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Kooperativa hyresratter

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att se dver och belysa
villkoren for den kooperativa hyresritten och tillkdnnager detta for regeringen.

Motivering

Svensk bostadsmarknad star infor stora utmaningar. Nyproduktionen av bostdder har
minskat samtidigt som byggkostnaderna stadigt dkar. Okade amorteringskrav och
hardare kreditgranskningar fran bankerna gor det allt svarare att kopa bostadsritter.
Alltfor hoga presumtionshyror och hoga inkomsttrosklar gér det omojligt for det stora
flertalet hushéll som i dag &r 1 behov av ny bostad att hyra en ldgenhet.

Bankernas kreditrestriktioner riktar sig &ven mot fastighetsdgarna, som far allt
svarare att fa tillrackliga banklan for byggandet av hyresrétter. Med en kraftigt 6kad
nyproduktion av kooperativa hyresrétter skulle en béttre balans mellan fastighetslan och
bostadsldn kunna uppnas. Fler hushéll skulle fa atkomst till nyproducerade ldgenheter
och, med foreningarnas egna ansvar for fastighetsforvaltningen och hyressittningen, fa
en gynnsammare hyresutveckling dn inom hyresritten.

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 silja 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 mojlighet att betala.

Till detta kommer ett vixande problem med trangboddhet och andrahandsuthyrningar
1 dessa omraden. Forskningen dr inte enig om vilka atgérder som ar nddvéndiga for att
bryta negativa grannskapseffekter i segregerade bostadsomraden. For att i grunden
kunna stimulera positiva sociala ndtverk och normer, minska negativ konkurrens och
exkludering och forbéttra den egna niarmiljon kommer strukturella forédndringar 1



omradena att bli nédvéandiga. En sadan avgorande fordndring ér att ge de boende okat
ansvar for sin egen vardag och nidrmiljo genom ombildning till kooperativ hyresritt.

Dessa nddvindiga fordndringar av bostadsmarknaden méste ske med utgdngspunkt i
att savél det befintliga som det nytillkommande bostadsbestandet utvecklas till
ekonomiskt, socialt och ekologiskt hallbara bostidder och bostadsmiljoer, dar de
framtida upplatelseformerna kommer att spela en allt storre roll for att mota dessa
utmaningar pa de boendes villkor.

Hyres-, bostads- och dganderdtten kommer trots reformer inte att kunna fylla alla
dessa behov utan behdver kompletteras med en reformerad kooperativ hyresritt.
Samtidigt behdver finansieringsforutsédttningarna for kooperativa hyresrattsforeningar
forbattras. Redan 1 propositionen (SOU 2000:95) om kooperativ hyresritt anges att
’négon form av ekonomisk stimulans torde krévas” om kooperativ hyresrtt 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 pd vég att bli en marknad for
rika. Unga, vanliga 16ntagare fér allt svarare att komma in pa bostadsmarknaden da
hyresriétterna blir farre i1 takt med att mnga kommuner siljer ut sina allmdnnyttiga
bostdder och bostadsritterna blir allt dyrare och mer kapitalkrdvande. Samtidigt blir det
allt svérare att bygga hyresritter i landets minsta och medelstora kommuner.

Den kooperativa hyresrittens mer balanserade och spekulationsfria omfordelning av
lan mellan medlemmen och foéreningen/fastighetsidgaren framstir som allt mer
angeldgen. Den kooperativa hyresritten permanentades av riksdagen 2002 som den
fjdrde upplételseformen i Sverige. Det har nu gétt 23 dr sedan lagstiftningen tridde
ikraft, med en idag ny bostadspolitisk verklighet. Vissa villkor f6r den kooperativa
hyresrittens forutsittningar att fungera sd bra som mojligt behdver darfor reformeras.
Upplételseformens grundlaggande vérden ar dock viktiga att halla fast vid. Kooperativ
hyresritt dr en upplatelseform som kan beskrivas som en mellanform mellan hyresratt
och bostadsritt. Kooperativ hyresritt utvecklar den vanliga hyresratten samtidigt som
den ger nya mojligheter i nyproduktionen och bidrar till 6kad boendedemokrati. I en
kooperativ hyresritt hyr hyresgésten sin lgenhet pa ungefiar samma villkor som géller
for en vanlig hyresldgenhet. Skillnaden ir att hyresgésten hyr av en ekonomisk
forening, en kooperativ hyresrittsforening. Medlemmarna i féreningen betalar dé dels
medlemsinsatser, dels upplatelseinsatser. Medlemsinsatserna uppgér vanligtvis till
symboliska belopp medan de spekulationsfria upplételseinsatserna varierar betydligt. En
niva som riksdagen inte forutsdg vid inférandet av kooperativ 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 hyres-
ritten som upplatelseform. Samtidigt rdder utbredd kunskapsbrist hos savil myndig-
heter som allménheten och fastighetsdgare, ndgot som i sin tur leder till att alltfor fa ges
reella forutséttningar att kunna uttrycka en klar efterfragan.

Hyresgéster som stills infor utforséljnings- eller ombildningssituationer ges i
praktiken ingen mojlighet att prova den kooperativa hyresritten som ett alternativ.
Bristen pa information och rddgivning gor dven att upplatelseformen osynliggors i
samhaéllsdebatten och ddrmed blir negativt sirbehandlad jamfort med dvriga upplételse-
former. Sveriges Allménnytta har gjort en kartliggning av befintliga kooperativa
hyresrattsforeningar och med vilka bevekelsegrunder de kommit till. Men det finns 1
dag ingen myndighet som har ett uttalat uppdrag att bistd med information, statistik eller
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annan relevant kunskap om den kooperativa hyresritten. SCB:s statistik dver bostads-
bestdndet sdrredovisar inte kooperativa hyresrétter som egen upplételseform, for att ta
ett exempel. En kooperativ hyresritt ger de boende forutsattningarna som behovs for att
besluta dver hyresnivd och hur fastighetsforvaltning ska g till. Det stirker bade eget
engagemang och ansvarstagande. Hyresgisterna sjdlva bestaimmer vilken hyra som ska
tas ut, grundat pa foreningens kostnader. Ju mer man hushallar med vatten och virme
och skoter utemiljo, stidning och reparationer sjélv, desto ldgre blir boendekostnaden.
Detta dr ndgot som boende i traditionell hyresritt ofta &r missndjda med att de saknar
inflytande 6ver. Bade bostadsritten och den kooperativa hyresritten dr ekonomiska
foreningar av sérskilt slag.

Det finns dock en avgdrande skillnad mellan bostadsrétt och kooperativ hyresritt. I
bostadsritten finns en fast koppling mellan medlemmens andel i féreningen och
nyttjanderdtten. Detta gor att man kan kopa och sdlja nyttjanderétten 1 foreningen. I den
kooperativa hyresritten finns ingen fast koppling mellan medlemmens andel i foreningen
och nyttjanderdtten. Detta medfor att nyttjanderitten inte heller kan kdpas och siljas. Ett
spekulationsfritt boende kan bidra till en vél fungerande bostadsmarknad och fler jobb.
Vi foreslar darfor att det skyndsamt gors en dversyn for att se 6ver och belysa villkoren
for den kooperativa hyresritten utifran dagens samhéllsutmaningar samt reformera och
lagga forslag for att anpassa gillande rétt.
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