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av Lennart Axelsson m.fl. (S)

Boendeformen kooperativ hyresratt

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att utveckla
upplételseformen kooperativ hyresrétt och tillkdnnager detta for regeringen.

Motivering

Svensk bostadsmarknad star infor stora utmaningar. Boverkets analys att det behovs
drygt 700 000 nya bostéder stiller stora krav pa dkad effektivitet sdvil pd kommuner
som pa byggentreprendrer och fastighetsdgare. Utredningen om dldres boende
(2015:85), pekade hértill pa att det kommer att behdvas drygt 360 000 anpassade
bostdder for dldre under de kommande tio aren. Det saknas kunskap om huruvida dessa
anpassade bostdder till fullo 4r en del av de av Boverket identifierade 700 000
bostidderna eller om dessa kommer hirutover.

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 foljt av hoga hyreshojningar och odnskad omflyttning.

Denna enorma foréndring av bostadsmarknaden maste ske med utgédngspunkt i att
savil det befintliga som det nytillkommande bostadsbestandet utvecklas till ekonomiskt,
socialt och ekologiskt hallbara bostéder och bostadsmiljoer. Regeringen har i flera
utredningar visat vigen for en forbéttrad bostadsmarknad med reformerade villkor for
savdl hyresritten som bostadsrétten. Men de framtida upplatelseformerna kommer att
spela en allt storre roll for att mota dessa utmaningar pa de boendes villkor. Hyres-,
bostads- och dganderitten kommer trots reformer inte att kunna fylla upp for alla dessa
behov, utan behover kompletteras med en reformerad kooperativ hyresritt.

Kooperativ hyresratt okar inflytandet till 1dg kostnad

Bostadsmarknaden i storstdderna ar pa vag att bli en marknad for rika. Unga, vanliga
lontagare far allt svdrare att komma in pd bostadsmarknaden dd hyresrétterna blir férre 1
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takt med att manga kommuner siljer ut sina allménnyttiga bostdder och bostadsritterna
blir allt dyrare och mer kapitalkrdvande. Samtidigt blir det allt svarare att bygga
hyresritter 1 landets minsta och medelstora kommuner. Med detta som bak-grund vill vi
sla ett slag for den kooperativa hyresritten. En upplatelseform som kombinerar
bostadsrittens mojligheter till inflytande med en spekulationsfri ekonomisk insats till
vésentligt ldgre nivder dn bostadsrittens.

Vad ar en kooperativ hyresritt?

Den kooperativa hyresrétten permanentades av riksdagen 2002 som den fjérde
upplételseformen i Sverige. Det har nu gétt snart 15 &r sedan lagstiftningen trddde ikraft,
med en idag ny bostadspolitisk verklighet. Vissa villkor for att den kooperativa
hyresréttens forutsittningar ska fungera sa bra som majligt behover darfor reformeras.
Upplatelseformens grundldggande vérden ér dock viktiga att halla fast vid.

Kooperativ hyresritt dr en upplatelseform som kan beskrivas som en mellanform
mellan hyresritt och bostadsritt. Kooperativ hyresrétt utvecklar den vanliga hyresritten
samtidigt som den ger nya mojligheter i nyproduktionen och bidrar till 6kad
boendedemokrati. I en kooperativ hyresréitt hyr hyresgésten sin ligenhet pd ungefar
samma villkor som géller for en vanlig hyresldgenhet. Skillnaden &r att hyresgésten hyr
av en ekonomisk forening, en kooperativ hyresréttsforening. Medlemmarna 1 foreningen
betalar da dels medlemsinsatser, dels upplatelseinsatser. Medlemsinsatserna uppgar
vanligtvis till symboliska belopp medan de spekulationsfria upplatelseinsatserna
varierar betydligt, frdn noll till, i nyproduktion, fem sex tusen kronor per kvadratmeter.
En niva som riksdagen inte forutskickade vid inférandet av kooperativ hyresréitt utan
som drivits upp av de allt mer 6kande byggkostnaderna under de senaste atta dren.

Nya mojligheter med kooperativ hyresritt

En kooperativ hyresritt ger de boende forutsittningarna som behdvs for att besluta 6ver
hyresnivé och hur fastighetsforvaltning ska ga till. Det stirker bade eget engagemang
och ansvarstagande. Hyresgésterna sjdlva bestimmer vilken hyra som ska tas ut,
grundat pé foreningens kostnader. Ju mer man hushallar med vatten och viarme, skoter
utemiljo, stddning och reparationer sjdlva, desto ldgre blir boendekostnaden. Detta ar
ndgot som boende i traditionell hyresritt ofta 4r missndjda med att de saknar inflytande
over.

Ett spekulationsfritt boende kan bidra till en vél fungerade bostadsmarknad och fler
jobb. Bade bostadsritten och den kooperativa hyresrétten dr ekonomiska foreningar. Det
finns dock en avgdrande skillnad mellan bostadsritt och kooperativ hyresrétt. I bostads-
ratten finns en fast koppling mellan medlemmens andel i foreningen och nyttjande-
ritten. Detta mojliggor att man kan kdpa och silja nyttjanderétten i foreningen. I den
kooperativa hyresritten finns ingen fast koppling mellan medlemmens andel i
foreningen och nyttjanderétten. Detta medfor att nyttjanderétten inte heller kan kopas
och séljas.

Dessa grundldggande skillnader gor upplételseformen mer 6verldgsen de dvriga
upplételseformerna i vissa givna situationer. I en utredning fran Boverket 2005,
Kooperativa hyresritter — nya mojligheter for den fjarde upplételseformen, pekades fem
omraden sirskilt ut:
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Okad integration i utsatta bostadsomréden

Stirkt boinflytande vid utforséljning av allménnyttan

Hallbart boende genom 6kad social gemenskap och okad trygghet
Nyproduktion av kooperativa hyresritter

Utvecklingen av nya boenden for éldre.

Den kooperativa hyresrétten ér alltsa spekulationsfri. I takt med att hushallens laneskuld
fortsétter att 6ka hér 1 Sverige kan vi se att det finns behov av en spekulationsfri
boendeform med ldgre egeninsats. Det dr ndgot som kan vara sérskilt viktigt i
storstdderna och tillvixtorterna dir priserna for bostadsratter trissas upp sa att
ménniskor med vanliga inkomster utesluts.

Den kooperativa hyresrétten, som inte krdver mangmiljonbelopp for att erhéllas, dr
darfor ett viktigt alternativ. Pa svagare orter, dir bostadsritten och hyresritten inte
fungerar och dir kop av en bostadsrétt kan innebéra en ekonomisk risk, far den boende 1
en kooperativ hyresritt samma fordelar som i en bostadsritt utan att riskera forlust.
Intressanta exempel finns 1 Ockelbo och Vinnéds kommuner.

Kooperativ hyresritt i bdde ombildning och ombyggnad

I takt med att renoveringsbehoven dkar allt mer, har flera kommuner borjat se
mojligheten att 6ka den sociala integrationen i miljonprogramsomradena i samband med
upprustningen av vara miljonprogramsomraden. Genom att involvera de boende under
upprustningsprocessen for att sedan ombilda delar av det allménnyttiga bostads-
besténdet till just kooperativ hyresritt kan savél ekonomiskt och ekologiskt som socialt
hallbara bostadsomraden tillskapas. Genom att arbeta utifrin ett underifrnperspektiv
for att skapa hallbara bostadsomraden krivs emellertid att hyresgésterna har 6kad
kunskap om den kooperativa hyresrittens mojligheter. Den nyss avslutade utredningen
”Starkt stillning for hyresgéster” (SOU 2017:33) pekar pa att just kooperativa bostads-
foretag dr en lamplig forvaltare vid tvangsforvaltningar, men berér 6verhuvudtaget inte
de mojligheter till starkt hyresgéstinflytande som hyresgésterna skulle fa vid en
ombildning till kooperativ hyresritt. Detta skulle behdva ses 6ver inom ramen for en
reformering av upplatelseformen.

Aven vid utforsiljningar av allminnyttiga eller privata hyresritter skulle den
kooperativa hyresritten kunna utgdra ett angeldget alternativ for bostadsinnehavarna.
Mojligheten att stirka hyresgisters inflytande vid forsdljning av allménnyttiga bestdnd
genom ombildning till kooperativ hyresritt har tidigare utretts av regeringen (SOU
2003:44). Forslagen behover emellertid ses dver och anpassas till nuvarande och
framtida forhallanden for att fa 6nskad eftekt.

Kooperativ hyresritt i nyproduktion

Den kooperativa hyresrétten ér dven ett intressant alternativ for nyproducerade
lagenheter. Mindre kommuner med kommunala bostadsbolag som har lag likviditet far
med kooperativ hyresritt mojlighet att bygga nya bostdder inom ramen for sitt
kommunala bostadsforetag. Genom att hyresgésterna betalar en insats for bostaden far
bostadsbolaget viktigt stod till finansieringen for nyproduktion. Exempel pé detta finns
bland annat 1 Kil 1 Varmland, 1 Kristinehamn, 1 Ale och i Falkenberg.
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Boverket har idag mojligheter att ge kreditgarantier upp till 95 % av en fastighets
marknadsvirde till en kooperativ hyresrattsforening i samband med forvirv eller
ombildning till kooperativ hyresritt, eller upp till 16 000 kr/kvm BOA som ett
schablonbelopp. Ett belopp som med dagens byggkostnader dr for 14gt satt. Den
resterande delen skall fordelas p4 medlemmarna via deras upplatelseinsatser. Dessa
insatser ses idag som rena blancolan av kreditgivarna, till skillnad frdn andra bostadslan,
vilket skapar osdkerhet och fordyrande bolanekostnader for den enskilde. S& dven laga
insatser kan bli odverstigliga hinder for hushall med svagare forutséttningar. D4
upplatelseinsatserna har stor betydelse for den enskildes deltagande i en kooperativ
hyresrittsforening behover villkoren for detta instrument reformeras. I regeringens
direktiv till Utredningen om forbattrade finansieringsforutséttningar for nu- och
ombyggnad av bostdder (dir 2017:1) ges lovvirda direktiv till utredaren. Men den
kooperativa hyresréitten naimns emellertid inte alls i de fragor som utredaren ges i
uppdrag att utreda, varfor det sannolikt finns skal att sirskilt aterkomma till fragor med
anknytning till den kooperativa hyresrittens villkor.

Ett annat exempel dir det behovs justeringar ér lagfartskostnaderna for den ekono-
miska foreningen, som for bostadsréttsforeningen dr 1,5 %, men for den kooperativa
hyresréttsforeningen ér 4,5 %.

Allt fler medborgare sluter sig samman i s k bygg- eller bogemenskaper for att
tillsammans uppfora hallbara bostdder. Dessa grupper viljer foretrddesvis den
kooperativa hyresritten som upplatelseform. Sa har skett i Tomelilla, Karlskrona och
Stockholm. Nya grupper 1 Vixjo, Trosa och Borgholm m fl kommuner stér 1 begrepp att
pabdrja sina projekt. Den kooperativa hyresréttsforeningens mojligheter att som
byggherre uppfora ett hus begrinsas av géllande lagstiftning. Utredningen ”Starkt
konsumentskydd pé bostadsrattsmarknaden” (SOU 2017:31) konstaterade att i allt
vésentligt foll den kooperativa hyresritten utanfor de forslag pa fordndringar i
bostadsrittslagen som utredningen lade fram. Aven detta pekar p4 att den kooperativa
hyresritten dr en upplatelseform med egna sirdrag som sérskilt behover utvecklas for att
mota de framtida bostadsutmaningarna.

Kooperativ hyresratt for dldres boende

I Utredningen om dldres boende (2015:85) redovisas flera forslag som skulle gynna
byggandet av anpassade bostdder for dldre med den kooperativa hyresriatten som
upplatelseform. Aldre som onskar sélja sin lgt beldnade villa vill sillan ta pé sig hoga
lan f6r att forvarva en ny bostadsrétt eller ny villa for att fa tillgdng till en mer anpassad
och tillgéinglig bostad. A andra sidan tenderar hyrorna i nyproduktion att bli s hoga att
de avskracker med hénsyn till dagens pensioner. Med rimliga insatser fran medlem-
marna i en kooperativ hyresréttsforening kan kapitalkostnaderna sénkas sa pass mycket
att hyrorna hamnar pa rimliga nivéer, vilket gor upplételseformen mer attraktiv for dldre
an de bdda ovriga. Flera av utredningens forslag borde utredas mer for att bittre anpassa
den kooperativa hyresritten for denna mélgrupp.

Det 14g emellertid utanfor utredningen att komma med forslag inom skatterdttens
omrade och man berorde saledes inte villkoren for flyttskatten. De idag foreslagna
reglerna for uppskov med kapitalvinst vid avyttring av privatbostad, skulle &ven behdva
omfatta regler for upplatelseinsatser for en ersittningsbostad 1 en kooperativ
hyresréttsforening.
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Forbéttra kunskapen om den kooperativa hyresrétten

Boverket har visat att det finns ett stort potentiellt intresse for den kooperativa
hyresrétten som upplételseform. Samtidigt rader utbredd kunskapsbrist hos sévél
myndigheter som allmidnheten och fastighetségare, ndgot som 1 sin tur leder till att
alltfor fa ges reella forutsattningar att kunna uttrycka en klar efterfrdgan. Hyresgéster
som stills infor utforsiljnings- eller ombildningssituationer ges i1 praktiken ingen
mdjlighet att prova den kooperativa hyresritten som ett alternativ. Bristen pa
information och radgivning gor dven att upplatelseformen osynliggors i samhélls-
debatten och dérmed blir negativt sdrbehandlad jimf{ort med dvriga upplatelseformer.
SABO, Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag, har gjort en kartldggning av vilka
kooperativa hyresréttsforeningar som finns idag och med vilka bevekelsegrunder de
kommit till. Men det finns idag ingen myndighet som har ett uttalat uppdrag att bista
med information, statistik eller annan relevant kunskap om den kooperativa hyresritten.
SCB:s statistik 6ver bostadsbestandet sérredovisar inte kooperativa hyresritter som egen
upplatelseform, for att ta ett exempel.

Vi foreslar dérfor att det skyndsamt gors en 6versyn for att se over och belysa
villkoren for den kooperativa hyresrétten utifrdn dagens samhéllsutmaningar samt
reformera och lagga forslag for att anpassa géllande ritt.
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