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2 Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att se over hur tiden for en kooperativ hyresrittsférening att bli
konstituerande kan forkortas.

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att gynna den kooperativa hyresritten vid forsdljning av ett
allménnyttigt bostadsforetag.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om en indexreglerad maximiniva for upplatelseinsatsen for den
kooperativa hyresritten.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om dndringar i inkomstskattelagen sa att den beskattning som i
dag giller for bostadsrittsforeningar och kooperativa hyresrattsféreningar
enligt d4garmodell dven skall gélla for en kooperativ hyresrittsforening
enligt hyresmodellen.!

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att infora mgjligheten till uppskovsavdrag vid kop av koopera-
tiv hyresritt.!

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att utreda mojligheten att inrétta en nationell samordnare kring
fragor rorande kooperativa hyresritter.

! Yrkandena 4 och 5 hinvisade till SkU.
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3 Bakgrund

Kooperativ hyresrdtt har funnits i olika former sedan bérjan av forra seklet.
1987 infordes en forsokslagstiftning som innebar att kooperativa hyresrétts-
foreningar kunde registreras som ekonomiska foreningar. Nio &r senare ge-
nomforde Boverket pa regeringens uppdrag en utvdrdering (Boverket
1996:7), dir man bl.a. konstaterade att upplételseformen var missgynnad i
forhdllande till exempelvis bostadsréttsforeningar. Boverket menade att i
synnerhet dgarmodellen, som innebar att foreningen dger och forvaltar fastig-
heten, visat sig sarbar. Daremot hade hyresmodellen, dir ett bostadsforetag
dger fastigheten som hyrs ut till den kooperativa foreningen genom ett s.k.
blockhyresavtal, visat sig mer robust. Men man fann dock ett antal problem
som hidngde samman med den kooperativa hyresritten som sadan. Det hand-
lade bl.a. om problem med kreditgivning och hyresséttningens koppling till
bruksvirdesprincipen, vilket riksdagen genom olika beslut i dag har undan-
rojt.

Regeringen behandlade 4r 2000 ett betinkande om kooperativ hyresritt
(SOU 2000:95), vilket resulterade i en proposition om kooperativ hyresrétt
(2001/02:62). 1 bred enighet beslutade riksdagen att anta lagforslagen, varvid
den nya lagstiftningen om kooperativ hyresritt tridde i kraft den 1 april 2002.
Den nya lagen (SFS 2002:93) reglerar de juridiska villkoren for kooperativa
hyresréttsforeningar.

4 Inledning

Trots att kooperativ hyresritt alltsa varit en lagstadgad upplatelseform sedan
2002 har boendeformen av olika skél inte natt den framgidng ménga hade
hoppats pé, endast ett femtontal kooperativa hyresrittsféreningar har registre-
rats pa Bolagsverket sedan lagen triddde i kraft. Ett skél till detta tros vara att
utredningar kring boendeformen inte var slutforda innan lagstiftningen var ett
faktum. Regeringen karakteriserar den kooperativa hyresréitten som en 6nsk-
vird boendeform och gav under 2003 darfor Boverket i uppdrag att utveckla
forutséttningarna for upplatelseformen. Uppdraget redovisades i mars 2005 i
rapporten Kooperativa hyresritter — Nya mojligheter for den fjarde upplatel-
seformen.

I huvudsak anser Boverket dven i denna utredning att den kooperativa hy-
resrétten behandlas oréttvist i forhdllande till andra upplatelseformer. For att
forbéttra situationen har man pekat pa regeldndringar som kan éstadkommas
inom ramen for den stomme som lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt
utgdr. Vansterpartiet héller till stor del med Boverket och de slutsatser som
presenteras i rapporten.

Vi foreslar nedan en rad fordndringar som skulle kunna hjdlpa till att ut-
veckla och stérka den kooperativa hyresritten sa att bildandet och ombildan-
det till kooperativa hyresrittsforeningar forenklas samt att det blir léttare for
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kooperativa hyresrittsforeningar att utnyttja forkopsrétten enligt ombildnings-
lagen om ett allménnyttigt bostadsforetag siljs.

5 Kooperativ hyresritt

Juridiskt finns det tvd olika typer av kooperativa hyresréttsforeningar. Dels
hyresmodellen — som innebdr att foreningen hyr huset ddr man bor, dels
dgarmodellen — i vilken foreningen dger huset den bor i. I dag &r hyresmo-
dellen den helt dominerande formen.

Kooperativ hyresritt brukar beskrivas som en spekulationsfri upplatelse-
form, som befinner sig i en nisch mellan den konventionella hyresritten och
bostadsritten. Tanken &r att boendeformen ska innehélla ett storre inslag av
boendedemokrati och sjdlvforvaltning &n den vanliga hyresrétten, samtidigt
som den inte ska tvinga den enskilde till lika stora ekonomiska satsningar som
en bostadsratt vanligen kriver. Upplatelseformen ger heller inte utrymme for
sadana spekulativa inslag som ibland kan prégla bostadsrtten.

I den hushéllsundersokning som genomfordes av Institutet for bostads- och
urbanforskning vid Uppsala universitet i november 2004, fick svenska folket
ta stillning till vilken upplatelseform man skulle foredra om man fritt fick
vélja. Rapporten visar att intresset for den kooperativa hyresritten dr mycket
stort — drygt 50 procent uppgav att de skulle foredra att bo i en av den koope-
rativa hyresrittens bada modeller, om man fritt fick vélja. Storst var intresset
hos hyresgéster av vilka drygt 60 procent skulle foredra kooperativ hyresritt,
men dven boende i bostadsritt uttryckte att de hellre skulle vilja bo med koo-
perativ hyresrdtt. Sarskilt viktigt att uppmérksamma &r att den kooperativa
hyresritten uppfattas som just en spekulationsfri upplatelseform som okar
boendedemokratin och ger hyresgéster stérre mojligheter att sjdlv paverka
och besluta om sitt boende och sina boendekostnader.

6 Den kooperativa hyresritten som
allmannyttig

6.1 Forsdljning av allménnyttiga bostadsforetag

Det bor bli enklare for boende i allmédnnyttiga bostadsforetag att forvirva sina
hus for ombildning till kooperativ hyresrétt om en forséljning ar aktuell. For
att battre utnyttja det alltfor korta rddrum om tre manader som lagen stadgar
vid en forsdljning av ett allmédnnyttigt bostadsforetag ska den kooperativa
hyresritten béttre kunna utnyttja foretrddesritten enligt ombildningslagen.
Regeringen bor se dver hur den tid det tar for en kooperativ hyresréttsforening
att bli konstituerande kan forkortas.
Detta bor riksdagen som sin mening ge regeringen till kidnna.
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En existerande kooperativ hyresrittsforening som godkénts som allmén-
nyttig ska ha rétt att géra en intresseanmélan vid en forséljning av ett allmén-
nyttigt bostadsforetag d4ven om hyresgésterna i det aktuella lagenhetsbestandet
dnnu inte 4r medlemmar i foreningen som gor anmélan. For att kop sen ska
bli mojligt maste minst tva tredjedelar av hyresgésterna i ldgenheterna skrift-
ligen samtycka till detta. Detta bor riksdagen som sin mening ge regeringen
till kénna.

En kooperativ hyresrittsforening ska kunna bildas, och ligga vilande, av
hyresgésterna hos ett allménnyttigt bostadsforetag pa samma villkor som idag
ar mojligt for en bostadsriéttsforening. Detta for att mojliggora ett snabbt age-
rande vid en eventuell utforsiljning av det allménnyttiga foretaget. Detta bor
riksdagen som sin mening ge regeringen till kénna.

6.2 En spekulationsfri boendeform

Den kooperativa hyresritten kan efter en ansdkan godkénnas som allménnyt-
tigt bostadsforetag. Dérigenom kan boendeformen spela en viktig roll bl.a.
vid en forséljning av fastigheter tillhérande kommunala bostadsforetag. For
att spela denna roll méste boendeformen vara ekonomiskt tillgénglig for
manga hushall och likasé inspirera till medlemmarnas engagemang i det egna
boendet. Den kooperativa hyresritten ska vara en spekulationsfri form av
boende. Ddrigenom ska den alltid kunna kallas for allménnyttig och bl.a.
kunna komma ifrdga for kommunal marktilldelning. Upplételseinsatsen bor
dérfor hallas pa en rimlig niva och ligga pa max 100 000 kr for en normalla-
genhet. Upplételseinsatsen for den kooperativa hyresritten bor dven arligen
kunna indexregleras efter den faktiska inflationen. Detta bor riksdagen som
sin mening ge regeringen till kénna.

7 Finansiering

7.1 Schablonbeskattning

En kooperativ hyresrittsférening som dger huset vars ldgenheter de hyr ut till
sina medlemmar enligt den s& kallade dgarmodellen beskattas enligt scha-
blonbeskattningsprincipen (inkomstskattelagen 39 kap. 25 §). Om foreningen
blockhyr lagenheterna fran ett bostadsforetag for vidare uthyrning till med-
lemmarna i foreningen, saknas i dag sérskilda beskattningsregler. Inkomst-
skattelagen bor dndras pa sadant sitt att kooperativa hyresréttsforeningar som
blockhyr minst tre ldgenheter ska beskattas pd motsvarande sétt som privatbo-
stadsforetag, dvs. sdsom bostadsrittsféreningar och kooperativa hyresréttsfor-
eningar enligt dgarmodell, med den skillnaden att foreningen som intékt tar
upp motsvarande andel av fastighetens taxeringsviarde som blockhyresavtalets
omfattning av fastigheten utgor. Pa detta sétt skulle en kooperativ hyresratts-
forening enligt hyresmodellen inte missgynnas i forhallande till 4garmodellen
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eller bostadsrittsforeningen. Detta bor riksdagen som sin mening ge regering-
en till kénna.

7.2 Uppskovsavdrag

For att undvika att den kooperativa hyresrétten blir negativt sdrbehandlad i
forhallande till bostadsrétten och dganderdtten bor man vid kop av kooperativ
hyresritt inféra mojligheten till uppskovsavdrag enligt 47 kap. inkomstskatte-
lagen (1999:1229), efter exempelvis forsédljning av bostadsritt eller smahus.
Avdraget ska bara vara mojligt att gora utifran den faststéllda upplatelseinsat-
sens belopp. Detta bor riksdagen som sin mening ge regeringen till kidnna.

8 Nationell samordnare

Regeringen pekade i direktivet till uppdraget till Boverket pad behovet av
organiserad spridning av kunskap och information om upplételseformen.
Under uppdragets genomforande har Boverket, 1 samordning med Bokost-
nadsforum, dirfor dven tagit fram diverse underlag som kan underlitta for
hyresgéster att bilda kooperativa hyresrittsféreningar och for kommuner och
fastighetségare att medverka till ombildning till kooperativ hyresritt. Arbetet
med ett mera langsiktigt informations- och kunskapsutvecklingsarbete samt
radgivning pé nationell nivad maste dock fortgd. Boverkets forslag dr att den
nyligen bildade organisationen Sveriges Kooperativa Hyresréttsforeningar
(SKH) blir en nationell samordnare pa omradet. Forslaget innebér att man pa
nationell niva, genom SKH, kan utveckla, stodja och frdmja tillkomsten av
fler kooperativa hyresrittsforeningar. Regeringen bor lata utreda mdjligheten
att inrdtta en sddan nationell samordnare kring fragor rérande kooperativa
hyresrétter. Detta bor riksdagen som sin mening ge regeringen till kénna.

Stockholm den 5 oktober 2005

Sten Lundstrém (v)
Owe Hellberg (v) Kjell-Erik Karlsson (v)
Peter Pedersen (v) Sven-Erik Sjostrand (v)
Karin Thorborg (v)
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