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Motion angaende fler kooperativ hyresrétter som komplement till
allménnyttan

Bostadsmarknaden i Stockholm #r pa vig att bli en bytesmarknad for rika. Unga,
vanliga 16ntagare och #ldre utan eget kapital tréngs undan och far dessutom allt
svirare att komma in pa bostadsmarknaden df hyresritterna blir allt farre.

De bosparformer som utvecklats i bostadsriittsorganisationer som HSB,
Riksbyggen eller liknande alternativ har fungerat som en mdjlig vég for 16ntagare
att skaffa sig ett boende i nyproduktion. Men i Stockholm &r det inte langre
trovardigt att ctt ménatligt sparande for en vanlig 16ntagare récker till insatsen i
nyproduktion. Insatserna i nyproduktion har blivit s& héga ait de férutsitter att den
bostadssparande har ett stort eget kapital for att boendekostnaden ska bli rimlig.
Hiirmed ir det inte langre m&jligt for barnfamiljer att spara ihop till sina barns
insatser for att forbereda dem for intridet p& bostadsmarknaden.

Allménnyttan har som idé att tillhandahalla goda bostader till alla, oavsett
inkomstniva, Kommunens intressen som Agare av allménnyttans bolag
sammanfaller hir med vad storre delen av stockholmarna vill. De senaste &rens
utforsiljningar av kommunal allménnytta men dven ombildningar av det privata
fastighetsbestandet av hyresrétter har inneburit att en allt stoire del av
bostadsmarknaden blir foremal for den fria bostadsmarknadens prisbildning.

Fér att mota medborgarnas behov av bostader till rimliga priser bor kommunen
utveckla fler sitt att bygga och dga bostéder sé att medborgare i normala
inkomstskick kan efterfriga boende i Stockholm. En verksamhet som har
utvecklats Gver lang tid i staden &r SKB. Som upplitelseform &r den kooperativa
hyresritten ett vl fungerande alternativ som borde fa mer utrymme att expandera
i stadens markanvisningar.

Familjebostiider har sedan nagra ér tillbaka prévat att starta nagra projekt med
kooperativ hyresritt. Kvarteret Fardknéppen vid sédra station och kvarteret
Sockenstimman i Skarpnick ér tv4 sddana lyckade projekt dér kooperativa
hyresritter kommit till pa initiativ av Familjebostdder. Projekten har varit lyckade
bade nér det giller att skapa bostdder med boendeinflytande men dven nér det
géller att utveckla allménnyttan som



bostadsbyggare av nya bostadsformer.

For att 6ka méngfalden av upplatelseformer i Stockholm borde staden ta initiativ
till att utveckla fler varianter av bolag/féreningar som kan utveckla den
kooperativa hyresritten som boendeform. Vi tror att Stockholms kommun kan gi
fore andra aktérer och méta behoven pé bostadsmarknaden men nya moderna
16sningar som sedan kan tas efter av andra.

Kooperativ hyresritt en modern ide

Det finns 1dag ett 100-tal kooperativa hyresrittsfreningar registrerade pa
Bolagsverket. En del av dessa harrér fran den forsSksperiod som varade fran 1987
till 2000. For att omfattas av den nya lagen om kooperativ hyresritt som antogs av
en enig riksdag 2002, méste dessa vara nyregistrerade efter den 1 april 2002.
Under f6rsdksperioden bildade bl a Riksbyggen 17 kooperativa
hyresréttsforeningar, framforallt pa viistkusten. Av dessa finns 11 kvar i
bolagsregistret. Samtliga dessa féreningar tillkom under bérjan av 1990-talet som
ett sitt att halla igdng bostadsproduktion under de inledande kriséren. De fick
samtliga en inriktning p dldreboende. Vissa fungerar idag som sirskilda boenden
med mycket litet inflytande fran de boende. Idén var siledes rent affiirsmissig,
sett ur Riksbyggens perspektiv.

Sveriges ledande expert pa kooperativa hyresritter, Lars Malmberg, har pa
uppdrag av Boverket utrett hur den kooperativa hyresrittens mojligheter skulle
kunna utvecklas. Rapporten, som ldmnades tiil den divarande s-regeringen i mars
2005, pekade ut 5 utvecklingsomraden, dédr den kooperativa hyresritten skulle
kunna fylla de behov och utmaningar framtidsanalysen pekar pa:

1. Seniorboenden. Allt fler viiljer att inte skjuta till hela sitt kapital fran
villaférsaljningen 1 en nybyggd bostadsritt som kostar lika mycket som
villan och till hdgre manadskostnader, utan ser den kooperativa
hyresriitten som ett intressant alternativ. (Se t ex www.seniorforum.se )

2. Ombildningar av befintliga hyresritter for att stirka den sociala
integrationen, foretridesvis i miljonprogramsomriden. (Ex kv Krénet,
MKB i Malmd)

3. Nyproduktion. Utan kvarvarande investerings- och stimulansbidrag
byggs idag i praktiken vildigt fi hyresriitter. Allt fler allménnyttor
bygger sina hyresriitter med kooperativ hyresritt for att f en nédvindig
medfinansiering, och samtidigt utveckla hyresrittens boinfiytande, (t ex
FORBO, Familjebostader mfl.) Allt fler grupper




sluter sig &ven samman och tar saken i egna hander och vill
bygga sitt eget framtidsboende (Se t ex
www.BoAktivl andgangen.se )

4. Social gemenskap och dkad trygghet. Ombildningar av befintliga
hyresréatter gynnar i férsta hand kvinnors (och ensamstaende med
barn) stélining och vardagssituation ute i bostadsomradena. (Se
Boverkets rapport)

5. Utférsalining av allménnyttan. Som ett alternativ fill stérre privata
bostadsbolag som i forsta hand ser sitt fastighetsbestand som en
kortsiktig investering, skulle de boende sjélva kunna dverta det
bestammande inflytandet Gver sitt boende genom férvarv av de
hus de bor i.

| en understkning utférd av institutet for bostadsforskning (IBF) 2004,
féredrog drygt 60 % av alla hushall i landet den kooperativa hyresratten,
antingen enligt hyresmodell eller agarmodell, pa fragan "om du fritt far
vélja, vilken upplatelseform foredrar du?”.

Den kooperativa hyresratten framstar saledes som en boendeform som
gynnar de som bor i den. Det var dven den davarande regeringens avsikt,
déa lagen om kooperativ hyresratt utformades. | prop.texten betonas t ex
véardet av att med okat inflytande och social gemenskap, dkar &ven
trivseln, ndgot som ocksa tydligt kunde beldggas i IBF-undersdkningen.

Genom att de boende i okad utstrackning &ven kan paverka sina
boendekostnader, sa starker detta det egha engagemanget och
ansvarstagandet. Det ar hyresgésterna sjalva som bestdmmer vilken hyra
de skall ta ut, grundat pa féreningens sjalvkostnader. Ju mer man
hushallar med vatten- och varmekostnader, skéter utemiljo, stédning och
reparationer sjéiva, desto lagre blir boendekostnaden. Detta &r ndgot som
framfor allt hyresgéster i hyresratt ar starkt missndjda 6ver att inte kunna
fa gora idag.

Till skillnad fran bostadsratten, finns det ingen fast koppling mellan
andelsratten och nyttjanderatten till en bostad. Det gor att féreningen kan
ha fler medlemmar &n vad det finns l&genheter i huset. SKB i Stockholm,
har ca 7000 lagenheter och 80 000 medlemmar i k. Lagenheterna ags av
féreningen (dgarmodell) eller av en extern hyresvérd da féreningen
blockhyr huset (hyresmodell). Som medlem &ger man saledes aldrig sin
bostad, varfér den heller inte kan pantséitas sa som en bostadsrétt. Det
finns dérmed heller inget marknadsvarde for den enskilda lagenheten.
Upplatelseformen blir spekulationsfri. Den uppldtelseinsats man betalar
vid en upplatelse eller en dverlatelse, far man tillbaks till samma belopp
nar man flyttar. Man kan saledes inte riskera att fériora vid sjunkande



konjunkturer, men heller inte g&ra vinst vid hogkonjunktur.

Utifran dessa unika viltkor, d&r bostadsréttens inflytande kombineras med
hyresrattens rérelsefrihet och minskat ekonomiskt risktagande, vill vi
foresla att Stockholms kommun startar upp fler bolag som kan utveckla
nya boendeformer som kompletterar bostadsratten. Fler aktérer som
erbjuder olika varianter av kooperativa hyresratter kan bli ett betydelsefullt
komplement till dagens allmannyttiga bolag. Staden kan med sina
allmannyttiga bolags kompetens starta och sedan knoppa av nya
kooperativa akttrer som kan ta 6ver befintliga hyresfastigheter som
alternativ tiil utférsaljningar alternativt starta nyproduktion i nya
bolagsformer for att bidra till mangfalden pa bostadsmarknaden.

Vi foreslar darfor att kommunfullmaktige beslutar:

att staden utvecklar nya kooperativa hyresrattslésningar i
férenings eller bolagsform som kan agera aktérer pa
stockholms bostadsmarknad

aft ge de av stockholms kommun &gda allménnyttiga bolagen
ges i uppdrag att ta fram en strategisk plan fér byggande och
bildande av kooperativa hyresratter

att staden i markanvisningar och planering forstarker de
kooperativa hyresratternas andel av bostadsbestandet

Bengt Sandberg (s)




