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Kooperativa hyresratter

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen stiller sig bakom det som anfors i motionen om att se dver och belysa
villkoren for den kooperativa hyresrétten utifrdn dagens samhéllsutmaningar och
tillkdnnager detta for regeringen.

Motivering

Svensk bostadsmarknad star infor stora utmaningar. Nyproduktionen av bostdder har
minskat under ett antal &r och dn mer dramatiskt under pandemin samtidigt som
byggkostnaderna stadigt dkar.

Okade amorteringskrav och hardare kreditgranskningar fran bankerna gor det allt
svérare att kopa bostadsritter. Alltfér hoga presumtionshyror och hdga inkomsttrosklar
gor det omojligt for det stora flertalet hushall som i1 dag dr i behov av ny bostad att hyra
en lagenhet. Bankernas kreditrestriktioner riktar sig &ven mot fastighetsdgarna, som far
allt svérare att fa tillrdckliga banklén for byggandet av hyresritter.

Med en kraftigt 6kad nyproduktion av kooperativa hyresrétter skulle en battre balans
mellan fastighetslan och bostadslan kunna uppnas. Fler hushéll skulle fa atkomst till
nyproducerade lagenheter och, med foreningarnas egna ansvar for fastighetsforvalt-
ningen och hyressittningen, f4 en gynnsammare hyresutveckling dn inom hyresrétten.

En ytterligare utmaning ér det fortsatta ombyggnadsbehovet av miljonprogrammet.
Allt fler allménnyttiga bostadsbolag saknar kapital for att kunna genomfora héllbara
ombyggnadsprogram och véljer istéllet att sélja ut delar av bestandet till privata
intressen, ofta med f6ljd av hoga hyreshdjningar och odnskad omflyttning. Med de
senaste arens utveckling kommer det snart att saknas ett hyresbestand med hyresnivéer
som dven laginkomsttagare har mdjlighet att betala. Till detta kommer ett vixande
problem med trdngboddhet och andrahandsuthyrningar i dessa omraden. Forskningen dr
inte enig om vilka atgirder som dr nddvindiga for att bryta negativa grannskapseffekter
i segregerade bostadsomraden.



For att 1 grunden kunna stimulera positiva sociala nidtverk och normer, minska
negativ konkurrens och exkludering och forbittra den egna narmiljon kommer struktu-
rella fordndringar i omradena att bli nddviandiga. En sddan avgorande fordndring ar att
ge de boende okat ansvar for sin egen vardag och nirmiljé genom ombildning till
kooperativ hyresritt.

Dessa nddvindiga fordndringar av bostadsmarknaden maste ske med utgédngspunkt i
att savil det befintliga som det nytillkommande bostadsbestandet utvecklas till ekono-
miskt, socialt och ekologiskt héllbara bostidder och bostadsmiljoer, dir de framtida
upplatelseformerna kommer att spela en allt storre roll for att moéta dessa utmaningar pa
de boendes villkor. Hyres-, bostads- och dganderdtten kommer trots reformer inte att
kunna fylla alla dessa behov utan behover kompletteras med en reformerad kooperativ
hyresritt. Samtidigt behdver finansieringsforutséttningarna for kooperativa hyresrétts-
foreningar forbittras. Redan 1 propositionen (SOU 2000:95) om kooperativ hyresratt
anges att "ndgon form av ekonomisk stimulans torde kridvas” om kooperativ hyresratt
ska forekomma 1 storre omfattning. Ett tydligt dgardirektiv till SBAB med uppdrag att
prioritera finansiering av nyproduktion och ombildning till kooperativ hyresritt skulle
vara en vig, 1 kombination med Boverkets kreditgarantier.

Bostadsmarknaden dr med den utveckling vi beskrivit péd vég att bli en marknad for
rika. Unga, vanliga 16ntagare fér allt svarare att komma in pa bostadsmarknaden da
hyresriétterna blir féarre 1 takt med att mnga kommuner siljer ut sina allmédnnyttiga
bostdder och bostadsrétterna blir allt dyrare och mer kapitalkrdvande. Samtidigt blir det
allt svérare att bygga hyresritter i landets minsta och medelstora kommuner. Den
kooperativa hyresriattens mer balanserade och spekulationsfria omfoérdelning av lan
mellan medlemmen och foreningen/fastighetségaren framstér som allt mer angeldgen.

Den kooperativa hyresrétten permanentades av riksdagen 2002 som den fjérde
upplételseformen i Sverige. Det har nu gétt drygt 18 &r sedan lagstiftningen tridde
ikraft, med en idag ny bostadspolitisk verklighet. Vissa villkor fér den kooperativa
hyresréttens forutsittningar att fungera sd bra som mojligt behdver darfor reformeras.
Upplételseformens grundlaggande varden ar dock viktiga att halla fast vid.

Kooperativ hyresritt dr en upplételseform som kan beskrivas som en mellanform
mellan hyresritt och bostadsritt. Kooperativ hyresrétt utvecklar den vanliga hyresritten
samtidigt som den ger nya mojligheter 1 nyproduktionen och bidrar till 6kad boende-
demokrati. I en kooperativ hyresritt hyr hyresgésten sin ligenhet pa ungefar samma
villkor som géller for en vanlig hyreslidgenhet. Skillnaden &r att hyresgésten hyr av en
ekonomisk forening, en kooperativ hyresrattsforening. Medlemmarna 1 féreningen
betalar da dels medlemsinsatser, dels upplatelseinsatser. Medlemsinsatserna uppgar
vanligtvis till symboliska belopp medan de spekulationsfria upplételseinsatserna
varierar betydligt. En nivd som riksdagen inte forutskickade vid inférandet av koope-
rativ hyresritt utan som drivits upp av de allt mer 6kande byggkostnaderna under de
senaste aren.

Boverket har visat att det finns ett stort potentiellt intresse for den kooperativa
hyresrétten som upplételseform. Samtidigt rader utbredd kunskapsbrist hos sévél
myndigheter som allmédnheten och fastighetsidgare, nagot som i sin tur leder till att
alltfor fa ges reella forutsattningar att kunna uttrycka en klar efterfragan. Hyresgéster
som stélls infor utférsiljnings- eller ombildningssituationer ges 1 praktiken ingen
mojlighet att prova den kooperativa hyresrétten som ett alternativ. Bristen pd informa-
tion och radgivning gor dven att upplatelseformen osynliggdrs i samhéllsdebatten och
dérmed blir negativt sdrbehandlad jamfort med dvriga upplatelseformer. Sabo, Sveriges
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Allménnyttiga Bostadsforetag, har gjort en kartliggning av befintliga kooperativa
hyresrittsforeningar och med vilka bevekelsegrunder de kommit till.

Men det finns i dag ingen myndighet som har ett uttalat uppdrag att bista med
information, statistik eller annan relevant kunskap om den kooperativa hyresritten.
SCB:s statistik over bostadsbestdndet sarredovisar inte kooperativa hyresrétter som egen
upplatelseform, for att ta ett exempel.

En kooperativ hyresritt ger de boende forutséattningarna som behdvs for att besluta
over hyresnivd och hur fastighetsforvaltning ska g till. Det stirker bade eget engage-
mang och ansvarstagande. Hyresgésterna sjdlva bestimmer vilken hyra som ska tas ut,
grundat pd foreningens kostnader. Ju mer man hushéllar med vatten och virme och
skoter utemiljo, stddning och reparationer sjilva, desto ligre blir boendekostnaden.
Detta dr ndgot som boende 1 traditionell hyresritt ofta &r missndjda med att de saknar
inflytande over.

Béde bostadsritten och den kooperativa hyresritten dr ekonomiska féreningar av
sarskilt slag. Det finns dock en avgdrande skillnad mellan bostadsritt och kooperativ
hyresritt. I bostadsrétten finns en fast koppling mellan medlemmens andel i féreningen
och nyttjanderitten. Detta gor att man kan kopa och sdlja nyttjanderétten 1 foreningen. |
den kooperativa hyresritten finns ingen fast koppling mellan medlemmens andel i
foreningen och nyttjanderétten. Detta medfor att nyttjanderétten inte heller kan kopas
och siljas.

Ett spekulationsfritt boende kan bidra till en vil fungerande bostadsmarknad och fler
jobb.

Vi foreslar darfor att det skyndsamt gors en oversyn for att se dver och belysa
villkoren for den kooperativa hyresrétten utifrdn dagens samhéllsutmaningar samt
reformera och lagga forslag for att anpassa géllande ritt.
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