Utlitande 2009:104 RV (Dnr 316-397/2008)

Fler kooperativa hyresritter som komplement till

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

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande
Motion (2008:9) av Tomas Rudin och Bengt Sandberg (bada s) angdende
Fler kooperativa hyresritter som komplement till allménnyttan anses
besvarad med héanvisning till vad som anforts i detta utlatande.

Foredragande borgarradet Joakim Larsson anfor f6ljande.
Arendena

Ledamoterna Tomas Rudin och Bengt Sandberg (bada s) har i en motion
(2008:9) foreslagit kommunfullmaiktige besluta foljande.
1. att staden utvecklar nya kooperativa hyresrittslosningar i forenings-
eller bolagsform som kan agera aktorer pa Stockholms bostadsmarknad.
2. att ge Stockholms kommunigda allminnyttiga bolag i uppdrag att ta
fram en strategisk plan for byggande och bildande av kooperativa
hyresritter.
3. att staden i markanvisningar och planering forstirker de kooperativa
hyresritternas andel av bostadsbestandet.

Beredning

Motion 2008:9 har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamn-
den, stadsbyggnadsnimnden, Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd, Skdrholmens




stadsdelsnimnd, Alvsjo stadsdelsnimnd samt Stockholms Stadshus AB som i
sin tur har underremitterat till Stockholms Stads Bostadsformedling AB, AB
Familjebostdder, AB Stockholmshem samt AB Svenska Bostider.

Mina synpunkter

Majoriteten i Stockholm for en bred bostadspolitik for att frimja en
bostadsmarknad som priglas av mangfald, valfrihet och tillgéinglighet.

Blandade upplatelseformer i hela staden &r en viktig forutsittning for
mangfald och valfrihet. Det ska finnas savél hyresrétter som bostadsritter,
liksom sméhus, dgarldgenheter och kooperativa hyresritter, i den mén det
efterfragas. Som framgér av remissvaren &r erfarenheterna av kooperativ
hyresritt som lyfts fram av motionérerna inte alldeles entydiga. Det finns
ocksa idag enskilda aktérer som SKB med kooperativ hyresritt som affarsidé.
Mot denna bakgrund anser jag att de kommunala bostadsbolagens
huvudsakliga verksamhet ska vara att bygga och forvalta traditionella
hyresritter.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Motion (2008:9)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Roger Mogert (s) och Ann-Margarethe
Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foreslda kommunfullméktige besluta foljande.
1. Bifalla motionen.
2. Darutover anfora foljande.

Motionen foreslér att staden ska uppmuntra att fler kooperativa hyresrétter kommer till
stdnd som alternativ till bdde de kommunala bostadsforetagen och andra
upplatelseformer. Borgarradet menar att den nuvarande majoriteten efterstravar
blandade upplételseformer och framhaller samtidigt att utbudet pa bostadsmarknaden
ska tillgodose den efterfrdgan som finns p& bostadsmarknaden. Borgarradet lyfter
ocksé fram SKB som en aktor som redan finns pd marknaden.

Det ér dé i sammanhanget viktigt att framhalla att en medborgare som ska etablera
sig pa Stockholms bostadsmarknad méts av foljande besked pa SKB:s hemsida:



”Mgjligheten att i framtiden erhalla en ldgenhet inom SKB paverkas av flera
faktorer, bl a tillgangen pa ledig mark att bygga pa, mark- och byggpriser,
bostadsbristen i Stor-Stockholm m m.

SKB har ett stort antal unga medlemmar (44 procent under 18 ar). Nar dessa nar
vuxen dlder och soker ldgenhet kommer kdtiderna att forlangas ytterligare.

Som situationen ser ut idag kan SKB inte garantera att samtliga medlemmar
erbjuds en lagenhet i framtiden.”

Av hemsidan framgér ocksa foljande:

”SKB ar en kooperativ hyresrattsforening, som édgs av sina medlemmar.

Foreningen édger och forvaltar ca 7.000 ldgenheter, som hyrs ut till medlemmarna
mot en relativt 1ag insats. Foreningen drivs utan enskilt vinstintresse. Syftet 4r att
forhindra bostadsspekulation och att erbjuda ett bra boende till en rimlig kostnad.”

Idag &r SKB det enda boende man kan finna av det slaget. I och med att
allménnyttan idag dr foremal for spekulation sa finns bara SKB att tillga for den som
vill ha ett boende till rimlig kostnad, utan vinstintresse och utan risk for spekulation.
Mot bakgrund av hur kdsituationen ser ut i SKB idag sa borde alltsa utbudet 6ka.

En mojlighet skulle vara att SKB kraftigt expanderade. Tyvirr ér det osannolikt av
flera skél. Dels har bolaget en stor projektportfdlj idag. Dels finns granser for hur stort
bolaget kan bli med den struktur och verksamhetsidé man har idag. Mot denna
bakgrund finns all anledning for staden att uppmuntra andra aktorer att erbjuda denna
boendeform. Foljaktligen bor motionen bifallas.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande
Motion (2008:9) av Tomas Rudin och Bengt Sandberg (bada s) angdende
Fler kooperativa hyresritter som komplement till allménnyttan anses
besvarad med hinvisning till vad som anforts i detta utlétande.

Stockholm den 27 maj 2009

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Tomas Rudin, Roger Mogert, Teres Lindberg och
Malte Sigemalm (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) med hanvisning till
reservationen av (s) och (v) i borgarradsberedningen.



Reservation anfordes av Stefan Nilsson (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. Dbifalla motion (2008:9) Fler kooperativa hyresratter som komplement till
allminnyttan”
2. déarutover anfora foljande:

Allménnyttan skall utveckla den kooperativa hyresrétten som innebar storre inflytande
for hyresgésterna over sitt boende. Det ar viktigt att staden finner lampliga
finansieringsformer for intresserade. Aven andra former av brukarinflytande ir viktigt
att utveckla. Fler kollektivhus skall byggas i staden. For ménga dldre kan kollektivhus
vara en bra l6sning for att 6ka mdjligheterna till samvaro och service.

I remissvaren framgar att bostadsbolagen i princip 4r positiva till en utveckling av
den kooperativa hyresrétten, men att det krévs utredningar av vissa forutsattningar som
ror skatter och finansiering. Finansiering av utveckling och utredning av kooperativa
hyresritter borde inte vara ett problem dé bolagen har gott om pengar och dessutom
kan personella resurser omfordelas nér ombildningarna blir férre.



ARENDET

Vid kommunfullméktiges sammantrdde den 11 februari 2008 har ledamdterna
Tomas Rudin och Bengt Sandberg (bada s) i en motion (2008:9) foreslagit
kommunfullméktige besluta féljande.
1. att staden utvecklar nya kooperativa hyresrittslosningar i forenings-
eller bolagsform som kan agera aktorer pa Stockholms bostadsmarknad.
2. att ge Stockholms kommunégda allménnyttiga bolag i uppdrag att ta
fram en strategisk plan for byggande och bildande av kooperativa
hyresrétter.
3. att staden i markanvisningar och planering forstarker de kooperativa
hyresratternas andel av bostadsbestandet.

BEREDNING

Motionen har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden, Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd, Skdrholmens
stadsdelsndmnd, Alvsjo stadsdelsnimnd samt Stockholm Stadshus AB som har
valt att inte svara sjdlva men har underremitterat till Stockholms Stads
Bostadsformedling AB, AB Familjebostdder, AB Stockholmshem samt AB
Svenska Bostéder.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 10 oktober 2008 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret anser att kooperativ hyresratt kan utvecklas inom de
bostadsbolag som staden redan éger, vilket redan gjorts hos exempelvis
Familjebostdder. Genom att den typen av projekt genomfors av de befintliga bolagen
ges bittre forutsdttningar att integrera kooperativa hyresrétter i omraden dér
hyresritten i 6vrig 4r dominerande. Bibehalls den kooperativa hyresritten inom de
befintliga bolagen behdvs inte heller speciella markanvisningar ges, utan dar
marknadsunderlag finns kan bolagen sjélva prova upplatelseformen inom befintliga
markanvisningar. Stadsledningskontoret bedomer dérutover att bolagen inte behover ta
fram en sérskild strategisk plan for byggande av kooperativa hyresritter. Det allménna
direktivet att 6ka valfriheten for hyresgisten racker som direktiv for att i lampliga fall
bilda kooperativa hyresritter. Beslut om byggande av kooperativa hyresritter ar en
fraga for styrelsen i respektive bostadsbolag.



Exploateringsnimnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 8 oktober 2008
att hanvisa till tjansteutldtandet som svar pa remissen.

Reservation anfordes av Mirja Réiha Jarvinen m fl (s) och Emilia Hagberg
(mp), bilaga 1.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (v), bilaga 1.
Ersdttaryttrande gjordes av Torkel Tigerschidld (mp), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 18 september 2008 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Efter 1987 &rs forsokslagstiftning om kooperativ hyresritt beslot riksdagen att
fr.o.m. 2002 04-01 permanent infora 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 hyresgésterna skaldra medlemmar i foreningen. Foreningar
enligt 4garmodellen dger det hus dir ldgenheterna finns. Féreningar enligt
hyresmodellen hyr av fastighetsdgaren. Medlemmarna ska betala vanliga
medlemsinsatser. Dessutom far foreningen ta ut sarskilda upplételseinsatser. En
hyresgést som flyttar far inte sélja den kooperativa hyresrétten men ska enligt
propositionen i princip ha rétt att fa tillbaka betalade insatser. Foreningen ska sjélv
bestimma hyran for de kooperativa lagenheterna utan hansyn till bruksvérdesreglerna.
Kooperativ hyresritt kan godkdnnas som allménnyttigt bostadsforetag, men ska inte ha
en hyresledande roll i bruksvérdessystemet.

Stockholms stads tidigare engagemang i kooperativ hyresrétt Stockholms stad har i
flera sammanhang varit engagerad i kooperativ hyresritt. Bl.a. tillstyrkte staden flera
kooperativa hyresrattsprojekt enligt 1987 ars forsokslagstiftning. Efter
kommunfullméktiges uppdrag 1990 &t davarande fastighetsndmnden att tillsammans
med stadens tre bostadsbolag utarbeta ett férslag om kooperativ hyresrétt inom
bolagen, gjordes bl.a. en genomgéng av skattefrdgorna vid kooperativ hyresratt enligt
forsokslagstiftningen. Analysen visade pa flera svarbeméstrade problem eller
nackdelar. Fastighetskontorets slutsats blev att speciellt skatte- och
finansieringsfragorna maste penetreras och 19sas ordentligt innan det startas nya
omfattande experiment med foreningsengagemang i ménniskors boende. Fullméktige
besldt att under forutséttning att forsoket med kooperativa hyresritter permanentas bor



stadens bostadsbolag vara positiva till bildande av kooperativa hyresritter enligt
dgarmodellen (uti 1994:4). Fastighetsndmndens begéran om kommunal borgen for
insatslan till kooperativ hyresritt avslogs.

Skatteanalysen har i flera sammanhang presenterats for statsmakterna. En
uppdaterad analys i gatu- och fastighetskontorets yttrande 2001-06-25 6ver
Allbokommitténs slutbetdnkande, gav vid handen att de skattemassiga problemen
kvarstod. Sérskilt stora konstaterades nackdelarna vara for hyresmodellen. Jamfort
med forsokslagstiftningen gjordes flera forbéttringar i den permanenta lagstiftningen
om kooperativ hyresritt. Men riskerna for skatteféllor for foreningar och boende
undanrdjdes inte. Regeringen ansag inte heller att kooperativa hyresrétter ska kunna
anvindas som lanesékerhet.

Eftersom kommunen enligt 2001 ars bostadsforsorjningslag ska planera for
bostadsforsorjningen "i syfte att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i
goda bostdder och for att frimja att &indamélsenliga atgérder for bostadsforsérjningen
forbereds och genomfors" ansdg gatu- och fastighetsnimnden och kontoret att staden
varken kan eller bor medverka till att eventuella nya projekt med kooperativ hyresrétt
kommer till stand, annat &n i SKB:s regi, innan erforderliga skattemédssiga
anpassningar utretts och genomforts.

Efter ett regeringsuppdrag redovisade Boverket 2005 rapporten "Kooperativa
hyresritter - nya mojligheter for den fjarde upplatelseformen" med flera forslag for att
utveckla forutséttningarna for kooperativ hyresritt. Meningen var bl.a. att kooperativ
hyresrétt ska kunna spela en viktig roll ndr kommunala bostadsforetag séljer
fastigheter. Forslagen ror skatte- och finansieringsfragor m.m. De kooperativa
hyresrittsforeningar som bildades i Stockholm efter forsokslagstiftningen 1987 har
efterhand upphort och i regel 6vergétt till bostadsréitt. Numera torde bara ett par
kooperativa hyresrittsforeningar finnas kvar i Stockholm, férutom den storsta
foreningen Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB) som bildades redan 1916.
Svenska Bostédder tecknade sitt forsta avtal om kooperativ hyresrétt 2003. Avtalet ror
16 radhus i Grimsta. Hyresgésterna har nu enligt uppgift aktualiserat en dvergang till
bostadsritt. Hos Familjebostdder finns den nybildade Bogemenskapen Sjofarten i
Hammarby Sjostad, ocksa enligt hyresmodellen. Stockholmshem har inga kooperativa
hyresrétter.

Motionsforslaget om kooperativ hyresritt

Motionédrernas exempel pé lyckade kooperativa hyresréttsprojekt i
Familjebostaders regi i kvarteren Fardknédppen vid Sodra Station och Sockenstdimman
i Skarpnéck kan diskuteras. Hos Familjebostiader finns bara den nyssndmnda nybildade
kooperativa hyresrattsforeningen i Hammarby Sjostad. Néstan alla tidigare bildade
kooperativa hyresrattsféreningar i Stockholm sedan 1987 synes numera som ndmnts
ha upphort och Svergatt till bostadsratt. Exploateringskontoret anser pa samma sétt
som tidigare fastighetskontoret och gatu- och fastighetskontoret att staden inte bor ta
initiativ till nya forsok med kooperativ hyresratt forrdn det 4r helt klarlagt att sddana
foreningar har alla de forutséttningar som krévs for att de ska kunna fungera pa ett bra



sétt och utan outredda fallor for de hyresgaster som lockas in i den nya boendeformen.
Om staden skulle vilja tillm&tesga motiondrernas forslag att utveckla nya kooperativa
hyresrittslosningar i Stockholm bor saledes forst undersdkas om bl.a. skatte- och
finansieringsforutséttningarna numera har blivit sddana att det &r tillradligt for staden
att pa nytt engagera stockholmarna i kooperativ hyresratt. P4 andra hall i landet har
kooperativ hyresritt borjat bli mer forekommande i takt med 6kade
produktionskostnader och slopade statliga bostadssubventioner. Fastighetsbolag och
byggherrar ser da en mojlighet att istéillet 1ata hyresgésterna bidra till finansieringen
genom de insatser som fér tas ut vid kooperativ hyresritt. Enligt pressuppgifter lir de
hogsta insatserna i landet ligga pa runt 17 000 kronor per kvadratmeter. For en trea pa
70 kvm blir det 1,2 miljoner kronor. Dartill kommer hyran pa drygt 5 000 kronor i
manaden. Det kan befaras att manga bostadssokande skulle ha svérigheter att erlagga
s& hoga insatsbelopp i all synnerhet som dessa inte lagligen kan l&nefinansieras mot
sékerhet i den kooperativa hyresrétten. Motiondrernas bild av att en kooperativ
hyresgést inte kan riskera att forlora upplatelseinsatsen vid sjunkande konjunkturer, ar
dessvérre en vanlig missuppfattning. For det forsta far insatsen inte rdknas upp. Vid
inflation urholkas alltsa vérdet av insatsen. Nér den kooperativa hyresgésten vill lamna
lagenheten krivs att hyresgésten eller foreningen hittar en ny hyresgést som ar villig
att betala insatsen for att den avflyttande hyresgédsten inte ska forlora hela eller delar
av beloppet. Risken for detta dr sannolikt storst vid sjunkande konjunktur. Dérutéver
vill kontoret peka pa att den endast sjélvkostnadsbaserade hyran och de fasta
insatsbeloppen antagligen medfor att kooperativa hyresrittslagenheter, forutsatt att
skatte- och finansieringsforutsittningarna 19ses, med tiden blir alltmer attraktiva pa
bostadsmarknaden i forhallande till vanliga hyresldgenheter dér hyrorna utvecklas
snabbare utifran andra premisser. En sadan utveckling forefaller i vart fall trolig vid
den positiva efterfrageutveckling pa bostidder som brukar ske i Stockholm. Detta géiller
sarskilt lagenheter hos kooperativa hyresrittsforeningar som inte bedriver ndgon
16pande kostnadskriavande nybyggnadsverksamhet. Detta kan i sin tur befaras leda till
storre risker for svarthandel med sadana kooperativa hyresrittskontrakt. En sddan
utveckling dkar sannolikt ocksé de kooperativa hyresgisternas intresse for omvandling
till bostadsritt. De forefaller séledes tveksamt om de forhoppningar som 1ag till grund
for den permanenta lagstiftningen om kooperativ hyresrétt - namligen 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.

Stadsbyggnadsnimnden

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 2 oktober 2008
att hanvisa till tjansteutldtandet som svar pd remissen.

Reservation anfordes av Teres Lindberg (s), Arhe Hamednaca (s), Hasan



Dolek (s), Anette Holjer (s) och Maria Hannis (v), bilaga 1.
Reservation anfordes av Cecilia Obermiiller (mp), bilaga 1.

Stadsbyggnadskontorets tjdnsteutlatande daterat den 16 september 2008 har i
huvudsak foljande lydelse.

Generellt kan konstateras att en variation av upplatelseformer &r bra och framjar
mangfald och integration. Staden har i flera sammanhang stillt sig positiv till en 6kad
blandning av upplételseformer, senast i remissvaret Gverforslaget till dgarldgenheter.
Med den relativt hoga insatsen ligger upplatelseformen néra bostadsrétten. Fordelen
med kooperativ hyresritt kan vara att insatsen ar lagre och dr densamma dven i
succession. Kontoret menar att om det finns en politisk vilja att frimja kooperativa
hyresritter, kan det goras genom markanvisningar till sidana projekt. Kontoret foreslar
att remissen besvaras med aberopande av detta tjansteutlatande.

Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd

Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd beslutade vid sitt ssmmantrdde den 17
september 2008 att hdnvisa till tjainsteutlatandet som svar pa remissen.

Reservation anfordes av Abebe Hailu m.fl. (s) och tjanstgorande ersttare
Levent Ozkan (mp) med hénvisning till eget forslag, bilaga 1.

Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltnings tjinsteutldtande daterat den 4
september 2008 har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen tar inte stédllning till det eventuella behovet av nya upplatelseformer
pa bostadsmarknaden eller de ekonomiska/juridiska forutsittningarna for att inrétta
nya former av kooperativa hyresritter. Men forvaltningen fér patala att
stadsdelsomradets behov av tranings- och forsdkslagenheter dven fortsittningsvis
maste kunna tillgodoses oavsett om nya losningar pa boendeformer uppstér pa
bostadsmarknaden. Forsoks- och triningslagenheter formedlas genom
andrahandskontrakt till klienter som &r bostadsldsa av olika skél, men som med vissa
stodinsatser bedoms kunna klara eget boende som ett led i pdgéende rehabilitering. Det
kan handla om personer som skrivits ut fran psykiatrisk vard, missbruksvéard och
kriminalvérd. Vid lyckad rehabilitering foreslar forvaltningen att klienten far ett
forstahandskontrakt pé lagenheten. For ndrvarande har stadsdelsomradet tillgang till
drygt 100 forsoks och traningslagenheter. Utifran tidigare erfarenheter bedomer
forvaltningen att ett trettiotal nya sddana behover formedlas varje ar till invanare inom
Rinkeby-Kista stadsdelsomréde.



Skirholmens stadsdelsnimnd

Skédrholmens stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantrdade den 28 augusti
2008 att hdnvisa till tjansteutldtandet som svar pd remissen.

Sdrskilt uttalande gjordes av Liliane Svensson (s), Margareta Johansson (v)
samt Rebwar Hassan (mp), bilaga 1.

Skérholmens stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 23 juli 2008
har i huvudsak foljande lydelse.

I Skdrholmens stadsdel sa pagar nyproduktion av bostidder bade hyres- och
bostadsritter. Stadsdelsndmnden har i sina verksamhetsprogram skrivit att
bostadsbyggandet skall ske med blandade upplatelseformer. SKB har 443 ldgenheter i
Varberg och Bredédng. Forvaltningen tycker det dr bra om det blir fler kooperativa
bostédder i Skdrholmen som komplement till hyres- och bostadsrétter. Staden i sin
planering ska beakta detta.

Alvsj6 stadsdelsnimnd

Alvsjo stadsdelsnimnd beslutade vid sitt ssmmantriide den 18 september
2008 att hénvisa till tjénsteutlatandet som svar péa remissen.

Reservation anfordes av Majvi Andersson m fl (s), Maj-Len Eklund (v) och
Kenneth Rénnquist (mp), bilaga 1.

Alvsjo stadsdelsforvaltnings tjinsteutlatande daterat den 29 augusti 2008 har
i huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen anser att det ar positivt om nyproduktionen sker med blandade
upplatelseformer. Inom Alvsjo stadsdelsomride finns idag inga kooperativa
hyresritter. Inom forvaltningens egen verksamhet paverkas formedlingen av trénings-
och forsoksldgenheter av tillgangen till hyresrétter. Tréanings- och forsokslagenheter
utgdrs alltid av hyresldgenheter och det dr mycket ovanligt med ndgon annan
hyresvérd 4n de allmédnnyttiga bolagen. Utifran brukarnas behov ansoker forvaltningen
hos Stockholms stads bostadsformedling om trénings- och forsoksldgenheter. De
personer som kan komma ifraga for dessa lagenheter har hamnat utanfoér den ordinarie
bostadsmarknaden. De har ofta stora skulder hos kronofogden och har inte méjlighet
att fa ett vanligt hyreskontrakt. Det senaste aret har antalet tranings- och
forsoksldgenheter som Alvsjostadsdelsforvaltning fitt genom bostadsformedlingen
minskat i antal och flera av forvaltningens brukare star pa ko for en lagenhet. Mot



denna bakgrund anser forvaltningen att det ar viktigt att det 4ven fortsattningsvis finns
god tillgang till allmdnnyttiga hyresldgenheter.

Stockholms Stads Bostadsformedling AB

Stockholms Stads Bostadsformedling AB:s tjdnsteutlatande daterat den 15
september 2008 har i huvudsak foljande lydelse.

Att fa till stand en vil fungerande hyresmarknad ar en angeldgen uppgift och
utmaning. Hyresrétten ar ett viktigt och nédvéndigt inslag i en fungerande
bostadsmarknad. Viktig for att skapa rorlighet och dynamik samt att géra det majligt
for olika kategorier att vilja Stockholmsregionen som bostadsort. Viktig for att stodja
tillvéxten i Stockholmsregionen. Bostadsmarknaden i Stockholm har i decennier med
korta undantag priglats av efterfrdgedverskott. Nagot som kanske méste betraktas som
ett normaltillstdnd for en tillvéxtregion. Inte minst pa grund av detta dr det angelédget
att marknaden préglas av sé enkla och tydliga regler som mgjligt. Ur
bostadsformedlingens perspektiv ér tva faktorer centrala for att skapa en sé vél
fungerande hyresmarknad som mojligt. En god tillgang pa bostéder gédrna av olika
kvalitet och pris och en bra marknadsplats diar kunderna kan fa en bra 6verblick &ver
utbudet.

Med nuvarande forutséttningar och villkor pa hyresmarknaden krévs ocksé
formedlingsprinciper som ér transparenta accepteras av alla. Bostadsformedlingens
arbetssétt ddr det alltid &r den kund med léngst kotid som uppfyller av
fastighetsigarens krav som far ldgenheten ar ett sddant system. Kooperativa hyresrétter
kan mycket vil féormedlas via bostadsformedlingens marknadsplats. De facto har dock
historiskt kooperativa hyresritter ofta kommit att formedlas pa andra sitt. SKB men
dven visentligt mindre foreningar har ofta en egen ko. Detta bidrar inte till enkelhet,
Oppenhet och transparens pa bostadsmarknaden och kan i vérsta fall motverka
rorligheten pa marknaden. Den kooperativa hyresrétten riskerar da att bli en kanal mer
for medborgare med god kunskap om bostadsmarknaden an de kategorier
motionérerna dnskar stodja. De gynnas av en marknadsplats for hyresrétter dér det
alltid ar den kund med léngst kotid som uppfyller av fastighetsdgarens krav som far
den lediga lagenheten.

AB Familjebostiider

AB Familjebostéiders tjansteutlatande daterat den 17 mars 2009 har i
huvudsak foljande lydelse.

I motionen framhélls den kooperativa hyresrétten som boendeform nér det géller
att tillhandahalla goda bostéder till rimliga priser till de medborgargrupper som saknar
ckonomiska forutsattningar att efterfraga bostéder till marknadspriser. Motionérerna



foreslar att staden mer aktivt skall bidra till att 6ka den kooperativa hyresrittens andel
av bostadsmarknaden bl. a. genom att de allménnyttiga bolagen ges i uppdrag att for
byggande och bildande av kooperativa hyresritter. AB Familjebostdder har idag en
fastighet med kooperativ hyresritt, bogemenskapen Sjofarten i Hammarby sjostad.
Inriktningen for den planerade bogemenskapen i Axelsberg ér att &ven denna fastighet
skall upplatas med kooperativ hyresritt. For nyproducerade fastigheter med
bogemenskap faller det sig naturligt att prova den kooperativa hyresrittsformen
eftersom boendeformen vénder sig till mdnniskor som ar ute efter en storre social
gemenskap med sina grannar och vill vara med och ta ett storre ansvar for fastigheten
och sina lagenheter. De &vriga bogemenskaperna/kollektivhusen (Fardknappen,
Sockenstugan och Pristgardshagen) ér inte kooperativa hyresrétter utan vanliga
hyresriétter dar varje hyresgést hyr direkt av Familjebostdder. Det som skiljer &r att
foreningarna i bogemenskaperna tar ett storre forvaltningsansvar och dérigenom
erhaller en hyresreducering. Familjebostiders erfarenheter av att medverka till
skapandet av kooperativa hyresritter vid nyproduktion har visat att det inte &r nigon
stor grupp som har mojlighet att efterfraga denna upplatelseform. Den upplatelseinsats
som &r aktuell 1 ”Sjofarten” &r 3000 kr/kvm vilket innebér ca 200 000 kr for en 2 rums
lagenhet. Lagenheterna i kooperativa hyresritter kan inte pantséttas och belanas som
bostadsritter, vilket gor det svarare med finansieringen. De hushall som har
ekonomiska mojligheter att finansiera upplételseinsatserna efterfragar i hogre
utstrackning bostader i attraktiva innerstads- eller narforortslégen. Trots sitt attraktiva
lage i Hammarby sjostad var det svart att hyra ut alla ldgenheterna i samband med
inflyttningen varen 2008. Familjebostidders bedomning é&r att den kooperativa
hyresrétten i bolagets bestdnd dven i fortsittningen kommer att vara en viktig men
marginell foreteelse, som i forsta hand &r aktuell vid nyproduktion av bogemenskaper.
Att den kooperativa hyresrétten skulle vara ett alternativ for ungdomars intrdade pa
bostadsmarknaden &r tveksamt av tvé anledningar. For det forsta kréavs ett mycket
langsiktigt sparande av relativt stor omfattning for att finansiera upplételseinsatsen.
For det andra kommer det i1 forsta hand att rora sig om bostader i nyproducerade hus
med de hoga hyresnivaer som géller for nyproduktionen. Forslaget att stadens politik
géllande markanvisningar forstdrker den kooperativa hyresrittens andel av
bostadsbestindet &r i hogsta grad rimligt med tanke pa att SKB idag har drygt 80 000
medlemmar, men enbart 7000 ldgenheter. Planberedskapen behover forbéttras
generellt och markanvisningarna bli fler bade for byggandet av fler allmédnnyttiga
hyresrétter och kooperativa hyresritter. De skatteregler som idag géller for kooperativa
hyresrittsforeningar enligt hyresmodellen innebér ett problem. Till skillnad fran
agarmodellen — som schablonbeskattas — beskattas hyresmodellen konventionellt.
Detta innebér bland annat att foreningens dverskott beskattas i inkomstslaget
naringsverksamhet. Uppkommer ett 6verskott beskattas denna med 28 % statlig
inkomstskatt i féreningen och delas sedan &verskottet ut till medlemmarna beskattas
det hos var och en som inkomst av kapital med 30 %. Med hénvisning till ovanstaende
ar dgarmodellen att rekommendera om den kooperativa hyresritten skall bli en storre
aktor pa stadens bostadsmarknad. Eftersom det i Stockholm redan finns en betydande



aktor i form av SKB, som fungerar enligt 4garmodellen, ser inte Familjebostdder
nagon anledning for staden att bilda ndgon kompletterande eller konkurrerande
organisation.

AB Stockholmshem

AB Stockholmshems kontorsutldtande daterat den 20 oktober 2008 har 1
huvudsak foljande lydelse.

Nya kooperativa hyresrittslosningar

Stockholmshem vilkomnar nya aktdrer pd Stockholms bostadsmarknad och nya
kooperativa hyresrattsforeningar kan utgora en del av ett sadant tillskott. SKB,
Stockholms Kooperativa Hyresrattsforening, grundad 1916, ar med sina idag 7 000
lagenheter en av de bésta hyresvirdarna i Stockholm. De nya och mindre kooperativa
hyresrattsforeningar som tillkommit i Storstockholm de senaste decennierna har dock
mestadels haft en relativt kort livstid, de allra flesta har efter hand omvandlats till
bostadsrittsforeningar eller inlemmats i moderbolags ordinarie bestdnd och idag finns
troligtvis bara ett par av dessa kooperativa hyresrattsforeningar kvar. Den troliga
orsaken till detta torde vara den 6verhettade bostadsmarknaden i de centralare delarna
av Stockholm, dér en ombildning till bostadsritt i hog grad gynnar befintliga
hyresgéster rent ekonomiskt. En annan orsak till flykten fran den kooperativa
hyresrétten &r att man inte kan anvinda ldgenheten som sékerhet for 1an och att
insatserna inte rdknas upp med inflationen. Vissa andra oklarheter bl.a. betraffande de
skatterdttsliga forutsédttningarna torde ocksa kvarsta. I Upplands Visby forsokte
Visbyhem for att antal &r sedan att intressera sina hyresgéster att ta 6ver delar av
bolagets fastighetsbestdnd som ett alternativ till bostadsrittsomvandling, men intresset
var s lagt att projektet lades ner.

En m&jlig nisch for kooperativ hyresritt i Stockholm, liksom pa ménga andra hall
runt om i landet, skulle kunna vara seniorboenden. Malgruppen for sddana bostéder
skulle kunna vara tdmligen vélbestillda pensionédrer med en del besparingar eller som
salt villan/bostadsratten och vill placera en del av vinsten i sitt nya boende for att fa
ner sina framtida boendekostnader. Detta skulle kunna underlitta for byggherren att fa
fram kapital till investeringarna och darmed kunna genomfora dven byggprojekt som
annars hade varit svéra att genomf6ra. Nackdelen med dylika seniorboendekooperativ
torde dock vara att, om insatsen blir alltfor hog, husen kommer att befolkas endast av
en mer besutten medelklass.

Strategisk plan mm

Om en satsning pa kooperativ hyresratt ska ske bor olika saker utredas, inte minst
finansierings- och skatteforutsattningarna. Som tidigare ndmnts kan de kooperativa
hyresrittshavarna inte inteckna sin hyresrétt och insatsen riaknas inte heller upp, vilket
kan fa starkt negativa konsekvenser for hyresgésterna om upplatelseinsatserna blir
hdga och inflationen &r hog. Efter analys av ovanstdende och av marknaden kan man
avgdra om man ska ga vidare med projektet eller om ytterligare dndringar behovs av



lagar och forordningar. Det kan vara rimligt att de kommunala bostadsforetagen pa
nagot sitt medverkar i en utredning om satsning pa kooperativ hyresritt, men fragan
bor av konkurrensskil drivas och ledas av staden eller koncernbolaget.

AB Svenska Bostider

AB Svenska Bostiiders kontorsutldtande daterat den 10 september 2008 har i
huvudsak foljande lydelse.

Svenska Bostider har for sin del inga synpunkter pé att staden utvecklar nya
kooperativa hyresrittsldsningar. Den kooperativa hyresrétten lampar sig vél for
byggande och forvaltande av bostdder med ndgon bestimd inriktning eller kategori
t.ex. seniorboende eller kollektiv hus. Svenska Bostéder har t.ex. provat formen for en
mindre grupp radhus med ett visst inslag av sjdlvbyggeri. I det projektet har den
kooperativa hyresrétten med upplatelseavtal och forvaltningsavtal i stort fungerat val. I
Svenska Bostéders decentraliserade organisation har det varit en del problem med att
fran den lokala forvaltningens sida folja upp alla delar av avtalen, bl.a. har debitering
av virme sldpat efter under nagra ar. Dessa problem beror inte pa upplatelseformen
som sédan utan pa att dessa radhus ar en mycket liten del av bolagets hela verksamhet
och att administrativa system for forvaltningen av den kooperativa hyresritten inte

byggts upp.
Ett problem med den kooperativa hyresrétten kan vara formedlingen av

lagenheterna. Detta kan 16sas pa flera sitt. Ibland kan man vélja att den kooperativ
foreningen skall skota formedlingen med en egen ko o.s.v. Svenska Bostaders
uppfattning &r att alla bolagets ldgenheter skall anvisas av Bostadsféormedlingen eller
genom var interna ko pa samma villkor oavsett upplatelseform. Att ombilda befintliga
hyresritter i Svenska Bostdders bestind &r inget vi forordar. Bolaget arbetar pé andra
satt mycket aktivt med inflytandefragor for hyresgésterna och vi ser darfor ingen
anledning att lasa fast formerna for Inflytande och ansvar for de boende genom
ombildning av hyresratter till kooperativ hyresritt. Kan man genom kooperativa
hyresrétt med de mojligheter upplételseformen ger till kontantinsatser fran
hyresgésterna underlétta de ekonomiska forutséttningarna for nyproduktion av
hyresrétter sa ér vi i princip positiva till detta. Vi kan dock se en fara i att en satsning
pa kooperativ hyresritt fran stadens sida kan gora det 4n svérare for oss att nd vara mél
for produktion av nya bostdder med hyresrétt. Vi motsétter oss séledes motionens
forslag att staden i markanvisningar och planering forstiarker de kooperativa
hyresritternas andel av bostadsbestandet om det sker pa bekostnad av de traditionella
hyresrétterna. Det i motionen foreslagna uppdraget for kommunens allmannyttiga
bolag att ta fram en strategisk plan for byggande och bildandet av kooperativa
hyresritter dr det i dagslaget svart for bolaget att ta pa sig. Svenska Bostéder &r just nu
starkt engagerade i andra stora utvecklingsprojekt sdsom Jarvalyftet, bredbands-
utbyggnaden samt av en omfattande nyproduktion. Det finns helt enkelt inga tillgéng-
liga personella eller andra resurser i bolaget for att nu arbeta med dven denna fraga.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Reservation anfordes av Mirja Rdihd Jarvinen m fl (s) och ledamoten Emilia
Hagberg (mp) foreslog f6lja att nimnden bifaller motionen samt foreslar
foljande

Den kooperativa hyresritten har flera fordelar. Den skulle kunna bidra till 6kad
mangfald pa Stockholms bostadsmarknad. Den kan potentiellt, som 8KB, utgdra en
allménnyttigt bolag som inte forvaltas enligt samma principer som nuvarande
kommunala bostadsbolag. Det ar riktigt att de experiment som hittills gjorts inte
hivdat sig pa sikt, utan omvandlats. Det dr dock négot de delar med de kollektivhus
som byggts. En anledning till detta &r att dessa experiment varit sd sma att de inte
kunnat hévda sig eller har paverkat den bostadsmarknad de introducerats pa. De som
har sokt sig till dessa hus har ofta valt dem av andra skal &n att de efterstravat just
detta boende. Nir sedan tiden gatt har de velat anvind det viarde bostaden motsvarar
for en bostadskarridr. Inom SKB, som ér en stor och etablerad aktor, har dessa
problem inte uppstatt.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (v) foreslog att nimnden
bifaller motionen.

Ersdttaryttrande gjordes av Torkel Tigerschiold (mp) som instdmmer i
forslaget fran (s) och (mp).

Stadsbyggnadsnimnden

Reservation anfordes av Teres Lindberg (s), Arhe Hamednaca (s), Hasan
Dolek (s), Anette Holjer (s) och Maria Hannés (v) som foreslog att
stadsbyggnadsndmnden beslutar att bifalla motionen samt att ddrutéver anfora
foljande:

Blandade upplatelseformer &r en forutsittning for ett levande Stockholm dér fler dn de
med mycket pengar kan efterfraga bostdder. Det kanske viktigaste instrumentet ar
markanvisningspolicyn som idag inte uttrycker ndgon annan vilja &n att hava in s
mycket pengar som mdjligt till staden. Den borde i stéllet vara inriktad pa kvalité och
efterstrdva blandade upplételseformer, alltsd dven kooperativa hyresritter. En
fordndrad markanvisningspolicy borde ocksa uppmuntra del fler aktorer bland de
kooperativa hyresritterna. Aven stadens egna bolag borde kunna spela en roll hér och
agera foregangare gentemot privata aktorer.



Reservation anfordes av Cecilia Obermiiller (mp), som foreslog att
stadsbyggnadsndmnden beslutar att bifalla motionen samt att darutéver anfora
foljande:

Motionen &r viktig och mycket vilformulerad. Staden behdver satsa mer pa
kooperativa hyresrétter. Familjebostider ska bli pilotbolag for kooperativa hyresratter
vilket ar utmarkt. Vid varje erbjudande om forséljning till bostadsrattsforening ska i
forsta hand ges ett erbjudande om att bilda kooperativ hyresrétt.

Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd

Reservation anfordes av Abebe Hailu m.fl. (s) och Levent Ozkan (mp) enligt
foljande

Att stddja motionen samt att ddrutdver anfora foljande Vi socialdemokrater och
miljopartiet foresprakar att det i stadsdelarna finns bostdder med olika
upplatelseformer. Hérigenom far de boende en stdrre valfrihet vid beslut om boendet.
For att moéta behovet av ldgenheter med hyror som bl a unga och personer med lédga
inkomster kan efterfraga behdver nya finansieringsformer utvecklas.

Skirholmens stadsdelsnimnd

Sdrskilt uttalande gjordes av Liliane Svensson (s), Margareta Johansson (v)
samt ledamoten Rebwar Hassan (mp) enligt f6ljande

Motionen tar upp den for oss alla sé viktiga bostadsfragan. Hur ska en framtida
bostadsforsorjning se ut? Det ar viktigt med méngfald, sé att olika behov och
smakriktningar kan tillfredstdllas. Men, med den utveckling som bostadsmarknaden
fatt, s kommer det att bli svart for ménga att fa en bostad till rimligt pris Det ska inte
bara vara de som har en tjock pldnbok, som ska ha ritt till en bra bostad. Foér manga &r
det ocksa en id¢, att halla nere hyreskostnaden genom, att sjédlva sta for skotsel av vissa
forekommande goéromal i fastigheten. Dérfor tycker vi socialdemokrater i Skarholmen,
att detta dr en utmaérkt 16sning for manga och det bor snarast paborjas.Detta innebar
naturligtvis, att vart krav pa 6kat bostadsbyggande dverhuvudtaget och satsning pa
allmédnnyttan &r lika angeldget som tidigare. Det dr ocksa viktigt, att bygga sa effektivt,
att hyreskostnaderna kan héllas nere.



Alvsjé stadsdelsnimnd

Reservation anfordes av Majvi Andersson m fl (s), Maj-Len Eklund (v) och
Kenneth Rénnquist (mp) enligt foljande

Namnden foreslas bifalla motionen.
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2008:9 Motion av Tomas Rudin och Bengt Sandberg (bada s)
om fler kooperativa hyresritter som komplement till
allméinnyttan

Dnr 316-397/2008

Bostadsmarknaden i Stockholm &r pad vig att bli en bytesmarknad for rika.
Unga, vanliga l16ntagare och édldre utan eget kapital trdngs undan och far
dessutom allt svérare att komma in pa bostadsmarknaden da hyresritterna blir
allt farre.

De bosparformer som utvecklats i bostadsrittsorganisationer som HSB,
Riksbyggen eller liknande alternativ har fungerat som en mojlig vig for
lontagare att skaffa sig ett boende i nyproduktion. Men i Stockholm &r det inte
langre trovérdigt att ett manatligt sparande for en vanlig 16ntagare récker till
insatsen i nyproduktion. Insatserna i nyproduktion har blivit s hoga att de
forutsatter att den bostadssparande har ett stort eget kapital for att
boendekostnaden ska bli rimlig. Hirmed 4r det inte lidngre mdjligt for
barnfamiljer att spara ihop till sina barns insatser for att forbereda dem for
intridet pa bostadsmarknaden.

Allménnyttan har som idé¢ att tillhandahalla goda bostéder till alla, oavsett
inkomstnivd. Kommunens intressen som é&dgare av allmédnnyttans bolag
sammanfaller hir med vad stdrre delen av stockholmarna vill. De senaste arens
utforséljningar av kommunal allmédnnytta men &dven ombildningar av det
privata fastighetsbestdndet av hyresritter har inneburit att en allt storre del av
bostadsmarknaden blir foremél for den fria bostadsmarknadens prisbildning.

For att mota medborgarnas behov av bostéder till rimliga priser bor
kommunen utveckla fler sétt att bygga och dga bostdder sd att medborgare i
normala inkomstskick kan efterfraga boende i Stockholm. En verksamhet som
har utvecklats dver lang tid i staden dr SKB. Som upplatelseform ar den



kooperativa hyresritten ett vdl fungerande alternativ som borde fia mer
utrymme att expandera i stadens markanvisningar.

Familjebostdder har sedan nédgra ar tillbaka provat att starta négra projekt
med kooperativ hyresritt. Kvarteret Fardkndppen vid sodra station och
kvarteret Sockenstimman i Skarpnick ar tvd sddana lyckade projekt dar
kooperativa hyresrétter kommit till pd initiativ av Familjebostidder. Projekten
har varit lyckade bide nir det géller att skapa bostdder med boendeinflytande
men dven ndr det géller att utveckla allmdnnyttan som bostadsbyggare av nya
bostadsformer.

For att 6ka mangfalden 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 ga fore andra aktorer och méta behoven pa bostadsmarknaden men nya
moderna l6sningar som sedan kan tas efter av andra.

Kooperativ hyresrdtt en modern idé

Det finns idag ett 100-tal kooperativa hyresrattsforeningar registrerade pa
Bolagsverket. En del av dessa hérror fran den forsoksperiod som varade fran
1987 till 2000. For att omfattas av den nya lagen om kooperativ hyresrétt som
antogs av en enig riksdag 2002, maste dessa vara nyregistrerade efter den 1
april 2002. Under forsoksperioden bildade bl a Riksbyggen 17 kooperativa
hyresrittsforeningar, framforallt pa véstkusten. Av dessa finns 11 kvar i
bolagsregistret. Samtliga dessa foreningar tillkom under borjan av 1990-talet
som ett sétt att hélla igdng bostadsproduktion under de inledande krisaren. De
fick samtliga en inriktning pa &dldreboende. Vissa fungerar idag som sérskilda
boenden med mycket litet inflytande fran de boende. Idén var siledes rent
affarsmassig, sett ur Riksbyggens perspektiv.

Sveriges ledande expert pa kooperativa hyresritter, Lars Malmberg, har pa
uppdrag av Boverket utrett hur den kooperativa hyresréttens mojligheter skulle
kunna utvecklas. Rapporten, som ldmnades till den davarande s-regeringen i
mars 2005, pekade ut 5 utvecklingsomrdden, dir den kooperativa hyresrétten
skulle kunna fylla de behov och utmaningar framtidsanalysen pekar pa:

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



2. Ombildningar av befintliga hyresritter for att stirka den sociala
integrationen, foretrddesvis i miljonprogramsomraden. (Ex kv Kronet,
MKB i Malmo)

3. Nyproduktion. Utan kvarvarande investerings- och stimulansbidrag
byggs idag i praktiken vildigt fi hyresritter. Allt fler allménnyttor
bygger sina hyresritter med kooperativ hyresritt for att fa en
nodvindig medfinansiering, och samtidigt utveckla hyresrittens
boinflytande, (t ex FORBO, Familjebostider mfl.) Allt fler grupper
sluter sig &ven samman och tar saken i egna hénder och vill bygga sitt
eget framtidsboende. Se t ex www.BoAktivLandgangen.se

4. Social gemenskap och okad trygghet. Ombildningar av befintliga
hyresrétter gynnar i forsta hand kvinnors (och ensamstiende med
barn) stillning och vardagssituation ute i bostadsomradena. (Se
Boverkets rapport)

5. Utforsdljning av allménnyttan. Som ett alternativ till stérre privata
bostadsbolag som i forsta hand ser sitt fastighetsbestdnd som en
kortsiktig investering, skulle de boende sjdlva kunna &verta det
bestimmande inflytandet over sitt boende genom forvirv av de hus de
bor i.

I en undersokning utford av institutet for bostadsforskning (IBF) 2004,
foredrog drygt 60 % av alla hushall i landet den kooperativa hyresritten,
antingen enligt hyresmodell eller dgarmodell, pa fragan ”om du fritt far vélja,
vilken upplatelseform foredrar du?”.

Den kooperativa hyresrétten framstir sdledes som en boendeform som
gynnar de som bor i den. Det var dven den dévarande regeringens avsikt, da
lagen om kooperativ hyresritt utformades. I prop.texten betonas t ex virdet av
att med Okat inflytande och social gemenskap, 0kar dven trivseln, ndgot som
ocksa tydligt kunde beldggas i IBF-undersékningen.

Genom att de boende i Okad utstrdckning &dven kan paverka sina
boendekostnader, sa stirker detta det egna engagemanget och ansvarstagandet.
Det ar hyresgésterna sjélva som bestdmmer vilken hyra de skall ta ut, grundat
pa foreningens sjélvkostnader. Ju mer man hushéllar med vatten- och
viarmekostnader, skoter utemiljo, stidning och reparationer sjdlva, desto lagre
blir boendekostnaden. Detta &r nagot som framfor allt hyresgéster i hyresrétt &r
starkt missndjda Over att inte kunna fa gora idag.

Till skillnad fran bostadsrétten, finns det ingen fast koppling mellan
andelsritten och nyttjanderétten till en bostad. Det gor att féreningen kan ha
fler medlemmar &n vad det finns ldgenheter i huset. SKB i Stockholm, har ca



7000 lagenheter och 80 000 medlemmar i ko. Lagenheterna dgs av foreningen
(dgarmodell) eller av en extern hyresvdrd da foreningen blockhyr huset
(hyresmodell). Som medlem &dger man saledes aldrig sin bostad, varfor den
heller inte kan pantséttas sd som en bostadsritt. Det finns ddrmed heller inget
marknadsvirde for den enskilda ldgenheten. Upplatelseformen blir
spekulationsfri. Den upplételseinsats man betalar vid en upplételse eller en
overlatelse, far man tillbaks till samma belopp nér man flyttar. Man kan
séledes inte riskera att férlora vid sjunkande konjunkturer, men heller inte gora
vinst vid hgkonjunktur.

Utifran dessa unika villkor, dar bostadsrittens inflytande kombineras med
hyresrittens rorelsefrihet och minskat ekonomiskt risktagande, vill vi foresla
att Stockholms kommun startar upp fler bolag som kan utveckla nya
boendeformer som kompletterar bostadsritten. Fler aktdrer som erbjuder olika
varianter av kooperativa hyresrétter kan bli ett betydelsefullt komplement till
dagens allménnyttiga bolag. Staden kan med sina allminnyttiga bolags
kompetens starta och sedan knoppa av nya kooperativa aktoérer som kan ta
over befintliga hyresfastigheter som alternativ till utférséljningar alternativt
starta nyproduktion i nya bolagsformer for att bidra till mangfalden pa
bostadsmarknaden.

Vi foreslar darfor att kommunfullméktige beslutar att

1. staden utvecklar nya kooperativa hyresréttslosningar i forenings eller
bolagsform som kan agera aktorer pé stockholms bostadsmarknad

2. ge de av stockholms kommun &dgda allménnyttiga bolagen ges i
uppdrag att ta fram en strategisk plan for byggande och bildande av
kooperativa hyresritter

3. staden i1 markanvisningar och planering forstirker de kooperativa
hyresratternas andel av bostadsbestandet.

Stockholm den 11 februari 2008

Tomas Rudin Bengt Sandberg



