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Fler kooperativa hyresratter som komplement till
allmannyttan

Motion (2008:9) av Tomas Rudin (s) och Bengt
Sandberg (s)

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsens remiss av motionen besvaras med exploateringskontorets
tjédnsteutlatande.

Krister Schultz

Ann-Charlotte Nilsson

Sammanfattning

I motionen foreslas att staden att vidtar olika atgarder for att utveckla nya
kooperativa hyresrittslosningar i Stockholm.

Exploateringskontoret anser att staden inte bor initiera nya forsok med kooperativ
hyresratt forrdn det blivit helt klarlagt att sddana foreningar har alla de
forutséttningar som krivs for att de ska kunna fungera pé ett bra sétt. Bl.a. bor
undersdkas om skatte- och finansieringsforutsittningarna numera har blivit sidana
att det ar tillradligt for staden att pd nytt engagera stockholmarna i kooperativ
hyresritt. Det finns ocksa risker for att hyresgésterna kan forlora hoga insatser.
Svarthandel med kooperativa hyresréttskontrakt kan bli ett annat problem.

Bilaga 1: Motion 2008:9
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Remissbehandlingen

Kommunstyrelsen har remitterat motionen till tre stadsdelsndmnder,
exploateringsnimnden, stadsbyggnadsndmnden, Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret for yttrande senast den 15 oktober 2008.

Arendet

I motionen av Tomas Rudin (s) och Bengt Sandberg (s) anges bl.a. att den
kooperativa hyresrétten dr en vil fungerande alternativ upplatelseform som gynnar
de som bor i1 den. Bl.a. kan hyresgésten enligt motionen inte riskera att férlora den
upplatelseinsats som betalas vid en upplételse eller en overlatelse vid sjunkande
konjunkturer, men heller inte gora vinst vid hdgkonjunktur.

I motionen foreslds att kommunfullmiktige beslutar:

att staden utvecklar nya kooperativa hyresrittslosningar i férenings- eller
bolagsform som kan agera aktorer pa Stockholms bostadsmarknad,

att ge de av Stockholms kommun dgda allménnyttiga bolagen 1 uppdrag att ta
fram en strategisk plan for byggande och bildande av kooperativa hyresritter,

att staden i markanvisningar och planering forstirker de kooperativa
hyresrétternas andel av bostadsbestédndet.

Exploateringskontorets synpunkter

Ny upplatelseform

Efter 1987 ars forsokslagstiftning om kooperativ hyresrétt beslot riksdagen att
fr.o.m. 2002-04-01 permanent inféra kooperativ hyresritt pa bostadsmarknaden.
Dessforinnan hade SOU 2000:95 ”Kooperativ hyresritt” remissbehandlats.

Kooperativ hyresritt kan enligt regeringens proposition 2001/02:62 beskrivas som
en mellanform mellan vanlig hyra och bostadsritt. Hyresvérden ska vara en
kooperativ hyresrittsforening, och hyresgisterna ska vara medlemmar 1
foreningen. Foreningar enligt dgarmodellen dger det hus dér lagenheterna finns.
Foreningar enligt hyresmodellen hyr av fastighetsdgaren.

Medlemmarna ska betala vanliga medlemsinsatser. Dessutom féir féreningen ta ut
sarskilda upplatelseinsatser. En hyresgist som flyttar far inte sidlja den kooperativa
hyresrétten men ska enligt propositionen i princip ha rétt att {2 tillbaka betalade
insatser.
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Foreningen ska sjilv bestimma hyran {for de kooperativa ldgenheterna utan
hénsyn till bruksvirdesreglerna.

Kooperativ hyresritt kan godkdnnas som allménnyttigt bostadsforetag, men ska
inte ha en hyresledande roll i bruksvérdessystemet.

Stockholms stads tidigare engagemang i kooperativ hyresritt

Stockholms stad har i flera sammanhang varit engagerad i kooperativ hyresritt.
Bl.a. tillstyrkte staden flera kooperativa hyresrittsprojekt enligt 1987 érs
forsokslagstiftning. Efter kommunfullméktiges uppdrag 1990 at davarande
fastighetsndmnden att tillsammans med stadens tre bostadsbolag utarbeta ett
forslag om kooperativ hyresritt inom bolagen, gjordes bl.a. en genomgéng av
skattefrdgorna vid kooperativ hyresritt enligt forsokslagstiftningen. Analysen
visade pa flera svarbemaéstrade problem eller nackdelar. Fastighetskontorets
slutsats blev att speciellt skatte- och finansieringsfrigorna méste penetreras och
l6sas ordentligt innan det startas nya omfattande experiment med
foreningsengagemang i médnniskors boende.

Fullméktige beslot att under forutsittning att forsoket med kooperativa hyresréitter
permanentas bor stadens bostadsbolag vara positiva till bildande av kooperativa
hyresritter enligt 4garmodellen (utl 1994:4). Fastighetsnimndens begidran om
kommunal borgen for insatslan till kooperativ hyresrétt avslogs.

Skatteanalysen har i flera ssmmanhang presenterats for statsmakterna. En
uppdaterad analys i1 gatu- och fastighetskontorets yttrande 2001-06-25 6ver Allbo-
kommitténs slutbetdnkande, gav vid handen att de skattemissiga problemen
kvarstod. Sérskilt stora konstaterades nackdelarna vara for hyresmodellen.

Jamfort med forsokslagstiftningen gjordes flera forbattringar i den permanenta
lagstiftningen om kooperativ hyresritt. Men riskerna for skatteféllor for
foreningar och boende undanréjdes inte. Regeringen anség inte heller att
kooperativa hyresritter ska kunna anvéndas som lanesdkerhet.

Eftersom kommunen enligt 2001 érs bostadsforsorjningslag ska planera for
bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutséttningar for alla i kommunen att leva
1 goda bostidder och for att frimja att andamalsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors” ansag gatu- och
fastighetsndgmnden och kontoret' att staden varken kan eller bor medverka till att

" GFN 2002-04-14 vid behandlingen av Ungdomsparlamentets motion om bostadspolitiken (GFK
tj utl 2002-02-27)
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eventuella nya projekt med kooperativ hyresréitt kommer till stind, annat &n 1
SKB:s regi, innan erforderliga skatteméssiga anpassningar utretts och genomforts.

Efter ett regeringsuppdrag redovisade Boverket 2005 rapporten ”Kooperativa
hyresrétter — nya mdjligheter for den fjdrde upplatelseformen™ med flera forslag
for att utveckla forutsittningarna for kooperativ hyresrétt. Meningen var bl.a. att
kooperativ hyresritt ska kunna spela en viktig roll ndr kommunala bostadsforetag
sdljer fastigheter. Forslagen ror skatte- och finansieringsfragor m.m.

De kooperativa hyresrattsforeningar som bildades 1 Stockholm efter
forsokslagstiftningen 1987 har efterhand upphort och 1 regel dvergatt till
bostadsratt. Numera torde bara ett par kooperativa hyresrittsforeningar finnas
kvar i Stockholm, férutom den storsta foreningen Stockholms Kooperativa
Bostadsforening (SKB) som bildades redan 1916.

Svenska Bostidder tecknade sitt forsta avtal om kooperativ hyresritt 2003. Avtalet
ror 16 radhus 1 Grimsta. Hyresgdsterna har nu enligt uppgift aktualiserat en
overgéng till bostadsritt. Hos Familjebostdder finns den nybildade
Bogemenskapen Sjofarten i Hammarby Sjostad, ocksa enligt hyresmodellen.
Stockholmshem har inga kooperativa hyresritter.

Motionsforslaget om kooperativ hyresritt

Motionérernas exempel pa lyckade kooperativa hyresrittsprojekt i
Familjebostiders regi 1 kvarteren Fardkndppen vid Sodra Station och
Sockenstimman i Skarpnéck kan diskuteras. Hos Familjebostdder finns bara den
nyssnamnda nybildade kooperativa hyresrattsforeningen i Hammarby Sjostad.

Nastan alla tidigare bildade kooperativa hyresrittsforeningar 1 Stockholm sedan
1987 synes numera som ndmnts ha upphort och dvergatt till bostadsritt.

Exploateringskontoret anser pa samma sitt som tidigare fastighetskontoret och
gatu- och fastighetskontoret att staden inte bor ta initiativ till nya fors6k med
kooperativ hyresritt forridn det dr helt klarlagt att sddana foreningar har alla de
forutsédttningar som kravs for att de ska kunna fungera pa ett bra sétt och utan
outredda féllor for de hyresgister som lockas in i den nya boendeformen.

Om staden skulle vilja tillmotesgd motiondrernas forslag att utveckla nya
kooperativa hyresrattslosningar 1 Stockholm bor sdledes forst undersdkas om bl.a.
skatte- och finansieringsforutsittningarna numera har blivit sddana att det &r
tillradligt for staden att pa nytt engagera stockholmarna i kooperativ hyresritt.
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Pé andra hall i landet har kooperativ hyresrétt borjat bli mer forekommande i takt
med 6kade produktionskostnader och slopade statliga bostadssubventioner.
Fastighetsbolag och byggherrar ser dd en mdjlighet att istéllet lata hyresgésterna
bidra till finansieringen genom de insatser som far tas ut vid kooperativ hyresritt.
Enligt pressuppgifter lir de hogsta insatserna i landet ligga pé runt 17 000 kronor
per kvadratmeter. For en trea pa 70 kvm blir det 1,2 miljoner kronor. Dartill
kommer hyran pé drygt 5 000 kronor i manaden. Det kan befaras att manga
bostadssokande skulle ha svarigheter att erldgga sa hoga insatsbelopp i all
synnerhet som dessa inte lagligen kan 14nefinansieras mot sékerhet i den
kooperativa hyresrétten.

Motionérernas bild av att en kooperativ hyresgast inte kan riskera att forlora
upplételseinsatsen vid sjunkande konjunkturer, dr dessvérre en vanlig
missuppfattning. For det forsta far insatsen inte rdknas upp. Vid inflation urholkas
alltsé vérdet av insatsen. Nér den kooperativa hyresgésten vill ldimna lagenheten
kravs att hyresgisten eller foreningen hittar en ny hyresgést som &r villig att betala
insatsen for att den avflyttande hyresgésten inte ska forlora hela eller delar av
beloppet. Risken for detta dr sannolikt storst vid sjunkande konjunktur.

Darutover vill kontoret peka pa att den endast sjdlvkostnadsbaserade hyran och de
fasta insatsbeloppen antagligen medfor att kooperativa hyresréttsldgenheter,
forutsatt att skatte- och finansieringsforutsattningarna l16ses, med tiden blir alltmer
attraktiva pd bostadsmarknaden i férhdllande till vanliga hyresldgenheter dér
hyrorna utvecklas snabbare utifrdn andra premisser. En sddan utveckling forefaller
1 vart fall trolig vid den positiva efterfrageutveckling pa bostdder som brukar ske i
Stockholm. Detta géller sérskilt lagenheter hos kooperativa hyresrattsforeningar
som inte bedriver ndgon ldpande kostnadskrivande nybyggnadsverksamhet. Detta
kan 1 sin tur befaras leda till storre risker for svarthandel med sddana kooperativa
hyresréttskontrakt. En sddan utveckling 6kar sannolikt ocksd de kooperativa
hyresgisternas intresse for omvandling till bostadsritt.

De forefaller sdledes tveksamt om de forhoppningar som 1dg till grund f6r den
permanenta lagstiftningen om kooperativ hyresritt — ndmligen att den enskilde
inte skulle tvingas till lika stora ekonomiska satsningar som vid bostadsrétt och att
boendeformen skulle vara riskfri och inte heller ge utrymme for spekulation —
kommer att infrias.

Slut
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