva fa extern hjilp fran experter
som kan stddja er i det fortsatta arbetet. Lds mer om det i ndstkom-
mande kapitlel

e 2.3 b Stk konsult- och experthjilp

2.3 b Sok konsult och experthjalp

Som vi papekat i ett par inledande kapitel under utgangspunkter och
forberedelser, sa kommer ni att ha behov av att s tidigt som mojligt
engagera fackkunnigt folk.
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Arkitekten blir en nyckelperson om ni skall bygga ett nytt, arkitekt-
ritat hus. P& cd-skivan finns en lista 6ver vart ni kan vianda er, om ni
inte redan har kontakter med nagon arkitekt. Det dr genom arkitek-
ten som ni kommer att fa fram ritningsunderlag och byggnads-
handlingar. Villkoren for arkitekternas konsultarbete regleras oftast
utifran "allménna bestimmelser for konsultuppdrag inom arkitekt-
och ingenjorsverksamhet av ar 1996”, ABK 96.

For att stédja foreningsbildningen och den juridiska hanteringen
av avtal 0.dyl., kan dven en foreningskonsult vara bra att anlita. Aven
hér kan det vara till sin férdel att ha med en sddan expert fran start,
da det &r en hel del formalia som skall hanteras i samband med
foreningsbildningen.

Foreningen kommer dven att behova fa kontakt med négon part
som kan hélla i sjilva planerings- och byggprocessen. Det kan vara
foreningskonsulten tillsammans med arkitekten eller ett projekt-
ledningsféretag som anlitas som byggprojektledare eller byggsam-
ordnare. Har far de enskilda konsulternas kompetens och bredd
vagas samman.

Foreningens projektledare kan sedan bidra i den fortsatta proces-
sen med val av entreprenadform, forprojektering och upphandling
av konsulter och entreprendrer. Lds mer om detta i bl.a. kapitlet 3.4 a
Entreprenadformer.

Viktigt att tanka pa

Det ar sjalvklart sa att varje affarsdrivande féretagare kommer att
vilja ha betalt for sin insats. En grov mattstock dr att foreningen bor
rakna med minst 10 000 kr per ldgenhet i konsultkostnader. En hel
del av dessa kostnader kan réknas in i byggherrekostnaderna, vilka i
sin tur rdknas in i den totala produktionskostnadskalkylen. Men det
ar forst da foreningen fatt godként sina bottenlan och kunnat visa
hur toppfinansieringen skall 16sas, detaljplanen och kalkylen &dr god-
kidnd och bygget star i begrepp att paborjas, som kreditgivaren kom-
mer att sldppa till av lanet via ett byggkreditiv.

Om inte féreningen av egen kraft, via bidrag, medlemsinsatser eller
andra lan fran medlemmarna, eller via ett rent banklan eller en
checkkredit, kan finansiera dessa initiala konsultkostnader, sa
riskerar projektet att stanna av.

Flera arkitektbyraer och andra konsulter d4r dock medvetna om de
initiala finansieringsproblemen som kommer av ett husbygge, s& det
ar fullt mojligt att diskutera forskjutningar av utbetalningar tills fore-
ningen far en egen ekonomi att rora sig med. Det arvode ni kommer
Overens om kan antingen vara fast, och da preciseras i det kontrakt
som uppréttas, eller vara Il6pande, och da utifrdn en uppréattad
budget for uppdraget.

Ténk pa att sddana tjanster som konsulter och arkitekter tillhanda-
haller, inte omfattas av konsumentkdplagen. Principerna i lagen kan
dock ofta tillimpas dven pa sadana tjinster, sarskilt om du och
niringsidkaren inte kommit verens om nagra sérskilda villkor.
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I ABK 96 anges allmédnna villkor for arkitektens uppdrag och hur
samarbetet mellan bestéllare och arkitekt skall ga till. Har behandlas
fragor om;

e Parternas férhallningssatt

e Uppdragets omfattning

e Organisation

* Genomforande

e Tider

* Ansvar

e Nyttjanderatt och dganderatt

e Ratt till uppfinning

e Ersdttning

e Betalning

e Avbestillning, hdvning

e Forsdkringar

o Tvist

Forslag och goda exempel

Det ar viktigt att ni kinner fértroende for de personer som ni knyter
till er. Det skall fungera i relationen mellan er, ni skall uppleva att era
krav blir seriost hanterade och att konsulten visar ett drligt och upp-
riktigt engagemang for er sak. Vissa byggherrar och arkitekter vill
girna knyta samman berdrda intressenter i ett mer eller mindre
formaliserat partnerskap. Det har ofta visat sig fungera mycket bra,
sd prova om det dr ett arbetssitt som era intressenter har erfarenhet
eller intresse av att ga in i.

Det finns ett mindre antal kooperativa hyresrattsforeningar, vilka
varit med och paverkat utformningen av sina hus. Dessa kan sidkert
ge er goda rad hur ni skulle kunna agera i era kontakter.

Sveriges arkitekters Riksforbund, SAR, ger gratis ut en praktisk

handledning for er som skall ta kontakt med en arkitekt for férsta
gangen. Den kan ni bestilla via deras hemsida.

Las vidare
For mer kunskap om villkoren for och val av entreprendrer, hianvisas
till kapitlet

e 3.4 a Entreprenadformer

Veta mer

P& cd-skivan;

» Lista 6ver kontakter for arkitektradgivning,

 Nitverk over kooperativa hyresrittsforeningar
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2.4 Medlemsverksamheten

2.4 a Information och marknadsfoéring
Nu nér foreningen ar bildad, behéver ni sprida information om f6r-
eningens dndamal, byggplaner och verksamhetsidé.

Viktigt att tanka pa

Ni har sjdlva trangt djupt in i era planer och skaffat er en méangd
fakta och bakgrundsinformation. Det svara blir nu att sovra bland all
denna information. En informationsbroschyr som riktar sig till all-
maianheten och som har till syfte att vicka intresse for ett medlem-
skap, méste hallas kort och enkel. Dela darfér garna upp det ni vill
informera om i olika informations- och faktablad.

Ga tillbaka till kapitel 1.4 a Mdl och mdlgrupper for att se vilka ni
vill kommunicera med nu. Har ni redan lagt upp en strategi for er
kommunikation, skall ni naturligtvis f6lja den.

Annars ar det sannolikt att ni i detta ldge vill ta fram en informa-
tionsbroschyr, som i sa enkla ordalag som mojligt berdttar om
foreningen, vad ni tinker er for boende, kanske skisser pa det till-
tdnkta huset, tomten och hur lagenheterna skall komma att se ut.
Lyft fram era argument om varfér man skall bli medlem i just er
forening. Berdtta d4ven hur man kan komma i kontakt med féren-
ingen och var man kan s6ka mer information.

Information kan ocksa ges via en egen hemsida. Ni kan soka en .se-
domain for er férening och ldgga upp en enkel hemsida. Med en egen
domin kan ni ha en hemsideadress och dven ett antal mailadresser
med samma namn. Det finns flera féretag som tillhandahaller
sddana tjanster. Pa cd-skivan finner ni exempel pA Membros e-
demokratilosningar.

Naér ni vél borjar informera om ert framtida boende, dr det viktigt
att ni har en beredskap for att kunna svara pa olika fragor. Det kan
handla om

e Medlems- och upplételseinsatserna

e Inflyttningstid

e Kdosystem och hur man gor for att fa en ldgenhet

e Hyran och andra hyresvillkor

e Hur man gor for att bli medlem

Forsok att ticka in de fragor som ni tror att man kommer att vilja ha
svar pa, och ga igenom hur ni vill svara. Vissa fragor kommer ni inte
att kunna ha svar pa just nu, varfér ni &ven maste bestamma hur ni
vill att den informationen skall ges.

Skriv gdrna ner mer fordjupad information pé olika faktablad. Ni
kanske vill berdtta mer om

e Foreningen och dess styrelse, verksamhet m.m.

e Tomten, huset och byggplanerna
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e Den kooperativa hyresriatten som upplatelseform

¢ Hur man blir medlem och medlemsvillkoren

En sérskilt utformad blankett for medlemsansékningar kommer ni
dven att behova ta fram. Lite mer information om denna aterkom-
mer vi till i nésta kapitel.

Forslag och goda exempel

Ni kommer att behdva na ut ganska brett med er information och
dven marknadsfora ert boende sa att ni far s& manga medlemmar
som moijligt. Det intryck ni ger via muntlig och skriftlig information
och marknadsforing, kommer att ha stor betydelse for vilket intresse
som ni kommer att kunna vicka. En allt for svarlast eller daligt skri-
ven text, kan leda till att presumtiva medlemmar far en negativ bild
av féreningen.

Anvdnd er darfor gdrna av en reklambyra som kan ta fram en
sammanhallen profil pa all er externa information. Om ni gér origi-
nalen sjdlva finns det flera dataprogram som underléttar ert arbete
och som har mallar for olika informationsbehov.

En tryckfirma kommer ni att behova anlita under alla omstiandig-
heter. Det l16nar sig att ringa runt och be om priser.

Las vidare
Ga vidare och lds mer om hur ni knyter nya medlemmar till féren-
ingen i nédsta kapitel

e 2.4 b Medlemsrekryteringen

2.4 b Medlemsrekryteringen
Medlemsrekryteringen dr lamplig att starta upp néar ni har vissa
givna forutsattningar pa plats.

Det kan vara lampligt att ha klart alla beslut om detaljplan, villko-
ren fér tomten, vem som skall bygga och vara byggherre. Ni bor
vidare ha fatt klartecken fran banken att finansieringen dr godkdand
och att foreningen har fatt egna medel att kunna rora sig med.
Aven tomtens disposition och ritningar pa huset och de enskilda
lagenheterna bor vara bestdmda, sa att detta kan tas med i er
medlemsinformation.

Viktigt att tanka pa
Vilken malgrupp ar det nu ni skall vinda er till? Har ni begransningar
i dlder eller andra villkor som skall vara uppfyllda fér ett medlem-
skap? Sadana urvalskriterier gor att ni kanske maste selektera er in-
formation. Genom Postens adressregister, PAR, kan ni gora viss se-
lektering for att kunna fa fram adressuppgifter pa den malgrupp som
ni vill rekrytera medlemmarna fran.

Ni kan rekrytera medlemmar pa flera olika sétt. Forslagsvis inleder
ni med att skicka ut en intresseanmaélan till en bred malgrupp dér ni
vill ha en reaktion genom en svarstalong, eller ett telefonsamtal. Ni
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kanske dven kallar till ett informationsmdéte i denna forsta informa-
tion.

Nu ar det viktigt att ni har ordnat era ideella resurser sa att ni kan ta
emot savil intresseanmélningar som telefonsamtal. Det kan bli en
hel del, sa begrinsa girna er telefontid.

For behandling och registrering av intresseanmélningar, bor ni
lagga upp en enkel databas, dér ni efterhand for in uppgifter om bl.a.

e personuppgifter pa den som svarat,
e ndr ni aterkommit,

* nadr ni far in medlemsansokan,

e datum fér medlemsregistrering,

e uppgifter om inbetalningar av medlemsinsats, arsavgift och ev.
upplételseinsats,

e koplats till lagenheterna.

Helt beroende pa hur stor omfattning ni kommer att ha pa er med-
lemsorganisation, antalet lagenheter m.m., sa far ni anpassa
registerhanteringen efter era &ndamal. Tank pa att all hantering av
medlemmarnas personuppgifter kriver deras samtycke. Ni gor déar-
for bast i att fa ett sadant samtycke direkt i samband med er
medlemsbekrif-telse, se exempel pd www.vitanovis.se/mallar/avtal.

Forslag och goda exempel

Medlemsrekryteringen kan ske antingen genom att medlemmar
sjdlva hor av sig. Gor er darfor tillgdngliga for sddana kontakter. Det
kan ske antingen genom svarstalonger fran era utskick, genom tele-
fon, via hemsida eller personliga besok.

Ni kan dven bedriva uppsokande verksamhet. Utskicken som vi
diskuterat kan ske selekterat eller som direktreklam till alla hushéll
inom ett visst omrade.

Ni kan tillhandahalla information pa bibliotek, eller genom de
intressenter som ni knutit till ert projekt. Ni kan prova att férmedla
information via kommunens bostadsformedling om en sadan finns,
eller via er valda byggentreprenor, bank eller andra kanaler som ni
finner lampliga.

Om ni vet var er malgrupp bor idag, kan ni d&ven géra hembesdk.
For manga ar ett bostadsbyte en viktig hindelse som man noga
overviger och diskuterar. Darfor kan ett sadant besok inge trygghet
infor ett kommande medlemskap.

Ni kan dven kalla till informationsmé&ten, dir ni kan kombinera
allméin information med mdjlighet att dven fa tala enskilt med
foretradare for foreningens styrelse.

Nar ni rekryterar medlemmar ar det viktigt att ge korrekt och saklig
information om de villkor som giller for medlemskapet. Ni bor i era
skriftliga medlemsvillkor reglera vad som skall gilla betriaffande det
som anges i féljande checklista;
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e Intrdde

* Medlemsinsats

* Medlemmens atagande

e Familjemedlemskap

e Samtycke att hantera personuppgifter
 Arsavgiften

* Serviceavgifter

* Upplatelseinsatser

e Uttrdde

» Aterbetalning av insatser

Efterhand som ni rekryterar nya medlemmar ar det viktigt att dessa
far fortlopande information om vad som hidnder i foreningen. Ett
viktigt medlemserbjudande s hér inledningsvis ar att f& vara med
och paverka den fortsatta utformningen av lagenheterna, inredning
etc.

Las vidare

Som vi dterkommer till i nédsta kapitel bor féreningen starta upp nya
arbetsgrupper. Olika medlemsaktiviteter ddr de nya medlemmarna
lar kiinna varandra kan d& vara lampliga att genomfora. Se vilka
medlemmar som visar intresse for att hélla i dessa aktiviteter.

e 2.4 cBilda nya arbetsgrupper

Veta mer
e Pawww.vitanovis.se/mallar/avtal finner ni en mall for medlems-
villkor.

2.4 c Bilda nya arbetsgrupper

Efter de forsta arbetsgruppernas insatser for att utveckla idéer och
underlag for féreningens @ndamal och fastighetens utformning och
innehall, dr det lampligt att nu bilda nya arbetsgrupper.

Ni kommer att ga in i en mer konkret fas, dar arbetet med att ta
fram underlag och handlingar, upprétthalla de externa kontakterna,
rekrytera medlemmar och starta medlemsverksamhet samt konkre-
tisera de uppslag som ni hitintills tagit fram, kommer att sta i fokus.

Det blir styrelsen i foreningen som far ansvar att samordna och
halla ihop alla tradar och arbetsgrupper, vilket i sig ar ett stort ata-
gande. Aterigen vill vi darfor framhalla virdet av att delegera ansvar
och befogenheter till olika arbetsgrupper, sa att fler kan kdnna
delaktighet och hdrigenom dven dela pa arbetet.

Viktigt att tanka pa

Den kooperativa hyresrattsféreningen kan efter registrering, for-
virva rattigheter och ta pa sig skyldigheter. Det dr styrelsen som an-
svarar for foreningens organisation, inte enskilda medlemmar eller
styrelseledamoter.
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Nu nér ni kommer att borja delegera dven ekonomiskt ansvar, ar det
sdledes viktigt att ekonomin och bokf6éringen dr understilld en till-
fredsstéllande kontroll. Det dr en uppgift som inte kan delegeras
eller 1aggas pa t.ex. revisorerna.

Styrelsen kommer dven framgent att ansvara for att faststilla
riktlinjer for foreningens verksamhet, bereda drenden och lamna
forslag till foreningsstimman.

Det kan vara lampligt att i ett sdrskilt dokument ange vem som féar
ansvar for vad inom styrelsen. Denna person kan sedan knyta flera
medlemmar till sig i en arbetsgrupp, emedan ansvaret for vad som
arbetsgruppen gor stannar hos styrelseledamoten. En sddan ordning
gor det enklare att &terkomma till stimman nér det blir frdga om att
prova styrelsens ansvarsfrihet.

Forslag och goda exempel

Vad dr det da for arbetsfordelning och olika arbetsgrupper som ni ar
betjdnta av? Ja, inom styrelsen kan ett arbetsutskott bildas. Detta for
att avlasta styrelsen l6pande informationsidrenden, avstaimningar
och beredning av vissa fragor. Ofta kan det vara sd att ett par perso-
ner i styrelsen har de tids- och kunskapsmadssiga forutsidttningarna
att inga i ett arbetsutskott. Tdnk bara pa att arbetsutskottet aldrig far
ersitta styrelsen eller ta over styrelsens ansvar for helheten.

En arbetsgrupp kan sedan ansvara for planprocessen. Det innebér
kontakter med arkitekten och kommunens olika tjinstemén. Samma
grupp kan i mindre projekt dven svara for framtagande av ritningar
och byggnadshandlingar.

Om det dr ett storre projekt, med flera nyttigheter, kan en annan
arbetsgrupp i stillet ansvara for att konkretisera byggnadsritning-
arna, och svara for att bostdderna, lokaler och de gemensamma
nyttigheterna ritas in sa de tillgodoser kraven pé ett ekonomiskt,
ekologiskt och socialt hallbart boende.

En tredje arbetsgrupp kan sedan arbeta med att planera for upp-
handling och byggande. Detta arbete paverkas naturligt av vem som
ar, eller blir byggherre, vilket vi aterkommer till i kapitlet 3.1 b Bygg-
herre eller kund.

De ekonomiska férutsidttningarna ar naturligtvis avgérande viktiga.
Aven hir kommer arbetet med att 16sa de ekonomiska férutséttning-
arna att bli beroende av huruvida féreningen skall vara byggherre,
eller det finns en extern byggherre som initialt tar det ekonomiska
ansvaret. I det senare fallet, blir styrelsens ansvar i forsta hand att
svara for att erforderliga medlems- och upplatelseinsatser betalas in,
samt att faststilla de ekonomiska ramarna f6r vad foreningen ar
beredd att betala for i slutlig hyra fér bostdder och lokaler. I annat
fall bor styrelsen behalla det ekonomiska ansvaret, och lata den eller
dem i styrelsen som har bast forutsdttningar, halla i kontakterna
med bankerna och den konsult som alagts att rikna pa projektet.

En sirskild arbetsgrupp som ansvarar for just medlemsrekrytering,
medlemsverksamhet och marknadsféring kan under alla omstindig-
heter vara bra att inrétta, da detta kan komma att krdva en hel del
ideell tid.
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Tank pa att finna en lamplig balans mellan medlemmarnas intressen
av att merverka i projektet via arbetsgrupper, entreprenorens in-
tresse av att ha endast ett ombud f6r foreningen i byggmé6ten m.m.,
samt foreningens forutsédttningar att halla ihop flera arbetsgrupper
med informationséverféring och samordning.

Las vidare
Respektive arbetsgrupp kommer hérifrdn att behova fordjupa sig i de
kapitel som knyter an till sina respektive ansvarsomraden.

Forslagsvis kan denna fas studeras pa foljande sitt:
Arbetsgruppen fér planprocessen

Kan sérskilt ldasa kapitlen under

e 2.8 Planprocessen, samt

e 2.9 Bygglovet

Arbetsgruppen for byggnadsutformningen
Bor sidrskilt 14sa kapitlen under

e 2.7 Konkretisera behoven samt

e 2.8 Planprocessen

Arbetsgruppen for upphandling och byggande
Bor ldsa kapitlen under

e 2.5 Byggledningsansvaret

e 2.6 Forsdkringar samt

e 2.9 Bygglovet

Arbetsgruppen for féreningsarbetet

Bor ldsa kapitlen under

e 2.2 Foreningsekonomi samt

e 2.4 Medlemsverksamheten

2.5 Byggledningsansvaret

2.5 a Foreningens ansvar

Att genomf6ra ett byggprojekt som byggherre innebdr ett stort an-
svar och kraver erfarenhet och kunskap. Ni bor darfor anlita extern
hjélp s& som vi tog upp i kapitlet 2.3 b Sék konsult- och experthjdilp.
Innan ni anlitar sddan hjélp bor ni emellertid ta stéllning till pa vilket
sdtt ni vill genomfora projektet. Detta har stor betydelse i savil
projekterings- som byggskedet. Valet av entreprenadform styr i stor
utstrackning byggherrens ansvar for projektering och byggledning.
De olika entreprenadformerna beskrivs ndrmare i kapitlet 3.4 a
Entreprenadformer varfor hiar endast lamnas en kortfattad redogo-
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relse for skillnaden mellan dessa i samordnings- och bygglednings-
hénseende.

Totalentreprenad innebdr att entreprendren ansvarar for saval
projektering som produktion. Totalentreprendren anlitar ibland
underentreprendrer for sidana arbeten han sjilv inte utfor. Det &r
vanligast da byggherren véljer att handla upp alla arbeten genom en
och samma entreprendr. Detta dr ocksa det vanligaste séttet att
handla upp totalentreprenader. Det dr dock fullt mojligt att upp-
handla flera totalentreprenorer for olika delar av en byggentre-
prenad, t.ex. bygg, el, ventilation, vatten och avlopp, malning osv.
Totalentreprendren ansvarar infor byggherren fér samordning av
sévdl projektering som produktion av de arbeten som ingar i hans
uppdrag. Vid en totalentreprenad har ocksa entreprendren ett funk-
tionsansvar for den fardiga produkten till skillnad fran utforande-
entreprenad dar entreprendren endast har ansvar for att genomfora
projektet i enlighet med de handlingar som byggherren tagit fram
vid projekteringen.

Utforandeentreprenad innebdr att entreprentren endast ansvarar
for utférande av de arbeten som ingér i &tagandet. Byggherren har
ansvaret for projekteringen vid en utférandeentreprenad. Om en
enda entreprendr ansvarar for utforandet av samtliga entreprenad-
arbeten i ett projekt kallas detta for Generalentreprenad. Entrepre-
noren svara da dven fér upphandling av underentreprendrer m.m.
samt for samordning av i entreprenaden ingdende arbeten.

Delad entreprenad innebdr att arbetena utfors av ett antal entre-
prendrer som har avtal direkt med byggherren. Vid en delad entre-
prenad kan byggherren vilja att sjilv ta ansvaret for samordningen
av de olika entreprendrernas arbete. Byggherren kan dven vilja att
mot ersdttning uppdra at nagon av entreprendrerna att svara for
samordningen av samtliga arbeten. Vilket alternativ byggherren
véljer dr frimst beroende av den kompetens som byggherren har
tillgang till eller sjdlv besitter. Byggherrens ansvar for projekteringen
beror pa om man handlar upp arbetena som utférandeentrepre-
nader eller som totalentreprenader.

Viktigt att tanka pa
Som synes skiljer sig byggherrens ansvar for samordning och ledning
av projektering och byggledning avsevirt vid val av entreprenadtyp.
Vid utférandeentreprenad (delad entreprenad eller generalentrepre-
nad) maste ett omfattande arbete ldggas ned under projekterings-
fasen. Detta arbete kan bli helt avgérande for projektets ekonomi
och kvalitet. Ni méaste hir anlita ett konsultteam for att genomfora
projekteringen av de olika delarna av bygget. Exempel pa sddana
konsulter dr arkitekt, konstruktor, el, vatten och avlopp, ventilation,
mark, brand etc. For att hélla ihop detta kan dessutom kridvas en
projekteringsledare. Det &r viktigt att avtal uppréttas med konsul-
terna for reglering av savil ekonomi som tider och ansvar. Anlita
experthjilp for detta!

Vid val av totalentreprenad behéver ni inte fundera s mycket pa
detaljprojekteringen. Hér inskréanker sig ert arbete till att bestdimma
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er for hur ni vill att projektet skall se ut i fardigt skick samt att ta
stédllning till om ni skall handla upp arbetena som delad entreprenad
eller av en enda entreprendr. Ni maste da gora en kravspecifikation
samt genomfora viss forprojektering for att beskriva era 6nskemal i
stort. Den kan innehélla val av material, sitt fér uppvirmning och
ventilation, arkitektonisk utformning etc. Kravspecifikationen kan
ocksa innehélla ekonomiska krav sdsom maximal energiférbrukning
eller andra forvaltningsspecifika nyckeltal.

Vad avser byggledningsansvaret giller foljande. Utférandeentre-
prenad stéller storre krav pa insatser fran byggherren an totalentre-
prenad, medan kraven blir lagre vid generalentreprenad och lagst da
en enda entreprendr tar ansvar for en totalentreprenad. Att handla
upp en delad utférandeentreprenad kréaver hog kompetens och lang
erfarenhet av projektledning och projekterings- och produktions-
samordning.

Som ett allmint rad kan sdgas att ju mindre kvalificerad byggher-
ren dr desto mer ansvar bor ldggas pa entreprenéren. Darfor brukar
totalentreprenadformen ofta véljas d& bostadsréttsforeningar eller
kooperativa hyresgastféreningar dar byggherrar.

Forslag och goda exempel

Ett sétt att helt slippa ifran projekterings- och byggledningsansvaret
ar naturligtvis att kopa ett fardigt objekt. Detta kan ga till pa olika
sitt. Kanske finns det nagot pagaende projekt pa orten déar byggaren
ar villig att sdlja. Kanske finns det en byggare som ligger pa byggklar
mark dar denne inte vagat starta bygget i brist pa hyresgéster. Det
kanske finns ett fardigt projekt som byggaren dr villig att silja.

Nar ni koper ett fardigt projekt har ni mindre méjligheter att styra
utformning och kvalitet. Ni maste ocksa tdnka pa att i dessa fall ar
det Jordabalkens regler om kop av fast egendom som géller och inte
de entreprenadrittsliga reglerna. Det innebér exempelvis att ni inte
kan gora gillande fel som ni kunde upptécka vid en besiktning av
fastigheten. Ni har inte heller ndgon garantitid som vid en entrepre-
nad normalt &r tva ar. Ni far ocksa betala stimpelskatt baserat pa
hela fastighetsvardet. Vid en entreprenad betalar ni stimpelskatt pa
enbart markvirdet.

Det ar sjalvfallet ett alternativ som bor undersokas. Det dr enkelt.
Ni vet vad den slutliga kostnaden blir for féreningen och ni slipper
ansvaret for genomforandet och det gar fortare. Beroende pa mark-
nadslédget pa orten, kan det ocksa finnas mojligheter att, i viss man,
paverka utformning och kvalitet och kanske ocksa tréffa avtal om ett
utokat ansvar for sédljaren.

Las vidare
Fragor kring val av modell fér entreprenader dterkommer vi till i
kapitlet

* 3.4 a Entreprenadformer



102

Bygga och bo i kooperativ hyresratt

2.6 Forsakringar

2.6 a Ansvarsforsakring

Styrelsen bor teckna en ansvarsforsédkring och se till att rattsskydd
ingar. Detta beror pa att det inte dr ovanligt att styrelser (och foren-
ingen) hamnar i juridiska konflikter. En ansvarsférsdkring skyddar
dessutom féreningen mot en ekonomisk skada genom brott (t.ex.
forskingring av kassor eller ordférande).

Forsdkringen giller saledes ofta dven for ren formoégenhetsskada
som den forsdkrade genom oaktsamhet orsakat i egenskap av styrel-
seledamot eller suppleant och da personligt ansvar kan utkrévas.

En ansvarsforsakring kan tecknas for sig, eller ingé i en fastighets-
forsdkring tillsammans med exempelvis egendomsforsidkring, hyres-
forlustforsidkring och olycksfallsforsidkring. Ibland ar styrelsens
ansvarsforsakring ett tillagg till grundskyddet.

Viktigt att tanka pa

Skélet till att ni bor teckna en styrelseansvarsforsiakring ar att skydda
er fran ekonomisk skada som skulle uppkomma genom styrelsens
eller en enskild ledamots agerande. Styrelsen har i detta ldge ganska
stora befogenheter att hantera ekonomiska fragor som

* Medlems- och uppléatelseinsatser

e Lan, byggkreditiv och kreditgarantier

Och dven fragor som berér enskilda medlemmar som
¢ Antagande av medlemmar
e Kosystem

¢ TForhandsavtal

Styrelsen férbinder sig vidare via avtal med olika parter och
konsulter som

* Arkitekter
e Byggteknisk konsult

¢ Byggentreprenor

Aven om det inte skulle vara uppsatligt, sa kan styrelsen av ren okun-
skap eller forsumlighet hamna i en situation dar ndgon utomstaende
kan komma att rikta ett ersdttningskrav pa grund av den skada som
styrelsen genom sitt agerande dsamkat den berérda parten. Darfor
ar det viktigt att ni gar igenom férsidkringsvillkoren och ser vad den
tdcker in, innan ni tecknar forsakring.

Beroende pa ndr ni tecknar forsdkring, kommer ert behov av for-
sdkringsskydd att 6ka allt eftersom. Nér ni tecknar er ansvarsforsékr-
ing s& kan det vara bra att redan fran borjan ta upp de framtida
forsdkringsbehoven och se vilket bolag som kan ge de bista erbjud-
andena fran start.
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Las vidare
De forsdkringar som kommer att bli aktuella néar huset ar klart och i
full drift, behandlas under kapitel

e 4.4 d Skatter och forsdkringar

2.6 b Byggfelsforsakring

Denna forsdkring har till syfte att tdcka féreningens skiliga kostna-
der for att avhjélpa fel i byggnaders konstruktion, i material som an-
vants i byggnadsarbetet eller i utférandet av arbetet samt skélig kost-
nad for att avhjilpa skador pa byggnader som upptécks vilka orsa-
kats av felet. Skyddet giller i tio ar rdknat fran slutbesiktningen av
fastigheten.

Ni ar skyldiga att teckna en byggfelsforsdkring da en sddan enligt
Lagen (1993:320) om byggfelsférsidkring, ar obligatorisk vid nybygg-
nad av bostadshus for permanent bruk.

Nar en byggfelsforsdkring tecknas 6verlamnas ett forsékringsbrev
med tillhorande allménna férsdkringsvillkor.

Det ar dessa handlingar som ligger till grund for skadereglering
m.m. Det finns ett par forsdkringsgivare som tillhandahéller bygg-
felsférsakringar, Forsdkrings AB Bostadsgaranti och GAR-BO. Jamf6r
sdvdl pris som innehdll. Premierna kan berdknas savil utifran pro-
duktionskostnader som prisbasbelopp, vilket kan géra det svart att
jamfora innan den slutliga produktionskostnaden &r kéand.

Viktigt att tanka pa

Forsdkringen omfattar normalt inte fel eller skada, som upptéckts
eller bort upptéckas fore eller vid godkand slutbesiktning. Darfér ar
det sa viktigt att denna besiktning gors noggrant.

Om foéreningen gjort avsteg fran géllande byggnormer eller varit
forsumlig i sitt agerande som byggherre, kan férsdkringsgivaren ofta
friskriva sig fran ansvar. Saledes kan fel uppkomna pa grund av
olyckshéndelse, alder och bruk, slitage, vanvard, bristfilligt under-
hall, felaktig skotsel eller liknande omstidndighet falla utanfoér bygg-
felsférsakringen.

Forslag och goda exempel

Ta in flera offerter pa byggfelsforsdkringar. Det finns speciella for-
sdkringar for bostadsritter, vilka borde vara tillampliga dven for den
byggande kooperativa hyresrittsféreningen.

Las vidare

Las om slutbesiktningen under kapitel
e 3.5 b Slutbesiktning

Veta mer

Pa cd-skivan;

e Lag om byggfelsforsdakring (1993:320)
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2.7 Konkretisera behoven

2.7 a Konsten att utforma en byggnad
Ni gar nu in i en ny fas, dér era tidigare visioner och idéer skall kon-
kretiseras och goras realiserbara. I detta lage bor valet av tomt vara
klart, ni vet om ni kommer att férvirva marken eller hyra den. Ni har
dven bildat er férening och valt dgar- eller hyresmodell och ni har
borjat etablera era externa kontakter.

Nu vill ni komma vidare med era planer for byggnaden som skall
inrymma era bostdder och gemensamma lokaler.

Viktigt att tanka pa
Det finns en rad lagar och foreskrifter som styr bostadsutformning
och byggande.

Det ar ytterst riksdagen som beslutar om lagstiftningen, regeringen
kan sedan besluta om férordningar. Med stod av den faststillda
lagstiftningen kan olika myndigheter fa i uppdrag att ndrmre preci-
sera lagen i foreskrifter och allmédnna rad. Det ar bara de allmédnna
raden som inte dr bindande, utan innehéller generella rekommen-
dationer. Boverket utfardar flera féreskrifter och allménna rad som
beror planering och projektering av ett bygge.

Néar nu behoven skall konkretiseras, kommer de séledes att stéllas
mot ett stort antal regler, som for den skull inte behover vara be-
gransande. Detaljregleringen har minskat i omfattning och istéllet dr
det funktionerna som skall sdkerstéllas.

Det finns regler for att takhdjden inte far understiga 2,40 meter i
bostadsrum. Kraven pa utformningen av bostaden ar darutdver att
det skall finnas;

* Minst ett rum med inredning och utrustning for personhygien
e Rum eller avskiljbar del av rum for daglig samvaro
e Rum eller avskiljbar del av rum fér sémn och vila

e Rum eller avskiljbar del av rum med inredning och utrustning for
matlagning och forvaring av livsmedel

e Utrymme f6r maltider i eller i ndrheten av koket
e Utrymme for hemarbete
e Entréutrymme som ger plats for ytterkldder

e Utrymmen for forvaring

Det finns dven foreskrifter och allmdanna rad om

Drift och skétselutrymmen, dir det ar viktigt att tdnka pa tillgang-
ligheten, arbetsmiljon fér den personal som kommer att verka ddr,
samt att avfallsutrymmen dimensioneras och forldggs pa ett sddant
sdtt att det avfallet lidtt kan hanteras och att god hygien kan uppratt-
hallas.
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Brandskydd, dér det skall finnas en dokumentation 6ver hur brand-
skyddet ar utformat. Tillgang till utrymningsvagar, brandceller,
framkomlighet och belysning skall tillgodoses sa att hyresgister skall
kunna utrymmas vid brand.

Luften som tillférs byggnaden skall vara tillrdackligt ren, vilket stéller
krav pa luftintag och ventilationssystem. Luftvixlingen med till- och
franluft skall ske med viss volym, beroende pa vad for slags rum det
ar fraga om. Vidringsluckor eller fonster skall finnas i princip varje
rum, savitt det inte ror sig om en studentbostad.

Temperaturen i bostaden bor halla lagst 18° pa natten och 20 pa da-
gen. Lufthastigheten i ett rum bor inte 6verstiga 0,15 m/s, da det ltt
kan uppfattas som dragigt och kallt.

Fukt skadar manga byggnader. Hér ar det viktigt att byggnadstek-
nikerna far sdga sitt om den arkitektoniska utformningen av grund-
konstruktion, viggar, fonster och tak, sa att fuktproblem undvikes
fran borjan.

Tappvatten skall vara fullt drickbart och varmattnet skall halla lagst
50 °C vid tappstillet. Problem med legionellabakterier har uppkom-
mit ddr varmvatten fatt sta i langa och krokiga rér och forlorat i kva-
litet.

Spillvatten kan avge elak lukt, vilket inte far spridas fran avlopps-
nétet varfor ledningarna maste vara ordenligt dimensionerade for
att klara borttransporten av spillvattnet.

Forslag och goda exempel

Regelverket utgor inget hinder for att bygga yteffektivt. Sdval hoga
byggkostnader som dagens bidragssystem styr i dag mer dn bygg-
regler byggandet mot mindre ldgenheter. Ibland tolkas begreppet
yteffektivitet som en mojlighet att underskrida samhéllets grundldg-
gande krav. Detta dr dock en missuppfattning. Aven yteffektiva bo-
stdader skall uppfylla kraven pa utformning, inredning och utrustning
samt krav pa tillgdnglighet och anvindbarhet for personer med ned-
satt rorelse- eller orienteringsférmaga.

BoAktiv Landgangen kooperativ hyresrattsforening i Malmo har
sdrskilt beaktat yteffektiviteten i de enskilda ldgenheterna genom att
kompensera vissa ytor i de gemensamma utrymmena. Saledes har
foreningen lagt vikt vid exempelvis det gemensamma koket, 6ver-
nattningsrummen, biblioteket, tvittstugan och 6vriga hobbyrum, sa
att de dagliga rutinerna och behoven dnda kan tillgodoses inom
huset. P4 sa satt har produktionskostnaderna per kvimm BOA sam-
mantaget kalkylerats till en ldgre kostnad totalt sett, &ven nir man
rdknat in de gemensamma ytorna i denna kalkyl &én vad annars
skulle bli fallet med ett mera traditionellt bygge.

I Boverkets rapport "Bra bostadsutformning” fran augusti 2003,
finns flera goda exempel pa planlésningar som kan std som exempel
ndr ni sjdlva nu kommer att konkretisera era idéer och 6versédtta
dessa till ritningar med konkreta planlosningar dédr dven sma bosta-
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der pd knappt 40 kvm ges flera olika l6sningar, beroende pé vilken
hustyp som styr.

Las vidare

For att helheten i bostadsutformning skall bli bra, kréavs det god till-
ginglighet och hallbara miljolosningar till rimliga kostnader. Till
detta d&terkommer vi i de ndstkommande kapitlen

e 2.7b Med funktion och tillgdnglighet
e 2.7 c Med 6kad trygghet
e 2.7 d Med hallbara ekologiska I6sningar

o 2.7e...till rimliga kostnader

Veta mer

Bra bostadsutformning, Boverket rapport 2003.

Boverkets byggregler BFS 1993:57 med dndringar t.o.m. 2002:19
Foreskrifter och allmédnna rad.

2.7 b Med funktion och tillganglighet — dven for framtida
behov
Oavsett er forenings dndamal, sd kan finns det tva yttre faktorer som
pa sikt kommer att ha betydelse for er planering idag; dels att huset
ni skall bygga skall fylla sitt &@ndamal upp till kanske 100-150 ar, dels
att vi alla blir dldre och vi har en under 6verskadlig tid, aldrande be-
folkning. S dven om ni idag inte ser att det finns nagra uttalade be-
hov av att lagga sdrskild vikt vid just tillgdnglighetsaspekterna sett
utifran er férenings dndamal, s kommer huset om 50 &r med all
sannolikhet att ha helt nya medlemmar, med helt andra behov.
Fram till mitten av 70-talet fanns inga tvingande regler om hissar i
flerfamiljshus. De stora bostadsprogram som skedde under 1950-
och 1960-talen, byggdes i stor utstrackning utan hiss. De som da
flyttade in och som har bott kvar, ir idag i hog alder. Over en miljon
lagenheter saknar i dag hiss, varav drygt 320 000 aterfinns i hus med
minst tre vaningar. Samhallets och enskildas kostnader for att 6ka
tillgdngligheten i dessa hus idag dr enorma.

Viktigt att tanka pa
I dag ar ca 500 000 svenskar over 16 ar rorelsehindrade, varav ca
100 000 behover rullstol. Ca 470 000 personer 6ver 16 &r dr astmati-
ker och omkring tva miljoner berdknas ha ndgon form av allergi.
Tillgdngligheten f6r de senare grupperna okar ju dramatiskt ju fris-
kare och miljériktigare huset byggs, se mer om detta i nédsta kapitel.
I Boverkets byggregler anges att rummmen i bostédder i ett plan skall
vara tillgdngliga for en person som sitter i rullstol. Minst ett hygien-
utrymme skall mojliggora toalettbesok for en person som sitter i
rullstol. Entréerna till de olika rummen, savial som ut till balkonger
eller uteplatser skall ge utrymme for rullstol.
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For er som dven bygger gemensamma lokaler blir villkoren for till-
gianglighet dn viktigare, da dessa sdkert kommer att nyttjas av manga
fler an ni som flyttar in idag.

Forslag och goda exempel

Ta gédrna kontakt med kommunens handikappkonsulent eller mot-
svarande. Det finns sdkert dven lokala handikapporganisationer med
god kunskap om vilka vardagliga problem man stéter pa i den bygg-
da miljon, vilket ni kan ha god nytta av att ta in i den konkreta detalj-
planeringen.

Det &r inte bara i de inre fysiska rummen som ni bor tinka pa en
god tillginglighet. Aven ute pa tomten och i anslutningarna till den
fysiska narmiljon utanfor er tomt, bor tillgdngligheten sidkras. Tank
pa att gdngstraken har tillrdcklig bredd, inte har for stora nivéskill-
nader eller begrdnsas av barridrer och ar fria fran fysiska hinder. Att
de gdrna har jamn och fast gangyta. Vaxtligheten i anslutning till de
offentliga gangarna och uterummen bor inte vara allergi framkal-
lande.

Trappor bor ha dterkommande viloplan och ha samma djup och
hojd och gédrna kompletterad med ett rampalternativ och en led-
stang.

Téank dven pé att avsdtta en lamplig p-plats till handikapparkering,
som inte har nagon nivaskillnad fram till gangytan och som inte
ligger ldngre bort dn 25 m fran entrén till huset.

Veta mer
Lastips:

Tillgdnglighet och boende bilagedel D SOU 2002:29.
Bygg for alla, Sv byggtjdnst, 2002.
Tillgéinglig stad, Sv kommunforbundet 2003.

2.7 ¢ Med okad trygghet

Tryggheten i boendet spelar en allt storre roll i vart samhélle. Inter-
nationella influenser som att bygga hoga murar runt hustomten eller
installera 6vervakningskameror i trappuppgéngarna, har d4ven kom-
mit att paverka planeringen av vara bostidder.

Hitintills har kraven pa sddana atgérder varit ett uttryck for att
komma tillrdtta med upplevda problem i den befintliga bebyggelsen.
Darfor finns det goda skél att tdnka pa vad ni kan gora for att und-
vika framtida upplevelser av hot och otrygghetert boende genom att
redan nu ta hdnsyn till pa vilket sitt den fysiska miljon kan géras
sdker redan fran bérjan.

Kénslan av trygghet dr vildigt individuell, och paverkas, sa som vi
tidigare har ndmnt, av flera samverkande faktorer. God gemenskap
och samhorighet mellan medlemmarna i foreningen kommer att ge
en O0kad trygghetskdnsla for en del medlemmar. Att bo i ett kédnt
grannskap dér gator och torg kinns sidkra spelar naturligtvis ocksa
roll.
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I detta kapitel kommer vi dock i forsta hand att koncentrera oss pa
vad ni redan i planeringsarbetet kan gora for att minimera o6nskad
skadegorelse, paverkan eller andra brott i och mot fastigheten. Det
kan da handla om inbrott, skadegorelse eller stolder. Minimerar ni
intresset for sddana angrepp, och informerar om de sidkerhetsat-
gdrder som ni vidtagit, kommer era medlemmar att redan fran bor-
jan fa en kénsla av trygghet.

Viktigt att tanka pa

Genom att undvika anonyma milj6er, sdkra flyktvagar, ostord ”ar-
betsmiljo” och lattillgdngliga lokaler och utrymmen, sa minskar in-
tresset for obehdriga att ta sig tilltrade till fastigheten.

Det dr dédrfor bra om huset kan nas via framsidan med entréerna
mot gangstrak och trottoarer. Undvik pa sa sitt vigar och genom-
fartsrorelse pa husets baksida.

En god 6verblickbarhet, sérskilt vid entréer, lekplatser, gangstrak
och parkeringsplatser ar viktigt. Fonster som vander mot dessa
omraden gor de mer trygga att vistas i.

Med god belysning utefter, och ibland bredvid, gdngstréak, entréer
och parkeringar kan kédnslan av sdkerhet 6ka och risken f6r brott
minska.

Fasaden bor forsvara for klattringsmajligheter och inte inbjuda till
klotter. Entrépartierna bér markera en tydlig 6vergang till enskilt
omrade och vara sa genomskinliga att dolda vinklar och vrar undvi-
kes.

God belysning och lasta portar med mekaniskt 14s som tél en hog
brytkraft skall férsvéara for obehoriga att ta sig tilltrade till trapp-
husen. Undvik portkoder och installera porttelefoner istéllet.

Forrad bor savil ur tillgdnglighets- som sidkerhetssynpunkt plane-
ras i omedelbar anslutning till bostaden.

Tviéttstugan bor placeras i bottenvaningen och forses med stora
fonster som ger god insyn.

Forslag och goda exempel

Ta gidrna kontakt med er lokala polis och stim av hur de ser pa om-
radet ur ett trygghets- och sdkerhetsperspektiv. Savél Fastighets-
dgarna som Hyresgéstforeningen arbetar aktivt med trygghetsskap-
ande atgarder, vilka ni ocksa kan fa goda rad och tips fran. Ni kan
dven anvinda er av foljande checklista for att stdimma av ert fore-
byggande trygghetsarbete nér ni nu konkretiserar era planer och
ritningar;
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Tips

Har huset fatt en tydlig framsida dit bestkare styrs
Ar baksidan utan genomfartsrérelse

Kan tomten dverblickas frédn fonstren

Har nischer och vrar undvikits eller planerats sé att
de ej utgor otrygga platser

Ar gangvigssystemen lattorienterade

Ar belysningen tillracklig vid utsatta punkter och gangstrak
Kan entréomradet nds med bil

Kan entrén ses fran gatan eller fonster

Ar p-platserna val upplysta och dverblickbara fran huset
Kan de boende se mellan bilarna frén fonstren

Finns elektroniskt passersystem

Finns mojlighet att lasa in eller fast cyklar

Har fasaden utformats med tanke pé skadegorelse
och klattringsmojligheter

Ar entrépartiet markerat som privat omrade

Finns god genomskinlighet i entrépartiet

Har entrén och trapphusen god belysning

Ar férraden placerade i omedelbar narhet till ligenheterna

Ar lagenheter i markplan kompenserade med distansytor,
ex. uteplatser

Ar tvattstugan placerad pa bottenvaningen med god insyn

Ar gemensamma lokaler endast tillgangliga inne ifran huset

Veta mer
Lastips;

Bo tryggt 01, polismyndigheten i Stockholm 2001.

2.7 d Med hallbara ekologiska lI6sningar

Stéader, tidtorter och annan bebyggd miljo skall utgéra en god och
hilsosam livsmiljé samt medverka till en god regional och global

miljs.
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Natur- och kulturvirden skall tas till vara och utvecklas. Byggnader
och anldggningar skall lokaliseras och utformas pa ett mjéanpassat
sitt och sa att en langsiktigt godhushéllning med mark, vatten och

andraresurser frimjas. Den nationella inriktningen 4r att det poli-
tiska miljokvalitetsmalet skall nds inom en generation.

Viktigt att tanka pa

Grona omréden i staden har forutom att de erbjuder mojligheter till

rekreation, stillhet och avkoppling, dven stor ekologisk betydelse.

Biologisk mangfald i den byggda miljon &r avgorande for hela livet
pa jorden. Parker och naturomraden &r vardefulla miljoer for saval
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vaxter som djur. De ar viardefulla for luftmiljon och fungerar som
stadens lungor genom att fora in ren luft och leda ut den férorenade
genom att fungera som filter.

Det dr inte nu bara den yttre miljén som ar viktig. Inomhusmiljon
har kanske i &n hogre grad en direkt paverkan pa hyresgisternas
vilbefinnande. En god inomhusmilj6 paverkas av manga olika
faktorer. Luftkvaliteten paverkas av lukt och damm, den termiska
komforten av temperaturen, lufthastigheten, stralningsutbytet och
ljudet av stom- och stegljud.

Vi ndmnde i kapitlet 1.9 a Friska och sunda hus att en av de vanli-
gaste kéllorna till problem i inomhusmiljén ar fukt och mogel.
Sadana problem kan férebyggas genom bra konstruktionslosningar,
materialval, ritt dimensionerad ventilation och tillracklig
uttorkningstid.

Forslag och goda exempel

En uthallig byggd miljé maste vara baserad pa ett fungerande krets-
lopp mellan stad och land. Da maste alla delar samverka, dven i det
lilla.

I projekteringsfasen dr det viktigt att byggherren kan sékerstélla att
leverantorerna kan uppfylla kraven pa en god inomhusmilj6. Tek-
niska beskrivningar och administrativa foreskrifter behover utformas
sa att krav kan stéllas pa entreprendrerna under upphandlings-
skedet.

Det dr darfor bra om ni sé tydligt som mojligt kan beskriva pa vilket
sdtt ni kommer att nyttja fastigheten nér den &r i bruk. Genom att
tala om vilka aktiviteter ni tror kommer att bedrivas i de gemensam-
ma lokalerna kan erforderlig utrustning arbetas in i upphandlings-
underlaget. Om ni tdnker hyra ut lokaler till tandlidkare, driva restau-
rang, meka med motorcyklar i hobbyrummet etc. sa kommer det att
behdvas extra utrustning i ventilation, rening av tappvatten etc.

Det dr bra om de s.k. systemhandlingarna i princip ar klara fore
upphandling av entreprendérer.

Det dr dven bra om det finns en god kommunikation mellan savél
arkitekten, den tekniska konsulten och er som byggherre/bestéllare i
ett tidigt skede, sa att projekteringen fangar upp allas synpunkter
och 6nskemal.

Om ni har en arbetsgrupp med medlemmar som har intresse av
och viss kunskap i byggande och miljo, s& dr det utmérkt om dessa
l6pande kan folja framtagandet av bygghandlingarna och vara med
pa byggmotena tillsammans med byggherrekonsulten.

Pa vilket sdatt kommer nu er fastighet att bidra till en hallbar hus-
hallning och nyttjande av naturresurser och fungera med ekologiska
16sningar som framjar god hélsa?

Checka av kravspecifikationen for att se hur ni har lyckats med ert
miljoarbete s& hir langt;
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Ja Nej
Kontrollerat radonhalt L] []
Kontrollerat markfuktighet [] L]
Analyserat luftféroreningar och vidtagit atgarder om det L] []
uppmatts héga halter av luftférorenande &mnen
Analyserat bullernivaer och vidtagit atgarder om bullernivderna [] []
i bostaderna riskerat att hamna Gver gransvarden
Tagit hansyn till ljusinslépp L] L]
Planerat med miljévanligt golvmaterial L] L]
Planerat med miljévénligt lim och flytspackel L] L]
Planerat med miljomarkta byggskivor och byggmateriel [] L]
Planerat med miljémérkt farg [] []
Planerat med energisnal utrustning i kok och badrum L] L]
Planerat med individuell vérme-, el- och vattenférbrukning [] []
Planerat for utvecklad kallsortering i alla ldagenheterna [] L]
Planerat for kompostering av hushalls- och tradgardsavfall [] L]
Planerat for fonster i badrummen [] L]
Uppréattat projektanpassade mal for att uppna god inomhusmiljé L] L]
Uppréttat leverantorsspecifika rutiner fran programkraven [] []
Sakerstéllt samverkan i bestallarorganisationen [] L]

Las vidare
I det foljande kapitlet tar vi upp de ekonomiska villkoren for att n&
rimliga byggkostnader.

Veta mer
Lastips;

Kvalitetssciikring av inomhusmiljo, Boverket 1998.
Forbdttrad elmiljo vid nybyggnad, Boverket 1998.

2.7 e ...till rimliga kostnader

Ni skall nu bedéma den ekonomiska realismen i det program for ert
projekt som vuxit fram. Det dr sannolikt er arkitekt eller byggnads-
konsult som kan upprétta en ekonomisk kalkyl pa det program-
underlag som ni nu bér ha pa bordet.

Era kravspecifikationer kommer att spdnna 6ver byggnadens
omfattning, utformning och innehéll, gemensamma lokaler eller
byggnader, anpassning och iordningstéllande av tomten och mar-
ken, tekniska krav pa tak, viggar, stommar etc. samt era krav for att
uppna ett socialt och ekologiskt hallbart boende.

Viktigt att tanka pa
Aven om ni inte &r helt klara med de slutliga utformningarna och an-
talet lagenheter, s& bor ni snart komma i ett lige dér ni beslutar er
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for detta. Men for att kunna fatta dessa beslut, kommer ni att behéva
ha ett ekonomiskt underlag som kan visa hur det ser ut om ni lagger
till eller drar ifran ett visst antal lagenheter, dndrar forutsdttningarna
for de gemensamma utrymmena eller vidtar andra stérre forandr-
ingar.

En forsta kalkyl kan saledes ge er en uppfattning om hur hoga
produktionskostnaderna kommer att bli.

Dessa skall sedan berdknas utifrdn de finansiella kostnaderna som
ni kommer att fa, dels under byggtiden och dels nir bygget ar klart.
Har kommer ni att behéva ta hdnsyn till flera rorliga komponenter
som;

¢ Finansiering av byggkreditiv

e Ovrig finansiering under byggtiden

e Réntenivaer for bottenlan och byggkreditiv

e Upplatelseinsatsernas andel av den totala kapitalinsatsen
e Statliga rdntebidrag

* Investeringsbidrag

e Stimulansbidrag

Naér ni gjort en berdkning pa er nettoproduktionskostnad, produk-
tionskostnaden minskad med de statliga bidragen, kommer denna
kostnad att ligga till grund f6r berdkningen av nettokapitalkostnaden
ar ett.

Denna réknas pa rantekostnaden for nettoproduktionskostnaden
minskad med réantebidraget och med tillagg for avskrivnings-
kostnaden.

Nettokapitalkostnaden ldggs sedan till den berdknade driftskostna-
den och ni far en arskostnad, vilken skall férdelas pa de ligenheter
och eventuella lokaler som ni far in hyra fran. Delar ni kostnaden pa
den totala uthyrningsbara bostadsytan, ofta kallad BOA, far ni en
genomsnittlig hyra i kr/kvm. Det dr denna, slutliga arskostnad som
sedan skall fordelas pé de enskilda ligenheterna utifran deras olika
bruksvérde, vilket vi aterkommer till ldngre fram.

Boverkets Byggkostnadsforum har visat pa flera exempel, dir
genomsnittshyran for en hyresrétt i 2003 ars hyresniva, hamnat pa
mellan 900 och 1 100kr/kvm BOA f6r en snittyta pa ca 60 kvm.

Vad dr det da som gor att det kostar sa mycket pengar att bygga? Ja,
varje projekt dr i sig unikt med s skilda forutsiattningar att det inte
gdr att siga nagot generellt, men i den mall som foljer med cd-
skivan, aterges en produktionskostnadskalkyl som Byggkostnads-
forum har stillt samman, dér ni dven finner skéliga kostnadsnivaer
for de olika kostnadsslagen. Denna kan ni ha som jamférelse med
era kalkylunderlag och se vad som tenderar att avvika.

Ténk pa att alla inte for upp kostnader pd samma sétt och att det ar
flera faktorer som kan vara osékra i detta ldge, men om ni har denna
kalkyl som mall under det fortsatta arbetet och anvdander den som en
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checklista och for er egen kostnadskontroll sa kan ni successivt folja
daven den ekonomiska utvecklingen. Underlaget kommer dven att
vara bra att ha savil i diskussionerna med banken som nir ni gor er
ekonomiska kalkyl for att rdkna fram upplatelseinsatser m.m.

Forslag och goda exempel

Ni kan jamf6ra mallen med denna kalkyl, som ar framtagen av
Karlskronahem och som visar hur man dar kom fram till en produk-
tionskostnad pa 14 129 kr/kvm, utslaget pa bostdder och lokaler i ett
projekt som paborjades 2003.

Produktionskostnad (BOA+LOA)
Mark 382
Byggherre 293
Avgifter 318
Konsulter 783
Entreprenad: 8189
bygg 4455
malning 246
golv 196
plattsattning 306
puts 155
mark 167
ror 1054
Juft 237
styr 75
el 743
hiss 145
index under byggtid 38
ofdrutsett 382
Kreditivranta 318
Material 1019
Moms 2826
Total 14 129 kr/kvm

Produktionskostnaderna slutade saledes ca 14 000 kr/kvm. Med det
statliga investeringsbidraget, vilket ni soker fran lansstyrelsen, kan
produktionskostnaderna minskas med upp till 2 000 kr/kvm. Stimu-
lansbidraget, vilket i dag riktar sig till byggande av mindre hyresbo-
stdader i bristorter, kan tillkomma i denna kalkyl.

Aven detta bidrag soker ni fran er linsstyrelse. Omfattningen av
bidragen styrs bl.a. av var i landet ni befinner er och hur stora lagen-
heter ni planerar for. Detta bidrag gynnar ldgenheter som inte ar
storre dn 60 kvm.

Den nettoproduktionskostnad som nedan ar framréknad, ar till 100
procent beldnad och vi har rdknat med ett visst stimulansbidrag.

I ert fall kommer ni kanske att endast kunna lana upp till 90 eller
som hogst 95 procent, beroende pa hur kreditgivaren och BKN
beddmer projektets marknadsvirde. Rantan riknas pa det belopp
som ni erhaller i lan.
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Fran denna réantekostnad kommer ni att kunna rédkna bort réante-
bidraget. Detta berdknas enligt en formel som utgar fran bidrags-
underlaget x den subventionsrinta vilken Boverket kontinuerligt
faststiller x 30 procent.

Ni kommer sannolikt inte heller att rakna med nagon avkastning
som kooperativ hyresrittsforening, och avskrivningstakten kan i
detta l4ge vara mellan 1-2 procent ridknat pa den totala lanesum-
man.

Driften dr nagot lagre i nyproducerade hus, och hér far ni ta grov
héansyn till hur mycket ni sjdlva raknar med att utféra i egen regi.

Hyreskalkyl
Produktionskostnad 13 750 kr/kvm
Investeringsbidrag -2 000 kr/kvm
Belaningsgrad 100%
Rénta % 6,0%
Ranta kr/kvm 705 kr/kvm
Rantebidrag % 5,5%
Rantebidrag kr -165 kr/kvm
Avkastningskrav % 0,0%
Avkastningskrav kr/kvm 0 kr/kvm
Avskrivning % 2,0%
Avskrivning kr/kvm 235 kr/kvm
Drift 225 kr/kvm
— Underhallsfond 60
— Vérme 70
— Ovrig drift 95
Total 1000 kr/kvm
Lasvidare

Nar ni vill se hur den totala arshyran kan férdelas pa de enskilda l&-
genheterna, kan ni studera kapitel

e 4.3 d Faststélla hyran

2.8 Planprocessen

2.8 a Detaljplanen

I plan- och bygglagen, PBL, finns bestimmelser om i vilka situatio-
ner en detaljplan skall géras innan bygglov far ges en byggherre. Det
ar kommunen genom dess byggnadsndmnd som avgor nér och var
en detaljplan skall goras, det dr vad vi i dagligt tal kallar det kommu-
nala planmonopolet. Kommunen har idag en mera radgivande roll
under bygglovsprocessen och det dr ytterst byggherren som kommer
att svara for kontrollen av bygget, vilket vi aterkommer till i kom-
mande kapitel.

Planldggning av mark f6r bebyggelse har skett under mycket lang
tid. Allt eftersom bebyggelsen har titnat savél i stdderna som pa
landsbygden, har lagar och regelverk angett villkor for hur bebyggel-
sen fatt utvecklas. Genom PBL:s inforande 1987 fick kommunerna
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ett storre ansvar for den lokala miljon och hushallningen med natur-
resurser. Flera dndringar har gjorts sedan dess och f.n. pagar en
storre oversyn av PBL.

Arbetet med planen startar med ett programarbete dér syftet med
planen diskuteras. Med utgangspunkt fran detta utformas planen.
Den beskrivs dd i en karta med tillh6rande bestammelser, dessutom
bifogas en planbeskrivning som forklarar varfor planen tagits fram
och i vilket syfte. Det skall dven finnas en genomférandebeskrivning
som visar hur planen ar tdnkt att genomforas.

Viktigt att tanka pa
En detaljplan skall framfor allt tas fram vid stérre férdndringar och
har en genomférandetid pa minst fem ar och hogst 15 ar.

Om en plan under denna tid erséttes, dndras eller upphéavs har
fastighetsdgarna rétt till ersdttning av kommunen fér den skada de
lider. Det innebir bl.a. att fastighetsdgaren har en garanterad bygg-
ratt i enlighet med planen under genomforandetiden.

Det ar kommunen som normalt d&r huvudman for allménna platser
och har hédrigenom en skyldighet att anordna gator och andra all-
mainna platser i samband med att en bebyggelse genomférs. Kom-
munen kan ta ut ersédttning for sddana kostnader av fastighets-
agarna.

Forslag och goda exempel

For att latt kunna tolka och forsta olika detaljplaner, laggs dessa upp
enligt ett visst system, och beteckningar och formuleringar foljer en
viss standard.

De omréden for vilka bestimmelserna skall gélla, avgransas med
anviandningsgrianser respektive egenskapsgrianser. Anvandningen
skall beskriva hur markomradena skall anvindas som allmén plats
eller kvartersmark, egenskaperna skall beskriva utnyttjandegrad,
begransningar, anordningar for marken, placering, utformning samt
utférande av byggnader m.m.

Det finns dven flera kategoribeteckningar som kan vara bra att
kdnna till. En stor bokstav beskriver saledes ett visst andamal;

bostader
centrum
vard
handel
industri
kontor
odling
friluftsomrade
parkering
trafik
idrott

<~ HYZORT TDTOOW
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Dessa skall inte forviaxlas med romerska siffror, vilka beskriver hog-
sta vaningsantal for de olika byggnaderna.

"B” fér bostdder menas dven bostadskomplement av olika slag.
Boendet skall vara verksamhetens huvudsyfte och ha en varaktig
karaktdr. Har ingar dven fritidshus, genomgéangsbostédder, grupp-
bostdder och traningsbostdder. Ddremot omfattas inte hotell och
vandrarhem. Inte heller boende med annat huvudsyfte som sjukhus
eller vard, vilket foljer andra bestimmelser.

Upplatelseformen regleras inte i detaljplanen, inte heller boende-
formen, dven om det gar att skilja ut olika slag av bostéder for stu-
denter eller dldre.

Ett begrepp som ibland ndmns i samband med befintlig bebyggelse
ar "Q-maérkning”. Detta foljer av den alfabetiska turordningen och
star for att anvandningen skall anpassas till bebyggelsens kultur-
viarden och dr avsett enbart for befintlig kulturhistorisk bebyggelse.
En Q-mirkning innebir begransningar i allt fran fordndringar av
fasad till rivningslov.

Utnyttjandegraden &r viktig for att se hur stor del av tomten som
gar att bebygga eller exploatera, dir exploateringsgraden ar brutto-
area per fastighetsarea.

Om inget annat bestdms omfattar bruttoarean dven kéllare och
inredd vind och bruksarean nyttjandeenhetens alla métvirda delar.

Lds sedan bokstaven lilla e” med index f6r olika matt pa nyttjande-
grad ddr;

e, 0,0 visar den higsta exploateringsgraden

e, visar minsta tomtstorlek i kvm

I detaljplanerna finns dven vissa begransningar angivna pa sjalva rit-

ningen. S.k. prickad mark, far inte bebyggas medan mark som ar

tackt med plustecken endast far bebyggas med uthus eller garage.
Placeringen av byggnaderna i forhallande till tomtgrdansen styr ofta

»n_.”

markens dispositionsmdijligheter, dér lilla "p” anger detta;

p, anger tillsammans med x meter placeringen frén tomtgréns fér
byggnader

En detaljplan far inte innehalla mer regleringar dn vad som anges i
PBL. Den far heller inte goras mer detaljerad dn vad som dr n6dvén-
digt med hénsyn till syftet med planen.

Las vidare
Naér detaljplanen blivit framtagen, skall den ut pa samrad, mer om
det i ndsta kapitel

e 2.8 b Samradet

2.8 b Samradet

Om inte ert forslag kommer att vara av begransad betydelse och
sakna intresse for allmédnheten, kommer detaljplanen att tas fram
med ett normalt planférfarande. Syftet dr att ge alla berorda mojlig-
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het att fa insyn och kunna péaverka planen innan kommunen slutli-
gen bestammer dess innehall.

Forst skall ett detaljplaneprogram utarbetas. Detta skall ske i ett
samradsforfarande som dr detsamma som géller for sjdlva planen.
Vi aterkommer till just detta lite langre fram. Ibland uppréttas en
samrddsredogorelse som underlag for kommunens stéllningsta-
gande till programmet, och om det skall upprittas en miljokonse-
kvensbeskrivning, MKB, kommer redogorelsen dven att kunna ligga
till grund fér denna.

En MKB krévs for detaljplaner som innebér en betydande paverkan
pa miljon, hélsan eller hushallningen av mark och vatten.

Programskedet och samradsskedet blir en sammanhallen process,
som allteftersom konkretiserar planens innehall.

Viktigt att tanka pa

Vid framtagandet av plan och program, skall kommunen samrada
med ldnsstyrelse, lantméterienheten samt ev. andra kommuner som
berérs av forslaget. Vidare skall kommunen bereda sakédgare, bostads-
rattshavare, boende och hyresgéster samt myndigheter, samman-
slutningar och enskilda i 6vrigt med vésentligt intresse av planen till-
félle till samrad.

Med sakdgare menas dgare till fast egendom vilka bor vara upprak-
nade i fastighetsforteckningen. Med sammanslutningar menas t.ex.
Hyresgastforening, facklig organisation e.dyl.

Om samréadet ber6r ménga personer kan ett offentligt mote eller en
samradsutstillning vara bra sitt att samrada. Ar det endast ett fatal
berorda kan ett utskick av forslaget eller helt enkelt en personlig
kontakt vara en lamplig form for samradet. Antalet samradstillfallen
kan variera, ocksa beroende pa hur pass komplicerad planen ar.

Berorda intressenter skall sedan beredas mojlighet att fa inlamna
skriftliga synpunkter pé forslaget. Det dr endast skriftliga synpunkter
eller invdndningar som kan ligga till grund f6r ratten att 6verklaga
efter det att planen dr antagen och om det som framforts inte da har
tillgodosetts.

Meddelande om samrad kan ske pa lite olika sétt. Lokalt kan det
ske genom affischer, anslag pa en central publik plats eller via an-
nonser i lokaltidningen. Meddelandena bor skickas ut i god tid eller i
vart fall en vecka fore utsatt tid.

Ni bor i god tid ha informerat kommunens handldggare om vilka i
er forening som kommer att bevaka planférfarandet, sa att ni far del
av alla kallelser och utskick.

Resultatet av samradet skall redovisas i en samradsredogorelse.
Har skall i princip alla synpunkter och forslag komma fram. Forsdkra
er om att ni har férstatt alla ev. invdndningar och vilka motivsom
legat till grund f6r dessa. Detta skall goras tydligt i samradsredo-
gorelsen, sa att inga missforstand behover uppsta langre fram i
planeringsprocessen.

Harefter skall kommunen stilla ut férslaget. Infér utstdllningen
skall en kungorelse anslds och inforas i ortstidningarna, minst en
vecka fore utstdllningen borjar. Samtidigt med kungorelsen skall
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kdnda sakdgare, Hyresgistforeningen samt andra med vasentligt
intresse av forslaget underréattas via brev.

Sedan skall planen vara utstélld i minst tre veckor pa en sa lamplig
plats som moijligt, gdrna i ndarheten av det aktuella omradet. Stads-
delsbibliotek, skolor eller andra publika lokaler brukar anviandas.

Synpunkter pa forslaget skall ldimnas skriftligt till kommunen
senast under utstédllningstiden.

Slutligen skall kommunen sammanstélla de synpunkter som
inkommit och redovisa sina férslag med anledning av dem i ett
utlatande. Ett sadant utlatande skall skickas till dem som inte fatt
sina synpunkter tillgodosedda.

Harefter tar den formella beslutsgdngen 6ver plandrendet. Formellt
ar det kommunfullmiktige som skall anta planen. Fullmiktige kan
dock delegera rétten att anta planen till kommunstyrelse eller bygg-
nadsnamnd. Forsdkra er i ett tidigt skede hur er kommun téanker
hantera handlaggningen av er detaljplan.

Nar beslutet dr taget om att anta planen, skall ett tillkinnagivande
anslas pa kommunens anslagstavla. Overklagandetiden riknas
hérefter pa tre veckor och skulle inga invdndningar ha inkommit
under denna tid, har planen vunnit laga kraft. Om det inkommit
overklaganden till kommunen, 6verlamnas dessa till lansstyrelsen.
Sista provoinstans dr regeringen. En storre 6versyn av PBL pagar for
nirvarnade som dven kommer att behandla dessa fragor.

Forslag och goda exempel

Ett ndra samrad med kommunen under hela planprocessen under-
lattar for alla parter. Ni kommer parallellt att behéva fora era kontak-
ter med bank, byggherre eller entreprendr for att vara forberedda pa
att komma igang med bygget nir planen har vunnit laga kraft.

Planprocessen kan ta upp till ett ar, ibland d&nnu ldangre tid om det
ar en komplicerad plan och den 6verklagas dnda upp till regeringen.
Var dérfor beredd pa att det kommer att ta tid, och arbeta med att
forankra foreningen och stark medlemsengagemanget under tiden.
Det dr viktigt att ni inte tappar medlemmarnas intresse under denna
tid, da det ibland kan upplevas som att det inte hander nagot, och att
alla gar och vintar pa besked.

GoOr upp en matrisplan, dir era olika aktiviteter 1dggs ut pa en
tidsaxel, sd ni far en 6verblick 6ver nér ni i tiden kan behova forbe-
reda er infor olika kontakter, utstidllningstider m.m.

Det kan ju dven hdnda att ni beh6ver justera era ursprungliga
planer med hénsyn till grannars eller andra intressenters synpunk-
ter.

Las vidare

Nasta kapitel om planprocessen kommer att behandla de handlingar
och dokument som ni kommer att komma i kontakt med under
planarbetet

e 2.8 c Handlingar
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2.8 ¢ Handlingar

Under planarbetet kommer flera olika handlingar att anvéindas. I ka-
pitlet om detaljplanen tog vi upp vissa begrepp och definitioner som
kommer att &terkomma i dessa dokument. Det &r kommunen som
tar fram handlingarna, men hall en néira kontakt med er arkitekt om
de 16pande plandokumenten.

Viktigt att tanka pa
De handlingar som &r obligatoriska for en detaljplan ar

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning

e Genomforandebeskrivning

Alla planhandlingar skall vara tydliga. Skulle ni uppleva att det dr
omojligt att som normal lekman forsta vad som beskrivs eller sags i
planunderlaget, dr det viktigt att ni reagerar sa tidigt som majligt.

Det skall framgé pa handlingen vilken del i processen handlingen
ar tankt for. Darfor skall det sta samrads-, utstédllnings- eller antag-
andehandlingar pa dokumenten. Harigenom vet ni vilken status
handlingarna hardet bor dven framga hur planen dr sammansatt,
dvs. om det finns kartor, bestimmelser eller andra beskrivningar
som tillhor planunderlaget.

Planunderlaget skall beskrivas savil i text som i bild. En perspektiv-
bild kan t.ex. illustrera vad som inryms i planen om byggréatten
utnyttjas fullt ut.

Forslag och goda exempel
Tank pa att planarbetet dr en levande process, dér olika synpunkter
skall kunna beaktas. Ni kanske sjdlva kommer pé att det behovs go-
ras fordndringar utifran era ursprungliga planer och idéer, och da ar
det viktigt att detta kan fa paverka planen.

Under samradet kommer ni att koma i kontakt med foljande
handlingar, om det blir ett fullstindigt detaljplanesamrad;

¢ Program

e Miljokonsekvensbeskrivning
e Grundkarta

e Fastighetsforteckning

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning

e Genomforandebeskrivning

e Tllustrationer

Efter samréadet kommer ett fardigt planforslag att utarbetas. Till
sjilva utstédllningen kan ni komma i kontakt med;
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e Program

¢ Miljokonsekvensbeskrivning
e Grundkarta

* Fastighetsforteckning

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning

¢ Genomforandebeskrivning

e Samréadsredogorelse

e Annat planeringsunderlag eller belysande material som modeller,
foton eller farglagda ritningar

Grundkartan &dr dér ni finner informationen om den fysiska miljon,
genomférande m.m. Denna karta kan i olika versioner bilda under-
lag for t.ex. samradsskisser och utstidllningsforslag. Ta med er grund-
kartan ut till omradet och lér er hur kartan 6verensstimmer med
verkligheten. Kédnn in hur nivaskillnaderna i terrdngen beskrivs med
kurvorna pa kartan. Upplev tomtens storlek i verkligheten och pa
kartan.

Om ni kdnner att det dr svart att fa en 6verblick av hur det kan
komma att se ut i fardigt skick, sa be att fa en detaljplan 6ver ett
omradet dir féreslagna atgarder har genomforts och se pa plats hur
dessa gestaltar sig i verkligheten.

Plankartan bor omfatta féljande information

e Befintliga byggnader, gillande fastighetsgranser och beteck-
ningar.

e Olika gréanslinjer, vilka bor skilja sig at frdn grundkartans linjer
e Graderad mattskala i meter

¢ Vilken status handlingarna har

Las vidare

Naér detaljplanen vunnit laga kraft, kan ni sdka bygglov, vilket vi
kommer in pa i de ndstkommande kapitlen

e 2.9 aAnsokan

e 2.9 b Bygglovshandlingar

2.9 Bygglovet

2.9 a Ansdkan
For att fa lov att komma igdng med att uppfora en ny byggnad, kréavs
det ett bygglov. Det ldmnas av kommunens byggnadsnamnd.

Om foreningen ar osdker pa om det 6verhuvud taget kan ga att
bygga pa den tilltinkta tomten, kan man begira att fa ett forhands-
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besked om man kan bygga pa just den tomten. D& prévar byggnads-
nimnden férutsdttningarna och kan lamna ett bindande beslut.
Namnden dr bunden till sitt stdllningstagande om ansdkan om
bygglov ldmnas in inom 2 ar fran det att beskedet gavs.

Kommunen kan bade besluta att minska och utdka bygglovsplikten
i vissa avseenden. Ta darfor alltid reda pa vad som géller for just er
tomt i samband med att ni etablerar kontakt, se mer i kapitlet flera
kommunala kontakter.

Viktigt att tanka pa
Om ans6kan berdr en tomt inom detaljplanelagt omrade, skall kom-
munen i princip bifalla ans6kan om:

* Den inte strider mot detaljplanen eller den fastighetsplan som
giller for omradet

e Byggnaderna placerats och utformats pa ett siatt som ar lampligt
med hinsyn till stads- eller landskapsbilden och till natur- och
kulturviardena pa platsen.

e Byggnaderna har en yttre form och firg som ar estetiskt tillta-
lande och lamplig fér byggnaderna som sddana och som ger en
god helhetsverkan.

o Att trafiksdkerhetskraven inte menligt inverkas och att det inte
innebdr nagon fara eller betydande oldgenheter fé6r omgivningen.

Har kommunen fattat beslut som berér detaljplan, omréddesbestdm-
melser eller fastighetsplan, far bygglovet ges endast med villkor att
planbeslutet vinner laga kraft. I beslutet om lov skall i sddana fall tas
in en upplysning om att sdkanden inte har rétt att pdborja atgarden
innan planbeslutet vunnit laga kraft.

Kommunen tar ut avgifter for att handldgga en bygglovsansdkan.
Denna kan variera, s ta kontakt med er kommun for att fa reda pa
vad just ert projekt kan komma att kosta.

Ar ni osidkra pa om er tomt ligger inom detaljplanelagt omréade
vander ni er till kommunen. Skulle tomten ligga utanfér detaljplane-
lagt omréde ar det sarskilda regler som giller.

Forslag och goda exempel
Ansokan skall ske skriftligen och stillas till byggnadsndmnden i er
egen kommun.

Ni skall da lamna in de ritningar, beskrivningar och uppgifter som
behovs for provningen. Lat byggherren eller arkitekten samla ihop
dessa handlingar.

Skulle handlingarna vara ofullstindiga kommer nimnden att
begdra in kompletterande material. Om dessa inte kommer in i tid,
kan drendet avgoras pa det ursprungliga materialet, vilket foérsvarar
for namnden att fatta ett positivt beslut.

Ni kommer sa snart naimnden fattat beslut, att underrattas om
detta. Skulle ni beh6va 6verklaga beslutet, framgar det av hand-
lingarna hur ni skall férfara i en sddan situation.
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Las vidare
I samband med bygglovet skall ni inte glémma att géra en bygg-
anmalan, se

¢ 3.6 a Anmilningsforfarandet

2.9 b Bygglovshandlingar

Bygglovprovningen enligt Plan-och bygglagen skall bl.a. prova huru-
vida det aktuella objektet 6verensstimmer med gillande detaljplan.
De handlingar som behovs skall sdlunda ge Byggnadsndamnden en
mojlighet att avgora detta. Vad som behovs varierar nagot i olika
kommuner.

Viktigt att tanka pa
Ni bor saledes i god tid ta kontakt med kommunens bygglovhand-
laggare for att fa veta vad som krivs i er kommun och f6r ert objekt.
Ni kan d& ocksa fa er tillsinda anstkningsblanketter som ofta dr de-
samma i de olika kommunerna men ibland ar sarskilt utformade for
vissa kommuner.

Ni skall ocksa i god tid bestilla en nybyggnadskarta fran kommu-
nen. Denna kan ta lite tid att framstilla.

Handlingar som alltid krévs dr foljande:

1. Ansokningsblankett i tvd exemplar.

2. Ritningar i tvd exemplar utvisande planer, fasader, sektioner samt
situationsplan.

3. Nybyggnadskarta med byggnader inritade och med matt fran
byggnader till tomtgrianser angivna.

Forslag och goda exempel

Om detaljplanen anger sdrskilda restriktioner skall handlingar inges
som styrker att ni uppfyller dessa. Sddana restriktioner kan vara krav
pa fasadmaterial, fargsittning, skydd for natur etc.

Planen kan ocksa innehalla sirskilda bestammelser som kraver
anpassning av byggnaders utformning till omkringliggande bebyg-
gelse. Ni bor darfor noggrant studera planbestimmelserna innan ni
slutfor projekteringen av ert objekt.
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3.1 Styrelsens ansvar

3.1 a Lagenhetsk6é och medlemsregister

I forra fasen, planera och projektera, paboérjade ni rekryteringen av
nya medlemmar. Initialt kommer det sannolikt inte att ske nagon
storre medlemstillstromning innan det blir konkret och synbart att
foreningen faktiskt ar pa géng att bygga ett hus. D& blir det s& mycket
lattare med medlemsrekryteringen, dven om det ar viktigt att starta
sd tidigt som mojligt, vilket vi pekade pd i kapitlet 2.4 b Medlems-
rekryteringen.

Nu har foreningen sannolikt kommit i ett 1dge da det behovs savil
ett medlemsregister som en lagenhetskd.

Det ar féreningen sjdlv som beslutar om reglerna for uthyrning och
lagenhetsko. Féreningen kan i stadgarna ha infort sdrskilda villkor,
som begrinsar antagandet av medlemmar, och ddrmed, hyresgéster.
En sddan inskrdnkning kommer dé att begridnsa urvalet s6kande till
vem féreningen kommer att hyra ut lagenheter till. Féreningen kan
dock inte sdtta allt for snédva villkor f6r vem som har rétt att bli
medlem, grundprincipen att alla skall ha ratt att bli medlem i en
ekonomisk férening géller dven for kooperativa hyresrattsféreningar.
1SOU 2003:44, aterfinns forslag om regler for medlemmar som inte
har en lagenhet i det eller de hus som féreningen &dger eller har ett
blockhyresavtal pa. I vilken omfattning dessa férslag kommer att
foras vidare av regeringen till prévning av riksdagen, dr det dnnu for
tidigt att sdga ndgot om.

Om foéreningen far fler medlemmar &n vad det finns ldgenheter,
kommer de medlemmar som sdker bostad och dnnu inte fatt nagon
anvisning, att behdva organiseras i en lagenhetskd. Erfarenheter fran
andra kooperativa hyresrattsforeningar ar att kosystemen maste
upplevas som réttvisa. Det enklaste &r att ta in sbkande efter det
datum man antagits som medlem. Om detta sker samtidigt med
andra sOkanden, kan foreningen vilja att lata detta datum gélla lika
for alla, och komplettera med ytterligare urvalsregler.



124

Bygga och bo i kooperativ hyresratt

Viktigt att tdnka pa

Om en hyresgédst som hyr en bostadslagenhet i huset har antagits
som medlem i féreningen, far féreningen inte védgra att upplata la-
genheten med kooperativ hyresritt till hyresgésten, eller stédlla sé-
dana villkor som skéligen inte kan godtas.

En kooperativ hyresgést har ritt att enligt hyreslagens regler 6ver-
lata hyresritten till andra. Om sjélva forvarvet av hyresridtten har
varit giltigt, far inte féreningen védgra den nya hyresgésten intrade i
foreningen. "De begriansningar i friga om medlemskap som kan
folja av att féoreningen i sitt andamal ar ett seniorboende, far beaktas
i ett tidigare skede nir foreningen tar stdllning till forvarvet” (prop.
2001/02:62 s. 130).

Pa samma sitt giller att féreningen vid byte férst maste ta stillning
till huruvida byteskontrahenten kan bli medlem i féreningen. Méter
inte detta ndgot hinder, kommer bytet att prévas enligt hyreslagens
regler, dvs. att det skall foreligga beaktansvirda skl for bytet och
skall kunna ske utan pataglig olagenhet for foreningen. Skulle foren-
ingen redan i det forsta skedet ha invdandningar mot medlemskapet,
far detta provas i civil domstol. Skulle féreningen & andra sidan ha
invindningar mot sjdlva bytet, kommer detta att provas vid hyres-
ndmnden.

Foreningen kommer vidare att ha en skyldighet att upprétta ett
medlemsregister. Ofta ldggs detta idag upp i ett dataregister. Sddana
register kan komma att innehalla personuppgifter, vilka krdver den
enskilde medlemmens samtycke till att fa registrerade enligt person-
uppgiftslagen (SFS 1998:204). Det géller &ven om féreningen kom-
mer att vilja ldgga ut sddana uppgifter pa en hemsida via Internet.
Det kraver dven samtycke till att vidareférmedla sddan dataregi-
strerade personuppgifter for olika former av direktreklam.

Forslag och goda exempel

Det gar naturligtvis att borja med en enkel parm fér medlems-
registreringen. Men ganska snart kommer foreningen att vilja fa
overblick och kunna nyttja medlemsregistret for olika &ndamal.
Foreningsutskick, att sortera medlemmar efter intresseomraden,
skilja mellan k6ande och boende medlemmar ar bara nagra exempel
pa vad féreningen kommer att vilja utnyttja ett databehandlat med-
lemsregister till.

Ett mycket avancerat program fér bostadské och medlemshant-
ering, har SKB i Stockholm tagit fram. Aven om ni inte kommer att
behova ett lika stort program, kan funktionerna fér SKB:s kdsystem
och liknande ge er goda tips.

Las vidare
For foreningens registrering av medlemmarna bér ni stimma av vad
vi avslutar med i det sista kapitlet i detta &mne under nésta fas;

e 4.3 b Medlemsregistret och bostadskon
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Om ni skulle uppleva att ni har svart att rekrytera tillrickligt med nya
medlemmar, sa bor ni gé tillbaka till kapitlen om

e 2.4 aInformation och marknadsféring, samt

e 2.4 b Medlemsrekryteringen

Veta mer
Pa cd-skivan;

* Personuppgiftslagen (SFS 1998:204)

3.1 b Byggherre eller kund

Som vi tidigare tagit upp kan féreningen sjilv agera som byggherre,
eller vinda sig till en extern intressent, som agerar som byggherre.
Da blir féreningen att betrakta som kund till den externa byggher-
ren.

Vad ar da byggherrens uppgift?

Byggherre kallas i lagstiftningen (PBL) den som f6r egen rikning ut-
for eller later utfora byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Bygg-
herren skall se till att arbetena utférs enligt bestimmelserna enligt
lag och enligt foreskrifter och beslut som har meddelats med stéd av
lagen. Beslut om kontrollplan, beslut om forbud att fortsitta bygg-
nadsarbeten och beslut om bygglov dr exempel pa sadana beslut.

Om foreningen beslutat sig for att sjdlva dga huset, kan det vara
mer naturligt att ta pa sig rollen som byggande férening. Det stills
storre krav pa féreningen i att kunna precisera de funktionskrav som
skall gilla for bygget och som skall ligga till grund for det forfrag-
ningsunderlag som lamnas ut infér en upphandling.

Skulle féreningen vilja att istéllet ikldda sig rollen som kund, och
exempelvis blockhyra ett fardigt hus, blir styrelsens ansvar annor-
lunda. D4 kommer det mer att handla om att precisera féreningens
behov och vara samarbetspartner till byggherren.

Viktigt att tdnka pa

Byggnadsndmnden skall 6vervaka efterlevnaden av plan- och bygg-
lagen, fatta de beslut och gora de ingripanden som lagen féreskriver.
Den som da stélls till svars dr byggherren. Tank pa att bygglagstift-
ningen, t.ex. lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, ska
foljas dven om bygglov och bygganmalan inte krivs.

Om foéreningen skall agera byggherre, méste ni férst forvarva
marken, eller triffa ett tomtréttsavtal. Det ar namligen alltid mark-
dgaren som ar byggherre.

Som byggherre foljer som ndmnts ett ganska stort ansvar, saval for
projekteringen som for sjédlva bygget, varfor foreningen bor skaffa sig
extern kompetens for att klara alla dessa fragor.

Som kund till en extern byggherre, kan féreningen tillféra all den
kunskap om egna behov och kravspecifikationer som ni arbetat fram
under forra fasen, utgangspunkter och forberedelser, samt aktivt
medverka i byggherrens planeringsfas.
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Om det dr féoreningen som har tagit initiativet till projektet men inte
har den kompetens som krivs for att skéta byggherrerollen, men
dnda vill driva projektet som bestéllare, beh&ver foreningen sanno-
likt d&ven i detta lage knyta erforderlig kompetens till sig.

Som bestiéllare skall ni sammanvéva alla de aspekter som vi tidigare
berort till en fungerande helhet. Det dr dven bestéllaren som stéller
krav pa konsulternas underlag och styr vad som behdver goras.

Det finns nu skdl att samordna era arbetsgrupper och bedéma vad
som kan fortsétta att drivas pa ideell grund och vad som krdver en
professionell hantering. Samla era arbetsgrupper och gor en bedom-
ning av hur ni bast kan arbeta vidare f6r att bibehéalla engagemang
fran medlemmar samtidigt som konsulterna far utrymme for sina
ataganden. Ni kommer dven att behéva gora en avviagning mellan
projektets tidplan och mdjligheterna for era medlemmar att driva
fragorna pa fritiden.

Forslag och goda exempel

Som bestiéllare eller byggherre, ar det viktigt att ni leder hela projek-
tet och ser till att det finns ett gott samarbete mellan konsulter och
entreprendrer. Ni bor diskutera med den eller de konsulter som ni
anlitar, hur en arbetsgrupp med féretrdadare for foreningen, arkitek-
ten, projektledare, eller de som ni bést finner lampliga, kan formeras
sa att ni kdnner att ni har en klar styrning i projektet.

Aven om ni gér in i projektet som kund, s& bor ni hdvda er ritt att
vara med i den arbets- eller styrgrupp som byggherren inréttar. Ni
sitter pa en for projektet unik kunskap om hur huset kommer att
brukas, vilket alla kommer att ha intresse av.

Om byggherren vill forcera planeringsarbetet och inte ge er tillrack-
ligt med tid att diskutera era planer, bor ni sta pa er och lyfta fram de
mervarden som kommer av att gora rétt fran borjan. Manga bygg-
projekt har blivit mer eller mindre misslyckade och kostsamma
darfor att byggherren inte tagit sig tillrdcklig tid att forankra idéer pa
ett tidigt skede, gett brukare mojlighet att ldmna sina erfarenheter
och arkitekter tillrackligt med tid att kunna presentera genomtinkta
forslag.

Lasvidare
Om foreningen kommer att agera byggherre, utvecklar vi dessa for-
utsittningar i kapitlen under

e 3.5 Foreningen som byggherre

3.2 Ekonomisk plan

3.2 a Néar behovs en ekonomisk plan
Ekonomiska planer och kalkyler dr naturligtvis nddvandiga for att
kunna bedoma projektets finansiella barkraft.

I kapitlet 2.7 e ...till rimliga kostnader, visar vi exempel pa sdidana
underlag.
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I detta kapitel beror vi just termen "Ekonomisk plan” vilket har en
sédrskild betydelse, savél inom den kooperativa hyresritten som
inom bostadsritten. I det senare fallet, har det dven betydelse i sam-
band med nyproduktion. En sddan plan skall da uppréttas och god-
kidnnas av tva oberoende intygsgivare for att visa att projektet vilar
pé ekonomiskt héllbara grunder. Men till skillnad fran bostadsrétten,
finns det inte samma krav pa kooperativa hyresrattsforeningar att
uppritta ekonomiska planer vid nyproduktion dér ldagenheterna for-
sta gdngen skall upplatas for uthyrning.

Viktigt att tanka pa
Déaremot om beslutet handlar om att férvirva huset fér ombildning
av hyresritt till kooperativ hyresrétt, s& skall styrelsen infér stimman
ha tagit fram en ekonomisk plan, vilken skall innehdlla de upplys-
ningar som &r av betydelse for bedomning av foreningens verksam-
het.

Foljande uppgifter maste da finnas med i planen;

1. Den kooperativa hyresrittsforeningens firma och organisations-
nummer

Beskrivning av fastigheten
Tidpunkt fér upplatelse och inflyttning

Kostnader for foreningens fastighet

I

Kostnader fér n6dviandigt underhall och nédvindig tillbyggnad,
ombyggnad eller andra ndédvidndiga dndringsarbeten

6. Kostnader for andra atgarder som har betydelse fér foreningens
verksamhet

7. Uppgifter om finansieringen av kostnader enligt 4-6
8. Foreningens lopande kostnader och intékter

9. Diriftkostnader som de kooperativa hyresgisterna skall svara for
och som inte ingar i hyran

10. Planen skall dessutom innehalla en ekonomisk prognos och en
kénslighetsanalys

Till den ekonomiska planen skall fogas ett besiktningsprotokoll som
visar husets skick.

Forslag och goda exempel

Aven i de fall det inte finns nigra lagliga krav pa att uppritta en eko-
nomisk plan for ert projekt, s kan underlaget vara bra att ta fram for
era dandamal. Dels far ni en samlad och god 6verblick 6ver de ekono-
miska forutsdttningarna for projektet, dels kan ni ha detta underlag
for era egna kalkyler och berdkningar av upplatelseinsatser, for-
handsavtal och hyressattning.
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Lasvidare

Foljande kapitel tar upp berdkningar av ekonomin och boende-
kostnaderna

¢ 1.5 b Rimliga boendekostnader

e 2.7e...till rimliga kostnader

e 4.3 d Faststilla hyran

Veta mer
Pa www.vitanovis.se;

e Mall for ekonomisk plan

3.3 Avtal for saval agar- som hyresmodell

3.3 a Férhandsavtal

Inom bostadsrittens omrade finns sdrskilda regler for att sluta s.k.
forhandsavtal mellan foreningen och en person for att i framtiden
upplata en lagenhet med bostadsritt.

Dessa regler har tillkommit for att féreningen skall kunna binda
bostadsrittshavare till ligenheter som &r planerade att byggas, och
for innehavaren att kunna paverka tillval m.m.

Samma behov kan synas finnas dven vid byggande av bostdder
upplatna med kooperativ hyresritt. Féreningen vill pa ett tidigt
stadium kunna visa, bl.a. fér kreditgivare, att det finns hyresgister
till samtliga ldgenheter i huset som &dr beredda att erligga de
upplatelseinsatser som dr knutna till respektive objekt.

Hyresgisterna vill 4 sin sida kunna vara med och péaverka utform-
ningen av sin ldgenhet och med bindande verkan kunna avtala om
vad som skall finnas.

Till skillnad fran bostadsritten har utredningen om kooperativ
hyresritt inte funnit att det finns skal till att formalisera villkoren for
forhandsavtal pa det sitt som géller for bostadsritten. Det finns
séledes inga formella hinder att avtala om férhandsavtal. Det finns
heller inga hinder f6r att teckna s.k. optionsavtal, vilket ger en hyres-
gdst rdtt, men inte skyldighet, att tilltrdda en lagenhet i framtiden.
Avtalen blir hdrmed helt dispositiva.

Viktigt att tanka pa

Da utredningen om kooperativ hyresritt utgick fran att behovet att
traffa férhandsavtal skulle vara nagot mindre dn for bostadsratten,
samt att upplatelseinsatserna skulle komma att bli betydligt ldgre dn
for jamforbara bostadsritter, avstod regeringen dven fran att inféra
liknande krav pa att kooperativ hyresrétt forst fick upplatas efter det
att en ekonomisk plan hade upprittats.

Aven om féreningen har lagt upp en finansiering som medger laga
upplatelseinsatser dr det viktigt &ven for den kooperativa hyresrétts-
foreningen att kunna visa pa den ekonomiska hallbarheten i projek-
tet, saval for sig sjilv som for tillkommande hyresgdster och for
kreditgivare. Nagon form av ekonomisk kalkyl eller plan som visar
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produktions- och driftskostnadskalkyl, berdkningar av rantebidrag
och -kostnader, hyresintikter, inflationsberdkningar etc., kommer
darfor under alla omstdndigheter att behéva tas fram. For att traffa
ett bindande forhandsavtal dir upplatelseinsatsen anges kommer
den inflyttande hyresgésten att behdva veta pa vilka ekonomiska
grunder denna insats dr framriknad. Darfor rekommenderas féren-
ingen att halla de kalkyler som dr framtagna tillgédngliga for de
tillkommande hyresgasterna i samband med att forhandsavtalen
tecknas.

I likhet med bostadsrétten finns emellertid en tvingande skyldighet
for foreningen att kunna stélla upp en sidkerhet, da forskottsbetala-
ren l6per vissa risker genom att féreningen kan hamna i en situation
dé bygget kanske inte kan fullféljas och d& inte heller har resurser att
kunna betala tillbaka de inbetalda férskotten. Det innebér att fore-
ningen endast far ta ut férskott om Bolagsverket ger tillstand till det.

Bolagsverket kommer da att krdva att foreningen har tecknat en
forsdkring som ger en betryggande sédkerhet for aterbetalning av
forskottet vid en situation da detta kravs.

Forslag och goda exempel

For framtagande av underlag for den ekonomiska berdakningen kan
arkitekten eller er byggtekniska radgivare sikert sta till tjanst. Exem-
pel pa uppstéllningar av produktionskostnader och arskostnads-
berdkningar hittar ni i kapitlet 2.7 e ... till rimliga kostnader.

Vad bér da inga i ett férhandsavtal?
Ja, som vi tidigare namnt, &r det helt fritt f6r parterna att avtala om
innehéllet. Ett sddant avtal kommer att falla under avtalslagen.
Inledningsvis skall naturligtvis uppgifter om féreningens och
forhandstecknarens namn och 6vriga uppgifter anges.
Foreningen bor kunna ga i god for féljande uppgifter enligt check-
listan:

e Prelimindrt inflyttningsdatum
e Preliminar arshyra

e Uppgifter om ldgenhetens storlek i kvm, planlosning, rums-
indelning och standard

e Haénvisning till féreningens ekonomiska kalkyler avseende
berdkningsgrunder

e Ligenhetens upplatelseinsats

Vidare skall hyresgédsten kunna ga i god for;
e Ekonomiska forutsdttningar att klara insats och hyra.

e Betalning vid de tillfdllen da féreningen anmodar hyresgésten att
betala resterande insats samt hyra fran det preliminédra
inflyttningsdatum som parterna avtalar om.
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Om foreningen har ett tillvalssystem for hogre standard eller utokad
utrustning i ligenheten, skall dessa faciliteter kunna prissittas.

I vissa exempel pa férhandsavtal kan en klausul inféras som ger hy-

resgésten ritt att bryta avtalet om forutsidttningarna fér upplatelsen
inte skulle infrias.

Foreningen bor gora en kreditprovning av hyresgédsten innan
tecknandet av forhandsavtalet samtidigt som hyresgésten tar sina
eventuella bankkontakter for att ta upp ett lan till insatsen sd att det
inte uppstar nagra ekonomiska 6verraskningar efter det att ett sa
viktigt och bindande avtal tecknats mellan parterna.

Hur mycket féreningen kommer att behéva i forskott av de sam-
mantagna upplatelseinsatserna, blir en frdga som i férsta hand
kommer att behdva diskuteras med kreditgivaren. Pengarna kan
komma att behova tidcka de forsta utgifterna under byggtiden, innan
foreningen kommer att fa ta i ansprak sitt byggkreditiv.

Las vidare
Fo6r underlag om produktionskostnadsberdkning och hyressittning;

e 2.7e...till rimliga kostnader

¢ 4.3 d Faststélla hyran

3.3 b Blockhyresavtal

I hyresmodellen kommer ni att teckna ett blockhyresavtal med er
hyresvird infor inflyttning. Det kan vara bra att redan i detta skede
bli 6verens om villkoren for detta avtal.

De allmédnna bestimmelserna for blockhyresavtal finns i 12 kap. 1 §
6 stycket jordabalken, (JB). Skillnaden i fallen med kooperativ hyres-
ratt dr att hyresgésterna har betraktas som férstahandshyresgister,
dven om det dr foreningen som hyr ut ligenheterna.

Eftersom blockhyran skall grundas pa det bruksvdrde som samtliga
lagenheter har i huset, sa ar det viktigt att ni redan i detta skede har
relevanta jimforelseobjekt att relatera hyrorna till. Detta skall ske
genom en s.k. bruksvérdering enligt 12 kap. 55 §. Om det saknas
fastigheter som &r direkt jimforbara med den tillblivande fastighe-
ten, sa maste det goras en s.k. skilighetsprovning med i grova drag
likviardiga fastigheter inom allmidnnyttan pa orten. Hela denna
beddmning dr tdmligen komplicerad att som lekman genomféra,
varfor vi rekommenderar er att ta hjéilp i detta arbete.

Faststdllande av husets bruksvarde skall goras bade dé det géller en
privat som allméannyttig hyresvard.

Viktigt att tanka pa

Vid en bruksvirdering skall fastighetens lage, standard, utrustning
samt ldgenheternas yta, rumsantal, planl6sning och individuella
standard beaktas. GOrs en direktjamforelse skall i princip samma
hyra sittas som den direkt likvardiga jamforelseldagenheten. Det far
dé inte handla om négra enstaka topphyror, utan underlaget maste
spegla en utvecklad nivé pa orten.
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Fran denna bruksvirdeshyra, skall sedan avriknas de forvaltnings-
ataganden som féreningen atar sig att sjdlv svara for. Den hyra som
foreningen sedan faststéller for de enskilda ligenheterna, har hir
inte ldngre nagon koppling till bruksvirdesprincipen, se vidare ka-
pitlet 4.3 c Faststélla hyran.

I avtalet skall vissa saker tydligt framga. Har skall anges:

e Fastighetens registerbeteckning

e Antalet och vilka ldgenheter det dr fraga om

e Ev. tillhérande biutrymmen

» Attldgenheterna skall anvdndas for bostadsdndamal
e Avtalstid och uppsdgning

e Sarskilda villkor som kan gélla betalningsterminer, forvaltnings-
avtal m.m.

e Hyresvillkoren

e Hyresregleringen

Innan avtalet undertecknas av parterna, kriavs det att hyresnimnden
granskar och godkidnner blockhyresavtalet for att det skall vara gil-
tigt. Sddant godkdnnande behovs dock inte om det &r staten, kom-
munen, landstinget eller ett kommunalférbund som ar hyresvéard.
Allménnyttiga hyresviardar behéver & andra sidan ett godkdnnande.
Hyresndmndens beslut kan inte 6verklagas.

Forslag och goda exempel

Det ar bra om parterna kan sluta avtal om en nagot langre avtalspe-
riod, forslagsvis fem ar med motsvarande tid for férlangning om inte
uppsigning skett dessforinnan. Det ger forutsdttningar att planera
langsiktigt d& man vet vilka villkor som géller.

Parterna kan avtala om ett bestdmt belopp for hyran som géller lika
for hela perioden, eller avtala om regler som automatiskt justerar
hyran, kopplat till index eller liknande berdkningar. Men det gar dven
bra att f6lja den allménna hyresutvecklingen pa orten, och att féren-
ingen pékallar forhandling om villkorsdndring nir s& ar pakallat.

Las vidare

Blockhyresavtalet knyter an till de enskilda bostadshyresavtal, vilka
skall tecknas med de enskilda hyresgésterna, se nédsta kapitel. Vidare
till de forvaltningsavtal som tecknas med hyresvirden och som reg-
lerar de ataganden som féreningen forbinder sig for att gora, vilket
aterkommer i kapitlet

e 4.3 d Forvaltnings- och skotselavtal.

Forutsdttningarna for att faststilla de enskilda hyrorna tas upp i
kapitlet

e 4.3 c Faststilla hyran.
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Veta mer
Pa cd-skivan;

e Mall for blockhyresavtal
e 12 kap. jordabalken, hyreslagen

3.3 ¢ Bostadshyresavtal
Aven om huset inte &r klart, kan det vara bra att féreningen dr forbe-
redd med de enskilda hyresavtalen. Om huset skall upplétas enligt
hyresmodellen, sa kommer foreningen att behéva komma 6verens
med hyresvarden hur och nar bostadshyresavtalen skall tecknas. Det
kan ju bli fraga om en upplatelseinsats dven i denna modell, varfér
foreningen kan komma att behova teckna ett férhandsavtal med de
enskilda intressenterna, se kapitlet 3.3 a Férhandsavtal.

Samma blir det om foreningen kommer att fungera enligt dgar-
modell.

Med forhandsavtal binds hyresgésterna till de enskilda lagenhets-
objekten i huset.

Viktigt att tanka pa
For att ett hyresavtal skall anses foreligga, skall det finnas angivet

e ett muntligt eller skriftligt avtal
e att det skall omfatta ett hus eller del av hus
e att denna har upplatits till nyttjande for bostadsdndamal

e enreglerad ersdttning

Aven om muntliga avtal dr bindande, sé foljer en rad osikerhets-
faktorer med ett sa 16sligt avtal, att foreningen alltid rekommenderas
att upprdtta skriftliga hyresavtal med sina hyresgister. Avtalen skall
innehalla uppgifter om vilket objekt avtalet handlar om, ldgenhetens
storlek och yta, arshyran vid inflyttningstillfillet, om det dr ett tids-
bundet avtal, sdrskilda villkor som féreningen forbinder hyresgisten
med m.m. Det dr vidare viktigt att det tydligt framgar mellan vem av-
talet upprattas. Det skall undertecknas av nagon behorig fran fore-
ningen samt den hyresgést och, om det finns flera medhyresgister,
de som gemensamt skall nyttja ldgenheten. Féreningen bor anvinda
fortryckta avtal. Om féreningen vill ange sérskilda villkor, som att
hyresgésten férbinder sig att delta i skotsel- eller férvaltningsatagan-
den, skall det sdrkilt framga. Sddana avtalsvillkor dr dispositiva, dir
det i lagtext anges uttryck som “om annat ar avtalat”

Féreningen kan dock inte avtala bort lagbundna réttigheter vilka
syftar till att skydda hyresgisten. Saledes kan inte rétten att fa byta
lagenhet eller hyra ut i andra hand skrivas bort i ett hyresavtal. Skulle
foreningen dnda ange saddana villkor, blir inte hyresgésten bunden
till dessa.

Aven de gemensamma utrymmena ir en del av hyresvillkoren.
Féreningar med mer eller mindre omfattande gemensamma lokaler
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for medlemmarnas nyttjande, kan tinkas vilja forbehéalla dessa for
medlemmarna och inte lata de vara allmént tillgéngliga for 6vriga
hyresgister. Sddana situationer kommer naturligtvis inte att upp-
komma inledningsvis nér féreningen fran bérjan bestimmer vem
som skall tilldelas hyresavtalen. Ddremot kan det i framtiden upp-
komma situationer da foreningen kan ténkas vilja hyra ut ligenheter
till andra &n medlemmar. Féreningen méaste d& redan nir hyresav-
talen tecknas sarskilt ange om vissa lokaler inte ingar i hyresgédstens
dispositionsritt. Om féreningen i efterhand vill inskrdanka en hyres-
gdst tillgang till vissa lokaler, blir det en fraga om villkorsdndring
enligt 12 kap. 54 § JB.

Forslag och goda exempel

Som ndmnts bor féreningen anvianda fortryckta hyresavtal. Sddana
finns tillgdngliga i vélsorterade bokaffarer, via Fastighetsdgarna, Nor-
stedts juridik eller genom st6rre dagstidningars ndtupplagor.

Veta mer
e pawww.vitanovis.se; Forslag till hyresavtal

3.3 d Markférvarvsavtal
I de fall foreningen viljer att forviarva marken for att darefter sjalv ge-
nomfora bebyggelsen skall ett avtal traffas om markférvarvet. Avtal
om kdp av mark maste vara uppréttade pa visst sitt for att vara gil-
tiga. Formerna regleras i 4 kap. JB.

Kopehandlingen skall for att gélla

* ange fastighetsbeteckning,

e vara skriftlig,

e vara underskriven av savél sédljare som kopare,
e ha séljarens namnteckning bevittnad,

* innehélla en 6verlatelseférklaring,

* samt ange den totala kopeskillingen.

Kopets fullbordan eller bestand far inte géras beroende av villkor un-
der mer dn tva ar fran avtalets undertecknande. Det senare giller
dock inte villkor om fastighetsbildning eller om kdpeskillingens er-
laggande. Om ej formkraven uppfylles, dr kopet ogiltigt.

Ofta upprittas tva kopehandlingar, ett kopekontrakt som upprittas
da parterna blir 6verens om férvérvet och ett kopebrev da betalning
erlagges. I dessa fall ar det viktigt att tinka pa att villkor som finns i
kopekontraktet och som parterna dr 6verens om fortfarande skall
gilla, maste tas in dven i kopebrevet. I annat fall bortfaller villkoren.
Normalt anvindes kopebrevet som underlag for lagfartsansdkan.
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Viktigt att tdnka pa

Innan ni traffar ett avtal om markférvirv, ar det viktigt att ni tar reda
pa fastighetens beskaffenhet, sévil rittsligt som fysiskt. Begér alltid
in ett utdrag fran fastighetsregistret. Av detta framgéar vilka belast-
ningar som finns inskrivna i fastigheten i form av pantbrev, servitut
och andra nyttjanderétter.

Utdraget anger ocksa de planférhallanden som géller for fastighe-
ten. Av utdraget framgér ocksa om det finns négra rattigheter in-
skrivna i fastigheten. Sddana kan vara exempelvis rtt till strand,
utfart, vatten o.dyl. Det dr emellertid inte alla belastningar och
rattigheter som ar inskrivna. Darfor maste ni av siljaren fa garante-
rat att inga ytterligare finns eller att fa dessa beskrivna for er. Detta
bor tas in i kopehandlingen.

Tag ocksa kontakt med kommunen for att héra om det foreligger
néagot pagaende eller planerat planarbete for den aktuella fastighe-
ten.

Tag ocksa reda pa vad kommunens 6versiktsplan sdger om den
kommande markanvindningen for den aktuella fastigheten. Kolla
ocksa om det kan bli aktuellt fér kommunen att utéva sin férkdpsratt
om ett forvarv genomfores. Sddan expropriation kan komma ifraga
nér t.ex. kommunen tvangsvis och mot ersédttning vill ta i ansprak
mark for ett allmént intresse.

Av kommunen kan ni ocksa fa reda pa forutséattningar for anslut-
ning till kommunens va-nit och villkoren harfoér. Om ni dr osdkra pa
om bygglov kommer att lamnas for er tinkta bebyggelse kan ni
ansoka om forhandsbesked hos byggnadsnamnden. Detta dr mgjligt
att géra dven om ni inte forvarvat marken och ett forhandsbesked ar
bindande fér kommunen i tvé ar (se mer under lds vidare).

Forslag och goda exempel

Markens fysiska beskaffenhet maste undersdkas. Om det kan befaras
att det foreligger risk for daliga grundforhallanden bor en grund-
undersokning genomfoéras. Lika viktigt dr att ni forsdkrar er om att
det inte finns ndgra markféroreningar inom det aktuella mark-
omradet. Tank pa att markféroreningar kan finnas dven om marken
inte tidigare anvints for nagon verksamhet. Fororeningar kan spri-
das fran kringliggande mark. Krav darfor av siljaren att denne ge-
nomfor en jordprovsundersokning eller genomfor sjdlva en sadan
innan ni skriver pa kopehandlingarna. Férsok ocksé fa in en klausul i
kopekontraktet att sdljaren svarar for kostnader for en eventuell
framtida n6dviandig marksanering om detta skulle visa sig nédvéan-
digt.

Nar ni utformar képekontraktet bor ni forsoka fa detta sa fullstan-
digt som mojligt for att undvika framtida tvister. Skriv in allt ni &r
overens om. Det dr inte sdkert att de som deltagit i férhandlingarna
foretrader parterna eller ens finns d& en framtida tvistesituation
uppkommer. Vissa saker bor alltid regleras sdsom vem som ansoker
om och bekostar lagfart och eventuell fastighetsbildning, hur kost-
nader och intdkter som avser fastigheten fordelas fére och efter
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tilltradet till marken, vem som ansdker om besked om kommunens
utovande av forképsritten etc. Om det finns nagra nyttjanderitter
som belastar markomradet maste parterna vara 6verens hur dessa
skall behandlas efter forvarvet. Om uppsdgning skall ske maste
regleras vem som har ansvaret fér detta och vem som béar kostnaden
och dven risken for detta.

Med hinsyn till vikten av att 6verlatelsehandlingarna blir korrekta
och fullstdndiga bor ni ta hjédlp av en jurist att utforma dessa. I vart
fall bor ni lata en jurist titta pa handlingarna innan ni genomfor
forvarvet.

Las vidare
Under rubriken Bygglovet kan ni ldsa mer om Byggnadsnamndens
forhandsbesked i kapitlet

e 2.9 aAnsokan

3.3 e Forsakringsavtal

Forsdkringsfragorna dr nagot féreningen maste tdnka pa hela tiden.
Ha gédrna detta med pa checklistan sa att det inte gloms bort. Redan
vid bildandet av féreningen bor ni teckna en styrelseansvarsforsik-
ring. En sadan kan tecknas i de flesta férsakringsbolag. De ar forhal-
landevis billiga men priserna varierar s& det 16nar sig att ta in priser
fran flera. Sa snart féreningen forvéarvar en fastighet maste en fastig-
hetsforsidkring tecknas. Nar entreprenadavtal triffas krdvs normalt
en byggherreférsdkring. Det dr inte bara féreningens egna forsékr-
ingar som maste uppmairksammas. Ni maste ocksa se till att de ni ar-
betar med har erforderligt forsékringsskydd. Detta géller savil kon-
sulter ni anlitar under projekterings- och byggskedet som entre-
prendrer som ni anlitar. Begér att dessa skall visa bevis pa gillande
forsdkringar som tédcker en eventuell skada som ni kan drabbas av.

Viktigt att tanka pa

I samband med tecknande av entreprenadkontrakt bér uppmark-
sammas att byggfelsforsikring méste tecknas och redovisas vid
byggsamradet. Lagg gdarna over detta ansvar pa entreprendren i
entreprenadkontraktet, men kom ihag att det dr byggherrens ansvar
att se till att forsdkringen verkligen tecknas. Se ocksa till att denne
tecknar en produktionsgarantiférsikring som ger er ett ekonomiskt
skydd under bygg-och garantitiden. Skulle entreprenéren ga i kon-
kurs eller komma péa obestdnd under denna tid svarar forsékringen
for att huset byggs fardigt och att fel atgdrdas under garantitiden.

Forslag och goda exempel

Pa forsdkringsgivarnas hemsidor kan ni fa information om savil
byggfels- som produktionsgarantiférsikring. Som exempel kan nim-
nas AB Bostadsgaranti, vilket dr ett bolag som 4gs till hélften av var-
dera staten och byggindustrin. Byggnadsgaranti, ar ett samarbete
mellan flera férsdkringsbolag och GAR-BO AB ir ett tredje bolag, vil-
ket &r medlem i den europeiska samarbetsorganisationen AEHWO.
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Om ert projekt dr sa stort att inflyttning sker successivt vid olika tid-
punkter dr det sdrskilt viktigt att ni forsdkrar byggnaderna redan fran
forsta inflyttning &ven om inte entreprenaden ar slutférd. Detta
innebdr att byggnaderna dr dubbelférsikrade under ett visst skede
eftersom entreprenéren ar skyldig att ha en entreprenadférsédkring
under hela entreprenadtiden.

Om ni har for avsikt att finansiera ndgon del av byggandet genom
att ta ut forskott pa upplatelseinsatser dr detta mojligt om lansstyrel-
sen ldmnar tillstand till detta. En férutsdttning for sadant tillstand ar
att foreningen stéller godtagbar sidkerhet for aterbetalning av sadant
forskott. Sadan forskottsgaranti kan lamnas av exempelvis AB
Bostadsgaranti.

Veta mer
* www.bostadsgaranti.se

e www.byggnadsgaranti.com

e www.gar-bo.se

3.3 f Kreditiv- och laneavtal
Finansieringen av byggprojektet sker genom lan och upplatelse-
insatser samt i vissa fall statliga bidrag. De slutliga lanen tecknas
forst nér projektet ar fardigstallt. Detsamma giller statliga bidrag lik-
som upplatelseinsatser. For att finansiera bygget under byggtiden
maste darfor tecknas ett byggnadskreditiv i bank.

Som ndamnts i kapitlet 3.3 a Forhandsavtal finns det mojligheter att
ta ut viss del av upplételseinsatserna som férskott under férutsitt-
ning att garantier lamnas for dterbetalning av dessa.

Viktigt att tanka pa

Sa snart ni har mojlighet att bedéma kreditbehovet bor ni ta kontakt
med kreditgivare och inhdmta offerter fér savil kreditiv som slutliga
lan. Som underlag for dessa offerter méaste ni presentera projektet s
att kreditgivarna har mojlighet att géra en vardering. Dessutom
madste presenteras en finansieringsplan, dvs. storleken pa upplat-
elseinsatser, ev. forskott, beddmda bidrag etc. Nar ni infordrar offer-
ter bor ni se till att dessa lamnas per ett visst datum eftersom det an-
nars kan vara svart att nollstilla offerterna. Om kreditgivaren &r osa-
ker p& marknadsldget kan denne krava s.k. BKN-garanti. Detta
innebar att kreditgivaren stiller som krav for att limna krediter att
Bostadskreditndmnden ldmnar garanti for delar av finansieringen.
Sadan garanti soks av kreditgivaren. BKN gor en sjilvstdndig prov-
ning av projektet utifran de férutsiattningar som féreligger for det
aktuella projektet och lamnar besked om man dr beredd att limna
garantier samt storleken av dessa och villkoren for att laimna garanti-
erna. Kreditgivare kan ha synpunkter pa foreningens forslag pa for-
delning av finansieringen mellan insatser och lan. Ha saledes detta
med som ett forbehall nér ni talar med féreningens medlemmar
innan ni tecknat laneavtal.
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Forslag och goda exempel

Naér ni blivit 6verens med en kreditgivare om finansieringen bekraf-
tas detta skriftligt. Harvid ar det viktigt att uppmérksamma hur rian-
tan skall sdttas vid tidpunkten for bindning av de slutliga lanen. Ef-
tersom rantan ror sig hela tiden maste rintemarginalen stéllas i for-
hallande till nagot. Har finns flera sitt att beskriva detta. Oftast sitts
marginalen i forhallande till bankens upplaningsrantor for ifragava-
rande krediter. Det viktiga dr att ni 4r 6verens om vad som géller och
att detta dr klart definierat sa att inga oklarheter féreligger vid tid-
punkten for slutfinansiering. For byggnadskreditivet brukar kredit-
instituten vilja ha dels en avgift som dr baserad pa det totala lane-
beloppet och dels en rinta pa det, vid varje tillfélle, utlanade belop-
pet.

Normalt tréffas inget separat avtal vad géller finansieringen utan
det brukar rdcka med bekréftelse av att offerten accepteras. Detta
innebdr att det dr viktigt att offerten utformas utforligt. Om ni tycker
att nagot ar otydligt eller att nagot saknas bor ni be banken komplet-
tera offerten.

I takt med att lanen tecknas skrivs separata laneforbindelser. Dessa
utformas av banken. Banken ordnar ocksa med erforderliga hand-
lingar for sikerheter som kravs. Sdkerheterna bestar normalt av
pantsittning av pantbrev i féreningens fastighet.

Veta mer
¢ Bostadskreditndmndens hemsida www.bkn.se

3.4 Upphandling

3.4 a Entreprenadformer

I dessa foljande kapitel om upphandling, ges en 6versiktlig beskriv-
ning av vad ni allmint bor veta for att vara orienterade om detta kra-
vande arbetsomrade. For er som har valt hyresmodellen eller i 6vrigt
fungerar som kund, ar det bra att kinna till vilka moment och val-
mojligheter som byggherren star infor.

For er som har iklitt er ett byggherreansvar, dr det mycket viktigt
att styrelsen ar fullt medveten om att uppritta férfragningsunderlag,
infordra och utvardera anbud, upphandla och teckna entreprenad-
avtal samt att leda, samordna och kontrollera byggnadsarbeten ar ett
komplext arbete. De beskrivningar som vi hér tar upp syftar saledes
till att ge styrelsen 6verblick och védgledning. Det &r inte dock méjligt
att beskriva alla variationer eller undantag i ett entreprenadforhall-
ande i en bok av detta slag, varfor ni vid minsta tvekan om huruvida
ni sjdlva har tillgang till den kompetens som krévs for att sjdlva
genomfora upphandlingen, rekommenderas att ta in extern hjilp, sa
som vi tagit upp i kapitlet 2.3 b Sok konsult- och experthjdlp.

Enligt de branschregler som normalt tilllimpas i avtalsférhallandet
mellan bestéllare och utforare pa byggomradet, finns det i princip
bara tva entreprenadformer att vélja mellan, Totalentreprenad och
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Utforandeentreprenad.' Nedan beskrivs dessa entreprenadformer
mera ingdende. Observera dock att entreprenadjuridik 4r ett omrade
for experter och att det finns manga nyanser och undantag i regel-
verken. Det giller saledes att vara vil palast och att lusldsa alla hand-
lingar for att kunna teckna ett entreprenadavtal som med sdkerhet
innehdller den fordelning av ansvaret som man forvéntat sig.

I entreprenadsammanhang anvinds ibland andra entreprenad-
begrepp dn de tva huvudtyperna, utan att det for den skull &r sér-
skilda entreprenadformer. Dessa termer beskriver snarare hur de
tekniska kraven pa byggnadsverket uttrycks, vilken samarbetsform
som har valts eller hur kostnaderna fér projektet skall regleras och
fordelas, 4n hur ansvaret for entreprenadarbetena fordelas. I samt-
liga fall kan savil totalentreprenad som utférandeentreprenad ligga
till grund f6r huvudavtalet, 4ven om det i vissa fall stéller sig naturli-
gare att vilja totalentreprenad, t.ex. vid funktionsentreprenader.

Funktionsentreprenad

Funktionsentreprenad innebdr att bestdllarens krav uttrycks i for-
vintade funktioner, s.k. funktionskrav, istéllet for i preciserade tek-
niska krav. Det ger utféraren storre frihet att vélja 16sningar, men
innebar samtidigt att bestédllaren maste vara mycket tydlig i defini-
tionen av den férvintade funktionen, for att vara saker pa att fa den
produkt man har téankt sig.

Garantiférvaltning

Garantiférvaltning dr ett relativt nytt begrepp som dr pa viag in i
entreprenadjuridiken. Termen innebdr att dven forvaltning helt eller
delvis och under viss avtalad tid skall utgéra en del av entreprenor-
ens atagande och ansvar.

Fortroendeentreprenad

Begreppet anvinds av vissa entreprendérer for att beskriva ett sarskilt
fortroendefullt férhallande till bestéllaren. Avtalen har da ofta
resonerats fram i en 6ppen dialog mellan parterna, dir man enats
om ett antal villkor som parterna har gemensam nytta av. Nér par-
terna dr Overens sluts avtalet i princip genom ett handslag (dven om
skriftlig dokumentation sjdlvfallet ligger till grund for sjdlva avtalet).

Incitamentsavtal
Begreppet anvinds for att beskriva ett avtalsforhallande dar parterna
kommit 6verens om ett riktpris eller takpris (bada delarna kan fore-

! Allménna bestdimmelser for byggnads-, anldggnings- och installationsentrep-
renader, AB 92 samt Allmdnna bestimmelser for totalentreprenader avseende
byggnads-, anldggnings- och installationsarbeten, ABT 94. Branschreglerna ar
da detta skrivs under omarbetning och nya versioner kan ha trétt i kraft efter
handbokens publicering.
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komma) mot vilket man sedan reglerar den verkliga kostnaden. Av-
talet forutsitter att entreprendren jobbar med s.k. 6ppna bocker och
redovisar alla sina faktiska kostnader. Efter paslag med en pa for-
hand 6verenskommen procentsats stams slutsumman av mot det
avtalade priset. Avtalet innehaller en eller flera 6verenskommelser
om hur avvikelser mot avtalat pris skall berdknas och férdelas. Om
den verkliga kostnaden efter paslag dr lagre dn avtalat pris, kan man
t.ex. avtala att 40 procent av mellanskillnaden skall tillfalla entrepre-
noren, som da far mer betalt 4n han haft kostnader for. Resterande
60 procent av avvikelsen tillfaller a andra sidan bestéllaren, som dér-
med far en lagre totalkostnad dn han enligt avtalet varit beredd att
betala.

Incitamentsavtal kan skrivas pa en méangd mer eller mindre kom-
plicerade sitt. Avtalsformen bygger pa att parterna har ett gott
forhallande till varandra och att bada parterna har kompetens att
virdera de olika ingredienserna i avtalet, savédl ekonomiskt som
riskmassigt.

Partnering

Partnering dr egentligen samma sak som fortroendeentreprenad.
Bestéllare och entreprenérer ingar hir ett partnerskap som pé olika
sdtt forutsitts vara alla inblandade parter till godo. Avtalsformen in-
kluderar ofta incitament och funktionskrav i olika former. Pa senare
tid har det blivit allt vanligare att &ven inkludera ansvar fér delar av
forvaltningen i avtalen.

Viktigt att tanka pa

Nar det géller val av entreprenadform, dvs. hur ansvaret for entrepre-
nadarbetet férdelas mellan inblandade entreprendérer och hur an-
svaret for projektering skall fordelas mellan byggherren/bestéllaren
och entreprendrerna, finns det flera alternativ att vélja pa. Vilket al-
ternativ som bor véljas i det enskilda fallet avgors framst av projek-
tet i sig, byggherrens egen organisation och tillgang till entreprenad-
kompetens och hur den allménna pris- och konkurrenssituationen
ser ut. Det gar inte att generellt hdvda att den ena eller den andra
entreprenadformen alltid dr framgéangsrikare d4n den andra. Det
maste som sagt bedomas fran fall till fall och i det enskilda projektet.

Totalentreprenad

Naér arbetena utfors pa totalentreprenad innebér det att den som ut-
for arbetena ocksa ansvarar for att dessa dr korrekt projekterade.
Darvid skall normalt savél alla bestéllarens krav som sddana krav
som samhdllet stéller uppfyllas. Om bestéllaren inte kraver ett visst
utférande eller en viss funktion star det entreprendren fritt att vilja
den billigaste I6sning som klarar de krav som bestillaren och sam-
hillet stéller. Aven om entreprendren har ansvaret fr projekter-
ingen kan bestéllaren paverka utférandet genom att i kontrakts-
handlingarna pa olika sétt uttrycka 6nskemal om visst specificerat
utférande. Om entreprendren inte tror pa en losning som bestilla-
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ren foreskriver, kan han friskriva sig fran ansvar. Principiellt giller
dock att entreprendren vid totalentreprenad normalt har hela ansva-
ret for att de valda 16sningarna fungerar.

Observera att begreppet totalentreprenad inte innebdr att en enda
entreprendr har ansvaret for hela projektet, dvs. savil bygg som
installationer, malning, mattor osv., utan bara att projektering ingér i
entreprendrens atagande och ansvar. En totalentreprenad kan
sdledes mycket vil omfatta enbart el-installationer eller enbart
platarbeten osv.

Utférandeentreprenad

Nar arbetena utfors som en utférandeentreprenad innebér det att
den som bestdller arbetena har svarat for projekteringen. Det inne-
bér att entreprendrens ansvar i det hér fallet i princip inskrdnker sig
till att utféra arbetena i enlighet med tillhandahéllna handlingar. Om
en bestilld 16sning visar sig felaktig, dr det saledes inte entreprend-
rens fel, under forutséttning att han f6ljt handlingarna. Entreprenad-
formen lagger saledes huvudansvaret pa bestéllaren att se till att de
handlingar som tillhandahalls uppfyller savil egna krav som de krav
som sambhadllet stiller. Bestéllaren kan naturligtvis stilla sina konsul-
ter till ansvar for fel som de orsakat, men entreprendren gar normalt
fri.

Observera att inte heller begreppet Utforandeentreprenad sager
nagot om hur ménga entreprendrer som dr inblandade i ett projekt
utan bara att projektering inte ingar i entreprendrens atagande och
ansvar.

Egen regi

I vissa fall véljer bestéllaren att utféra vissa arbeten sjilv, t.ex. med
personal som &r anstélld i det egna féretaget. Det kallas for att arbe-
tena utfors i egen regi och kan omfatta allt fran enstaka arbeten till
en hel entreprenad omfattande en hel byggnad eller anldggning. I
princip skulle dven egen regiarbete kunna betraktas som en entre-
prenadform, men eftersom bestéllaren sjdlv svarar for savél projek-
tering som utférande, finns det inget behov av att reglera ansvar-
forhallandet i entreprenaden och ddarmed finns det inte heller nagra
faststdllda entreprenadregler for egen regiarbeten.

Om bestéllaren utfor endast vissa arbeten i en entreprenad i egen
regi, s maste det framga av avtalen med de som utf6ér 6vriga arbe-
ten, hur fel i bestdllarens arbete skall regleras i forhallande till 6vrigt
arbete, samt hur ansvaret for eventuella foljdfel skall férdelas.

Generalentreprenad
Om en enda entreprendr svarar for alla arbeten i en utférande-
entreprenad, kallas detta for Generalentreprenad.

Motsvarande samlingsbegrepp saknas fér den situationen da en
enda entreprendr svarar for all projektering och allt arbete i en
totalentreprenad. Det rdcker saledes inte att ange att det handlar om
en totalentreprenad for att veta hur manga avtalsparter som bestil-
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laren har (se nedan under delad entreprenad). Om avtal tecknas om
s.k. generalentreprenad innebar det saledes att bestdllaren svarar for
all projektering och att en enda entreprenér (vanligtvis byggentre-
prendren) svarar for att alla arbeten upphandlas och utférs enligt
tillhandahéllna handlingar.

Delad entreprenad

Om bestéllaren viljer att teckna avtal med flera olika entreprendérer i
ett och samma projekt kallas detta for delad entreprenad. Normalt
delar man da upp arbetena efter "yrkeskategori” t.ex. markarbeten
och grundldggning, bygg, malning, mattor, plat, el, ventilation,
varme och sanitet, styr- och 6vervakning, hissar osv. Om det géller
stora entreprenader forekommer det dven att man delar upp arbe-
tena sd att flera entreprendrer av samma typ delar pa arbetena. Vid
delad entreprenad har varje entreprendr ett eget avtal med bestilla-
ren. Avtalet reglerar da inte enbart omfattningen av de ingaende ar-
betena utan dven hur dessa férhaller sig till 6vriga entreprendrers ar-
beten och ansvar samt hur de olika entreprenaderna skall samord-
nas med varandra. Genom att dela upp arbetena kan fler féretag
vara med och konkurrera, vilket kan vara bra for prisbilden. Delade
entreprenader kan i sig vara savél totalentreprenader (projektering
ingdr) som utférandeentreprenader. I en och samma entreprenad
kan t.0o.m. vissa delar vara utférandeentreprenad (t.ex. bygg) medan
andra delar dr totalentreprenader (t.ex. installationsentreprenad-
erna).

Vid generalentreprenad eller da en enda entreprenor har ansvaret
for en totalentreprenad (ett samlande begrepp for denna vanliga
avtalsform saknas som sagt), handlar entreprendren normalt upp
huvuddelen av arbetena fran andra, s.k. underentreprendrer. Det
innebdr att &ven om bestéllaren bara tecknat ett avtal med en entre-
prendr, utfors alla entreprenadarbeten oftast pa delad entreprenad.
For bestéllaren handlar séledes valet mellan delad entreprenad och
generalentreprenad/totalentreprenad (en enda entreprendr), frimst
om vem som skall ansvara for samordningen av projektering och
arbeten, bestillaren eller entreprenéren.

3.4 b Férfragningsunderlag

For att inhdmta anbud fran entreprendr madste ni uppratta ett under-
lag som denna kan lamna pris pé. Detta underlag brukar bendmnas
forfragningsunderlag. Det dr naturligtvis viktigt att detta uppréttas
pa ett sdtt som gor det mojligt att pa ett rattvist sdtt kunna utvirdera
de anbud som kommer in. Férfragningsunderlaget maste ocksa vara
sa fullstindigt som mojligt for att undvika att entreprenéren senare
kan komma med extrafaktureringar. Ett forfrigningsunderlag ser na-
turligtvis olika ut beroende pa vilken entreprenad som viljs. I det fol-
jande utgar vi fran att avtal avses att tecknas med endast en entre-
prendr for total- eller utforarentreprenad. Saledes omfattar inte be-
skrivningen upphandling av s.k. delad entreprenad.
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Viktigt att tdnka pa

Utmairkande for en fotalentreprenad ér, som vi berorde i foregaende
kapitel, att entreprendren svarar for savil projektering som utf6-
rande. Det ar darfor viktigt att vid denna entreprenadform inte gora
forfragningsunderlaget alltfor detaljerat och styrande. Entrepre-
noren bor ha sa fria hdnder som moijligt att sjdlv finna de bésta och
billigaste lI6sningarna. Han har ju ocksa ansvaret fér produktens to-
tala funktion. For att flera anbudsgivare inte skall beh6va gora
samma undersokningar bor emellertid de grundldggande forutsétt-
ningarna for projektet anges. Saledes bor ni redovisa vilka detalj-
planeforeskrifter som finns. Likasa bor ni redovisa markférhall-
anden, eventuella kinda markféroreningar, bullerutredningar och
andra tekniska utredningar som gjorts. En nybyggnadskarta bor
skickas med. Av denna framgér bl.a. anslutningshojder och lagen for
anslutningar till kommunens va-nét och gator. Om det finns ett ex-
ploateringsavtal mellan kommunen och er skall detta redovisas. Det
kan ocksa finnas bestammelser i kopeavtalet for markforvirvet som
skall beaktas vid genomftrandet av bebyggelsen.

Ofta brukar man ha kommit sa langt i sina funderingar om utform-
ningen av projektet att det finns forslag pa lagenhetsférdelning och
total yta. Projektet kanske har drivits s& langt att det finns ett for-
handsbesked om bygglov eller kanske till och med ett fardigt bygg-
lov. I sadana fall skall naturligtvis dessa anges.

De krav och férviantningar som ni arbetade fram under fas ett
kommer nu att kunna ligga till grund for ert forfragningsunderlag.

Vad som alltid skall finnas med &r de krav ni har p4 materialval,
konstruktion etc. Har dr det angelédget att ni tdnker langsiktigt
forvaltningsekonomiskt. Sdledes kan det vara att foredra att vélja ett
fasadmaterial som ar underhallsfritt, fonstersnickerier som inte
kraver regelbundna ommalningar etc. Forfragningsunderlaget bor
ocksd innehalla de krav ni har pa tekniska l6sningar. Detta avser
exempelvis ventilation och virmesystem. Vill ni ha golvvdrme i hela
eller delar av ligenheterna, vattenburen eller luftburen virme, savél
tillufts- som franluftsventilation? Om ni ar osédkra pé val av system
bor ni i vart fall ange ramarna fér energiférbrukning eller begédra att
anbudsgivarna anger vilken energiférbrukning som dennes forslag
pé 16sningar medfor. Utover denna 6versiktliga byggnadsbeskriv-
ning bor ni géra en rumsbeskrivning. Denna skall ange era krav pa
material och ytskikt m.m. rum f6r rum i ldagenheterna. Sjdlvfallet
anger ni hiar materialval for golv, vaggar och tak for varje rum. Om ni
onskar att ett sovrum skall vara sadrskilt vél isolerat, s.k. tyst sovrum
bor detta anges. Typ av dorrar, savil innerdérrar som lagenhetsdorr
bor anges. For koken bor ni ange vilken utrustning ni vill ha, storlek
pa kyl och frys, diskmaskin, skaputrustning, typ av bankskivor, bank-
belysning, antal vigguttag for koksmaskiner etc. Fér badrum boér
anges om det skall vara dusch eller badkar, om det skall finnas tvitt-
utrustning eller vara forberett for sadan. Om ni 6nskar viagganslutet
porslin i stillet for golvanslutet skall detta anges. Viagganslutna
toalettstolar och tvattstill underléttar stidning men dr dyrare.
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Av rumsbeskrivningen bor ocksa framga antal el, tele, data-och tv-
uttag i varje rum liksom belysningsuttag.

Utover den rumsbeskrivning som avser de enskilda ligenheterna
maste ocksa anges era krav vad giller gemensamma ytor. Detta
giller exempelvis gemensam tvittstuga, forrad, eventuella gemen-
samhetslokaler, tekniska utrymmen och trapphus. Hur fungerar
postutbdrningen pé er ort? Delas posten ut vid varje ldgenhet eller
samlas denna pé sdrskilda stéllen t.ex. i trapphusets nedervaning?
Hur sker tidningsutbarningen? Finns det méijlighet till kabel-TV eller
maste ni sjdlva forse omradet med en centralanlaggning?

Vad som inte far glommas bort &r att klara ut hur de boendes och
besokares bilar skall parkeras. Skall det vara garage och i sa fall
varma eller kalla? Skall det finnas motorvarmaruttag. Skall dessa i sa
fall utformas pa ett sddant sitt att energidtgangen begriansas? Skall
det finnas majlighet till biltvdtt inom ert omrade?

Vid en generalentreprenad har ni sjilva genomfort en detaljprojekt-
ering av objektet. Forfragningsunderlaget bestar hiarvid av de hand-
lingar som projektorerna tagit fram. Ni begér hir saledes ett pris pa
att genomfora utbyggnaden i enlighet med det framtagna materialet.

Ibland ger man entreprendren ritt att komma in med pris pa
alternativa utféranden. Kriv i sddant fall att pris alltid lamnas pa
huvudutférandet ocksa sa att ni har mojlighet att jaimfora och noll-
stélla de olika anbuden. Ut6ver priset skall ni dven i detta fall begira
in tidsplan, uppgifter om entreprenérens organisation, sidkerheter
etc. p4 samma sitt som angivits ovan. Aven hir kan det vara aktuellt
med att krdva att f& gora vissa individuella tilliggsbestdllningar.
Begir da in samma uppgifter som angivits ovan.

Forslag och goda exempel

Som ni forstér, finns det ingen exakt mall f6r vad ett forfragnings-
underlag skall innehdlla. Anvind darfor ert material fran kapitlen
under 1.10 Forvintningar pd den fysiska miljon samt 2.7 Konkreti-
sera behoven.

Forsok undvika att vara for detaljerade i teknisk utformning av
systemen utan koncentrera er pa funktioner och materialval. Forsok
hitta en minsta gemensamma namnare av de 6nskemal som fram-
kommer och teckna ner denna. Ett sédtt kan ocksa vara att begéra in
priser pa olika utféranden dir den boende har mojligheter att sjilv
vdlja visst utférande till ett visst férutbestdmt pris. [ sddant fall bor ni
begira in fran entreprendren, utover tillvalspriset, &ven den senaste
tidpunkten respektive tillval kan goras.

Utover ovanstdende beskrivning av projektet, bor forfragan inne-
halla att entreprendren skall ange tidsplan, betalplan, entrepre-
norens organisation av byggnationen och vilken person som ar
ansvarig, vilken sdkerhet entreprendren stéller for arbetets réitta
fullgorande och entreprendrens forsdkringsskydd. Begér ocksa in
uppgifter pa vilka projektérer denne tanker anlita liksom under-
entreprendrer. Fraga gdrna om entreprendren har nagot referens-
objekt denne vill hdnvisa till.
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3.4 ¢ Anbudsinfordran
Med forfragningsunderlaget som grund skickas en anbudsférfragan
ut. Forfragan kan vara 6ppen, dvs. vem som helst far [imna anbud,
eller sluten dar ni skickar forfragan till dem ni vill skall limna anbud.
Ofta gor man férfragan som ett mellanting.

Man skickar den till dem som man vill samtidigt som man genom
annons kungor att forfragan ar ute sa att vem som helst kan lamna
pris.

Viktigt att tanka pa

Med hiénsyn till att det kan vara kostsamt att méngfaldiga materialet,
sdrskilt vid en generalentreprenad, tar man ibland betalt for att fa ut
det fullstindiga materialet.

Ibland brukar denna avgift aterbetalas till dem som ldmnar full-
stindiga anbud.

Utover forfragningsunderlaget skall i anbudsinfordran anges nér
och var anbuden skall vara inlimnade och hur anbudshandlingarna
skall vara markta.

Det skall ocksa anges hur anbuds6ppningen kommer att ske.

Forslag och goda exempel

Det dr angeldget att ni anger vilka som gor utvdrderingen och hur
viarderingen kommer att ske. Ni bor ocksa ange hur 1ang tid anbuden
skall gélla.

Harvid maste ni tdnka pa att utvarderingen, sarskilt vid en total-
entreprenad, kan ta ganska lang tid och krdava kompletteringar.

Forsok saledes att ta till sa lang tid att ni tror er hinna gora en
ordentlig utviardering.

Om anbudet avser en totalentreprenad maste ni ange vilket mate-
rial ni vill ha in. Tdnk igenom noggrant vad ni behover for att kunna
gora en ordentlig beddmning av anbuden och kunna jamfora de
olika anbuden med varandra, savil kvalitets- och standardmassigt
som betrédffande priset.

Det behovs savil ritningar som tekniska och beskrivningar.
Referensobjekt dr mycket bra. Har har man mdjlighet att gora en
beddmning i skala 1:1.

Man har da ocksa brukare som man kan tala med for att bilda sig
en uppfattning om hur dessa upplever sitt boendes fér- och nackde-
lar.

Aven om inte en kooperativ hyresrittsférening dr bunden till lagen
(1992:1528) om offentlig upphandling, sa finns hir i regelverket en
del rutiner for tidsfrister, annonsering, hdansyn till skrymmande
material och besok pa byggplats m.m, vilket dven kan vara tillamp-
ligt i hanteringen av ert forfragningsunderlag.

Veta mer
Pa cd-skivan;

e Lag om offentlig upphandling (1992:1528)
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3.4 d Utvéardering och bestéllningsskrivelse

En anbudsutvérdering vid en generalentreprenad dr naturligtvis lat-
tare dn vid en totalentreprenad. Vid en generalentreprenad skall det
egentligen vara att jamf6ra priset mellan de olika anbudsgivarna.
Verkligheten brukar emellertid inte vara sa enkel. Dels kan tidspla-
nen se olika ut. Dels brukar anbuden ofta vara férsedda med vissa
reservationer som maste prissittas eller undanréjas. Entreprenérens
mojlighet att genomfora projektet maste bedémas. Harvid bor be-
gdras referenser frdn andra bestéllare. Entreprendrens organisation
maste bedémas liksom dennes kvalitetssdakringssystem. Vart rad ar
att, om den minsta osdkerhet rader, anlita er expert som ni sanno-
likt anlitat efter kapitlet 2.3 b Sok konsult- och experthjdlp.

Viktigt att tanka pa

Att utviardera anbud vid en totalentreprenad kan vara mycket kom-
plicerat men ocksa intressant. Aven hir bér naturligtvis expertis anli-
tas for att klara ut savél entreprenadjuridiska som teknisk-ekono-
miska fragor. Eftersom det vid en totalentreprenad ges storre utrym-
me for rent subjektiva synpunkter vad géller utformning, standard,
val av tekniska system m.m. bér medlemmarna ges tillfélle att delta
vid utvédrderingen tillsammans med den anlitade expertisen. Vid en
totalentreprenad bor anbudsgivare, mojligen efter en viss utsorter-
ing, ges tillfille att for er presentera sitt forslag. Innan detta sker bor
ni ha, &tminstone 6versiktligt, ha gatt igenom materialet sa att ni har
moijlighet att stilla fragor pa sadant som ni kédnner er osédkra pa.

Tag god tid pa er vid utvirderingen och tveka inte om att begéra in
kompletteringar eller tilldggsuppgifter. GOr en successiv utsortering
av anbudsgivare men forsok att till slutomgangen ha fler dn ett
forslag kvar.

Forsok att skriftligt motivera era val. Det dr inte nédvandigt att
presentera motiveringarna for anbudsgivarna men det kan vara ett
snygghetskrav. Dessa har ju lagt ner en hel del arbete och pengar vid
framtagandet av anbuden och kan tycka sig ha ritt att fa en viss
aterféring om, inte for annat, for att kanske kunna dra nytta av detta
for kommande projekt.

Sedan utvédrderingen slutforts skall detta manifesteras i en bestéll-
ning. Detta kan ske antingen direkt i ett entreprenadkontrakt eller
som en bestdllningsskrivelse som sedan f6ljs av ett entreprenad-
kontrakt. Man bor strédva efter att redan fran bérjan uppritta ett
regelritt kontrakt. Endast i undantagsfall bor forfarandet med en
bestéllningsskrivelse anvdndas. Sddana fall kan vara da det ar
mycket ont om tid och man vill komma igang med bygget direkt. I
sadant fall uppréttas en bestéllningsskrivelse som helt enkelt utfor-
mas som en bestillning i enlighet med inldamnat anbud med de
kompletteringar som gjorts efter anbudsinlamningen. Denna skri-
velse kan goras kortfattad men bor i vart fall hdnvisa till de allménna
bestimmelser som skall tilldimpas, AB 92 eller ABT 94.

Observera att om ni avser att kontraktshandlingarna (t.ex. rit-
ningar, beskrivningar, administrativa foreskrifter o.dyl.) skall gilla i
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annan ordning 4n som anges i AB/ABT, sa maste detta skrivas in i
kontraktet.

Forslag och goda exempel

Entreprenadkontrakt bor, sa langt mojligt, folja de standardformulér
som framtagits av Féreningen Byggandets Kontraktskommitté. For-
sok att endast gora fa avsteg fran de allménna bestimmelser som
skall tillimpas. Harigenom undviker ni tolkningstvister under
byggets gang. Tag hjdlp av er expert nir ni utformar kontraktet. For
dndamalet finns ett antal handbdcker med kommentarer och tolk-
ningar framtagna.

3.5 Féreningen som byggherre

3.5 a Samordning och ledning

Féreningens ansvar fér samordning och ledning beror i hég grad pa
vilken entreprenadform som valts. Detta har berdrts tidigare i kapitel
2.5 a Foreningens ansvar. Oberoende av entreprenadform, maste
foreningen sdsom byggherre utse sitt ombud for entreprenaden.
Detsamma géller for entreprendren. De i entreprenadavtalet an-
givna ombuden har behorighet att, pa sin huvudmans végnar och
med bindande verkan foretrida denne i fragor rorande entrepre-
naden. Ombuden har ritt att tréffa bindande 6verenskommelser
mellan parterna av savil ekonomisk som annan natur. Dessa fragor
handldgges l6pande pé s.k. byggmoten dér parternas ombud ér skyl-
diga att deltaga. Byggmoten skall héllas regelbundet och i den ut-
strackning som erfordras for att parterna skall kunna bilda sig en
uppfattning om hur entreprenaden fortskrider.

Viktigt att tanka pa

Pa byggmotena behandlas alltid projektets tidsplan, eventuella f6r-
dndringar i utférandet, eventuella prisregleringar, hinder i entrepre-
naden etc. Fran byggmoten skrivs alltid protokoll. Om inte annat
overenskommes for bestéllaren detta. Protokollen skall justeras av
béagge parter. Vad som 6verenskommits vid ett byggmote géller mel-
lan parterna som en del av entreprenadkontraktet.

Ombuden har inte bara ritt utan dven skyldighet att limna de
besked och trédffa de 6verenskommelser som kravs for att inte for-
orsaka hinder i entreprenadens genomforande.

Som framgar av ovanstaende, dr det sdledes av storsta vikt att
foreningen till ombud utser en person som har stor kompetens inom
facket och som den ocksa har fortroende for. Féreningen bor ocksa
ge ombudet noggranna instruktioner om de ramar denne har att
halla sig inom. Ombudet bor ocksa avkrivas regelbunden informa-
tionsaterforing till foreningen. I normalfallet kommer en utomsta-
ende konsult att anlitas. Inget hindrar i sddant fall att ndgon fran
foreningens styrelse dr ndrvarande vid byggmotena. Det dr emeller-
tid endast ombuden som kan trédffa 6verenskommelser inom ramen
for entreprenadkontraktet. I de fall foreningen anlitar en utomsta-
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ende byggledare kan det vara lampligt att ocksa utse denne till
foreningens ombud. Det forekommer ocksa att foreningens styrelse
utser nagon inom sig till ombud och att den anlitade byggledaren
bistar denna vid byggmo6tena. Om en utomstaende konsult anlitas
bor ni se till att denne har en gillande ansvarsforsidkring som tacker
eventuella skador denne kan férorsaka.

For undvikande av missforstand eller oklarheter i 6vrigt bor alltid
ombudets befogenheter regleras i ett skriftligt avtal mellan parterna.

Forslag och goda exempel

Om bestéllaren undantagit vissa arbeten fran entreprenaden aligger
det denna att samordna dessa arbeten med entreprendrens eller
sidoentreprendrernas sa att inte hinder uppstéar som kan férorsaka
tidsfordrojning eller extra kostnader.

Som framgétt ovan dr frigan om organisationen av byggherrens
arbete av storsta betydelse for om byggnationen skall bli lyckosam
eller inte. Ni bor darfor ingdende diskutera denna fraga innan ni
bestimmer er. Lyssna gdrna med andra som tidigare genomfort
liknande projekt. Att spara tid och pengar i detta avseende kan visa
sig bli dyrt i det langa loppet.

3.5 b Slutbesiktning

Nér entreprenaden ar fardigstilld skall slutbesiktning dga rum.
Entreprendren skall i god tid underritta bestéllaren nér entreprena-
den berdknas vara fardigstilld och tillgdnglig fér slutbesiktning.
Besiktningsmannen ombesorjer att kallelse sker till berorda. Utdver
byggherrens och entreprenérens ombud bér den kvalitetsansvarige
liksom eventuellt anlitad byggledare deltaga vid slutbesiktning.

Viktigt att tanka pa
Normalt forekommer flera besiktningsmén vid ett bostadsprojekt
forutom huvudbesiktningsmannen. Sarskilda besiktningsméan bru-
kar forekomma for el, vvs och mark. Vid ett lite storre projekt dar in-
flyttning sker vid olika tidpunkter gors flera besiktningar. I sddana
fall sammanfattas besiktningarna vid ett s.k. slutmo6te som betraktas
som den formella slutbesiktningen. Vid slutbesiktning skall besikt-
ningsmannen anteckna de fel som foreligger vid besiktningstillfillet,
vem som &r ansvarig for felet och nir det skall vara atgiardat. Vidare
skall anges i vad man det féreligger avvikelser fran entreprenadkon-
traktet eller 6verenskommelser som tréffats mellan parterna efter
det att kontraktet traffades. Besiktningsmannen skall i protokollet
ange om det foreligger delar av entreprenaden som inte dr atkomliga
for besiktning. Tidpunkten for garantitidens slut skall anges. Har bor
foreningen bevaka att sarskilda varugarantier som i vissa fall ar
langre dn den normala garantitiden om tva ar, fors over till féren-
ingen.

Besiktningsmannen skall i sitt utlatande lamna besked om entre-
prenaden godkdnnes eller ej. Entreprenaden kan godkédnnas dven
om det kvarstar vissa smérre arbeten eller fel som inte dr atgidrdade.
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Vissa arbeten kan ibland inte fardigstéllas pa grund av viderlek.
Sadana arbeten kan exempelvis vara markarbeten och viss utvindig
malning. Byggherren har rétt att innehalla betalning for sadana
arbeten. Om parterna inte blir 6verens om storleken pa belopp som
skall innehallas, kan part begéra att besiktningsmannen gor denna
beddmning. Bdgge parterna har rétt att begéra att efterbesiktning
gors for att konstatera om vid slutbesiktningen kvarstaende fel
atgirdats och eventuellt kvarstdende arbeten fiardigstéllts. Part har
ocksa ritt att, inom tre manader fran godkénd slutbesiktning, begéra
en sirskild besiktning. Denna mojlighet har tillkommit for att par-
terna skall ges en ytterligare mojlighet att fa sadana fel som upp-
tdckts forst efter det att byggnaden tagits i bruk bedémda.

Vid en totalentreprenad dr det viktigt att tdnka pa att entreprend-
ren har ett s.k. funktionsansvar. Det dr saledes inte tillrdckligt att
entreprenaden genomforts i enlighet med upprittade handlingar.
Byggnaden med dess tekniska system skall ocksa fungera for det
avsedda dndamalet. Funktionen dr dessutom overgripande den
16sning som angivits i handlingarna. Eftersom en bristande funktion
ofta uppticks forst efter det att byggnaden tagits i bruk, ar det viktigt
att anméla detta inom ovanndmnd tre-manadersgrins. En sddan
anmalan skall framféras skriftligt. Om tidsgrdansen inte halls kan det
vara risk for att bedomningen far ansta till dess att garantibesiktning
genomfors.

Om part inte dr n6jd med de beslut som besiktningsmannen fattat,
kan denne pakalla en dverbesiktning. Detta skall ske inom tva veckor
efter det att part fatt del av besiktningsutlatandet. Sddan besiktning
utféres av en besiktningsndmnd som bestar av tre personer av vilka
parterna utser var sin och dessa i sin tur den tredje som tillika skall
vara ordférande.

3.6 Bygganmalan

3.6 a Anmalningsforfarandet
Minst tre veckor innan ni pabérjar uppforandet av byggnaderna,
skall ni géra en bygganmadlan till kommunens byggnadsnamnd.
Detta syftar till att ge nimnden mojlighet att férbereda sin tillsyn
over projektet och att preliminédrt bedéma kontrollbehovet, bl.a. be-
hovet av byggsamrdad. Det dr naturligtvis lampligt att under en tid
innan haft 16pande underhandskontakter med handldggarna pa
byggnadsndamnden, sa att arbetet som féljer av bygganmélan kan
ske sd smidigt som mojligt.

Normalt far séledes inte byggnationen p&borjas innan denna tid,
dven om byggnadsndmnden i enklare fall kan medge att sa sker.

Viktigt att tanka pa

Det dr byggherren som skall limna in bygganmaélan. Den skall inne-
halla uppgifter om byggherren, fastighetsbeteckning och nir bygg-
nadsarbetena dr avsedda att paborjas.
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Vidare skall projektet beskrivas i olika handlingar. Beroende pa
komplexiteten av projektet, bor dessa handlingar ge sa god bild av
projektet som moijligt. Det finns inga klara regler for vad en anmaélan
skall innehalla, utan det bor ni stimma av med byggherren och be-
rord handldggare. T.ex. bor det framga

e Byggherrens eget kvalitetssystem och former for egenkontroll.

e Uppgifter om vem eller vilka som skall vara kvalitetsansvariga
samt vilket férsdkringsbolag som anlitats fér byggfels-
forsdkringen.

e Typ av byggnad, storlek och antal lagenheter.

e Materialval i stommar och den biarande konstruktionen, fasad
och takskikt.

e Lige och markférhallanden.

Héarutover finns det naturligtvis ytterligare informationer som, om
de finns tillgdngliga, dr bra att forse nimnden med. Det kan handla
om tillgdnglighet, va-system eller andra tekniska férhallanden, som
beroende pa @ndamal och ldge kan vara av olika stor betydelse.
Aven om bygganmiilan ar en atgird som byggherren vidtar da det
ar dags att borja bygga, kan hinder uppsta. Om arbetena inte pabor-
jats inom tva ar fran det att anmélan gjordes, upphor denna att gilla.
Néar anmadlan kommit in, skall kommunen skyndsamt lata staka ut
byggnaden. Aven fér en bygganmilan tar kommunen ut en avgift.

Forslag och goda exempel

Paborja aldrig ett bygge utan att ha fatt klartecken fran savél bygg-
nadsnimnden och att vriga férutsittningar dr uppfyllda, sa som att
utstakning skett och att ev. andra myndighetstillstand meddelats.

Aven om beslut om kontrollplan dnnu inte fattats dr inget avgo-
rande hinder, men byggherren startar da bygget pa egen risk.

Pa samma sitt far byggherren paborja bygget, d&ven om ndmnden
informerat om att byggherren inte uppfyller egenskapskraven och
darfor riskerar att drabbas av foreligganden. Aven ett sadant forfa-
rande dr riskabelt och foga tillradligt. Ju tidigare all information om
bygget har gatts igenom med ndmnden, desto mindre blir risken att i
ett allt for sent ldge borja gora korrigeringar i handlingarna, vilket
kan férorsaka stora kostnadsdkningar.

Las vidare
Efter en bygganmaélan inkommit till nAmnden, skall denne kalla till
byggsamrad. Mer om detta i ndsta kapitel.

3.6 b Byggsamrad
Nér bygganmadlan kommit in till byggnadsndmnden, skall denne
skyndsamt kalla till ett byggsamrad.

Till detta mote kallas forutom byggherren, dven den som byggher-
ren har anmadlt som kvalitetsansvarig.
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Den kvalitetsansvarige skall bitrdda byggherren och bl.a. delta i
byggsamrad, ndrvara vid kontroller och besiktningar. Ni skall inte
forvixla den kvalitetsansvarige med byggentreprenoren eller nagon
som leder bygget, utan denne ar en person som foér byggherrens rak-
ning dvervakar kontrollen av att samhaéllskraven pa bygget uppfylls.

Ar det ett stort projekt kan flera kvalitetsansvariga utses, varvid
byggherren svarar for hur samordningen skall ske.

Vid byggsamradsmotet gors en genomgang av

e Arbetenas planering.

e De atgdrder for besiktning, tillsyn och kontroll som kommer att
bli nédvéandiga.

* Den samordning som kommer att behdva goras, si att dubbel-
arbete och onddig tidsspillan i gorligaste man kan undvikas.

Viktigt att tanka pa

Det dr byggnadsndamnden som kallar till samradet. Tdnk pa atti an-
malan ha angett vem som &r kvalitetsansvarig, sa att 4&ven denne blir
kallad. Detta hindrar naturligtvis inte byggherren att ta initiativet till
samradet.

Det kan ju péakallas redan pa projekteringsstadiet och ligga till
grund for om han skall séka bygglov eller ej. Det kan dven vid ett
sadant tidigt skede vara bra att stimma av vilka handlingar som skall
lamnas in av byggherren, diskutera den kvalitetsansvarige f6r pro-
jektet och pa sa sitt f4 protokollférda beslut, vilket ju underlattar den
fortsatta planeringen for savil byggherre som namnd. Byggherren
bor i sddana fall pakalla ett tidigt formellt byggsamrad genom att
lamna in en bygganmaélan och begéra att byggsamrad skall hallas.

Samradet kan & andra sidan dven hallas férst sedan arbetena
paborjats.

Tank pa att vid ett pakallande ange

¢ Anledningen till samradet
e Forslag pa tid och plats
e Forslag pa vem som skall kallas

e Samt vilka byggherren 6nskar delta med som representanter

Vid samrédet skall byggherren kunna presentera en plan 6ver hur
kontrollen av bygget kommer att ske, de tekniska l6sningar som till-
godoser géllande byggregler och andra samhillskrav.

Forslag och goda exempel
Den kvalitetsansvarige har en viktig roll under hela bygg- och plan-
eringsprocessen. Det dr dérfor bra om denne kopplas in s tidigt
som mojligt i arbetet, gdrna redan i projekteringsstadiet.

Om samradet delas upp i etapper, kan man komma 6verens om en
successiv komplettering av kontrollplanen.
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Byggherrens egenkontroll kan dokumenteras pa flera olika sétt;
e Besiktningsprotokoll

e Kontrollintyg

e Sarskilda provningsintyg

e Utdrag ur dagbdcker

e  Mitningsprotokoll

e Inkopshandlingar

e Foton eller berdkningar

Las vidare
Mer detaljer om kontrollplanen aterkommer vi till i kapitlet

e 3.6 d Kontrollplan

3.6 ¢ Kvalitetsansvarig

For sadana byggnadsatgiarder som kraver att bygganmaélan gors,
kravs att byggherren utser en kvalitetsansvarig for projektet. Detta
gdller i stort sett alla atgdrder som kraver bygglov. Det dr byggherren
som har det fulla ansvaret for att sambhéllets krav pa projektet upp-
fylls och att kontroll och provning utférs i tillrdcklig omfattning for
att sdkerstélla att sa kan ske. Den kvalitetsansvariges uppgift ar sale-
des inte att overvaka den totala kvaliteten i projektet utan enbart den
del av byggherrens kontrollsysten som syftar till att sdkerstélla att de
védsentliga samhdllskraven uppfylls.

Viktigt att tanka pa

Kvalitetsansvarig ar antingen riksbehorig eller godkdnd av byggnads-
niamnden for det aktuella arbetet. Personen skall ha den utbildning
och erfarenhet som behovs och vara lamplig for uppgiften. Sadan
riksbehorighet kan ges av certifieringsorgan som ackrediterats av
SWEDAC. Riksbehorighet kan fas for olika nivaer, E for kontroll av
enkel art, ofta en- eller tvafamiljshus, N for kontroll av normal art
och K fér mer komplicerad kontroll. Om ni dr osédkra eller har svart
att hitta en lamplig person kan ni fa rad av kommunens byggnads-
namnd.

Det ar byggherren som skall underrétta byggnadsndmnden om
vem som dr kvalitetsansvarig, innan arbetena pabdérjats och innan
byggsamrad dgt rum.

Den kvalitetsansvarige skall se till att kontrollplanen f6ljs. Han skall
vidare delta i byggsamrad och nérvara vid besiktningar och andra
kontroller. Kravet pa ndrvaro avser i forsta hand sadan kontroll som
ligger inom ramen for just kontrollplanen och sddana besiktningar
som byggnadsndmnden kan foreta i egenskap av tillsynsmyndighet.
Den kvalitetsansvariges nédrvaro bor diskuteras vid ett byggsamrad
och skrivas in i kontrollplanen.
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Foérslag och goda exempel

Lédgg ned stor omsorg med att utse den som skall vara kvalitetsans-
varig for ert projekt. Denne kommer att vara ert 6ga pa arbetsplat-
sen. Klara ut vems om skall vara kvalitetsansvarig pa ett tidigt skede,
sa att ni kan sdkerstilla en god kvalitetsuppf6ljning. Redan pa pro-
jekteringsstadiet gors ofta viktiga vdagval som har betydelse for den
efterfoljande kvalitetskontrollen.

Ett tips kan vara att se till att besiktningsman och kvalitetsansvarig
etablerar ett fast samarbete under byggprocessen. Harigenom
underléttas bagges arbete och onddigt dubbelarbete undvikes.

Som néamnts ovan skall den kvalitetsansvarige deltaga vid bygg-
samradet. I normalfallet 4r det denne som uppréttar forslag till
kontrollplan. Han ldgger ocksa normalt forslag till sakkunniga som
skall bevaka sadana fragor som beddms sérskilt viktiga ur samhdllets
synvinkel. Sddana fragor kan vara tillgdnglighet, brandsédkerhet,
barnsidkerhet etc.

Nar projektet ar fardigstallt skall den kvalitetsansvarige anséka om
slutbevis hos kommunen. Till denna ansékan skall fogas intyg fran
den kvalitetsansvarige om att egenkontroll enligt kontrollplanen
genomforts och verifierats.

Regler om kvalitetsansvarig finns i PBL 9:13-15 och PBF § 17 och
18. Boverkets regler for att lamna riksbehorighet for kvalitets-
ansvariga finns i BFS 1995:5.

Las vidare
Mer om slutbevis aterkommer vi till i kapitlet

¢ 3.6 e Slutbevis

3.6 d Kontrollplan

Som vi inledde med att diskutera i kapitlet om anmadlan géillande
bygganmailan och byggsamrad, sa har byggherren en uppgift att
kontrollera byggprocessen genom en s.k. egenkontroll. Denna skall
samordnas med samhéllets krav pa kontroll. Harigenom skall arbe-
tet med kontrollplanen ske pa ett sddant sitt att det i férsta hand ar
byggherren som utfér kontrollen.

Skulle denna inte vara tillracklig, kan nimnden kriva intyg fran
fristaende sakkunniga kontrollanter. Dessa kontroller ar darmed inte
detsamma som kontroller utférda av de sakkunniga personer som
byggherren sjdlv kan anlita inom sitt eget kontrollsystem.

Viktigt att tanka pa
Kontrollplanen skall befdsta de viktiga avstimningspunkter som
gdtts igenom vid byggsamridet och som finns i projektets arbets-
planer.

Resultatet av byggsamradet skall dokumenteras i en kontrollplan,
som skall ange

¢ Vilken kontroll som skall utfoéras
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e Vilka intyg och 6vriga handlingar som skall féretes for nimnden

e Vilka anmilningar som skall goras till ndmnden

Det ar nimnden som skall dokumentera kontrollplanen, vilket sedan
har att besluta om den, &ven om det som framgatt dr byggherren
som svarat for framtagandet av underlaget.

Planen skall beskriva hur dessa moment kontrolleras, verifieras och
dokumenteras. Den ansvarsférdelning och de kvalitetsmal man
dessa avseenden anvénder sig av bor framga sa att de minst kan
antas motsvara kraven i regelverket. Av kontrollplanen skall ocksa
framga vilka intyg, bestyrkanden och 6vriga handlingar som skall ges
in till némnden. Den projektanpassade kvalitetsplan som ofta finns i
storre projekt, kan vara till god hjélp i arbetet med kontrollplanen.
Beslutet om kontrollplanen kan 6verklagas.

I kontrollplanen skall &ven anges vilka anmélningar som skall géras
till byggnadsndmnden

* Dé arbeten startar av visst slag
e Da schaktning eller sprangning till grundbotten utforts
e Da grundliaggning fiardigstélls men innan forsta bjilklag paborjats

e Da bidrande delar eller skorsten uppforts, fore ytskikt eller klimat-
skdrm paférts stommen

* Innan byggnad eller viss dela av byggnad tas i bruk

Byggnadsndmnden far i sitt beslut om kontrollplan ange att rela-
tionshandlingar som &r lampliga for arkivering eller mikrofilmning
skall ldimnas in till nimnden nér arbetena avslutats, om handling-
arna kan véantas ha betydelse for framtida tillsynsverksamhet.

Forslag och goda exempel
Skulle det visa sig att ndgra av de grundldggande férutsdttningarna
for projektet dndrats, dr det viktigt att byggherren upplyser nimnden
om detta. Om sa inte sker, har namnden rétt att i vérsta fall férbjuda
att byggnadsarbetena fortsétter.

Aven hir ar det saledes bra att Idpande uppritthalla de goda kon-
takterna med ndmnden, for att istdllet pa ett enkelt sétt justera eller
komplettera kontrollplanen utifran de nya forutsdttningarna.

3.6 e Slutbevis
Nar bygget nu skall vara klart, tar byggherren en kontakt med bygg-
nadsnimnden, for att ga igenom att han uppfyllt alla sina ataganden
enligt kontrollplanen och framstéller en begdran om utfdrdande av
slutbevis.

Om ndmnden da inte funnit anledning att ingripa som tillsynsmyn-
dighet, skall ndimnden utfirda ett slutbevis om detta.

Skulle det & andra sidan, vilket vi hoppas inte uppstar i detta liage,
finnas sadana brister som ndmnden dgt kinnedom om, eller blivit
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uppmairksammad p4, s& kan ndmnden besluta om foreldggande om
réttelse, eller helt enkelt besluta om anvidndningsférbud.

Nu tror vi ju att allt har gatt bra, och da erhaller byggherren ett
slutbevis.

Viktigt att tanka pa
Nu utgor inte detta bevis ndgon garanti for att byggnaden uppfyller
alla stéllda krav.

Beviset dr enbart ett kvitto pa att byggherren och byggnadsndmn-
den &r 6verens om att kontrollplanen f6ljts och att det saledes kan
antas att byggnaden uppfyller de krav som stéllts pa den. Byggherren
har det fulla ansvaret for att sa verkligen &r fallet.

Slutbeviset skall sdledes utférdas sa snart som mdjligt. Det dr inte
alltid nodvandigt att vinta till dess alla arbeten dr fardigstéllda. Det
racker med att begdrda bestyrkanden och anmélningar kommit in
till ndamnden dven om en del atgdrder av mindre betydelse skulle
atersta.

3.7 Ovrig tillsyn och kontroll

3.7 a Egen samt 6vervakande kontroll

Sedan Plan-och bygglagen trdadde i kraft ar 1987 bygger kontroll-
systemet inom byggsektorn pa egenkontroll. Detta innebar att den
som &r ansvarig for varje arbetsmoment skall verifiera att arbetet ut-
forts pa rétt sdatt. Som underlag for egenkontrollen ligger den av
kommunen beslutade kontrollplanen som vi berorde i tidigare kapi-
tel. Inget hindrar emellertid att man for det aktuella projektet utokar
denna. Méanga av de storre entreprendrerna har ett kvalitetsprogram
utarbetat som dr ldngre gaende.

Pa byggarbetsplatsen skall finnas kvalitetsparmar som kontinuer-
ligt skall foljas upp. I dessa skall de ansvariga for varje arbetsmoment
verifiera att dessa utforts ritt. Dessa parmar skall vara tillgdngliga for
den kvalitetsansvarige och for byggherren. Materialet i dessa ligger
till grund f6r den kvalitetsansvariges arbete och for de kvalitets-
moten som denne haller. Det &r viktigt att arbetsledningen pa plat-
sen ser till att verifikationerna verkligen gors vid den tidpunkt da
arbeten utforts. Egenkontrollen omfattar inte bara vad som utfores
pé arbetsplatsen. Den omfattar ocksa de projektorer som deltar i
processen liksom leverantorer av produkter. Nar byggnadsdelar
prefabriceras pa fabrik skall egenkontrollprogrammet omfatta &ven
detta arbete. Vad som inte far glémmas bort dr transporter till ar-
betsplatsen och férvaringen av material. Har ar det viktigt att sarskilt
bevaka att detta sker pa ett sddant sétt att materialet inte utsittes for
fukt. Varje arbetskategori dr ansvarig for sitt arbete. Mot bestéllaren
ar dock entreprendren ansvarig for att egenkontrollen skéts av sévil
egna arbetare som for sina underentreprendérers.
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Viktigt att tanka pa

Krév av den kvalitetsansvarige att denne rapporterar till féreningen
sa snart han upptécker att verifieringen av egenkontroll inte skots pa
ett tillfredsstédllande sétt. Se ocksa till att det pa byggmotena sker en
kontinuerlig avrapportering av detta. Att egenkontrollen skéts dr en
forutsittning for att erhalla slutbeviset fran kommunen.

Overvakande kontroll

Med hinsyn till att kontrollsystemet numera bygger p& egenkontroll,
ar det idag mindre vanligt att en sédrskild byggnadskontrollant anli-
tas. Skalet harfor dr naturligtvis att det bedoms tveksamt att pa detta
sdtt riskera att 6verta ansvaret fér kontrollen fran entreprenéren.
Om ni dr osdkra kanske ett bittre sétt ar att tilldimpa ett utékat be-
siktningsforfarande med s.k. Fortlépande besiktning. En forutsatt-
ning harfor dr att byggherre och entreprenor i samband med kon-
traktsskrivandet kommer 6verens om detta och uppréttar en gemen-
sam besiktningsplan.
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41 |dén och andamalet

4.1 a Mal for foreningsarbetet

Med denna sista fas i ert arbete, tar vi upp de omraden som kan vara
viktiga att ga igenom nu nér huset ar klart och era nyinflyttade med-
lemmar har tagit sina lagenheter i besittning. Det 4r mycket nytt som
foljer av att dga ett hus eller ta ansvar for dess forvaltning genom en
blockférhyrning.

Grunden for ett gott foreningsarbete dr darfor att ha tydliga mal for
er verksamhet.

Med en god planering kommer ni att finna att malen ger er den
vigledning som gor att hela styrelsen och 6vriga medlemmar aktivt
kan bidra till att uppné ritt resultat. Metoderna och aktiviteterna foér
att na era mal kan skifta, beroende p& vem som tar ansvar fér dem,
ekonomiska villkor och andra yttre omstidndigheter. Var darfor tilla-
tande infor nya idéer och forslag pa hur ni skall na féreningens mal.

Viktigt att tanka pa
Nar ni planerar for framtiden, kan ni bade sitta savil langsiktiga mal
som kortsiktiga. De langsiktiga mélen spanner 6ver en ldngre tids-
horisont, kanske fem till tio 4r. Fundera pa om ni har sddana langsik-
tiga ambitioner, som inte har kunnat forverkligas genom att ert hus
kom till stand. Det kan vara svart att géra sadana mal métbara, ibland
uttrycks de som visioner. Forsok att gora de sa tydliga som moijligt och
ha alltid med dem i ert planeringsarbete sa att ni inte tappar fokus un-
der det fortsatta forvaltningsarbetet, ddr de dagliga goromalen och
problemen oavsiktligt far er att dra i en annan riktning.

Samtidigt dr det nog sa att det viktigaste for er nu dr att komma in i
ratt rutiner fran borjan, att gora ratt saker vid ratt tid pa ratt satt. Ni
bor koncentrera er pa att sdtta mal for i férsta hand

e Foreningens ekonomi
e Foreningsverksamheten
e Fastighetsforvaltningen
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Vidare dr det som vi ndmnt tidigare, minst lika viktigt hur ni gor
saker, som vad ni gor. Satt darfér dven mal for hur ni vill att

e Foreningen skall uppfattas av era intressenter
e Styrelsen skall uppfattas av medlemmarna

* Medlemmarna skall uppfatta varandra

Forslag och goda exempel

Ni bor inleda ert arbete med att genomféra ett planeringsméte. Har
lagger ni grunden for er verksamhetsplan, dir malen for arets verk-
samhet anges. Verksamhetsplanen bor struktureras utifran féljande
rubriker;

Foreningens dndamal

Langsiktiga mal

Mal for verksamhetsaret

Aktivitetsplan

Fordelning av resurser

Arbets- och ansvarsférdelning

Aterrapportering

Uppfdljning och utvdrdering

Planen bor sdledes inledas med att ni tar avstamp utifran férening-
ens dandamal, sa som ni har formulerat dessa i era stadgar. Utifran
dessa kan ni sedan formulera era langsiktiga mal. De kortsiktiga ma-
len vilka tar fasta pa vad ni planerar att uppna under det forsta verk-
samhetsaret, kan bygga péa att na ett delmal, mot nagot av de lang-
siktiga malen. Det kan dven vara ett mal for att stabilisera forenings
situation s& som ni vill att det skall vara vid utgdngen av aret.

Ni tar dven ta upp vilka aktiviteter som ni i grova drag tror att ni
kommer att genomfora for att uppné era mal. Diskutera dven fram
vem som skall ansvara for de olika aktiviteterna, vilka resurser som
dessa aktiviteter kommer att ta i ansprak och hur aterrapporteringen
till styrelsen eller stimman skall ske. Att utvardera och dra lirdom av
era erfarenheter, hur gick det, blev det som vi tidnkt, bra eller daligt
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och vad berodde det i s& fall pa, dr viktiga fragor att stélla nar ni skall
folja upp arets verksamhet.

Gor det darfor till rutin att dokumentera utfallet av era aktiviteter
nir ni har genomfort dem och har era intryck i farskt minne.

Ni star just nu infor ar ett i féreningens och husets liv. De ndrmsta
fem aren kommer sannolikt att vara fyllda av nya och spdnnande
erfarenheter, medlemmarnas engagemang ar hogt och ni har en
naturlig forstaelse for varandras synpunkter. Men som i alla organi-
sationer, kommer ni att mérka att ni efterhand kommer in i en
forvaltande fas, dar saker och ting tenderar att upprepa sig och en
och annan motséttning blir allt mer svarlost. Nar ni da ndrmar er ar
tio, ar det darfor viktigt att mota denna nedatgaende kurva, och ge
féreningen en framétsyftande injektion. Har spelar de langsiktiga
malen en viktig roll. Det 4r mot dessa ni nu méaste fokusera ert
arbete.

Underhallet kommer att spela en viktig roll i féreningens verksam-
het efter ca 12-15 ar, vilket ni bor tdnka pa och ha framférhallning
till. Utvdrdera och omprova era langsiktiga mal, har vi natt dit vi ville
ndr foreningen startade? Vad har hint i omvérlden som har paverkat
foreningens utveckling? Ja, det finns mycket att diskutera och ldra av.
Ni kan behdva extern hjdlp med att ge féreningen en nytdndning,
fanga in de nya medlemmarnas visioner och blicka fram hur ni vill
ha det om ytterligare tio ar.

Efter ca 20 ar kan det bli frdga om lite stérre underhéllsarbeten, och
ni kan behova férbereda er infér en ombyggnad av huset. Tekniken
och byggmaterialen har utvecklats, behoven fordandrats och kraven
fran omvérlden tagit sig nya former. Nu kan det bli dags att tinka
stort och tdnka nytt igen.

Ja, pa detta sitt utvecklas och mognar savil férening som huset dar
ni bor i livscykler, dar styrelsen ar det forum som beho6ver ha fram-
forhallningen och kunna se bortom hornet. Se darfor alltid till att ha
en aktiv och engagerad styrelse med ratt kompetens och intresse for
uppdraget.

Las vidare
Styrelsen spelar en viktig roll i foreningen, varfor vi aterkommer till
styrelsearbetet i kapitel

e 4.2 b Styrelsearbetet

41 b Engagemang och delaktighet

Om foreningen i sitt dagliga foreningsarbete redan fran borjan véljer
ratt arbetsformer, sa ar mycket vunnet for framtiden. Att aktivt ar-
beta med boendedemokrati, ge forutsattningar till inflytande och er-
bjuda meningsfulla aktiviteter som bidrar till socialt umgénge och
gemenskap, blir sdrskilt viktigt i den kooperativa féreningen.

Om foéreningen kan identifieras med den gemensamma vision som
medlemmarna processat fram tillsammans, bidrar det till en naturlig
virdegemenskap mellan medlemmarna i féreningen. Det kommer
att finnas en gemensam strivan mot att uppna en god boendemiljo,
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och goda foérutsidttningar for att foreningen skall kunna erbjuda
medlemmarna meningsfull verksamhet och service.

Det ar saledes genom det aktiva foreningsarbetet som medlem-
marna lar kdnna varandra. Genom att ni under processens gang har
utformat den fysiska miljon pa ett sadant sitt att det finns utrymme
for gemensamma aktiviteter, god tillgdnglighet och sidker utemiljo,
kontrollerad och garanterat frisk inomhusmiljo, ger i kombination
med ett starkt socialt ndtverk och samhérighet i en igenkdnnande
kulturell miljo goda forutsédttningar att medlemmarna skall kinna
trygghet och trivsel.

Viktigt att tanka pa

De drivkrafter som fick medlemmar att engagera sig i planerings-
och projekteringsfaserna, kan for en del upphéra nu nér fastigheten
ar klar. For en del kan mélet ha varit att vara med om att tillskapa ett
nytt boende, och nér detta nu dr uppnatt, uppstar ett tomrum. Dar-
for blir 6vergangen till denna, helt nya, fas sa viktig fér foreningens
fortsatta verksamhet.

De nya mal som vi diskuterade i forra kapitlet, blir nu utgéangs-
punkten for foreningens fortsatta verksamhet, och styrelsen kommer
att behdva gora en nytdndning bland medlemmarna for dessa, nya
mal.

Forslag och goda exempel

Manga bostadsfoéretag arbetar med s.k. n6jd—kund-index, dér hyres-
gdster far svara pa en rad fragor om hur de upplever servicen, bo-
stadsforetagets tjdnster, kvalitén pa lagenheten, bostadsomradet och
upplevelsen av just trygghet, trivsel och gemenskap.

Pa motsvarande sitt kan féoreningen arligen mita medlemmarnas
syn pa maluppfyllnaden f6r foreningen och hur man som enskild
medlem upplever kvalitén pa boendet. Det gor att medlemmarna
erbjuds mojligheter att vara delaktiga i sdvél i planeringen som
produktionen av féreningens tjdnster, och dessutom ta ansvar for
utfall, uppféljning och utvéardering.

Anvind er av de erfarenheter och det material som ni arbetade
med i utgangspunkter och férberedelser for markandsundersok-
ningen, och dversitt fragorna till det som féreningen sjilv kommer
att arbeta med framéver i olika arbetsgrupper.

Las vidare

I de féljande kapitlen om det demokratiska féoreningsarbetet, disku-
terar vi hur féreningen kan utveckla det ideella arbetet, och da dven
kopplat till féreningens mal sa att dessa kan bli engagerande och
matbara.
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4.2 Det demokratiska foreningsarbetet

4.2 a Egna aktiviteter for trivsel och trygghet

Den kooperativa hyresrétten erbjuder ju helt andra mojligheter for
de boende att skota sadana ataganden, som hyresvéarden i en hyres-
ratt annars skulle ha haft ansvar for.

For dem som lamnat den egna villan, kan det vara skont att slippa
det dagliga ansvaret for skotsel av hus och tradgard, samtidigt som
vissa sysslor bidragit till en rikare fritid. Det kan vara berikande att
dérfor kunna bidra med de erfarenheter som man tilldgnat sig i
villaboendet, och samtidigt fa tid 6ver till annat. For dem som bott i
lagenhet och saknat liknande inflytande, kan det vara stimulerande
att fa lov att géra nagot for sig sjilv och sina grannar. Ritt anvint kan
vardagssysslorna i foreningen siledes ge savil en rikare individuell
fritid som ett vasentligt bidrag till den gemensamma trevnaden.

Viktigt att tanka pa

Om den enskilde far en direkt eller indirekt ersédttning fér det arbete
denne gor, dr det en skattepliktig forman som féreningen och den
enskilde maste ta upp i deklarationen. Ddremot om foreningen be-
slutat att minska driftskostnaderna genom att medlemmarna sjilva
atar sig att utfora vissa sysslor, ar inte dessa insatser skattepliktiga.
Att vardesétta de olika arbetsgrupperna i ett podngsystem sa som vi
namnt i kapitlet om att faststdlla hyran, innebér ingen fast koppling
for den enskilde mellan virdet pa de utférda atgiarderna och konse-
kvenserna i hyressdttningen.

Det ar ocksa viktigt att reglera forsdakringsansvaret for de handelser
som kan uppkomma genom medlemmars egna insatser. Allt fran att
en personskada uppstar till att det kan intrédffa en skada till foljd av
atgiarder som en medlem har gjort for féreningen.

Forslag och goda exempel

Att halla efter tradgard och utemiljon samt gemensamma utrym-
men, kan vara en uppgift som de boende atar sig att skota sjélva.
Med en vettig planering blir det sédllan en betungande arbetsuppgift
for var och en. Med rétt arbetsférdelning kan komposten héllas
igdng, avfallet sorteras pa rétt sitt och tradgardsavfallet flisas och
brdannas, sa att tradgardsskotseln bidrar till savél lagre kostnader
som 6kad trivsel for alla. Samtidigt kan det 6ka vélbefinnandet for
dem som har intresse av sddana aktiviteter.

Kéllsorteringen av hushéllsavfall och tradgardsavfall har under
senare ar utvecklats allt mer. I takt med att savél kostnaderna for att
deponera och omhédnderta avfallet 6kar, sa 6kar dven kraven pa
atervinning och kompostering. Sddana konkreta arbetsuppgifter kan
vara val sd meningsfulla i ett kooperativt boende, och bidra till lagre
kostnader, battre miljé och starkt hélsa for den enskilde.

Att mdla om ger ofta dubbla effekter, det blir trevligare och frasch-
are samtidigt som det férlanger livslingden pa fastigheten. Att sjdlva
gora arbetet, ger dessutom flera mervarden. Den héndige far gora en
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meningsfull insats, samtidigt som uppskattningen fran 6vriga séllan
later sig utebli. P4 samma sétt kan enklare reparationer vara nagot
som foreningen sjélv atar sig att skota.

Vissa administrativa uppgifter kan vara nagot som féreningen har
nytta av att sjilv skéta, och som dessutom kan bidra till 1agre kostna-
der for foreningen och att de aktiva medlemmarna kidnner sig be-
hovda. Det kan rora sig om att skéta bokforing, uthyrning, inkép,
medlemsvard samt schemaldggning av 16pande aktiviteter.

I den kooperativa hyresréttsféreningen Russinet i Lund lagar man
som hyresgist mat var 6:e vecka, vilket gor att man far tva gemen-
samma maltider per vecka. Fredagen dr den mest vilbestkta midda-
gen, da 15 till 25 av totalt 30 personer brukar delta. Ofta har man
med egna géster, och efter maltiden kan var och en dra sig tillbaka
till sina egna ldgenheter och fortsdtta umgés mera privat. Det har
dessutom visat sig bli billigare med gemensamma maltider, 4n de
som man lagar sjilv.

Las vidare
Kostnaderna for de olika skotsel- och underhdllskostnaderna tas upp
i kapitlen

e 4.5aligenhetsunderhall,
¢ 4.5b Gemensamt inre underhall samt

e 4.5 cYttre underhall.

4.2 b Styrelsearbetet

Styrelsens roll i foreningen &r, som vi tidigare beskrivit, avgorande
viktig for en framgangsrik férening och ett trivsamt boende. For att
styrelsen skall uppfattas som kompetent, trovardig, malinriktad och
engagerande, sa behdver ni tdnka pa dels hur styrelsen arbetar och
dels hur var och en i styrelsen bidrar till styrelsens arbete.

Viktigt att tanka pa
For att fa struktur i styrelsens arbete, bor ni ldgga upp en plan for
styrelsens arbete. Varje mote behover sedan planeras och foljas upp
efter givna rutiner. De enskilda drendena bér i sin tur beredas och
behandlas pa visst sétt

Styrelsen skall sammantridda s ofta som det behovs, och det dr
ordféranden som har ansvar for att styrelsen kallas tillrdckligt ofta.
Ni bor dock ldagga upp en métesplan sa att dels styrelseledamoterna
vet ndr styrelsen sammantrader under aret, men dven for att med-
lemmarna och ev. arbetsgrupper skall veta nér styrelsen mots.

En motesplan kan omfatta féljande moten;

e Konstituerande méte

Haéller ni direkt efter &rsstaimman dér ni férdelar uppdragen i styrel-
sen, beslutar om firmatecknare, attestratt m.m. Glém inte att med-
dela PRV dndringar i styrelsen.
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e \erksamhetsmote

Har diskuterar ni arets verksamhetsplan, gar igenom de aktiviteter
som ni vill arbeta med, férdelar arbetet i arbetsgrupper, faststaller
delegationsordning till arbetsgrupperna som reglerar vad grupperna
far fatta sjélvstandiga beslut om.

e Planeringsmote

Det bor ni halla i god tid innan det nya verksamhetsaret. Har gor ni
en uppfdljning av innevarande verksamhetsar, féljer upp och utvir-
derar genomforda aktiviteter, underhall, forvaltning och féreningens
ekonomi. Med végledning av era stédllningstaganden av hur det gatt
under aret, faststiller ni ndstkommande verksamhetsars mal, upp-
rattar ny budget och forslag till underhallsplan, hyresuttag och
hyresfordelning.

e Uppfdliningsmdte

Ett sdrskilt mote bor hallas sa snart ni gjort fardigt arsredovisningen
for foregdende ar. Styrelsen behdver granska det preliminéra utfallet
innan det gar vidare till revisorerna och skickas ut till medlemmarna.
Om revisorerna har synpunkter, kan ni beh6va ha ytterligare ett
mote innan den slutliga arsredovisningen faststélls.

® forberedelsemdte

Infor arsstimman behdver styrelsen ha ett sdrskilt mote for att ga
igenom alla punkter som skall behandlas. Bjud in valberedningen
och for ett samtal om ev. férdndringar i styrelsen och vilka komp-
etenser som ni ser att styrelsen kan behdva kompletteras med uti-
fran den foreslagna verksamhetsplanen, styrelsen sammanséttning i
stort etc. Stam av &rsredovisningen och tillse att revisorerna inkom-
mit med sin revisionsberittelse. Diskutera eventuella skrivelser fran
styrelsen och faststéll dessa. Om det inkommit motioner fran med-
lemmar skall styrelsen yttra sig 6ver dessa. Lagg forslag pa hur fore-
gdende ars resultat skall disponeras.

Beroende pa foreningens storlek, kommer ni sjdlva att bedoma hur
manga fler moten ni ar i behov av, utover dessa aterkommande
sammantriden.

Styrelsemdtena behdver sedan férberedas sa att varje mote kan
genomforas pd ett bra sétt. Det dr ordféranden som har det yttersta
ansvaret for att motena blir framgangsrika och att alla ledamoterna
kidnner att man fatt mojlighet att bidra.

Anvdnd er av foljande checklista infor styrelsemétet;

e Dagordning och kallelse skickas ca en vecka fore motet till samt-
liga ledamoter och suppleanter. Ansla gdrna dagordningen pa
lamplig plats i huset eller lagg ut pa er hemsida.

¢ Se till att sammantrideslokalen ar bokad, att ev. teknisk utrust-
ning finns pa plats — och fungerar. Om ni brukar ha fortaring for-
bered detta sé att ni inte behover spilla tid under métet.



164

Bygga och bo i kooperativ hyresratt

e Stdm av med arbetsgrupper vad som hint sedan forra métet och
fa en &terrapportering pa utférda aktivieteter, folj upp bordlagda
eller aterremitterade arenden.

e Stdm av mot verksamhetsplanen vad som ligger hdrnést att be-
handla, ligg steget fore i planeringen.

e Stdm av om det lamnats férhinder fran nagon ordinarie ledamot
och kontrollera vilken suppleant som da trdder in i dess stélle. In-
formera denne om att han/hon skall tjdnstgora.

e Stdm av om det finns nagot drende dér ni bor ha nagon utanfor
styrelsen som féredragande. Det kan vara revisorn, sammankal-
lande i en arbetsgrupp e.dyl. Skicka kallelse till denne och férs6k
att lagga denna punkt s& hogt upp som mojligt pa dagordningen,
sa att personen kan ldmna motet efter det att &rendet behandlats.

Forslag och goda exempel
Att genomfora ett lyckat moéte, hdnger mycket pa hur bekvima sty-
relseledamdoterna kidnner sig i sina olika roller. En 6ppen atmosfar
med skratt och dar alla kommer till tals dr en bra inledning. Samti-
digt dr det viktigt att ordféranden pé ett varsamt men dnda tydligt
sdtt gor klart nér ni 6vergar till formell behandling av ett drende. Hir
far var och en utveckla sin teknik utifran sin personlighet. Gor det
kant hur ni vill arbeta for att alla skall ha lika stort inflytande 6ver be-
sluten och att de fattas i demokratiska former.

For att underlétta detta arbete, bor ni tinka pa féljande punkter;

e \/ar noga med att folja dagordningen

Klargoér nédr ni 6ppnar och avslutar sammantrddet. Hoppa inte mel-
lan punkterna utan aterfor diskussionen till den aktuella punkten
om debatten tenderar att flyta ut.

e [ 4t den féredragande alltid inleda ett drende
Héarigenom skall ni se till att alla kinner till de fakta som behovs for
att kunna diskutera drendet.

e Skapa ordning i debatten

Det dr ordféranden som leder diskussionen kring ett d&rende. Var och
en som vill yttra sig begér ordet och far det i tur och ordning. Det ar
bra om ordféranden avvaktar med sitt stdllningstagande och lyssnar
in vad Ovriga forst har att sdga. En bra ordforande later sig paverkas
av de argument som fors fram och kénner in vart beslutet lutar. Ord-
foranden bor inledningsvis bidra genom att stélla vigledande fragor
hur beslutet bast framjar foreningens mal, ekonomi eller andra stra-
tegier och pa det sdttet undviker att personliga eller irrelevanta in-
tressen far styra debatten.
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e (Klara spelregler

Ett 6ppet klimat skapas nér alla vet spelreglerna for diskussionen.
Det innebdr bl.a. att alla haller sig till &mnet, inte kranker ndgon an-
nan, har ett grovt sprék, avbryter eller pratar for linge.

Med klara regler kan diskussionerna hallas korta, utan att demo-
kratin for den skull asidositts. Det dr viktigt att alla far komma till
tals, allt fran ett enkelt ”jag instimmer” till en férklaring om varfor
man inte delar foredragandes slutsatser eller forslag.

e [nighet ger styrka

Det dr bra om styrelsen kan enas i sina beslut. Det ger styrelsen en
auktoritet och 6kar trovardigheten om alla star bakom ett styrelse-
beslut. Samtidigt skall avvikande uppfattningar tas pa stort allvar.
Om styrelsen har en riatt sammansattning, med olika kompetenser,
kan ett drende som belyses fran skilda perspektiv leda till olika stall-
ningstaganden.

Att det uppstéar mélkonflikter eller att ekonomiska och verksam-
hetsmaéssiga intressen star i strid med varandra, dr fullt normalt. Det
ar ju det som styrelsen faktiskt har till uppgift att hantera.

Om styrelsen kdnner att ett &rende inte varit tillrackligt berett, eller
att nya omstindigheter framkommit under drendets behandling,
kan styrelsen ge sig sjdlv ytterligare rddrum eller vilja ett kompro-
missforslag. Under styrelsemotet kan ordféranden eller en enskild
ledamot hantera en tvistig fraga pa olika sitt.

Om det framkommit andra yrkanden under motets gang som ar
mojliga att behandla direkt, kan motet besluta foljande;

e Stélla proposition pa yrkandena

Det innebadr att styrelsen far ta stédllning till vilket av de olika f6rsla-
gen som vinner majoritet genom att stidlla dem mot varandra. Det
forutsitter att nagon i styrelsen eller ordféranden yrkat avslag pa det
nya yrkandet. Det kan da finnas tva eller flera forslag att ta stillning
till. Stdll alltid nya forslag mot varandra sé att det endast finns ett
huvudforslag mot det ursprungliga forslaget att slutligt ta stillning
till.

e (0ra ett tilldggs- eller &ndringsyrkande
Det ursprungliga férslaget kan kompletteras med ett tilldggsyrkande
och pa sa sitt vinna styrelsens beslut, eller justeras sa att olika intres-
sen hirigenom kan vdgas samman.

Om styrelsen inte finner att det 4r mojligt att avgora drendet vid
sittande sammantride, kan man avgora drendet senare genom
foljande val;

* Ajournering
Dé avbryts sammantridet och kan &terupptas senare under dagen

eller vid ett senare tillfalle. Hirigenom kan styrelsen t.ex. f& mojlig-
het att inhdmta kompletterande information.
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e Bordliggning

Om styrelsen vill avvakta med beslutet &ven om man har tillrackligt
med beslutsunderlag i sak, kan drendet bordldaggas. Da tas det upp
vid ndsta sammantrdde utan att det sker ndgon vidare beredning.

o Aterremiss

Om drendet skulle beh6va utredas ytterligare, kan det aterremitt-
eras. D4 uppdras &t den foredragande eller ndgon ytterligare att
komplettera drendet med ytterligare fakta eller beslutsunderlag och
tas upp nér styrelsen beslutar det.

Med dessa instrument, kan styrelsen na fram till kloka och eniga be-
slut. Styrelsen visar sig kompetent och trovéardig och genom att be-
sluten har fokus pa féreningens mal, kdnner medlemmarna att sty-
relsen verkar i en demokratisk och rétt riktning.

Styrelsen bor ldgga sig vinn om att verka i ett 6ppet klimat med sina
medlemmar. Aven om det inte finns nigon skyldighet att tillhanda-
halla styrelseprotokoll for medlemmarna, och vissa revisorer avrader
fran en sddan ordning till bostadsrittsféreningar, sa finns det av
demokratiska skédl mycket som talar fér att huvudprincipen boér vara
att 6ppet redovisa styrelsens arbete genom att tillhandahalla
styrelseprotokollen till medlemmarna.

Las vidare
For information till och kommunikation med medlemmarna kan ni
ldsa mer om i kapitlen

e 4.2 d Den virtuella féreningen

e 4.4 c Medlemsinformationen

4.2 ¢ Vardagsdemokratin
I det inledande kapitlet 1.7 a Individen i gemenskapen, tog vi upp att
det f6r manga framstar som viktigt att ha frihet att sjilv kunna vilja
graden av gemenskap och serviceniva. Samtidigt ligger det i sakens
natur att i ett flerfamiljshus inga i en gemenskap med sina grannar,
dér var och en maste visa hiansyn till 6vrigas behov och intressen.
Denna kombination av en privat och en gemensam sfir, ar utgangs-
punkten fér hur umginget och det demokratiska inflytandet organi-
seras i den kooperativa hyresrattsféreningen.

Hur stéller sig da dessa principer nér det blir fraga om de vardagliga
trivselfragorna och nér foreningen gar in i en forvaltade fas?

Viktigt att tanka pa

Ni har alla erfarenheter av tidigare boenden. En del fran villa, andra
fran lagenheter. Bara dessa olika referensramar, kan gora att ni véljer
att hantera vardagsfragorna pa olika sétt. I ert nya boende finns inga
givna regler, i vart fall inte saidana som inte regleras av lagstiftning
och myndighetskrav. Det kan vara fraga om tvéttstugan, parkering,
parabolantenner etc. Dessa fragor kommer att hanteras olika av var
och en, utifran sina tidigare erfarenheter.
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Men alla medlemmar kan naturligtvis inte sédtta upp sitt eget regel-
verk i de fragor som berér andra medlemmar i huset. Ni kommer
darfor att behdva besluta er for vissa trivselregler. Samtidigt som ett
allt for detaljstyrt och omfattande regelverk riskerar att vicka on6-
diga diskussioner och ge omvind effekt. Ni kommer dérfor att &ven
behova diskutera vissa normer for hur medlemmar boér forhélla sig i
olika situationer, dér ni inte har négra givna regler.

Reglerna bor ni faststilla pa medlemsmote, och gora sa enkla och
tydliga som mojligt. Datera beslutet sa ni vet vilket som dr det aktu-
ella, om ni i framtiden kommer att géra justeringar. Diskutera dven
vad som blir konsekvensen om nagon medlem inte foljer reglerna.
Om regeln giller arbetsplikt i ndgon arbetsgrupp till f6ljd av vad som
anges i stadgarna, kan den yttersta konsekvensen vara uteslutning
och att hyresritten forverkas. Om det inte kinns motiverat med
nagon sanktion, for att férseelsen dr sa ringa, eller i vissa situationer
saknar betydelse, sa kanske det inte heller &r motiverat med ett
forbud.

Déa kan det kanske istéllet vara sa att det skall vara upp till den
enskildes omddme att utifrdn foreningens normer hantera den givna
situationen. Som att ga mot r6d gubbe om det uppenbart inte kom-
mer nagon bil.

Ni bor darfoér dven diskutera vad som skapar

e trivsel,

e trygghet,
e hinsyn,
e gemenskap, och

e respekt for var och ens integritet.

Detta forhallningssédtt medlemmar emellan har ni nu ett unikt till-
falle att sdtta ritt pragel pa. Sa som vi diskuterade i kapitlet 1.7 b In-
flytande och demokrati, sa har styrelsen har ett sdrskilt ansvar.

Forslag och goda exempel

Diskutera pa medlemsméten hur ni vill att er férening skall hantera
foljande exempel pa vardagshidndelser, om de skall styras via regler,
forbud eller foreskrifter, eller om ni anser att de skall hanteras uti-
fran de normer som foreningen faststillt och dér det dr upp till den
enskilde att sjélv ta ansvar for besluten.
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Situation Regler  Normer

Satta upp klisterlappar pé ldgenhetsddrren
Satta upp parabolantenn pa balkongen
Satta cyklar och barnvagnar i trapphuset
Lagga dorrmattor utanfor lagenheten
Grillning pa balkongen

Inkoppling av hushallsmaskiner
Uthyrning i 2:a hand

Byte av lagenhet

Matning av faglar

Halla husdijur i ldgenheterna

Rastning av hundar

Slappa ut katter pé garden

Lasning av entrédorrar

Parkering péa parkeringsplatserna
Parkering pa tomtmark

Bilkérning pa gangstigar vid in- och avlastning
Piskning av mattor pa balkongerna
Piskning av mattor pd piskstéllningar
Nyttjande av tvattstugan

Stadning av tvattstugan

Bokning av tvattstugan

Véadring av klader utomhus

Nyttjande av grasmattor

oo oggdon
OO doggdon

Skada péa féreningens egendom genom enskildas forsumlighet

Ni kommer sdkert att finna egna vardagssituationer som ni behover
ta stdllning till efterhand. Diskutera darfér dven hur ni vill att var-
dagsdemokratin skall fungera nér beslut skall tas i liknande fragor.
For att bereda alla medlemmar tillfélle att ta stéllning i liknande fra-
gor, om man nu har ett intresse av det, dr att arbeta med en interak-
tiv hemsida. Mer om detta i kapitlet om den virtuella féreningen.

Mer grannlaga &r det att i demokratisk anda hantera problem eller
konflikter grannar emellan, eller om nagon hyresgast gjort sig skyldig
till sadana férsummelser att hyresritten riskerar att forverkas.

I kapitlet om hyresjuridik tar vi upp de vanligaste situationerna dér
foreningen har ett ansvar att agera som hyresvérd.

Men det finns dven situationer dér foreningen behdver agera som
medlare eller samtalspart. Framfor allt om hyresgéster tolkat nor-
merna olika. Diskutera darfér hur styrelsen skall agera i saidana
situationer och vem som skall ansvara for att I6sa konflikten.

Andra situationer som kan uppkomma &r t.ex. om en hyresgést
brustit i hyresinbetalning, och det berott pa sjukdom eller miss-
bruksproblem. Det dr viktigt att foreningen bestdmt sig for vilket
socialt ansvar ni skall visa era medlemmar som medmaéanniskor, och
vad ni samtidigt har for formella skyldigheter att ta hansyn till. Foér
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att inte ett socialt engagemang skall missbrukas, dr det viktigt att ni
ar tydliga och konsekventa i ert agerande sa att ert sociala ansvar
kombineras med ert ansvar som hyresvird. Detta har ju dven bety-
delse for 6vriga medlemmars engagemang och moral.

Las vidare
I kapitlet

e 4.4 b Hyresjuridiken

kommer vi att beréra de vanligaste situationerna dar féoreningen har
ett ansvar som hyresvird gentemot sina medlemmar.
I nésta kapitel

e 4.2d Den virtuella féreningen

tar vi upp fradgan om e-demokrati som en mojlighet fér foreningen
att engagera medlemmarna

4.2 d Den virtuella foreningen

Flera av er har sédkert vana fran andra féreningar och ar fértrogna
med foreningsverksamheten. Samtidigt kan det sdkert vara s& att ni
ocksa har upplevt bade styrkan i det ideella engagemanget, och
svagheten i att allt for fa tenderar att fa gora allt for mycket, vilket gor
att medlemsengagemanget minskar.

Det dr ocksa ett vdlkdnt faktum att det &r allt svarare att fa medlem-
mar att komma till medlemsméten for att diskutera gemensamma
fragor. Kanske inte p& grund av ointresse utan snarare pa grund av
tidsbrist.

Med modern teknik kan idag ett foreningsarbete hallas vitalt och ge
medlemmar 6kade mdjligheter att debattera, utbyta erfarenheter,
boka in moten och aktiviteter.

Viktigt att tanka pa

Om ni skulle besluta er for att arbeta med e-demokrati, sa ar det na-
turligtvis viktigt att kdnna till hur mdnga medlemmar som har till-
géang till dator i hemmet. Féreningen bor tillhandahalla en dator for
de medlemmar som saknar sddan. Bestdm pa en arsstimma hur
mycket ni vill skall skétas via en hemsida eller via ett intrant.

Om ni inte bestimmer er for att kopa ett befintligt e-demokrati-
program, utan bygga upp nagot sjdlva, sa radkna med att det snabbt
kommer att svélla ut med tjanster som skulle kunna hanteras digi-
talt. Det kan bli bade dyrt och tekniskt komplicerat.

Tyvérr finns inget skriddarsytt program som tillhandahaller alla
tjanster som ni skulle kunna ha nytta av att hantera digitalt, utan ni
kommer att behova ha flera program som inte alltid kommunicerar
med varandra.

Det kan t.ex. vara;

e Registerhantering
Medlemsregister, kdsystem, arbetsgrupper, protokoll, m.m.
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* Ekonomihantering

Bokforing, hyresavisering, deklaration, ekonomisk plan, underhalls-
plan, betalningar, bokslut, arsredovisningar, medlemsinsatser m.m.

¢ Medlemsverksamhet

Kallelser, bokningsschema, anmaélningslistor, nédrvarolistor, verk-
samhetsplaner, mallar for uppf6ljning och aterrapportering m.m.

¢ Diskussion och debatt

Moijligheter att ldgga ut aktuella d&renden och lata medlemmarna
fora debatt, kunna ldagga till handlingar och genomféra om-
rostningar, chatt mellan medlemmar,

e Informationshantering

Publik information om féreningen, marknadsféring av lagenheter,
aktiviteter, lokaluthyrning etc.

Intern information och kommande moten, kallelser, verksamhets-
planer, arsredovisningar, budgetuppféljningar, forbruknings-
statistik, blanketter och mallar m.m.

Ja, listan kan goras lang, och det &r i férsta hand era behov som styr.
Foreningens storlek med medlemsantal och verksamhetsvolym, har
stor betydelse.

Forslag och goda exempel

Vita Novis erbjuder féreningar att logga in och bli medlemmar i ett
nationellt ndtverk via hemsidan www.vitanovis.se. Den struktur som
hir aterfinns bygger pé ett e-demokratiprogram som tar upp flera av
de uppriknade behoven, dock inte de rent administrativa.

Som nystartad forening kan det vara enkelt att borja med ett sddant
program, vilket underlattar for de som skall hantera informationen
som skall matas in och tillhandahallas.

Det finns ett antal renodlade bokféringsprogram pa marknaden, av
vilka det dven finns program riktade till féreningar.

Veta mer

Har aterges ett par exempel pa hemsidor som pa ett intressant sétt
hanterar eller tillhandahéller e-demokratilésningar, bokf6érings- och
nyttiga administrationsprogram;

e e-demokrati, virtuella féreningar

www.membro.se
tillhandahaller ett kraftfullt e-demokratiprogram, kallat ED.

www.ok.se/ed/
en virtuell férening inom OK utvecklad av Membro.
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e Fastighets- och administrationssystem

www.repab.se

tillhandahaller ett komplett system for fastighetsférvaltning,
fastighetsekonomi, ekonomisystem och vissa allmidnna funktioner
P& cd-skivan finns exempel pa Membros e-demokratiprogram ED.

4.3 Styrelsens ansvar

4.3 a Medlemsregistret och bostadskon
Foreningen ar enligt lag skyldig att upprétthalla en aktuell medlems-
forteckning. Det dr darfor noga med hur ni for ert medlemsregister.
Foreningen har dven ett ansvar for att uppréatthdlla en ko f6r bo-
stadsstkande, &ven om det inte finns ndgon lagbunden skyldighet
for detta idag. Om foreningen har erhallit statligt stimulansbidrag, sa
finns det en férbindelse inskrivet i ansékan dar féreningen skall
formedla ldgenheterna via dem kommunala bostadsférmedlingen
eller i samarbete med kommunen.

Viktigt att tanka pa
Medlemsforteckningen skall innehéalla uppgift om

e Varje medlems namn och postadress samt den medlemsinsats
med vilken han deltar i féreningen

* Det sammanlagda beloppet inbetalda upplatelse- och medlems-
insatser

e Summorna av medlemsinsatsbelopp som efter utgdngen av ett
rakenskapsar har aterbetalats eller hogst skall aterbetalas.

Medlemsférteckningen kan hanteras savél i en padrm med 16sblads-
system, kort i en ldda eller i ett dataregister, allt s lange det sker
med en betryggande sdkerhet och ordning.

Forteckningen bor vara sa ordnad att den gar att sammanstélla till
en aktuell medlemslista, vilken kan anvdndas som rostlingd pa
arsstimman. I dag finns det flera program som kan hantera med-
lemsregister, varfér detta varmt rekommenderas.

Medlemsinsatsernas storlek och vilket sammantaget belopp som
utbetalats eller skall utbetalas, skall kunna ldsas ut ur medlems-
registret dels for att det skall tas upp i balansrdakningen, dels skall ev.
borgendrer kunna se ur mycket inbetalda medlemsinsatser som ar
pa vag att utbetalas och vid behov kunna ingripa.

Medlemsférteckningen dr en offentlig handling, kreditgivare,
myndigheter och dven massmedia har ansetts ha ett befogat intresse
av att fa reda pa vilka som dr medlemmar i en ekonomisk férening.
Aven medlemmarna sjilva har naturligtvis ett sidant intresse. Ni
behover dock inte gora utskrifter, utan den som vill ta del av registret
kan da gora det genom att fa studera den hos er via bildskdrmen.

Tills vidare ar det helt upp till féreningen att faststilla villkoren for
bostadskon. I ett betdankande, SOU 2003:44 Om allmdnnyttan sdljs —
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stdarkt kooperativ hyresritt, 1aggs emellertid forslag pa dndringar i la-
gen om kooperativ hyresritt, som kan komma att paverka de koope-
rativa hyresréttsféreningarnas hantering av bostadssékanden. I
betdnkandet foreslas att en kooperativ hyresrittsforening skall bli
skyldig att anordna ett system for lagenhetsfordelning i féreningens
hus till medlemmarna. Lediga ldgenheter skall hdrigenom fordelas
till medlemmar i den ordning som de blivit medlemmar. Av med-
lemsregistret skall darfoér framgé datum for varje medlems intréde i
foreningen. En medlem skall sedan underrittas om att en ligenhet
ar ledig for forvarv. Medlemmen skall efter underrittelsen ha skélig
tid pa sig att anmala sitt intresse for ligenheten. Féreningen far i
stadgarna meddela narmre foreskrifter om hur denna bestimmelse
skall tillimpas.

SKB har for sina ca 7 500 ldgenheter infort en koordning for sina ca
70 000 koande medlemmar, som bygger pa denna princip. Mindre
foreningar tillimpar oftast ett personligt urvalssystem, sa att de kan
fa en lamplig sammanséttning av medlemmar i huset. Vissa inter-
vjuar dven de presumtiva hyresgéisterna for att hora vilken install-
ning de har till féreningens @ndamal och verksamhet.

Forslag och goda exempel

Ett kosystem bor vara inriktat pa att férmedla lagenheter till med-
lemmar som efter intradesdatum, i forsta hand sokt ett enskilt objekt
och accepterat en eventuell tillhérande upplatelseinsats. Det inne-
bar att koande forst méste bli medlem i foreningen innan kotid kan
borja riknas.

Om foreningen foljer denna princip, s& innebér det att nir en
lagenhet blir féremal fér succession, sa informeras alla medlemmar
som star i bostadskon och det blir i férsta hand den som efter langst
kotid, och som har uttryckt intresse och accepterat villkoren for just
det objektet som far erbjudandet. Ett sidant forfarande forutsitter
att ni kan na alla kéande medlemmar via hemsida eller e-mail. Ror
det sig inte mer dn nagra enstaka k6ande, behovs kanske inte s&
formella regler, men det dr dock viktigt att styrelsen har dokumente-
rat vilka principer som giller ndr nya hyresgister utses.

Jamfoért med hur det fungerar pa 6vriga bostadsmarknaden, sa ar
det hyresvirden som ytterst alltid har beslutanderétten 6ver vilka
hyresgaster som skall erbjudas en bostad. Varje bostadssékande
understélls regelmassigt en kreditprovning och vissa referenser tas
in. Er kooperativa hyresrattsférening maste tillférsdkras motsva-
rande mojligheter att géra en slutlig bedomning av en bostadsso-
kande.

Vid de situationer dér tva eller flera sokande till samma objekt har
lika villkor i kdsystemet, bor det vara styrelsen, och inte lotten, som
har det slutliga ansvaret att efter en sammantagen bedémning,
tilldela en av de stkande lagenheten. Pa motsvarande sitt bor
styrelsen kunna avsta fran en s6kande medlem, om man bedémer
att hyresférhallandet pa sannolika skél inte kommer att bli varaktigt
utan pataglig skada for foreningen. Uthyrning av en bostadsldgenhet
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till en medlem bor dérfor alltid slutligt understéllas styrelsens be-
démning och godkdnnande.

4.3 b In- och avflyttning

I takt med att ni nu kommer att fa nya hyresgéster nér det blir om-
sattning pa era lagenheter, s ar det viktigt att ni har rutiner pa hur
dessa byten skall ske pé ett for foreningen lampligt sétt.

Viktigt att tanka pa

Antingen det &r ni sjdlva som dger huset genom dgarmodell, eller ni
blockhyr det genom hyresmodellen, sa blir det viktigt att féreningen
tar ansvar for att det gors en besiktning av ligenheten i god tid innan
hyresgédsten flyttar ut. Nar ni fatt in en uppsiagning, sa bor ni ta kon-
takt med medlemmen och avtala tid fér en sadan besiktning.

Den kan utforas av sdvdl ndgon som féreningen utsett, eller vara
ndagon som ni genom ert forvaltningsavtal, har anlitat for &ndamalet.

Det blir framfor allt viktigt att genomféra besiktning och dokumen-
tera lagenhetens skick om hyresgisterna sjilva svarar for det inre
underhallet. Skulle underhallet eller andra atgarder som vidtagits av
hyresgésten sjélv inte vara fackmassigt utford, eller pa annat sitt
varit otillfredsstdllande, har féreningen rétt till ersidttning fér den
skada som hdrigenom uppkommit.

Uppritta ett besiktningsprotokoll ddr varje rumsenhets skick
anges. Notera de brister som uppstatt genom forslitning eller skada.
Tank pa att en ldgenhet normalt forslits genom allmént nyttjande.
Tapeter och tak morknar, golv repas och slits, dérrkarmar far sig en
och annan térn.

Normalt slitage innebér att ligenheten behdver underhallas med
skéliga tidsmellanrum. Det finns inte fast norm fér detta, men inom
de allminnyttiga bostadsféretagen raknar man med ca 12 ars mel-
lanrum f6r malning och tapetsering. Golvbyten brukar ske med 18-
22 ars mellanrum. Vitvaror brukar bytas med ca 15-18 ars mellan-
rum. Dessa tidsintervaller har tenderat att forldngas i takt med att
underhéllspengarna tryter. Det dr darfor ni sjdlva som bor bedéma
nir det ir skiligt. Aven om det bor bedémas fran fall till fall, far det
inte bli godtyckligt. Skulle det uppsta en skada, sa dr det bra att ni
har riktlinjer for tidsintervallerna att utga fran. Skulle en hyresgést
vara skyldig att ersétta foreningen fér skada som uppstatt pa grund
av forsumlighet, sa dr det skdligt att rdkna av den tid som forflutit
och endast kriva ersdttning for den tid som kvarstar fram till dess att
underhallet skulle ha utforts i alla fall.

Om kostnaden fér mélning och tapetsering uppgar till 20 000 kr f6r
en lagenhet och intervallen dr 12 ar, dr arskostnaden 1 666 kr. Har
det gatt sju ar sedan ldgenheten senast blev vidgjord, och den ér helt
skadad, sa att féreningen dr beréttigad ersittning och underhaéllet
tidigareldggs, sa blir ersidttningen 1 666 kr - de resterande fem aren,
dvs. 8 330 kr.

Har féreningen i hyresavtalet, eller i stadgarna skrivit in att féren-
ingen har ritt att kvitta en fordran som uppstatt i hyresférhallandet
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mot den insats som medlemmen betalat in, s& kan detta vara en
sédan situation dé det kan bli aktuellt.

De skavanker eller skador som féreningen kan dokumentera vid en
besiktning, far saledes bedomas utifran dess omfattning och lagen-
hetens alder. Ar det skador som hyresgisten blir betalningsskyldig
for, skall foreningen ge denne tid att reparera skadan, innan kon-
traktet upphor. Gor dérfor alltid en forsta besiktning i god tid innan
kontraktstidens utgang. Om ni inte finner nagra skador, utan endast
en eller annan skavank, sa notera denna i protokollet. F6lj upp med
ytterligare en besiktning nir ldgenheten ar tom, och gor en slutbe-
siktning. Vissa saker kan vara svara att se nir lagenheten dr moble-
rad. Normalt finns det inga direkta skador som ni inte upptackt
forsta gdngen. En skada som ofta blir foremal for diskussion ar
omfattningen av spikhadl efter tavlor m.m. Det far emellertid vara
ganska omfattande hal i tapeterna for att det skall betraktas som
skada. I badrum med kakel dr praxis stringare.

Lat savil den avflyttande som inflyttande hyresgisten fa ett exem-
plar av besiktningsprotokollet. P4 s& sétt vet alla vad som dokumen-
terats vid lagenhetsbytet, och protokollet ligger sedan till grund for
nésta byte.

Forslag och goda exempel

For att undvika att det uppstar sddana brister i ligenheten att den
skadas genom hyresgéstens eget vallande, har foreningen rétt att
titta till ligenheterna nér det behovs for att utova tillsyn eller for att
utféra arbete som foreningen sjélv svarar for. Ta darfér som rutin att
fora en dialog med medlemmarna nér det dr aktuellt med att ge-
nomféra underhall eller vidta andra atgédrder i ligenheterna och be-
stam att féreningen alltid sjélv eller genom ombud besiktigar arbe-
tet.

En medlem har inte rétt att vigra féreningen tilltrade for att utova
denna tillsyn. Skulle det uppsta en oldslig konflikt dar féreningen
forvagras tilltrdde utan att hyresgasten kan visa nagon giltig ursiakt,
ar hyresritten forverkad och féreningen beréttigad att sdga upp
hyresavtalet i fortid.

Medlemmen dr dven skyldig att 1ata visa lagenheten ndr den dr
ledig for uthyrning. Féreningen skall naturligtvis se till att medlem-
men inte drabbas av stérre oldgenhet 4n nédvindigt, forsok darfor
att alltid komma 6verens om vilka tider det passar att visa lagenhe-
ten, och att det endast dar de mest aktuella medlemmarna fran kon
som erbjuds visning.

4.3 c Faststilla hyran

Oavsett om foreningen blockhyr eller dger huset sjdlva, s& har styrel-
sen ett ansvar for att faststélla hyrorna. I detta kapitel skall vi darfor
gd igenom en modell for hyressittning, som rattvist fordelar de kost-
nader som féreningen har for dess bostadsldgenheter.
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Vid en blockférhyrning, kommer féreningen att ha en hyreskostnad
gentemot hyresvirden, plus de drifts-, skitsel- och servicekostnader
som foreningen darutdver avtalat om i sitt férvaltningsavtal, vilka
ligger till grund for hyran.

Foreningen som dger, har ju ingen blockhyra, men i 6vrigt pa
motsvarande sétt sina driftskostnader och darutdver dven sina
kapitalkostnader som grund for hyressédttningen. Denna samman-
lagda kostnad skall sedan férdelas som hyra fér de enskilda ldgenhe-
terna.

Viktigt att tanka pa

Den hyra som foreningen faststéller for de enskilda ldgenheterna,
omfattas inte av hyreslagens bruksviardesbestimmelser. Denna
skyddslagstiftning har till syfte att sitta en skilig gréans for vad en
hyra inte pétagligt far 6verstiga i jamforelse med likvardiga ldigenhe-
ter inom allmé@nnyttan pa orten. Da dessa hyror i regel férhandlas
fram mellan hyresvird och hyresgistforening, sa kan den enskilde
hyresgdsten inte paverka resultatet av dessa forhandlingar. Det inne-
bir att den enskilde hyresgisten istéllet kan préva hyran hos hyres-
ndmnden. Denna mojlighet har dock inte medlemmarna i den koop-
erativa hyresrittsforeningen, da det ju dr de sjdlva som dr med och
beslutar villkoren for hur hég hyran skall vara.

Skulle det bo hyresgéster i huset som inte d&r medlemmar utan hyr
sin ldgenhet av féreningen som ren hyresritt, sa kvarstar méjlighe-
ten att vinda sig till hyresndmnden. Dessa hyresgéster kan 4 andra
sidan inte vara med och paverka féreningens beslut om hyresjus-
teringar.

Den hyra som en férening enligt hyresmodell skall erldgga till sin
hyresvird, skall emellertid faststéllas utifran ldgenheternas samlade
bruksvirde. Fran denna, skall det dock goras avrikning for de ata-
ganden och féljdkostnader som foreningen via sitt forvaltningsavtal
har forbundit sig for.

Hérigenom finns en tydlig koppling till den praxis som utvecklats
for hyressdttning inom hyresriattens omrade. Sa &ven om styrelsen
har ett juridiskt ansvar att faststélla hyrorna, sa bor detta ske med
utgangspunkt ifran hur hyran berdknas for vanliga hyresratter.

Men samtidigt lamnar lagstiftningen mojlighet for féreningen att
véga in plus eller minus i hyressdttningen, beroende pa vilken ser-
vice foreningen i 6vrigt tillhandahdller och vilka dtaganden de
enskilda medlemmarna har férbundit sig for.

Pa samma sétt giller dessa villkor f6r foreningar som verkar enligt
dgarmodellen.

Som vi tidigare papekat, skall det framgé av stadgarna pa vilka
grunder hyran skall berdknas. For att utveckla en rattvis hyres-
siattning mellan de enskilda lagenheterna, foreslar vi en hyressitt-
ningsmodell som bygger pa ett vedertaget podngsittningssystem,
vilket har utvecklats mellan SABO och Hyresgdstféreningen och hér
anpassats till den kooperativa hyresrittsforeningen.
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Foérslag och goda exempel
Héar kommer vi i korthet att beskriva modellen for hyresséttning av
kooperativa hyresréttslagenheter.

Forst sa skall varje lagenhets bruksvirde faststillas. Det innebdr att
yta, antal rum, standard, utrustning, service och egna dtaganden
skall beaktas pa ett réttvist sitt i hyressattningen

Lat oss utga fran ett hus med 20 ldgenheter, férdelade pa fem st.

1 rok, fem st. 2 rok, fem st. 3 rok samt fem st. 4 rok. Den samman-
lagda ytan dr 1 310 kvm. Foreningen har budgeterat kostnader for
900 000 kr, vilka nu skall tdckas av en rittvis hyresfordelning.

Lagenhet Antal Yta Totalt kvm
1 rok 5 35 kvm 175
2 rok 5 62 kvm 310
3 rok 5 75 kvm 375
4 rok 5 90 kvm 450
Totalt 20  Snittyta 65,5 kvm 1310

Forst skall varje lagenhet far en podng, beroende pd lagenhetstyp
och ldgenhetsyta enligt f6ljande tabell;

Rumsantal  Podng + Yta = S:a poang

1 kokvra 27
1 rok 34
2 rok 40
3 rok 44
4 rok 49
5 rok 52

Pa detta sédtt kommer skillnader i yta och rumsavtal att bli rattvist be-
aktade.

Nar varje lagenhets poédng lagts samman, riknas dessa ihop for hu-
set som helhet.

Lagenhet Yta poang summa antal totalt
1 rok 35 kvm 34 69 5 345
2 rok 62 kvm 40 102 5 510
3rok 75 kvm 44 119 5 595
4 rok 90 kvm 49 139 5 695

Det ger i detta exempel sammanlagt 2 145 podng.

Sedan &r det dags att ange om vissa ldgenheter har avvikande stan-
dard, jimfort med varandra. Det gér man med vad vi kan kalla korri-
geringspodng. Har foljer en del exempel pa vad som normalt brukar
beaktas i hyressdttningen, och rekommenderade poédng for avvikel-
sen.
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Standardavvikelse Poang
e Extra toaletti 1-3 rok +1
e Avsaknad av extra toalett i 4 rok eller storre -1
e Extra frys +1
e Diskmaskin +1
e Ny badrumsinredning +b
e Ny kdksinredning +4
e Tvatt- och torkutrustning i lagenheten +3
e Balkong/uteplats +2
e Fungerande dppen spis/kakelugn +2
e Hiss tillganglig pa alla vaningsplan +1/van

Det ar viktigt att de faciliteter som vérderas aterspeglar de boendes
allminna uppfattningar pa orten. Lat oss da anta att det endast ar 3
rok som har tillgang till balkonger och att ligenheterna i allt Gvrigt ar
lika. Da skall dessa fa ett tilligg med 2 podng per lagenhet.

Lagenhet Yta Poang Standard Sa Antal  Totalt
1 rok 35 kvm 34 69 5 345
2 rok 62 kvm 40 102 5 510
3 rok 75 kvm 44 2 121 5 605
4 rok 90 kvm 49 139 5 695

Nu har vi tagit hdnsyn till rumsstorlek, yta och standardavvikelser for
varje enskild lagenhet. Vi far da en sammanlagd summa pa 2 155
poédng. I detta exempel rdknande foreningen med att behdva 900 000
kr i arshyra. Da delas denna kostnad med den sammanlagda poédngen,
och vi far en hyreskoefficient, ett (K)-vdrde som blir 417,633. Genom
att multiplicera varje ldagenhets podng med K-vérdet, fordelas den
totala arshyran rittvist pa de enskilda ldgenheterna.

Da far vi foljande hyror per lagenhet redovisade i kr/kvm, mé&nads-
och arshyra.

Lagenhet  Kr/kvm Manadshyra  Arshyra  Antal Arshyra totalt kr
1 rok 823 2401 28816 5 144 083
2 rok 687 3550 42 598 5 212 993
3rok 674 421 50533 5 252 668
4 rok 645 4 838 58 050 5 290 255

900 000

Multipliceras sedan arshyran/ldgenhet med antalet ligenheter per
storlek, far vi den totala arshyran pa 900 000 kr igen.

Vi ser da att manadshyran blir hogre ju storre lagenheterna ér,
samtidigt som hyran i kr/kvm blir hdgre ju mindre ldgenheten ér.
Detta ar en korrekt hyresbild. D& kok och badrum betingar ett hogre
virde dn 6vriga utrymmen skall dessa vdga tyngre i den lilla lagenhe-
ten, medan den storre ldgenhetens extra ytor, inte har samma virde.
Samtidigt maste det ju alltid vara en hégre hyra ju storre lagenheten
ar, om standard och utrustning i stort ar desamma.

Nar hyrorna fordelats pé detta sitt, kan de pa ett réttvist sétt juste-
ras upp eller ner, helt beroende pé kostnadsutvecklingen, genom att
den totala arshyran férdandras med en given procentsats. Om féren-
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ingen har valt att tillhandahalla viss egen service, kan dven denna
podngsédttas inom ramen fér denna modell. Tank da pa att kostna-
derna blir olika beroende pa ldgenheternas storlek, vilket inte i alla
sammanhang kan vara relevant.

Las mer

Vad foreningen behéver i hyresintikter, styrs i huvudsak av de drifts-
kostnader som foreningen har. Lds mer om dessa i kapitlen om

* 4.5b Gemensamt inre underhall

e 4.5 c Yttre underhall

e 4.6 b Férbrukningskostnader

o 4.6 c Ovrig drift

4.3 d Forvaltnings- och skotselavtal

Oavsett om foreningen drivs enligt hyres- eller dgarmodell, sa kom-
mer ni att behodva knyta till er tjanster for skotsel av fastigheten och
fastighetens administration.

Viktigt att tanka pa

Om ni blockhyr huset, dr det ganska naturligt att ni i forsta hand
tecknar ert forvaltningsavtal med er hyresvird. Ar det en allmédnnyt-
tig vard, sa finns det sannolikt flera hus i er narhet som forvaltas av
det allmédnnyttiga bolaget. Aven en privat hyresvird kan naturligtvis
ha samma férutsiattningar. En samordnad férvaltning ger under alla
omstidndigheter ofta béttre villkor for er del. Ni bér dock forst utga
fran vilka forvaltningstjanster som ni vill efterfraga innan ni diskute-
rar vem som bist kan tillhandahalla dessa.

Ager ni huset enligt dgarmodell, sa &r det i princip samma forutsitt-
ningar for forvaltningsavtalet som skall gélla, med den skillnaden att
samordningsvinsterna inom ett bolag kan vara svarare att dra eko-
nomisk nytta av.

Ett forvaltningsavtal kan vara mer eller mindre langtgaende. Det
kan dven vara mer eller mindre detaljerat, det utgar ju helt fran era
specifika forutsittningar.

Aven ett avtal om kameral forvaltning kan vara mer eller mindre
omfattande. Aven hir styrs detta av hur mycket ni sjilva vill géra och
vad ni vill ha hjilp med.

Vid alla avtalsskrivningar sa ar det viktigt att ni dr klara 6ver vad ni
skriver pa, da avtalen ofta bor 16pa Gver ett par ars sikt.

Borja med att lista alla de forvaltningsaktiviteter som uppkommer
under ett ar och gor sedan en bedé6mning av vad ni sjélva tror er
kunna skéta.

For skotsel och forvaltning av fastigheten bor ni diskutera féljande
tjanster

e Bevaka driftstatistik
¢ Investeringsplanering

e Kontroll av fastigheten
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e Lagenhetsbesiktningar

¢ Teknisk planering

¢ Underhallsarbeten

e Underhallsplanering

* Reparationer

e Skotsel av yttre omraden

e Skotsel av inre ytor, stidning

e Sophantering

e Hantering av felanmélningar

e Jourtjanster

¢ Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK)

For den kamerala forvaltningen bor ni diskutera vem som skall svara
for foljande hantering

¢ Lopande bokféring

¢ Ekonomisk rapportering till styrelsen

e Fakturabetalning

* Betalning av lanerdntor och amorteringar

e Upprittande av forslag till budget och likviditetskontroll

e Upprittande av forvaltningsberittelse, bokslut, arsredovisning
och arsbok

e Deklaration av foreningen och formégenhetsuppgifter till
medlemmarna

¢ Avisering och mottagning av avgifter och hyror

¢ Betalningsbevakning, betalningspaminnelser och inkassering

* Hantering av pantfoérskrivningar och 6verlatelser

e Hantering och redovisning av underhallsfond

¢ Lonehantering for anstillda och fortroendevalda

¢ Kontrolluppgifter pa lI6ner och arvoden

Forslag och goda exempel

Som ndmnts dr det svart att i detalj ange hur ett forvaltningsavtal bor
se ut. En utgdngspunkt kan vara att diskutera vilken servicenivi som
foreningen forvantar sig av den externa férvaltningen. Ni bor dven
gora klart pa vilket sitt samarbete skall ske om ni sjéilva skall svara
for vissa insatser.

Avtalet skall ju sedan reglera vilka ataganden respektive part skall
sta for. Tank pa att savél ert eget som férvaltarens arbete skall utfo-
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ras fackmannamassigt. I synnerhet blir detta viktigt om ni blockhyr,
dé en extern hyresvérd har ett intresse av att fastigheten inte blir
misskott genom hyresgédsternas egna arbeten.

Ni skall naturligtvis alltid se till att férvaltningsbolag &r registrerade
for moms och arbetsgivaravgift, i synnerhet nu efter utvidgningen av
EU.

Veta mer

P& www.vitanovis.se finner ni en mall for ett férvaltningsavtal, vilket
ni kan ha som utgangspunkt for ert eget avtal. Tank pa att nir ni gér
forandringar, sa bor ni slutligt 1ata en jurist granska avtalet.

4.4 Administrativ verksamhet

4.4 a Ekonomi och hyresavisering

En god ekonomi dr i regel grunden dven fér en god boendedemo-
krati. Ekonomiskt vélskotta féreningar ger goda mdjligheter till in-
syn, 6verblick och kontroll, vilket i sin tur ger goda méjligheter till
kontinuerlig information, framforhéllning och vl férberedda be-
slutsunderlag. Omstidndigheter som &r viktiga for att det demokra-
tiska arbetet skall fungera bra.

En god ekonomi dr ocksa grunden for en langsiktigt hallbar fastig-
hetsforvaltning. Avsittningar fér framtida underhall, férvaltning av
medlemmarnas insatser, de manatliga hyresintikterna mm gor att
storre foreningar kan komma att hantera mycket pengar. Ratt hante-
rat kommer den vélskotta foreningen att sjialv kunna bygga upp en
ekonomisk stéllning som gor att den kan 6verleva pa egna ekono-
miska meriter, &ven om villkoren i omvérlden forandras.

I framfor allt storre foreningar och i dgarmodellen, dr kassérens
uppdrag sannolikt bland det mest tidskravande. Darfor ar det viktigt
att den fortroendevalde som atar sig detta uppdrag, dels har ett
intresse och dels viss erfarenhet av bokforing och ekonomihante-
ring. Kunskaperna om fastighetsforvaltning, skatteregler osv. for just
den kooperativa hyresrétten far den fortroendevalde sannolikt
tilldgna sig efter hand. Man far nog rdkna med ca 4-6 tim/manad i
arbetsinsats. Nagot mer i uppbyggnadsskedet, deklarationstider och
vid speciella hdandelser.

Hyresaviseringen kan féreningen vilja att antingen sjdlv svara for,
eller ldgga ut pa ndgon som kanske dven skall skota den kamerala
forvaltningen. Det kan vara ett bostadsféretag eller en revisions-
firma. HSB och Riksbyggens forvaltningsorganisationer kan dven
sdlja sddana tjanster.

Men i den mindre féreningen dr det inte ndgot betungande arbete.
Till féreningens hjilp finns speciella dataprogram for administrativt
stod.

Viktigt att tanka pa
Den kooperativa hyresrattsféreningen dr bokféringsskyldig enligt
bokforingslagen. Kassoren eller den ekonomiansvarige skall ha ord-



Bo och forvalta 181

ning pa alla verifikationer, kontrakt, saldobesked och andra brev
som stdlls till féreningen och som kan péaverka ekonomin. Allt riken-
skapsmaterial skall arkiveras under minst 10 ar. Verifikationer, fak-
turor, bokforingsunderlag och allt som forts in pa data dr sadant som
skall sparas. Da det finns mycket annat att tinka pa vid start av en
forening, s ar det viktigt att ha viss beredskap for de ekonomiska
atagandena. Skall féreningen hyra huset, blir det inte lika mycket
ekonomihantering, som om foreningen skulle forvdrva huset.

Utdelning till medlemmarna kan ske pa lite olika sitt. Antingen kan
det ske i proportion till insatsens storlek. Om foreningen dger huset
sa kan det innebéra att upplatelseinsatserna varit olika, vilket inne-
bér att en sddan utdelning kan vara att foredra.

Om det &dr en férening som hyr, och som har ett stort inslag av
sjalvforvaltning, sa kan utdelningen ske i den omfattning som med-
lemmarna deltagit i verksamheten. En sddan gottgorelse kallas
efterlikvid och kan berdknas pa den tid som medlemmen skott vissa
ataganden. Om féreningen reglerat dessa ataganden i hyressétt-
ningen, kan utdelningen fordelas i proportion till hyran, savitt inte
lagenheternas storlek och standard ér allt f6r avvikande och det inte
finns kdande medlemmar som &dven skall f4 del av utdelningen.

Oavsett modell, sa skall detta framga av stadgarna. Det belopp som
star till foreningens forfogande att gottgéra medlemmarna med,
rdaknas fram efter avsdttningar till reservfond och far inte dventyra
foreningens ekonomi i dvrigt.

Registreringsavgiften till PRV samt andra kostnader for att bilda
och registrera foreningen &r inte avdragsgilla i foreningens bokfo-
ring.

Foreningens ekonomi kommer séledes att se olika ut, beroende pa
vilken modell féreningen valt, hur stora ataganden som hyresgis-
terna sjdlva skall st for samt vilken service som medlemmarna vill
kopa.

Om foéreningen viljer att sjdlva svara for hyresaviseringen, ar det
viktigt att tdnka pa att aviseringen sker i god tid fore inbetalnings-
tillfallet, varje manad. Ta som rutin att gora det samma datum,
forslagsvis runt den 15:e. Inbetalningarna skall vara gjorda senast
den sista vardagen i mdnaden. Medlemmar eller hyresgéster som
regelbundet &sidositter sina forpliktelser att betala sin hyra, riskerar
att férlora besittningsrétten over ligenheten. Foreningen bor darfor
faststilla vilka rutiner som géller vid betalningsférsummelser, sa att
alla behandlas lika. Da uppkommer inga diskussioner om felaktig
sdrbehandling, om féreningen skulle tvingas sdga upp nagon med-
lem f6r betalningsforsummelser.

Forslag och goda exempel
Anviénd fiardiga dataprogram for féreningens ekonomihantering och
hyresavisering. Det finns flera foretag som tillhandahaller snarlika
program som kan vara till nytta.

Lat den ekonomiansvarige fa kompletterande utbildning i de fragor
som han eller hon kdnner sig osédker pa. Om ingen i féreningen har
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intresse for eller kunskap i foreningsekonomi, sa lagg ut dessa tjians-
ter pa bostadsforetaget eller en revisionsfirma.

Las vidare
Den administrativa verksamheten inom féreningen kan med fordel
delegeras pa flera inom styrelsen. Det kan vara bra att halla dessa
uppdrag inom styrelsen, d& det direkta ansvaret for dessa fragor i
mangt och mycket faller tillbaka pa styrelsen.

Det ekonomiska arbetet har direkta samband med styrelsens
ansvar som ni ldser mer om i kapitlen

e 4.3 c Faststilla hyran samt
e 4.4 d Skatter och forsdkringar

4.4 b Hyresjuridiken

Som kooperativ hyresréttsférening kommer ni att fungera som hy-
resviard gentemot era medlemmar oavsett om ni blockhyr eller dger
ert hus. Det gor att ni far ett sarskilt ansvar for att uppratthalla ett
gott hyresférhallande med hyresgédsterna och agera pa ett sakligt och
professionellt sdtt om det uppkommer tvister eller klagomal.

De hyresrittsliga fragor som kan uppsta i féreningen skall i huvud-
sak hanteras utifran jordabalkens 12 kapitel, hyreslagen. I lagen om
kooperativ hyresritt har emellertid vissa sirskilda bestimmelser
skrivits in som dndrar pa vad som i 6vrigt foreskrivs i hyreslagen.

Det dr inte maojligt att hér beréra alla de situationer som kan uppsta
i ett hyresforhallande, utan far ni problem som ni inte med sidkerhet
vet hur ni skall hantera, bor ni omedelbart inhdmta rad eller hjélp.

Viktigt att tanka pa

Inledningsvis bor ndmnas att hyreslagen dr en skyddslagstiftning
som har till syfte att ge hyresgéster en rittslig stdllning mot en an-
nars betydligt starkare part vilken man som hyresgést oftast har ett
beroendeforhallande till.

Om inget annat avtalas, s& ingéar hyresgasten ett avtal pd obestamd
tid ndr man skriver ett kontrakt.

Vid tilltrddesdagen skall foreningen tillhandahdlla lagenheten i
sadant skick att den &r fullt brukbar, om inget annat har avtalats.
Denna avtalsfrihet giller dock bara med kooperativa hyresgéster och
inte i ett vanligt hyresférhallande.

Under hyresforhéllandet skall ligenheten vl vardas och underhal-
las pa det sdtt som parterna kommit 6verens om. Foreningen kan
sdledes avtala om att hyresgésten p& egen bekostnad skall under-
halla lagenheten. Det leder till att denna hyresgést inte kan krava att
foreningen utfor sadant underhall eller genom atgirdsforeldggande
begir att hyresndmnden skall besluta om att féreningen skall ge-
nomféra underhdllet. Fér sddana delar dér foreningen har ett under-
hallsansvar, kan emellertid en hyresgédst genom en sddan ansdkan
hemstilla att hyresndimnden beslutar avkrava av féreningen att
atgirda sadana brister eller hinder i hyresrétten.
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Skulle medlemmen vidta ndgon atgérd i ligenheten har féreningen
ratt till ersdttning for skada som beror pa att atgiarden inte dr
fackmaissigt utford eller pa annat sitt otillfredsstdllande.

Som vi tidigare berért, skall den kooperativa hyresgisten betala
den hyra som féreningen bestimmer. Hyreslagens regler om be-
stimmande av hyra géller sdledes inte fér den enskilda hyresgésten.
Som f6ljd hédrav, kan en hyresgist inte heller deponera hela eller
delar av hyran hos ldnsstyrelsen om det rader tvist om storleken av
hyran.

En hyresgist far inte 6verlata hyresréatten till nAgon annan utan
hyresvirdens samtycke. Hyresgédsten kan dock dverlata till en nérsta-
ende som varaktigt sammanbor med honom om féreningen skiligen
kan néja sig med fordndringen. Hér kan det uppsta intressekon-
flikter, om en hyresgést vill overlata till en nirstdende, som féren-
ingen inte anser kan efterleva féreningens stadgar eller andamal.
Skulle en sadan situation uppkomma, bér ni ta hjilp av expertis for
att tolka rattslaget.

P& samma sétt har hyresgésten rétt till byte, om det kan ske utan
pataglig oldgenhet for foreningen och det finns beaktansvirda skl
for bytet. I forarbetena till hyreslagen anges att ett byte med en ung
barnfamilj till ett seniorboende med enbart dldre medlemmar, skulle
kunna utgtra en sadan pataglig oldgenhet att foreningen hade ratt
att neka bytet. Men dven hir bor foreningen ta hjilp av expertis for
att bedoma de enskilda fallen om féreningen skulle uppleva att bytet
blev till skada for féreningen.

Upplatelse i andra hand maste ocksa ske med hyresvirdens sam-
tycke. Aven hir skall hyresgisten ha beaktansvirda skl och upp-
latelsen skall godkdnnas om inte féreningen skulle ha befogad
anledning att viagra samtycke. Det kan dock finnas situationer dar
foreningen kan befara att andrahandshyresgésten inte kan komma
att fullgora forpliktelser som f6ljer av stadgarna, vilket hitintills inte
har provats.

Som ndmnts dr huvudregeln att ett hyresavtal 16per pa obestamd
tid. Foreningen kan darfér endast sdga upp hyresavtalet i fortid, om
hyresritten har férverkats. Vilka situationer detta handlar om anges
tydligt i hyreslagen. De viktigaste dr néar hyran inte kommer in i tid,
otillaten 6verlatelse eller 2:a-handsuthyrning, vanvérd eller allvarliga
storningar och hyresgésten inte omedelbart efter tillsdgelse vidtar
rattelse.

I den kooperativa hyresréttsféreningen har hyresgédsten dven en
skyldighet att efterleva férenings stadgar. Skulle det framgé att
hyresgdsterna har en viss arbetsplikt for att underhalla eller skita
drift och férvaltning, kan hyresrétten forverkas om en hyresgist
misskoter dessa dtaganden.

Forslag och goda exempel

De svaraste situationerna dr just férverkande av hyresritten. Det &r
en definitiv situation vars utgang har en avgérande betydelse for sa-
vil féreningen som hyresgisten. Av det skilet dr lagen extra tydlig pa
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vilka formkrav som stélls p& hyresviardens agerande. Skulle ni upp-
tacka att det finns en situation déar en hyresgist inte betalat hyran i
ratt tid, satt ndgon annan i sitt stélle, stort eller hotat grannar, vagrat
delta i foreningsarbete, sa vind er omgaende till nagon expert som
kan hjilpa er med de formella atgdrderna som ni maste vidta.

Tank pa att ni méste agera inom viss tid, ofta inom tre veckor.
Uppsigningshandlingar skall skickas pa visst sdtt och innehalla viss
information for att vara giltiga.

Vid en uppsigning kan féreningen i en del situationer vilja att sdga
upp hyresavtalet i fortid eller med avtalad uppsidgningstid. Detta val
styr om en eventuell provning sedan skall ske i tingsrétt eller hyres-
namnd.

Ni kan védnda er till den hyresndmnd som finns i er region for att fa
rad om hur ni skall hantera en uppkommen situation. Ddremot far
ni naturligtvis inte svar pa vem som har ritt i er tvist, utan att saken
blir provad. Organisationen av hyresndmnder ar fn under utredning,
men kommer sannolikt att finnas kvar i nagon form framéver.

Veta mer

Pa www.vitanovis.se aterfinner ni en mall fér uppsidgning av hyres-
avtal. Ta rdd innan ni anvdnder er av denna for att veta hur ni i 6vrigt
skall ga tillvdga vid en sadan tvist.

4.4 ¢ Medlemsinformation

Styrelsen har ett stort ansvar for att halla medlemmarna informe-
rade om foreningen och dess verksamhet. Som vi tidigare har disku-
terat, dr tillgdngen till information avgérande for att medlemmarna
skall kdnna sig delaktiga och vilja engagera sig i féreningsarbetet. All
information maste darfér vara 6ppen och litt tillganglig. T kapitlet
4.2 d Den virtuella foreningen, pekar vi pa en l6sning for att via
Internet, eller ett intranét, sprida information och géra den snabbt
tillgdnglig.

Viktigt att tanka pa

Det finns flera situationer da féreningen kommer att behova infor-
mera medlemmarna. Det dr infér moten, da kallelser och inbjud-
ningar behover tas fram, fritidsaktiviteter da bokningar och andra
forberedelser maste till, aterkommande foreningsaktiviteter som
trappstddning e.dyl, da alla bor kidnna till vem som har ansvaret vid
olika tider.

Dé sannolikt flera i féreningen kommer att producera information,
ar det viktigt att foreningen beslutar sig for vilka informationskanaler
som ni skall anvédnda er av, och hur féreningens information skall se
ut, sa att alla vet att det dr féreningen som star bakom den aktuella
informationen.

Bestdm er girna for en logotype som ni tycker passar er forening,
ett typsnitt som dr ldtt att anvidnda, kanske en firg och en inramning
av information som kinns bra for just era &ndamaél. Med en tydlig
layout, kommer ni att se att det blir littare att tillhandahalla infor-
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mation och det blir ldttare for mottagaren att ta del av er informa-
tion, &n om var och en skulle producera féreningsinformation pa sitt
satt.

Bestdam er sedan for vilka informationskanaler ni vill anvinda er av.
Aven om ni anvinder ett intranit eller en hemsida, s kommer
sannolikt inte alla medlemmar att ha tillgdng till en dator. Om ni
vdljer att fora er huvudsakliga information, och kommunikation
elektroniskt, sa bor ni tdnka pé att ha en dator som ar tillganglig for
medlemmarna.

Andra sétt att féra ut information ar via infoblad eller en enkel
tidning. En informationstavla dr ocksa bra om den kan placeras sa
att det ar litt att passera forbi, utan att den for den skull missbrukas.
Forsok att halla foreningens information skild fran annan informa-
tion.

Inf6ér stimman kommer ni att behdva tdnka sérskilt pa vad ni skall
informera om, och hur ni skall ga ut med informationen.

I era stadgar har ni angett pa vilket satt medlemmarna skall bli
kallade. Handlingar till stimman behover inte skickas ut med kallel-
sen, utan kan tillhandahéllas p& annat sédtt. De handlingar som ni
skall forbereda ar

* Kallelse
e Arsredovisning
e Forslag fran styrelsen

* Motioner och styrelsens yttrande

Forslag och goda exempel

Det ar inte bara medlemmarna som ni kommer att behdva ga ut
med information till. Ni kommer att fa nyinflyttande medlemmar
framover, vilka skall informeras om foreningen, era normer och reg-
ler, stadgar, skotselansvar etc. Tank pé att denna information snart
kan bli omfattande, s& forsok att gora den sa enkel och lattfattlig som
moijligt.

Ni kanske behdver 6versétta en del material om ni har medlemmar
med andra hemsprak @n svenska. Da dr det bra om ni kan komplet-
tera den skriftliga informationen med ett personligt samtal 6ver en
kopp kaffe, pé sé sdtt undviker ni att det uppstar missforstand och
medlemmen har tillfille att stédlla fragor om sadant som varit svart
att forsta i det skrivna materialet.

I och utanfor ert hus, kommer ni ocksa att behdva satta upp infor-
mation om féreningen. Det kan handla om

e Vigskyltar

* Orienteringstavla
e Anslagstavla

e Husnummerskylt

e Foreningsskylt
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For all information kommer ni att beh6va ta upp kostnaderna i for-
eningens l6pande budget. Diskutera hur mycket ni anser ar skéligt
att avsitta for information och medlemskommunikation och om ni
har en mer omfattande informationsverksamhet, sa kanske ni skall
delegera hela eller delar av budgeten till en informationskommitté.

Uppritta en informationsplan for aret, dér ni i grova drag tar upp
sddana informationsinsatser som det gar att planera for.

Aven om féreningen kommer att ligga ner stor méda pé att vara
oppen och informera medlemmarna om féreningens verksamhet, sa
kommer ni inte att kunna informera alla om allt. Medlemmar kom-
mer dven att tappa bort information och invinda mot att de inte fatt
information som de skulle. Andra kanske tycker att de fatt informa-
tionen alldeles for sent eller att den varit bristféllig pa olika sétt.

Det dr latt att det uppstar kritik &ven om féreningen har en hog
ambitionsniva. Darfor kan det vara bra att diskutera vilket ansvar
foreningen har for att fora ut information, men dven vilket ansvar
den enskilde medlemmen har for att soka och ta till sig information.

Bestdam er pa ett medlemsmote for vilka riktlinjer ni skall arbeta
efter, dar ni kommer 6verens om ett delat ansvar for informations-
arbetet. Vad skall féreningen gora och vad krdvs av den enskilde
medlemmen for att informationsflodena skall fungera fran avsan-
dare till mottagare.

4.4 d Skatter och forsakringar

Villkoren for foreningens beskattning dr olika beroende pa om det
avser en blockhyresmodell eller en dgarmodell. Om féreningen vid
sidan om den huvudsakliga verksamheten dven bedriver sidoverk-
samhet, sa innebir det ytterligare en annan beskattningsgrund.

Viktigt att tanka pa
Foreningens skattesituation da foreningen dger sina fastigheter kan
jamstillas med en s.k. dkta bostadsrattsforening. Detta innebdr att
foreningen ar schablonbeskattad fér den del verksamheten bestar i
fastighetsupplatelse. Schablonbeskattning innebdr att foreningen
som intédkt tar upp 3 procent av fastigheternas taxeringsviarde samt
dessutom erhallet rdintebidrag. Fran detta far dras som kostnad vad
foreningen erlagt i rantor och eventuell tomtréattsavgéald. Om foren-
ingen bedriver annan verksamhet vid sidan av fastighetsupplatelsen
skall denna verksamhet beskattas konventionellt som naringsverk-
samhet. Eventuell vinst beskattas med f.n. 28 procent. Forlust far
sparas och utnyttjas som avdrag for eventuell vinst kommande ar.
Féreningar som inte dger sina fastigheter utan i stéllet blockforhyr
lagenheter beskattas konventionellt som néringsidkare. De skatte-
pliktiga intdkterna utgéres i huvudsak av hyresintédkter frain medlem-
marna och rdnteintidkter pA medlemmarnas insatskapital. Avdrags-
gilla kostnader bestar i huvudsak av hyra till hyresvarden, drift- och
forvaltningskostnader, virdeminskning pa inventarier samt avsitt-
ning till periodiseringsfond, vilket f.n. &r hégst 20 procent av den
skattemadssiga inkomsten for beskattningsaret fore avdraget. Det kan
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emellertid uppsté oklarheter i beskattningen av féreningar enligt
hyresmodellen. Radfraga er revisor eller skatteverket vad som giller
just i ert fall.

Foreningens forsdkringar har berérts ovan under kapitel 3.3 e
Forsdikringsavtal.

Utover vad som sdgs dér, bor ni tdnka pé att ha en stindig uppsikt
over hur premierna utvecklas och kontinuerligt kolla upp priser och
villkor hos andra forsdakringsgivare. For in detta som rutin vad andra
eller tredje ar.

Forslag och goda exempel

Tank pa att en vinstutdelning till medlemmarna i princip blir en in-
komst som denne méste ta upp i sin deklaration och skatta for. Det
innebér i praktiken att savél foreningen som den enskilde medlem-
men skattar f6r samma vinst. Dubbelbeskattningen i hyresmodellen
kan undvikas om féreningen istillet for att ta ut vinst, istdllet haller
nere hyrorna.

Foreningen bor ocksa bevaka att hyresgésterna har ett tillfredsstél-
lande forsdkringsskydd for sitt boende i form av en hemf6rsakring.
Vid skador ticker foreningens forsiakring normalt endast forening-
ens egendom. Vad som finns i ligenheten och eventuella tillval som
den enskilde hyresgdsten sjdlv bekostat maste denne sjalv forsdkra
sig for. I vissa fall har féreningar i sina stadgar stéllt som krav att
hyresgédsten maste ha en gédllande hemf6rsidkring

Veta mer

Om ni dr osdkra pa hur ni skall deklarera bor ni radfréga er revisor
eller skatteverket eller bestk Skatteverkets hemsida
www.skatteverket.se. Har gar det att fa svar pa de flesta fragor.

4.5 Underhall

4.5 a Lagenhetsunderhallet

I det nya huset beh6vs naturligtvis inget inre underhall under de for-
sta dren. Endast om det uppstar skador, antingen dir hyresgésten
varit vallande, p.g.a. ett byggfel eller en brist dar foreningen visat for-
sumlighet, sa behdvs nya ytskikt. I de flesta fall kommer en férsikr-
ing att kunna tdcka del av kostnaderna for dessa skador.

I stadgarna har foreningen angett pa vilket sétt avsattningar skall
goras for det framtida underhallet och vilken part som har ansvaret
for detsamma. Sa hir i borjan ar det viktigast att féreningen arbetar
upp rutiner sa att dessa avsattningar fungerar.

Om det dr hyresgéisterna som bir ansvaret for malning, tapetsering
och golvbyten sa bor det ske en ménatlig avsittning till en under-
héllsfond, vilken féreningen administrerar. Avsdttningen kan framgé
som en sdrskild post p& hyresavin. Nivan bestimmer féreningen
sjélv. Aven villkoren fér hur pengarna far disponeras, avgor féren-
ingen.
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Viktigt att tdnka pa

Om inte féreningen sarskilt anger villkor for de kooperativa hyres-
gisternas underhéllsansvar, dr det foreningen som ansvarar for att
lagenheterna underhélles med skiligt tidsmellanrum.

En férening som blockhyr huset, kan i sitt férvaltningsavtal skriva
in att hyresvéarden skall svara fér underhallet, vilket kommer att
paverka hyran uppat. Om underhallet avtalas bort och féreningen
véljer att svara for det sjdlv, eller som namnts, reglera det sa att den
enskilde far ansvaret, skall férvaltningskostnaderna istéllet sdnkas.

En forening som istéllet dger huset, har sjialv underhallsansvaret
fran borjan, och kan sedan pa motsvarande sitt vilja att hanskjuta
ansvaret till de kooperativa hyresgisterna. Foreningen maste dock i
stadgarna ange de grunder som skall gilla for avsdttningen av medel
for att sdkerstédlla underhéllet. En sdrskild underhéallsfond bor déarfor
inrdttas till vilken arliga avsittningar gores. De enskilda kooperativa
hyresgdsterna kan sedan for att underhélla lagenheten, ta ut medel
ur fonden, nér erforderligt belopp har uppnétts. Aven avsittning for
det gemensamma underhallet gors till en fond, och féreningen
upprittar arligen en underhdllsplan som visar vad som maste goras
under aret och vad som &r planerat for tid framover.

Normala intervaller for inre underhéll r

e Malning, tapetsering 12-14 ar

e Slipning, lackn. tragolv 15-20 ar

e Mattbyte (plast, laminat) 20-25 ar
e Vitvaror 15-17 ar

e Badrumsutrustning ca 20 ar

Tank pa att det ar malning och tapetsering som enskilt star fér halva
underhallskostnaden. Byte av vitvaror star for drygt 20 procent och
golvbyte for ca 15 procent. Hiar kan féreningen vinna en hel del pa
atti god tid se sig om efter billigare produkter, dven pa den utlind-
ska marknaden. Erfarenheter har visat att det gar att sdnka kostna-
derna for framfor allt inredning, vitvaror och vvs-produkter. Har kan
foreningen anlita nagon entreprendr med erfarenhet och intresse av
sddana upphandlingar.

Forslag och goda exempel
En rimlig avsédttning fér mélning och tapetsering dr vad det skulle
kosta i dag att utfora det samlade underhallet, uppréaknat med en ar-
lig index baserad pé antingen KPI (konsumentprisindex) eller BPI
(byggprisindex) under ca 12 ar. Visst tilldgg for att mindre oplanerat
underhall kan komma att beh6va géras under tiden kan dven riaknas
in. Den framrdknade summan delas sedan pa det antal 4r som be-
rakningen gjorts p4, av vilken 1/12 blir den ménatliga avsidttningen.
Utgifterna for underhdllet varierar ju 6ver tiden, beroende pa
husets alder, vilket gor att foreningen bor planera sin avsédttning
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utifran en langsiktig cykel, sa att det sker avsdttning dven de férsta
aren. Annars riskerar ju féreningen att beh6va héja hyrorna kraftigt
nir programmet skall genomforas.

Alder, ar Ungefarlig utgift kr/kvm
1-5 0
6-10 16
11-15 81
16-20 43
21-25 60
26-30 66

Om foreningen har ansvaret for underhallet, kan det darfér vara 16-
nande att géra avsdttningar redan ar ett. Det kommer sannolikt inte
att vara ett problem med likviditeten i foreningen, varfor en mojlig-
het dr att inledningsvis anvidnda avséttningar for att betala av dyra
lan. Nér det planerade underhallet blir aktuellt, har foreningen héri-
genom sankt sina kapitalkostnader och stirkt det egna kapitalet vil-
ket ger mojlighet att genomfora ett storre program for planerat inre
underhall.

Las vidare
Mer om underhall tas upp i de tva ndstkommande kapitlen,

e 4.5b Gemensamt inre underhall samt

e 4.5 cYttre underhall.

En genomgang av 6vriga driftskostnader gors i kapitlen
e 4.6 b Férbrukningskostnader
e 4.6 ¢ Ovrig drift

Veta mer
o Ar svenska byggmaterialpriser konkurrenskraftiga? Delrapport
Boverkets Byggkostnadsforum 2003.

4.5 b Gemensamt inre underhall
Det gemensamma inre underhallet dr kanske inte lika intressant fér
medlemmarna att sjdlva engagera sig i, s& som det inre lagenhets-
underhdllet. Har handlar det om malning av gemensamma utrym-
men som kéllare, tvdttstuga, trapphus, byte av tvitt- och sophus-
utrustning etc. Naturligtvis sparar féreningen pengar genom eget ar-
bete, men det dr kanske framst genom aktsamhet och undvikande av
skadegorelse som féreningen kan héalla nere underhallskostnaderna.
Helt beroende péa vad for slags hus féreningen byggt, sd kommer
naturligtvis kostnaderna fér det gemensamma underhallet att skifta.

Viktigt att tanka pa
Foreningen kan, som vi ndmnt, bestdimma i sina stadgar att en koop-
erativ hyresgist pa egen bekostnad skall halla sin ldgenhet i fullgott
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skick. Aven till ligenheten hérande mark, samt underhall av gemen-
samma delar av mark eller hus, kan hyresgédsterna aldggas ansvar for.
Daremot kan inte hyresgister aldggas att svara for reparationer av
ledningar for avlopp, vdarme, gas elektricitet och vatten, om dessa re-
dan funnits i lagenheten och tjanar fler 4n en ligenhet. Detsamma
gdller ventilationskanaler.

Atgirder som ingér i det gemensamma underhéllet ar oftast f61-
jande, med rekommenderade intervaller;

Atgard Intervall, &r
Malning trapphus, tvatt 13-15
Malning 6vriga utrymmen 25
Byte tvattutrustning 10-12
Byte soputrustning 15
Byte trapphustavla, natvaggar, las 20-26

Byte av tvdttutrustningen motsvarar ca 60 procent av underhélls-
kostnaden, varfor utrustningsstandarden och frekvensen av tvétt-
avdelningen spelar ganska stor roll for kostnaderna. En forldngning
av underhallsintervallet med 15 procent innebdir att underhalls-
kostnaden minskar med ca 15-20 procent.

Med en arlig underhallsutgift pa ca 13 kr/kvm BOA tédcks de nor-
mala underhéllskostnaderna in. Aven hir fordelar sig utgifterna olika
over tiden, varfor mer planmassiga avsittningar ar att rekommen-
dera.

Alder, ar Ungefarlig utgift kr/kvm
1-5 0
6-10 4
11-15 22
16-20 9
21-25 24
26-30 24

Forslag och goda exempel

Pa samma sitt som vi diskuterade i forra kapitlet om det inre under-
hallet, kan féreningen gora planmaéssiga avsdttningar och anvinda
likvida medel fér amorteringar, &ven om det hér inte roér sig om
samma belopp.

For att undvika onddiga underhéllskostnader pa utrustningen, ar
det bra om alla medlemmar vél kdnner till hur t.ex. gemensamma
tvitt- och torkutrustningar fungerar. Det dr ocksd bra att skotseln
utfors av medlemmar som gatt igenom hur maskinerna skall hallas i
gott skick. Detta dr rutiner som ofta gas igenom muntligt, varfér det
ibland kan bli fel pa védgen. I vérsta fall férsvinner den som kunde
rutinerna. Skriv darfor ner enkla checklistor 6ver vad som skall
goras, hur ofta och pa vilket sitt den tekniska utrustningen skall ses
over. Ha @ven med en kolumn f6r signatur foér den som utfort arbe-
tet.
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4.5 ¢ Yttre underhall
I detta tredje kapitel om underhall, tar vi upp fradgor om markytor,
fasader och tak. For den hdndiga féreningen finns hér ater uppgifter
som kan vara bdde till nytta och glddje, om man sjélv vill ta ansvar
for dem. Malning av staket, hdgnader och framf6r allt trdfasader,
balkonger och knutar dr underhéallsarbeten som en grupp héandiga
med ratt utrustning och material sjdlva kan ta sig an.

Tradgardsskotsel med att ansa och beskéra trdd och buskar, klippa
grds, flisa och ta hand om tradgardsavfall, plantera och underhalla
blommor, gronsaker, orter och andra plantor, dr uppgifter som for
manga innebdir en rofylld och stirkande fritidssysselsdttning. Trad-
gardsskotsel har under senare ar 6kat i popularitet 6ver landet, sa
dven bland hyresgéster i flerbostadshus.

Aven hir styrs naturligtvis underhéllskostnaderna av vad foren-
ingen sjdlv vill rdda 6ver, tomtens disposition samt val av fasad-
material m.m.

Viktigt att tanka pa
For de underhalls- och skotseltaganden som féreningens medlem-
mar sjilva skall utféra, dr det viktigt att saval den enskilde som for-
eningen ar ratt forsdkrad.

Om foéreningen lagger in underhéllsatgdrderna i en underhallsplan,
kan f6ljande atgdrder och intervaller vara vigledande

Atgiard Invervall &r
Byte leksand 2
Marktackning planeringsytor och beskarning 5
Jusering hérdgjorda ytor och kantstéd 10-15
Omlaggning hardgjorda ytor 30
Malning staket, hdgnader och byggnadskonstruktioner 5-10
Byte utrustning, staket, hdgnader och byggnadskonstruktioner 20-30

Utgifterna varierar som namnts starkt beroende pa den enskilda
fastighetens karaktdr, men ett genomsnitt pa ca 10-12 kr/kvm kan
vara véagledande.

Utgifterna skulle da fordela sig pa féljande sétt 6ver tiden

Alder, ar Ungefarlig utgift kr/kvm
1-5 2
6-10 4
11-15 7
16-20 21
21-25 13
26-30 17

Forslag och goda exempel

Reglera tydligt ansvaret for olika arbetsgrupper i enkla manualer, déar
det framgar vad som skall goras, hur ofta och pa vilket sitt. Kombi-
nerat med deltagarlistor for vilka medlemmar som ingar i respektive
grupp, ar detta viktig information som bor hallas tillgdnglig for samt-
liga medlemmar. Utse dven en huvudansvarig for respektive arbets-

grupp.
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Las vidare
Flera av dessa underhalls- och skotselaktiviteter dr vardefulla for det
sociala livet i huset. Lds mer om detta i kapitlet

e 4.2 a Egna aktiviteter for trivsel och trygghet.

4 .6 Drift

4.6 a Ventilation, varme och annan teknik

Manga av problemen med inneklimat och fastighetens tekniska
funktioner, har i efterhand kunnat hanforas till fel och brister i bygg-
naden och dess installationer som inte upptickts vid slutbesikt-
ningen. Boverkets byggregler kraver att ventilationssystem och
brandskyddstekniska installationer &r i drift innan byggnaden tas i
bruk. Provning och injustering skall ingé i den uppréttade kontroll-
planen for byggprojektet. I byggreglerna framhalls att samordnade
funktionsprov som verifierar att installationer uppfyller samtliga til-
lampliga krav bor goras. Det skall uppréttas protokoll sa att doku-
menterade fel kan avhjdlpas, men dven for att ha bristerna doku-
menterade for framtiden.

Begreppet "driftsatt anldggning och samordnad provning” innebar
att huvudentreprenéren ansvarar for en samordnad provning. Den
skall ske efter de olika entreprendrernas egenkontroll, provning och
injustering. Varje entreprendr ansvarar for sin del i den samordnade
provningen.

Viktigt att tanka pa

En viktig orsak till hdlsoproblem och obehag i inomhusmiljon, ar att
uteluften férsdmras pé sin vig genom ventilationssystemet. Bristfal-
lig skotsel av kanaler och filter dr en vdsenlig anledning till detta.
Darfor maste tilluftsfilter bytas regelbundet for att vidmakthalla en
fullgod funktion.

Ventilationssystemen skall darfor idag regelbundet kontrolleras
genom den s.k. obligatoriska ventilationskontrollen, OVK. Kontrol-
len skall visa att systemet fungerar pa avsett vis, funktion och egen-
skaper skall stimma 6verens med kraven, systemet far inte innehélla
fororeningar som kan spridas i byggnaden och instruktion och
skotselanvisningar skall finas latt tillgdngliga. OVK skall utforas av en
sakkunnig som godkénts och certifierats.

Forslag och goda exempel

Igenséttningar och fororeningar forekommer framst i franlufts-
systemets don, kanaler , spjill och fliktar. Aterkommande besikt-
ningar kan goras genom att ta bort ett antal franluftsdon och inspek-
tera kanalen med ficklampa och en spegel, fram till férta boj eller av-
grening. Ni kan sjilva kontrollera statusen, men bor handla upp
rensningen om ni inte sjdlva har den kompetensen. Téank da pa att ni
beaktar f6ljande moment i er upphandling;
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e Enslutrapport med erforderliga kommentarer och bildredo-
visningar.

* Kostnader for rengoringsatgdrderna och efterkontroller i form av
provtagning m.m.

e Kostnader for luftmdngdsmétning och nédvindig injustering
samt redovisning av justeringsmetod, typ av mitinstrument,
kalibreringsverktyg etc.

e Kostnader for extra arbeten och material, t.ex. rensluckor, spjall
eller don.

e Skyddsatgérder for inredning och utrustning.
e Relationsritningar med redovisning av rensluckor, métpunkter.

e Ev. forslag till férbdttrande atgéarder av installationen om under-
hallet ligger langre fram i tiden.

For att sdkerstilla kvaliteten i husets funktioner dven for framtiden,
kan féreningen efter ett lampligt antal &r, inféra en rutin med att
bostadsdeklarera ligenheterna. Ett sddant underlag har varit féremal
for mangariga diskussioner mellan bostadsmarknadens huvud-
aktorer, och Boverket tillhandahaller sedan ett par &r en rekommen-
dation for en sadan bostadsdeklaration. Deklarationen syftar till att
ge hyresgister mojligheter att beskriva fastighetens och lagenheter-
nas egenskaper vid ett och samma méttillfalle. Hirigenom kan pro-
blem i inomhusmiljon kartldggas och foreningen skaffa sig nédvéan-
dig kunskap om vilka atgidrder som kan komma att bli nodvandiga
att atgirda.

Deklarationen kartlagger fastighetens tekniska funktioner sasom
ventilation, hissar, virmesystem m.m. samt férekomsten av radon,
buller och vattenférbrukning.

Ilagenheterna dokumenteras bl.a. brandsédkerheten, stadbarhet,
ljus, el och resursanvindningen av viarme, vatten och el. Om féren-
ingen redan fran borjan valt individuell métning av férbruknings-
kostnader, sd kommer ni att I6pande ha en mycket god statistik 6ver
hur forbrukningen fordndras 6ver tiden. Ni kommer dé dven att
snabbare kunna fi information om avvikelser som bor féranleda
besiktningar eller direkta atgarder. En vattenldcka i en kulvert kan
vara svar att se men kan goéra stor skada om man inte i tid kan at-
girda bristen. En I6pande uppf6ljning av vattenférbrukningen kan
vara ett vardefullt sétt att eliminera allt for stora skador.

Det dr bra om ni successivt tar fram enkla informationsblad till era
hyresgédster s att var och en kan gora sin l6pande skotsel av det som
beror den egna lagenheten. Utgé fran de instruktionsmanualer som
ni fatt fran installatérerna och gor bladen sa enkla att det gar att géra
saker sjdlv avseende;

e Uppviarmningssystemen

e Vatten och avlopp
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e Ventilationssystemet
¢ Bad- och duschrum
e Vitvaror

e Golv

Diskutera hur ni skall férdela ansvaret fér at informera nyinflyttade
hyresgdster. Gor upp en rutin fér detta i samband med att hyresgis-
ten dven informeras om féreningens @ndamal, egenaktiviteter, nor-
mer och Ovriga regler. Tank pa att allt fér mycket information vid ett
tillfalle latt kan bli for mycket att ta till sig, da det 4r mycket annat
nytt som maste smaltas och nya intryck som skall hanteras. Dela
dérfor gdrna upp informationen pa flera hander och tillfallen.

Las vidare
For skotsel och 6vrig drift av huset, kan ni ldsa mer om i kapitlet

o 4.6 c Ovrig drift

4.6 b Forbrukningskostnader

Forbrukningskostnader omfattar de kostnader som uppkommer ge-
nom gemensam forbrukning av virme, vatten, el samt omhénderta-
gandet av avfall fran hushallens och fastighetens konsumtion av va-
ror och material. Dessa kostnader blir en del av driften och betalas
gemensamt av husets hyresgister.

I avtal med kommunens affarsverk, styrs kostnaderna dels genom
en fast avgift och dels genom en rorlig, som tar hdnsyn till hur stor
konsumtionen av vdarme, vatten och el dr, samt hur stor méangd avfall
som fastigheten levererar. Genom att hushalla med konsumtionen
och finna rationella I6sningar pa avfallshanteringen, kan dessa
kostnader hallas nere.

Oftast finns det individuella avtal fér hushallens elkonsumtion i
lagenheterna, men det har borjat bli allt vanligare att &ven méta den
enskilde hyresgidstens konsumtion av virme och vatten.

Viktigt att tanka pa

Varmeforbrukningen utgors av nivan pa inomhustemperaturen och
temperaturen pa varmvattnet, vilket &ven viarms upp i fastigheten.
Normalt skall virmen hélla ca 21°C i lagenheterna och varmvatten-
temperaturen skall halla ca 55°C vid tappstéllet. Beroende pa vilket
viarmesystem ni valt i huset samt vilken form av métning kommer
sévdl forbrukningen som kostnaderna att se olika ut. Energin som
tillfors huset mats i kWh och kan relateras till boarean, méatt i kvm.
Forbrukningen kan ligga pa allt mellan 130-160 kWh/kvm BOA,
varpa kostnaderna sedan styrs av energibolagets taxa.

Om ni skulle védlja en hogre serviceniva pa virmen med exempelvis
1°C varmare, kan férbrukningen 6ka med upp till 4 procent. En hojd
varmvattentemperatur med 5° 6kar energiforbrukningen med ca 2
procent.
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Uppvarmningen av huset stér oftast for ca 60-70 precent av den
totala férbrukningen medan uppviarmningen av vattnet star for res-
ten. Era yttre klimatbetingelser tillsammans med husets isolering
och konstruktion i 6vrigt, paverkar sdledes uppvarmningskostnad-
erna.

Den gemensamma elférbrukningen bestdr av drift av tvittstuga,
vattenburna virmesystem med pumpar och regelventiler, ventila-
tionssystemen samt belysning av trapphus, tomtmark och 6vriga
gemensamma utrymmen. Aven hir dr forbrukningen hégst indivi-
duell beroende pa fastighetens utformning och standard, men en
normalférbrukning ligger mellan 20-40 kWh/kvm BOA. Den tek-
niska funktion i fastigheten som mest styr férbrukningskostnaden,
ar ventilationssystemet. Forsidkra er om att just detta inte drar opro-
portionerligt med stréom.

Vattenférbrukningen styrs av hushallens konsumtion fér matlag-
ning, disk och hygien samt i fastigheten for tvitt och om det finns
gemensamma uttag for spoling och bevattning. Av den totala
hushallskonsumtionen av vatten utgoérs ca 35-40 procent varmvat-
ten. En dygnsforbrukning berdknas ligga pa ca 200 1/person eller
matt i ett nyckeltal, ca 1,8 m*/kvm BOA.

Den kanske storsta skillnaden i serviceniva styrs av om det finns
tvattmaskiner och torktumlare i varje lagenhet, vilket kan 6ka vat-
tenforbrukningen med upp till 15-20 procent.

Avfallshanteringen har blivit en allt dyrare kostnadspost, framf6r
allt genom 6kade skatter. De 6kade kraven pa killsortering har dven
péaverkat taxesystemen i kommunerna. Oftast dr dessa konstruerade
for att stimulera till en 6kad kéllsortering, diar volymen avfall som
kommunen hanterar paverkar priset. Allt fler kommuner styr dven
kostnaderna fér hamtningen till olika stora kérl samt om det ar
sorterat som brannbart eller komposterbart avfall.

Forslag och goda exempel

Det finns flera sitt att jamfora kostnadsnivan pa de olika energi-
bolagen. SABO, Fastighetsdgarna och Hyresgdstforeningen har un-
der senare ar gjort en aterkommande rapport 6ver savil kraftbolag-
ens priser som kommunernas taxor och avgifter for vatten och av-
fallshantering.

Att jamfora priserna pa virme och el, kan gora att ni kan vilja en
billigare leverantor, vilket i kombination med en ldgre varmefor-
brukning kan pressa dessa kostnader. Téank pa att hushallning med
vatten dven paverkar virmekostnaderna.

Att hushalla med vatten dr varje hyresgésts ansvar, da huvuddelen
av vattenforbrukningen dr personrelaterad. I stort kan man sédga att
vattenforbrukningen fér en person under ett dygn fordelas enligt
foljande

e Matlagning och disk 45 liter
¢ Vattenklosetter 45 liter
¢ Bad och dusch 60 liter
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o Tvatt 25 liter
e Lickage, stid m.m. 25 liter

e Summa 200 liter

Téank pa att er hushallssammansittning paverkar konsumtionen
utan att fér den skull innebéra en onddigt hég férbrukning. En storre
andel barnfamiljer visavi en stérre andel dldre ensamhushall, kan
styra forbrukningen med ca 1 m*/kvm BOA.

Att redan fran borjan ha valt snalspolande toaletter och perlatorer
tillsammans med ett kostnadsmedvetet konsumtionsménster som
att inte diska under rinnande vatten, duscha (kort) istéllet for bad
och omedelbart laga rinnande kranar, kommer att ge er jamforelse-
vis laga forbrukningsvolymer.

Om ni har ett taxesystem for avfallshantering som stimulerar till
killsortering, kommer ni att vinna pa att sjdlva hantera grovsopor,
papper och glas, harda och mjuka plastférpackningar, wellpapp
samt platburkar. Overvig om ni har sddant ekologiskt intresse, att ni
dven vill installera en kompost for det blota hushallsavfallet. Det
kraver en del jobb, men kan vara ett bidrag till det ekologiskt hall-
bara miljotankandet i foreningen. Storre kéarl med langre hamtnings-
intervall brukar ge lagre kostnader.

Lasvidare
For skotsel och 6vrig drift av huset, kan ni ldsa mer om i kapitlet

e 4.6 ¢ Ovrig drift

4.6 ¢ Ovrig drift

Vi har i de tva tidigare kapitlen under drift behandlat de tekniska for-
utsdttningarna for driftkostnadernas storlek, samt konsumtionen av
viarme, vatten samt el och avfallshantering. I detta kapitel kommer vi
in pé reparationer, fastighetsskotsel, stadning, administration, for-
sdakringar m.m., vilket dven paverkar era driftkostnader.

Viktigt att tanka pa
Vissa reparationer kan ni med ett hindigt handhavande I6sa sjilva
inom foreningen, medan andra atgiarder kriaver en professionell 16s-
ning. Det senare kan vara att laga en stillastaende hiss, tviattmaskin
eller ett lackande vattenror i en kulvert. En lickande kran i ett kok,
byte av glodlampa i trapphuset, ett 16st ridcke eller trog ytterdorr kan
foreningen sjdlv atgarda, och darigenom hdlla nere reparationskost-
naderna. Kostnaderna for reparationer styrs i hogsta grad av perso-
nalkostnader. Ni kanske sluter ett entreprenadavtal fér vissa repara-
tionsataganden till ett fast pris, dar det ingar en viss service. Tank da
pa att det i ett nybyggt hus inte bor uppsta nagra storre fel, varfor ni
inte behdver rdkna med mer dn hogst ett fel/ldigenhet och &r med en
tidsatgdng pa hogst en timme.

Aven kostnaderna for fastighetsskotsel kan féreningen hélla nere
om ni sjdlva helt eller delvis atar er dessa uppgifter. Normala arbets-
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uppgifter kan vara att veckovis hilla ordning pa de yttre markomréd-
ena, grasklippning, var- och hostéatgirder, luckring och ogrédsbe-
kdimpning, sn6rojning och halkbekdmpning, halla ordning i avfalls-
rum, se over kérlen, se till drift och funktion pa de tekniska installa-
tionerna samt annan service som ni valt i féreningen. Om ni véljer
att kdpa in dessa tjanster, dr ett nyckeltal for berdkning av tidsatgang
for service, markskotsel, sophantering, vissa reparationer samt
skotsel och drift av installationerna, ca 0,15 tim/kvm BOA.

Stadningen dr ocksa en driftkostnad som dels styrs av hur huset ar
utformat, hur ofta ni vill ha stadat och i vilken grad ni véljer att géra
detta sjdlv. Normalt brukar trapphus, entréer, hissar samt tvittstugor
behova stddas en gang per vecka, 6vriga allmdnna utrymmen ca en
gang per manad, fonster tva gdnger per ar samt en allmén genom-
gang av husets ovriga delar ca en gang per kvartal.

Om ni viljer att 1dgga ut stddningen pa entreprenad sa var noga
med att se till att ni far den stddning som ni avtalat om, da det ofta
finns en skarp konkurrens om dessa uppdrag och priserna ar ganska
hért pressade.

Viss administration kommer féreningen att kunna ta pa sig. Ni
kanske skoter uthyrning, kontraktsskrivning och hyresavisering
sjdlva medan ni vill ha hjidlp med den kamerala forvaltningen. Fér
sadant stod kan ni ta in priser fran revisionsbyraer eller nagon
organisation for kooperativa hyresrittsforeningar. Om ni blockhyr
bor ni jaimfora vad hyresvirden anger for kostnad i jimforelse med
vad ni sjdlva kan gora i kombination med externt stod.

Forslag och goda exempel

Om ni har en tomt som inte ar sdrskilt arbetskrivande med fa gras-
ytor, asfaltgangar och korta striackor att underhélla vintertid, kan det
I6na sig att skita storre delen av den yttre skétseln sjélv. Ni kan
handla upp delar av skotseln, som snordjning separat. Hor om det
inte gar att samordna med de nérliggande hyresviardarna eller, om ni
blockhyr, att detta blir en del av forvaltningsavtalet med hyresvirden.

Om ni funderar pa att halla stidningen i egen regi, sa tdnk pa att
utvidndiga trapphus och hiss minskar behovet av stidinsatser. Om ni
viljer att torrstdda istéllet for att vatstdda vissa ganger blir dven det
mindre tidskrdvande. Lat hyresgisterna pa respektive svale skota sin
del av trappan, sa fordelar ni bade tid och ansvar.

Vi har under kapitlet 4.4 d Skatter och forsdkringar berort forsakr-
ingskostnaderna vilka ocksa kommer att ligga till grund for er drift-
kostnadsbudget.

Till 6vriga kostnader som ni kan drabbas av &r for att bevaka och
driva in kundfordringar, tvister i tingsrétt eller hyresndmnd, eller
andra kostnader for att bevaka foreningens ekonomi. Hyresforluster
till f6ljd av att hyresgéster inte betalar sin hyra eller kostnader for
reparationer som inte hyresgister sjilva reglerar, dr andra exempel
pa oforutsedda kostnader som ni behdver budgetera for. Uteblivna
hyror fér outhyrda lagenheter dr dock en utebliven intdkt, som ni
beaktar pa intdktssidan.
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For att minimera forsdkringskostnader och de 6vriga kostnaderna
som vi namnt, dr en god relation hyresgiasterna emellan, kanske den
viktigaste faktorn tillsammans med att ni i féreningen aktivt arbetar
med att sprida ansvar och upprétthalla ett engagemang for ert ge-
mensamma boende. hidrigenom undviker ni konflikter och onddig
omflyttning.

Tank pa att féreningsverksamheten i sig kostar en del pengar, vilket
ni kommer att behdva budgetera for. Ersdttningar till styrelsen,
fritidsverksamhet, utrustning av era gemensamma lokaler etc. ar
sddana exempel.

Lasvidare
Hur ni hanterar er budget dterkommer vi till i kapitlet

e 4.7 b Ekonomisk planering

4.7 God fastighetsekonomi

4.7 a Ekonomisk dversikt

De ekonomiska villkoren och féreningens kostnader och intdkter har
berorts i ett flertal kapitel. Det kan vara svart att fa 6verblick och
kontroll pa ekonomin, varfor vi i detta kapitel kommer att ge en
oversiktligt bild av féreningens ekonomi.

Viktigt att tanka pa
Féreningen kommer framdover att ha savil intdkter som kostnader.

Intdikterna kommer dels fran er huvudsakliga verksamhet, att hyra
ut ligenheter till medlemmar. Ager ni huset sa dr det denna verk-
samhet som schablonbeskattas i deklarationen. Om ni via hyran gor
avsdttningar till individuella underhallsfonder sa skall dock inte
denna del riknas som intékt utan som en skuld till medlemmen.

Ni kan sedan dven ha intdkter genom ars- eller serviceavgifter.
Arsavgiften skall g4 till att ticka foreningens 16pande administrativa
kostnader, och kan betalas manatligen, men skall inte férvaxlas med
hyran, da avgiften dven skall betalas av medlemmar som inte hyr
nagon lagenhet.

Serviceavgifter eller andra intédkter fran sidoverksamhet, skall
beskattas som vanlig ndringsverksamhet. Driver féreningen en
cateringverksambhet, tillhandahéller hushéllstjanster eller hyr ut
mobler sa fungerar detta som i vilket foretag som helst. Inkomsterna
blir skattepliktiga och kostnaderna avdragsgilla och momsen skall
redovisas. Féreningen kommer hiarigenom att deklarera pa tva olika
sitt, dels enligt schablonmetoden for huvudverksamheten och dels
enligt ndringsverksamhet for sidoverksamheten.

Under rubriken intédkter kan ni i er resultatrikning redovisa

e Hyror bostider
e Hyror lokaler

 Ovriga hyresintikter
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e Hyresbortfall
» Arsavgifter
 Ovriga intékter frin verksamheten

e Avsittning till underhallsfond

Intdkterna skall sedan tdcka foreningens kostnader. S& som vi tidi-
gare har berort, dr driftkostnaderna av skilda slag, dir féreningen i
hog grad kan paverka i vilken utstrackning som foreningen skall
driva det i egen regi eller kopa tjanster och varor, sdsom:

e Viarme

¢ Vatten

e El

¢ Sophdamtning

* Yttre fastighetsskotsel
e Stidd

¢ Administration

e Forsdkringar

e Hyresforluster

Underhallskostnaderna dr i borjan inte sa stora, men dels skall for-
eningen gora avsdttningar fér framtida underhall och dels kommer
en del faktiskt underhall att utforas.

Foreningen ar befriad fran fastighetsskatt under de forsta fem aren,
men sedan kommer detta att bli en kostnad for foreningen med forst
halv fastighetsskatt under fem ar och dérefter med full fastighets-
skatt. Skatten dr berdknad pa fastighetens taxeringsvirde. Téank pa
att bygga upp en ekonomi sa att denna utgift finansieras nér det blir
dags. Om foreningen driver naringsverksamhet skall den betala
inkomstskatt direkt.

Vidare kommer foreningen att ha kostnader for avskrivning av
fastigheten. Avskrivningstakten behover inte vara densamma som
amorteringstakten pé lanen. Avskrivningstakten beror till viss del pa
hur féreningen kostnadsfor reparations- och ombyggnadskostnader,
och kan darfor vara mellan 1-2 procent.

Rintekostnaderna pa fastighetslanen ar den storsta kostnads-
posten for foreningen och oftast helt avgérande for foreningens
overlevnad. Om foreningen tog upp en checkkredit som inte véxla-
des in i byggkreditivet, kan det finnas s&vil amorteringar som rénte-
kostnader kvar att betala av pa.

De statliga rdntebidragen som foreningen erhaller, kan komma att
forandras i framtiden. Regeringen haller f.n. pa med en total 6versyn
av det framtida bostadsfinansieringssystemet, vilket enligt planerna
skall férdandras efter 2006.
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Vidare kan féreningen ha kostnader for tomtrittsavgidlden om man
hyr tomten av markédgaren. Den betraktas skattemissigt som en
ranta for féreningen dven om det dr en markhyra.

Genom att dra ifran alla kostnaderna under aret fran féreningens
intikter, far ni fram arets resultat. Ar intikterna storre, blir det en
vinst. Ar diremot kostnaderna storre, blir det en forlust som da
madste tdckas av tidigare 6verskott eller via det egna kapitalet.

Forslag och goda exempel

For att gora ekonomin forstalig och gora det ldttare att jamfora 6ver
tiden, kan ni anvidnda er av vissa nyckeltal. Vi har i kapitlen 4.6 b
Forbrukningskostnader och 4.6 ¢ Ovrig drift redan anvint en del
sadana tal, t.ex.:

e 0,15 tim/kvm BOA vid berdkning av tidsatgang for fastighets-
skotsel

* 130-160 kWh/kvm BOA for jaimforelse av virmeforbrukning

¢ 1,8 m3®/kvm BOA som ett matt pa dygnsférbrukningen av vatten.

Tva andra nyckeltal som ofta anvénds i ekonomiska sammanhang ar
soliditet och likviditet. Dessa bada nyckeltal ldser ni ut ur er balans-
rikning.

¢ Soliditeten kan mitas genom att stilla det egna kapitalet mot de
totala skulderna

e Likviditeten méter foreningens betalningsforméga pa kort sikt
genom en jamforelse mellan summan omsattningstillgangar och
summan kortfristiga skulder.

Bada dessa nyckeltal kan dock yttryckas med andra berdknings-
metoder, varfor det dr viktigt att veta att det &r samma slags soliditet
och likviditet som uttrycks, om ni skall jamféra er med andra foren-
ingar.

Avslutningsvis vill vi ndimna tre begreppspar som kan vara bra att
kdnna till nédr ni ror er med er féreningsekonomi:

e Inkomster — utgifter
e Inbetalningar — utbetalningar

e Intdkter — kostnader

En utgift uppstar nér en vara eller tjanst kops in. P4 motsvarande
sdtt uppstar en inkomst ndr ni séljer en vara eller en tjdnst fran for-
eningen.

Inbetalning sker t.ex. nér ni erhéller en manadshyra, utbetalning
sker ndr ni betalar en elrdkning.

Kostnad miter forbrukningen av inférskaffade varor och tjanster
under en viss period. Képer ni in en ny dator har ni en kostnad
under den tid som datorn brukas. Avskrivningen pé datorn skall
avspegla livslangden, eller resursférbrukningen.
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Kostnaden avser sdledes en tidsperiod till skillnad fran utbetalningen
och utgiften, som avser tidpunkter.

Intdikt avser pa motsvarande sitt ersdttningen for de prestationer
som utfors i er fastighetsférvaltning under en viss tidsperiod, t.ex.
arshyran for en lagenhet.

Las vidare
Hur ni hanterar ert resultat och uppréttar ert bokslut kommer vi att
berdra i det avslutande kapitlet

e 4.7 c Resultat och bokslut

4.7 b Ekonomisk planering
En kooperativ hyresrittsforening har till huvudsakligt &ndamal att
hyra ut lagenheter till sina medlemmar och hdrigenom gynna deras
ekonomiska intressen. Féreningen skall séledes inte gora nagra stora
vinster, savitt detta inte gynnar medlemmarna. Foreningen far heller
inte ga med forlust under for lang tid, aven om det med héansyn till
vissa hdndelser dr rimligt att budgetera med underskott under ett ar.
For att vil skota detta uppdrag, krivs det att framfor allt styrelsen
har ett gott handlag med ekonomin. Med stigande kostnader, kan
trycket fran enskilda medlemmar pé att halla nere hyrorna bli svart
for styrelsen att hantera om inte de ekonomiska besluten ar sakligt
grundade och vil motiverade. Aven enskilda styrelseledamdoters
planbok kan ibland fa styra argumentationen, 4ven om det inte sker
helt 6ppet. D4 ar det viktigt att styrelsen i 6vrigt har bra beslutsun-
derlag att diskutera utifran.

Viktigt att tanka pa

Det kanske viktigaste verktyget styrelsen har att arbeta med, ar
budgeten. En intédkts- och kostnadsbudget, eller resultatbudget,
hjalper styrelsen att férutsdga hur ekonomin skall komma att ut-
vecklas under det ndstkommande aret. Infér varje verksamhetsar
utarbetar darfor styrelsen ett budgetforslag, som bor vara balanserat.
En ny forening har oftast bara en kalkylerad driftkostnad att arbeta
med. Dérfor ar det viktigt att foreningen noga foljer upp varje kost-
nadspost ar ett, for att kunna korrigera uppenbara avvikelser infér
ndstkommande éar.

Varje rdkenskapsar skall avslutas med att styrelsen gor ett bokslut
och en arsredovisning fér foreningen. Den visar hur féreningens
ekonomiska tillstdnd dr och kan tillsammans med tidigare arsredo-
visningar visa pa féreningens ekonomiska utveckling dven pa lite
langre sikt. Ni kanske har budgeterat for ett par ars underskott, vilket
ni i en flerarsplan riknar med att himta hem inom ett par ar framo-
ver. Da blir sdidana jaimforelser extra viktiga att gora.

Forslag och goda exempel

For att upprétta en budget bor styrelsen de forsta dren géra nog-
granna kostnadsuppf6ljningar. Ga igenom varje kostnadspost och se
hur utfallet blev i férhallande till den kalkylerade budgeten. Disku-
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tera vad utfallet blev och vad eventuella avvikelser berodde pa. Ar
det av engangskaraktér eller en I6pande felbudgetering sa kommer
ni att ta olika hénsyn till detta vid er kommande budgetering.

Férutom att géra kostnadsuppfoljningar, bor féreningen ta reda pa
hur taxorna i kommunen ser ut och om det sker férandringar i
skattereglerna eller om rantorna kommer att férandras.

Ni kommer under resans gang att beh6éva hantera flera ars eko-
nomi beroende pa var ni befinner er i den ekonomiska cykeln.
Ridknat fran ar ett:

Ar 1 2 3 4

Budet ar 2 / redovisning/ bokslut ar 2
Budget ar 3/ Redovisning/ bokslut ar 3
Budget &r 4/ redovisning

Budgetarbetet ska naturligtvis bygga pa de mal och ambitioner som
foreningen i 6vrigt faststéller, er valda servicegrad, underhalls-
standard samt Ovriga kvalitets- och verksamhetsmal. Lat emellertid
inte allt for hogt satta mél undergrdava ekonomin sé att ni far negativt
resultat och en instabil ekonomi sa att foreningen riskerar att inte
klara sina betalningsforpliktelser.

Las vidare
Hur ni hanterar ert resultat och upprittar ert bokslut kommer vi att
berora i det avslutande kapitlet

e 4.7 c Resultat och bokslut

4.7 c Resultat och bokslut

Resultat- och balansrikningarna dr en sammanstallning av férening-
ens rikenskaper for rikenskapséaret. Resultatriakningen anger féren-
ingens kostnader och intdkter och balansriakningen anger férening-
ens tillgangar, skulder och egna kapital.

Viktigt att tanka pa
I foreningens stadgar finns angivet dels foreningens rikenskapsar
och dels nér arsredovisningen skall vara klar att lamnas till férening-
ens revisorer. Arsredovisningen bestar av dels en forvaltningsberit-
telse och dels en resultat- och balansrikning. I forvaltningsberittel-
sen ldmnar styrelsen en redovisning dver sitt arbete under aret och
anger viktigare hindelser som intriffat av betydelse for féreningens
medlemmar. Héri brukar ocksé anges viktigare data som kan vara av
betydelse for medlemmarna sisom fastigheternas taxeringsvirden,
fastigheternas forsdkringsstatus etc. Forvaltningsberittelsen inne-
haller ocksa styrelsens forslag till disposition av arets resultat.

Nar ni skall uppritta de slutliga resultat- och balansrikningarna ar
det ett antal fragestédllningar som ni maste ta stéllning till.

Forst méste ni studera vad foreningens stadgar sdger om storleken
pé den avsittning ni méste gora for framtida fastighetsunderhall.
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Nar fastigheten ar ny krdvs sma insatser for fastighetsunderhall
medan dessa okar i takt med fastighetens alder och forslitning.
Eftersom det &r rimligt att dessa kostnader férdelas jamt Gver tiden
sa att alla hyresgister far sin del avdem anges i stadgarna att en
avsdttning skall goras varje ar. Denna avsattning kan vara bestamd
till ett minsta belopp eller ett belopp som relateras till fastighetens
taxeringsvirde. Stadgarna kan ocksa fastldgga att avsiattningen skall
relateras till en fastlagd underhéllsplan.

Ni maste ocksa ta stillning till hur mycket ni vill avskriva pa fastig-
hetens vérde. Avskrivningen skall baseras pa fastighetens tekniska
och ekonomiska livslangd. Har finns en skatteméssig begransning
till 2 procent av byggnadernas taxeringsvirden. Om féreningen
erhéller statliga investeringsstod och bidrag kan dock en nedskriv-
ning goras med samma belopp. Det brukar vara svart att f4 utrymme
att gora allt for omfattande avskrivningar under den forsta tiden
eftersom kapitalkostnaderna da ar ganska hoga. Detta innebir att
avskrivningarna bor 6ka i takt med att lanen nedamorteras. Eftersom
avskrivningen skall baseras pa fastighetens livslingd bér en amorte-
ringsplan uppréttas i samrad med revisorerna.

Forslag och goda exempel

Sedan ni tagit stdllning till bokslutsdispositioner enligt ovan fram-
kommer ett resultat. Styrelsen har nu i uppdrag att féresla stimman
hur detta skall disponeras. Framkommer ett negativt resultat kan
styrelsen foresla att det gors en extra utdebitering av insatser. Detta
gors normalt inte férrdn det bedé6ms nodvéandigt med hinsyn till att
foéreningens egna kapital forbrukats i stérre utstrackning én vad som
ar tillradligt. Nér det egna kapitalet forbrukats till minst 50 procent
maste en s.k. kontrollbalansriakning upprittas. I normalfallet balan-
seras resultatet i ny rdkning, dvs. att det fors vidare till kommande ar.
Om det blir ett positivt resultat maste en andel av vinsten avsittas till
en reservfond enligt lag. Resterande vinst skall anvidndas for att tdcka
foregaende ars forluster. Styrelsen kan ockséa foresla att delar av vin-
sten aterfores till medlemmarna sasom utdelning vilket i sa fall skall
ske pa det sitt som regleras i stadgarna. I normalfallet brukar d&ven
vinsten balanseras i ny rdkning. Detta &r tillradligt atminstone under
de forsta aren. Foreningen bor skaffa sig en viss buffert for att mota
kommande férutsedda och oférutsedda kostnadsdkningar for att
undvika for stora fluktuationer i hyresuttaget. Storleken p& en sddan
buffert maste bedémas fran fall till fall. Mycket beror pa den lanebild
foreningen har. Ju kortare bindningstid foreningen har pa sina lan
desto storre risk foreligger vilket motiverar en stérre buffert. Vad ni
alltid bor kalkylera med &r fastighetsskatten som bérjar utgé efter
fem ar (reducerad) och efter tio ar (full). Var ocksa observant pa att
drift- och skotselkostnader dr osédkra i borjan. Lat det ga ett antal ar
sa att dessa hinner stabilisera sig innan ni drar fér langtgaende vix-
lar pa resultatet.






