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Motion angiaende den kooperativa hyresréatten

Pa foljande léink kan en diskussion i Stockholms stad ldsas:
insyn.stockholm.se/insynTransFrameMain.aspx?id=4&nodeid=359681
Hér dr ett utdrag ur denna diskussion.

Exploateringskontorets tjénsteutlatande 080918
Huvudsaklig lydelse.

I nedanstiende text dar fet stil inford av motiondren och texten delvis sprakligt
redigerad.

Bakgrund

Efter 1987 ars forsékslagstiftning om kooperativ hyresrdtt beslot riksdagen
att fran och med 2002 04-01 permanent infora kooperativ hyresrdtt pa bo-
stadsmarknaden. Dessforinnan hade SOU 2000:95 Kooperativ hyresrdtt
remissbehandlats. Kooperativ hyresritt kan enligt regeringens proposition
2001/02:62 beskrivas som en mellanform mellan vanlig hyra och bostadsritt.

Hyresvirden skall vara en kooperativ hyresrdttsférening, och hyresgdisterna
skaldra medlemmar i foreningen. Féreningar enligt dgarmodellen dger det
hus ddr ldgenheterna finns. Foreningar enligt hyresmodellen hyr av fastig-
hetsdgaren. Medlemmarna ska betala vanliga medlemsinsatser. Dessutom far
foreningen ta ut sdrskilda upplatelseinsatser. En hyresqgdst som flyttar far inte
silja den kooperativa hyresrdtten men ska enligt propositionen i princip ha
ratt att fa tillbaka betalade insatser. Foreningen ska sjilv bestimma hyran for
de kooperativa ldgenheterna utan hdnsyn till bruksvdrdesreglerna. Kooperativ
hyresrdtt kan godkdnnas som allmdnnyttigt bostadsforetag, men ska inte ha en
hyresledande roll © bruksvirdessystemet.

Stockholms stad har v flera sammanhang varit engagerad i kooperativ hyresrditt.
Bland annat tillstyrkte staden flera kooperativa hyresrdttsprojekt enligt 1987
ars forsokslagstiftning. Efter kommunfullmdktiges uppdrag, 1990 at davarande
fastighetsnamnden, utarbetades tillsammans med stadens tre bostadsbolag ett
forslag om kooperativ hyresrdtt inom bolagen. Dd gjordes bland annat en ge-
nomgang av skattefragorna vid kooperativ hyresrdtt enligt forsokslagstiftningen.
Analysen visade pa flera svarbemdstrade problem eller nackdelar.



http://insyn.stockholm.se/insynTransFrameMain.aspx?id=4&nodeid=359681

Fastighetskontorets slutsats blev att speciellt skatte- och finansieringsfragorna
maste penetreras och losas ordentligt innan det startas nya omfattande
experiment med foreningsengagemang i manniskors boende. Fullmdktige beslot
att under forutsdattning att forsoket med kooperativa hyresrdtter permanentas
bor stadens bostadsbolag vara positiva till bildande av kooperativa hyresrdtter
enligt dgarmodellen (uti 1994:4). Fastighetsnamndens begdran om kommunal
borgen for insatslan till kooperativ hyresrditt avslogs.

Skatteanalysen har i flera sammanhang presenterats for statsmakterna. FEn
uppdaterad analys © gatu- och fastighetskontorets yttrande 2001-06-25 over All-
bokommitténs slutbetinkande, gav vid handen att de skattemdssiga problemen
kvarstod. Sdrskilt stora konstaterades nackdelarna vara for hyresmodellen.
Jamfort med forsokslagstiftningen gjordes flera forbattringar i den perma-
nenta lagstiftningen om kooperativ hyresrdtt. Men riskerna for skattefillor
for foreningar och boende undanrdjdes inte. Regeringen ansdg inte heller att
kooperativa hyresrdtter ska kunna anvindas som lanesdkerhet.

Eftersom kommunen enligt 2001 ars bostadsforsoriningslag ska planera for
bostadsférsoriningen

.. 1syfte att skapa forutséittningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder
och for att frimja att dndamalsenliga atgéirder for bostadsforsorjningen
forbereds och genomfors ...

ansag gatu- och fastighetsnamnden och kontoret att staden varken kan eller bor
medverka till att eventuella nya projekt med kooperativ hyresrditt kommer till
stand, annat dn 1 SKB:s regi, innan erforderliga skattemdssiga anpassningar
utretts och genomforts.

Efter ett regeringsuppdrag redovisade Boverket 2005 rapporten Kooperativa
hyresritter - nya mojligheter for den fjarde upplatelseformen med flera forslag
for att utveckla forutsdttningarna for kooperativ hyresrdtt. Meningen var bland
annat att kooperativ hyresrdtt ska kunna spela en viktig roll ndr kommunala
bostadsforetag sdljer fastigheter. Forslagen ror skatte- och finansieringsfragor
med mera. De kooperativa hyresrdttsforeningar som bildades i Stockholm
efter forsokslagstiftningen 1987 har efterhand upphort och i regel overgatt till
bostadsrditt. Numera torde bara ett par kooperativa hyresrdttsforeningar finnas
kvar i Stockholm, férutom den storsta foremingen Stockholms Kooperativa
Bostadsférening (SKB) som bildades redan 1916. Svenska Bostdider tecknade
sitt forsta avtal om kooperativ hyresrdtt 2003. Avtalet rér 16 radhus i
Grimsta. Hyresgdsterna har nu enligt uppgift aktualiserat en dvergang till
bostadsrdtt. Hos Familjebostider finns den nybildade Bogemenskapen Sjofarten
1 Hammarby Sjostad, ocksd enligt hyresmodellen. Stockholmshem har inga
kooperativa hyresrdtter.

Motionsforslaget om kooperativ hyresréatt

Motiondrernas exempel pa lyckade kooperativa hyresrdttsprojekt i Familjebo-

staders regi i kvarteren Fdrdkndppen vid Sédra Station och Sockenstdmman

t Skarpndck kan diskuteras. Hos Familjebostider finns bara den nyssnimnda
nybildade kooperativa hyresrdttsforeningen © Hammarby Sjostad. Ndistan alla,
sedan 1987, tidigare bildade kooperativa hyresrdttsforeningar i Stockholm synes
numera ha upphdért och évergatt till bostadsratt. Exploateringskontoret anser,
pa samma sdtt som tidigare fastighetskontoret och gatu- och fastighetskontoret,



att staden inte bor ta initiativ till nya forsék med kooperativ hyresrdtt innan
det dr helt klarlagt att sidana foreningar har 1) alla de forutsdattningar som
kravs for att de ska kunna fungera pd ett bra sdtt och 2) det inte finns fallor
for de hyresgdster som lockas in i den nya boendeformen.

Om staden skulle vilja tillmétesga motiondrernas forslag att utveckla nya
kooperativa hyresrdttslosningar v Stockholm bor saledes forst undersokas om
bland annat skatte- och finansieringsforutsdattningarna numera har blivit
sadana att det dar tillradligt for staden att pa nytt engagera stockholmarna i
kooperativ hyresrdtt.

Pa andra hall i landet har kooperativ hyresrdtt borjat bl mer forekommande i
takt med okade produktionskostnader och slopade statliga bostadssubventioner.
Fastighetsbolag och byggherrar ser da en maojlighet att istdllet lata hyresgds-
terna bidra till finansieringen genom de insatser som far tas ut vid kooperativ
hyresrdtt. Enligt pressuppgifter ldr de hogsta insatserna i landet ligga pa runt
17000 kronor per kvadratmeter. For en trea pd 70 kvm blir det 1,2 miljoner
kronor. Ddrtill kommer hyran pa drygt 5000 kronor i manaden.

Det kan befaras att manga bostadssokande skulle ha svarigheter att erldgga sa
héga insatsbelopp, i all synnerhet som dessa inte lagligen kan linefinansieras
mot sikerhet i den kooperativa hyresritten. Motiondrernas bild av att en koo-
perativ hyresgdst inte kan riskera att forlora uppldtelseinsatsen vid sjunkande
kongunkturer dr dessvdrre en vanlig missuppfattning.

For det forsta far insatsen inte riknas upp. Vid inflation urholkas alltsa
vdrdet av insatsen. For det andra ndr den kooperativa hyresgdsten wvill
limna lagenheten krdvs att hyresgdsten eller foreningen hittar en ny hyresgdst
som dr villig att betala insatsen for att den avflyttande hyresgdsten inte ska
forlora hela eller delar av beloppet. Risken for detta dr sannolikt stérst vid
sjunkande konjunktur.

Dirutéver vill kontoret peka pd att den endast sjdlvkostnadsbaserade hyran
och de fasta insatsbeloppen antagligen medfor att kooperativa hyresrdttsldgen-
heter (forutsatt att skatte- och finansieringsforutsittningarna loses) med tiden
blir alltmer attraktiva pa bostadsmarknaden. Detta i forhallande till vanliga
hyreslagenheter dar hyrorna utvecklas snabbare utifran andra premisser. En
sadan utveckling forefaller © vart fall trolig vid den positiva efterfrageutveckling
pa bostdader som brukar ske i Stockholm. Detta gdiller sdrskilt lagenheter hos
kooperativa hyresrdttsforeningar som inte bedriver nagon lopande kostnadskra-
vande nybyggnadsverksamhet. Detta kan i sin tur befaras leda till stérre risker
for svarthandel med sadana kooperativa hyresrdttskontrakt. En sadan utveckling
okar sannolikt ocksda de kooperativa hyresgdsternas intresse for omvandling till
bostadsritt.

De forefaller saledes tveksamt om de férhoppningar som lag till grund for den
permanenta lagstiftningen om kooperativ hyresrdtt - ndmligen att den enskilde
inte skulle tvingas till lika stora ekonomiska satsningar som vid bostadsrditt och
att boendeformen skulle vara riskfri och inte heller ge utrymme for spekulation
- kommer att infrias.

Stadsbyggnadsndmnden

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 2 oktober 2008 att
hinvisa till tjinsteutlatandet som svar pd remissen.



Exploateringskontorets analys och Stadsbyggnadsnimndens beslut visar pa att koo-
perationen i sin nuvarande form och med den lagtext som finns ér en usel affir for
medlemmarna. Av denna anledning behover vi som gillar devisen "Manga hjilper
Manga" diskutera SKB:s framtida roll och funktion.

Foreslar dérfor att stimman beslutar
att styrelse och administration gemensamt utokar mojligheterna for diskussion medlem-
marna emellan samt

att en av dessa mojligheter skall innebér att ett diskussionsforum installeras pa SKB:s
hemsida.



