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Forord

Kooperativ hyresratt — har varit en lagstadgat upplatelseform sedan
2002. Trots det har denna typ av hyresréatt av olika skal inte natt den
framgang manga forvantade sig. Ett skal kan vara att utredningar
kring denna boendeform inte slutférdes innan lagstiftningen vara
ett faktum.

Regeringen gav darfor i december 2003 Boverket i uppdrag att
utveckla forutsattningarna for kooperativ hyresratt. Uppdraget
redovisades den 1 mars 2005 till regeringen och foreligger héar i
rapportform.

Den kooperativa hyresratten, som kan forekomma i &garemodell
och hyresmodell, kan efter ansokan godkadnnas som allmannyttigt
bostadsforetag och darigenom spela en viktig roll bland annat vid en
forsaljning av fastigheter tillhrande kommunala bostadsforetag.
For att kunna spela denna roll fordras att boendeformen blir ekon-
omiskt tillganglig for manga hushall och att den inspirerar till med-
lemmarnas, i den kooperativa hyresrattsforeningen, engagemang i
det egna boendet. Forslag i den riktningen redovisas i denna
rapport. Boverket har i uppdraget pekat pa en rad regelandringar
som kan astadkommas inom ramen for den stomme som /agen
(2002:93) om kooperativ hyresrétt utgor. Forslag pa hur samverk-
ansformer mellan kooperativa hyresrattsféreningar kan upprattas
lamnas ocksa i denna rapport.

Den kooperativa hyresratten kan komma bli en bostadsform som
utgor ett alternativ till andra upplatelseformer i nagra olika situat-
ioner. Exempel som namns i rapporten tar upp fragor som senior-
boende, 6kad integration i utsatta bostadsomraden och starkt boin-
flytande vid utforsaljning av allmannyttan.

Rapporten har tagits fram med Lars Malmgren, konsultforetaget
Vita Novis, som projektledare under ledning av Fredrik von Platen,
Boverket, som styrgruppsordforande.

Karlskrona mars 2005

Ines Uusmann
generaldirektor
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1 Forkortningar

Allbolagen

BOA

BKN

Bostadsrattslagen
Foreningslagen
Hyresforhandlingslagen
Hyreslagen

IBF

IL

Ombildningslagen

SKB
SKH

LKH

Lag (2002:102) om allméannyttiga
bostadsforetag

Bruksarea for utrymmen helt eller delvis ovan
mark inrattade for boenden

Statens bostadskreditndmnd

Bostadsrattslag (1991:614)

Lagen (1987:667 ) om ekonomiska féreningar
Hyresforhandlingslagen (1978:304)
Jordabalken 12 kapitel

Institutet for bostads- och urbanforskning vid
Uppsala universitet

Inkomstskattelagen

Lag (1982:352) om ratt till fastighetsférvéarv for
ombildning till bostadsratt eller kooperativ
hyresratt

Stockholms Kooperativa Bostadsforening
Sveriges Kooperativa Hyresrattsféreningar

Lagen (2002:93 ) om kooperativ hyresratt

Kooperativa hyresrattsféreningar registrerade fore den 1 april 2002,
forekom i tva modeller, dgarmodellen och arrendemodellen. Den
senare nu kallad hyresmodellen. Foreningar vilka inte omregistrerat
sin firma och anpassat stadgar, omfattas inte av den nya lagstiftnin-
gen. Dessa fungerar idag som ekonomiska foreningar och far sedan
1 januari 2005 inte kallas kooperativa hyresrattsforeningar.

Foreningar forekommande inom SABO:s medlemsforetag, kallas
av dessa for boféreningar.
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2. Sammanfattning

Regeringens uppdragsdirektiv till Boverket gar i korthet ut pa att ut-
veckla och ta tillvara den kooperativa hyresrattens fordelar och moj-
ligheter, forbattra dess forutsattningar samt underlatta for koopera-
tiva hyresrattsféreningar och undanréja eventuella hinder. Boverket
ska sarskilt titta pa finansieringsformerna och uppmarksamma och
ratta till med forslag i de fall kooperativ hyresratt negativt sarbe-
handlas. Det innebér att uppdraget ar av saval utredande som ut-
vecklande karaktéar. De utredande inslagen skall resultera i hallbara
forslag for den kooperativa hyresrattens framtida utveckling, sam-
tidigt som de utvecklande inslagen skall resultera i hallbara regler,
redskap och verksamhetsformer vilka dven de skall kunna fungera
pa lang sikt.

Regeringen uppdrag till Boverket har sedan 2000-talets borjan
foregatts av statliga utredningar. Den 1 april 2003 borjade Lagen
(2002:93) om kooperativ hyresratt att galla. Regeringen karaktar-
iserar den kooperativa hyresratten som en dnskvard boendeform,
som befinner sig i en nisch mellan den konventionella hyresratten
och bostadsratten. Trots det stabila lagstodet for upplatelseformen
fordras enligt Regeringen dessutom vagledningar, informationsin-
satser och kunskapsspridning om den kooperativa hyresratten i
praktiken. Goda exempel behdver spridas. Allt i syfte att ta fram
overtygande underlag for de hyresrattsboende som vill engagera sig
pa olika satt, bl.a. ekonomiskt, i sitt boende.

Genomfidrda informationsinsatser

Under utredningen har Boverket latit ta fram grundlaggande in-
formationsmaterial i form av broschyrer och annat presentations-
material. Allman information aterfinns aven pa
www.kooperativhyresratt.se. Boverkets Byggkostnadsforum har stott
framtagandet av en kvalificerad handledning om att bygga och bo i
kooperativ hyresratt, samt en bok om Seniorboende i kooperativ
hyresratt.

Pagaende pilotprojekt

Boverket har sarskilt studerat villkoren for tva byggande kooperativa
hyresrattsforeningar, BoAktiv Landgangen kooperativ hyresratts-
forening i Malmao samt SeniorForum Boo kooperativ hyresrattsfor-
ening i Nacka. Vidare har en dialog forts med ett urval SABO-foretag
vilka planerar att bygga nytt enligt hyresmodell. De ndrmre villkoren
for en ombildning av befintligt bestand till kooperativ hyresratt,
saval till hyres- som dgarmodell, i utsatta bostadsomraden i Malmo,
har dven beaktats i detta arbete. Intresset for den kooperativa hyres-
ratten far har stod i den hushallsundersokning vilken Institutet for
Bostads- och urbanforskning genomférde under hdsten 2004. Sar-
skilt viktigt &r att den kooperativa hyresratten uppfattas som en
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spekulationsfri upplatelseform vilken 6kar boendedemokratin och
ger hyresgéaster mojligheter att sjalv paverka och besluta om sitt
boende och sina boendekostnader.

Upplatelseinsatsen (4.3.2)

Den kooperativa hyresratten jAmfors ofta med bostadsratten. En
vanlig fraga ar varfor inte upplatelseinsatsen ska kunna indexregler-
as eller uppréknas pa nagot annat satt. Boverket har kommit fram
till att upplatelseformen kooperativ hyresratt ska vara en spekulat-
ionsfri form av boende och att den darigenom alltid ska kunna
kallas for allmannyttig och bl.a. kunna komma ifraga fér kommunal
marktilldelning i likhet med kommunala bostadsféretag. Riktmarket
for en upplatelseinsats bor enligt Boverkets forslag ligga runt

100 000 kr for en normallagenhet. Boverket anser emellertid att det
ska vara mojligt att darutdver betala in en hogre frivillig upplatelse-
insats och med denna kunna reducera sin arshyra.

Uppskovsavdrag (6.3)

En sadan hogre upplatelseinsats, som namnts ovan, kan ha sitt
ursprung fran en vinst fran en forsaljning av en bostadsratt eller
smahus. | sddana fall anser Boverket att uppskovsavdrag ska kunna
fa goras enligt 47 kap. Inkomstskattelagen (1999:1229). Darmed
undviker man att den kooperativa hyresratten blir negativt sarbe-
handlad i forhallande till bostadsratten och dganderatten.

Intresseanmalan vid forséljning av hyresrattsfastighet (6.1)

Om ett lagenhetsbestand i ett allmannyttigt bostadsforetag blir fore-
mal for forsaljning, forordar Boverket att den kooperativa hyres-
ratten i enlighet med betdnkandet Om allméannyttan saljs — starkt
kooperativ hyresratt (SOU 2003:44), skall gynnas som upplatelse-
form genom att hyresgasterna bara kan utnyttja sin féretradesratt
enligt Ombildningslagen. For att detta skall kunna fungera i prakt-
iken ska en kooperativ hyresrattsférening som godkants som all-
mannyttig, enligt Boverkets forslag, kunna ha ratt till att géra en
intresseanmalan dven om hyresgasterna i det aktuella lagenhets-
bestandet annu inte &r medlemmar i fdreningen som gér anmalan.
En forutsattning ar emellertid att tva tredjedelar av hyresgasterna i
lagenheterna skriftligen samtycker till detta. Detta forslag ar till for
att battre utnyttja det, enligt Boverkets uppfattning, alltfor korta rad-
rum om tre manader som lagen stadgar, sarskilt om det ror sig om
ett stort antal lagenheter som ska forséljas.

Forvarvsrantebidrag (6.4)

En forsaljning av en hyresrattsfastighet kan for hyresgasterna kom-
ma ploétsligt. Forutom stallningstaganden till intresseanmalan for att
bilda en kooperativ hyresrattsforening, med allt det innebar, ska
aven pa kort tid kapital anskaffas till upplatelseinsatsen. Om intres-
set finns, fran fastighetens hyresgaster, att férvarva fastigheten som
de &r hyresgaster i, och ombilda den till en kooperativ hyresratts-
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fastighet, foreslar Boverket att en statlig bostadsbyggnadssubvent-
ion (forvarvsrantebidrag) lamnas till féreningen for forvarv av fast-
igheten. Ett sddant rantebidrag foreslas fa lamnas med en procent-
uell andel av ett beraknat réantebelopp, som bestar av ett bidrags-
underlag multiplicerat men en rantesats, som kan vara aktuell sub-
ventionsranta. Statlig kreditgaranti ska dartill kunna lamnas upp till
100 % av marknadsvardet (kopeskillingen) under en period av hdgst
fem ar. Under denna period bor alla foreningsmedlemmarna kunna
ha anskaffat kapital sa att statliga kreditgarantin inte behdver uppga
till mer &n hogst 95 %.

Finansiering av nybyggnad av kooperativ hyresrétt (7.3)

Om en kooperativ hyresrattsforening star i begrepp att planera, pro-
jektera, bygga samt forvalta och &ga ett bostadshus ar det en lang
process som hela tiden fordrar kapitalforsoérjning. Boverket kan
konstatera att det i manga fall kommer att uppsta finansieringspro-
blem fér féreningen. Enligt dagens regelverk, kan Bostadskredit-
namnden (BKN) stélla ut kreditgaranti pa upp till 95 % av fastig-
hetens marknadsvarde. Om nyproduktionskostnaderna motsvarar
detta belopp kommer toppfinansieringen inte att utgéra nagot pro-
blem. Overstiger produktionskostnaderna marknadsvardet, da okar
behovet av toppfinansiering. Sa blir ofta fallet pa orter utanfor de tre
storstadsomradena. Den l6sning som nu star till buds &r att upplat-
elseinsatserna i dessa fall inte kan uppga till endast runt 100 000 kr,
utan kanske till minst det dubbla. Bestar den férenings medlemmar,
som tanker bygga nytt, av sa kallade seniorer, som nyligen salt sina
egna hem, bdr hogre insatser av denna storleksordning vara ett
overkomligt problem. Enstaka medlemmar kanske dartill kan stélla
upp med en hogre frivillig upplatelseinsats. Skall emellertid den
kooperativa hyresratten kunna utgora ett alternativ for hushall med
sma eller medelstora inkomster i den kommunala bostadsforsorj-
ningen framdover, ar det Boverkets mening att nuvarande villkor for
upplatelseinsatserna ligger fast. Boverket har under utredningsupp-
draget 6vervagt nagon form av positiv sarbehandling av den koop-
erativa hyresratten (hogre kreditgaranti eller speciell bostadssub-
vention) men har funnit att eventuella subventioner far 6vervagas av
den sittande bostadsfinansieringsutredningen.

Schablonbeskattning (6.2)

En kooperativ hyresrattsforening som ager huset vars lagenheter de
hyr ut till sina medlemmar enligt den sa kallade &garmodellen be-
skattas enligt schablonbeskattningsprincipen (Inkomstskattelagen
39 kap. 25 8). Om foreningen blockhyr lagenheterna fran ett bo-
stadsforetag for vidare uthyrning till medlemmarna i féreningen,
saknas idag sarskilda beskattningsregler. Boverket foreslar att In-
komstskattelagen andras pa sadant satt att kooperativa hyresratts-
foreningar vilka blockhyr minst tre lagenheter, skall beskattas pa
motsvarande satt som privatbostadsforetag, sa som bostadsrattsfor-
eningar och kooperativa hyresrattsforeningar enligt &garmodell,
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med den skillnaden att foreningen som intakt tar upp motsvarande
andel av fastighetens taxeringsvarde som blockhyresavtalets omfatt-
ning av fastigheten utgor. Pa detta satt skulle en kooperativ hyres-
rattsforening enligt hyresmodellen inte missgynnas i forhallande
agarmodellen eller bostadsrattsforeningen.

Samverkan mellan kooperativa hyresréttsféreningar (7.1)
Regeringen har i direktiven till uppdraget till Boverket — att utveckla
den kooperativa hyresrattens forutsattningar — pekat pa behovet av
organiserad spridning av kunskap och information om upplatelse-
formen. En organisation som skulle kunna vara en sadan nationell
samordnare har nyligen bildats — Sveriges Kooperativa Hyresrétts-
foreningar (SKH). Bland instiftarna finns SKB och ett antal mindre
foreningar. Boverket foreslar att ett sarskilt statligt bidrag kommer
till som, pa ett nationellt plan, syftar till att utveckla, stédja, framja
tillkomsten av kooperativa hyresrattsféreningar. NUTEK handhar
stddet till Lokala Kooperativa Utvecklingscentrum (LKU) som har
till uppgift att vara radgivande organ till kooperativ verksamhet.
Boverket ar berett att forvalta det féreslagna statsbidraget till
nationell radgivning inom det kooperativa hyresrattsomradet.

Den kooperativa hyresréttens mdjligheter

Under utredningsarbetet har den kooperativa hyresratten i vissa fall
framstatt som sarskilt intressant i mojligheten att utveckla boende-
villkoren for hyresgasterna. Boverket anser att foljande fem vagar
kan bidra till en sddan utveckling;

e Seniorboende (5.2.1)

» Okad integration i utsatta bostadsomraden (5.2.2)
¢ Nyproduktion av kooperativa hyresratter (5.2.3)

» Okad social gemenskap och trygghet (5.2.5)

e Starkt boinflytande vid utfdrséljning av allmannyttan (5.2.5)
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3. Inledning

3.1. Uppdraget

Regeringen uppdrog den 18/12 2003 at Boverket/Byggkostnads-
forum, (dir 2003/6589) att analysera hur den kooperativa hyres-
rattens fordelar bast skulle kunna utvecklas och tas till vara. Analys-
en skulle omfatta saval nyproduktion som befintliga bostadsféretag,
saval privata som allmannyttiga. | uppdraget ingick dven att utreda
hur forutsattningarna for den kooperativa hyresratten kunde
forbattras.

Regeringen fann flera skal till att ytterligare utreda den koopera-
tiva hyresrattens forutsattningar. Dels avslutade utredningen om
Ombildning till kooperativ hyresrétt, (Dir nr 2001/97) sitt uppdrag
utan att alla fragor och problem hade blivit belysta. Dels kvarstod
behovet av ett antal pilotprojekt som kunde visa hyresgaster, fastig-
hetsagare, kreditgivare och andra att denna nya upplatelseform vilar
pa ett stabilt regelverk och kan vara ett seritst boendealternativ for
hyresgaster som vill ha 6kade mdjligheter att engagera sig i sitt
boende.

| arbetet har dialog férts med Boverkets Byggkostnadsforum om
lampliga pilotprojekt, vilka skulle kunna belysa dessa forhallanden.
Boverket skall enligt direktiven vidare understéka om kooperativ
hyresratt sdrbehandlas negativt i de offentliga regelverken eller av
aktorerna pa marknaden, inte minst banker och andra kreditmark-
nadsinstitut. En orsak till sadan sarbehandling kan vara okunskap
om den kooperativa hyresrattens villkor och framtid. For att 6ka
neutraliteten mellan upplatelseformerna och stérka den kooperativa
hyresréattens stallning kommer Boverket i rapporten att lamna
sadana forslag att upplatelseformen inte skall missgynnas av en
sadan negativ sarbehandling, och darmed pa sikt kunna fungera pa
egna meriter.

| uppdraget ingar vidare att ta fram nodvandigt underlag for att
underlatta for hyresgaster att bilda kooperativa hyresrattsféreningar
och for kommuner och fastighetségare att medverka till ombildning
till kooperativ hyresratt. Forutsattningarna for bildande av kooper-
ativa hyresréatter sett ur de vanligast forekommande situationer da
kooperativ hyresratt kan bli aktuell behandlas narmre i kapitel 5.2.

Den tidigare ndmnda utredningen lamnade pga. sjukdom inte en
fardig slutrapport. De forslag och det underlagsmaterial som ut-
arbetades av utredningen och som lamnades till regeringen i mars
2002, skall enligt regeringens direktiv beaktas i vart arbete. Vi ater-
kommer i avsnitt 6.4 med forslag i ssmband med den kooperativa
hyresrattsféreningens initiala ekonomiska stéllning vid ett forvarv.

Boverket skall vidare ta fram och sprida information saval om
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upplatelseformen kooperativ hyresratt som om pilotprojektverk-
samheten. D4 just bristen pa kunskap och information om den
kooperativa hyresratten visat sig vara en av de mer avgdrande hindr-
en for en vidare utveckling av upplatelseformen, har behoven av ett
mera langsiktigt informations- och kunskapsutvecklingsarbete
framkommit, vilket berdrs i avsnitt 7.2.

En viktig fraga som berorts i tidigare utredningar och betankan-
den, &r hur medlemsinsatser kan hallas pa en rimlig niva, sa att upp-
latelseformen blir tillganglig aven fér hushall som har laga eller ge-
nomsnittliga inkomster. Boverket skall darfor se 6ver olika mojlig-
heter till och kombinationer av finansiering och kreditgarantier i
syfte att gora boendeformen ekonomiskt tillganglig for sa manga
hushall som mojligt. | detta ingar dven att ta fram forslag och saddant
underlag som visar hur kostnaderna for inblandade parter kan be-
domas. | detta arbete har exempel fran saval Byggkostnadsforums
pilotprojekt anvants, som berékningar gjorda med utgangspunkt
fran befintliga kooperativa hyresrattsforeningar.

Boverket skall vidare utveckla vilka fordelar med samverkan
mellan kooperativa hyresrattsforeningar som skulle kunna finnas,
samt undersoka vilka mdjliga samverkansformer som kan vara
lampliga for att den kooperativa hyresratten skall kunna bli ett in-
tressant alternativ for saval hyresgaster som kommunerna. Boverket
skall redovisa vad ett samarbete kan innebéara saval for de koopera-
tiva hyresrattsforeningarna och deras medlemmar som for upplat-
elseformens majligheter att utvecklas. I avsnitt 7.1 behandlas villkor
och forutsattningar for ett sddant samarbete. Forslag till normal-
stadgar hur en enskild hyresrattsforening i samarbete med kommu-
nen skall kunna bidra till att de bostadspolitiska malen i en kom-
mun uppnas aterges i bilaga 1.

3.2. Organisation och samverkan

Uppdraget har letts av en styrgrupp inom Boverket med Fredrik von
Platen, ordférande, Sonny Modig, Gunilla Mejegard samt Jan-Erik
Gustafsson.

Boverket har vidare uppdragit at konsulten Lars Malmgren att
genomfdra uppdraget i enlighet med en av Boverket faststélld
arbetsplan (Dnr 501-4211/2003).

Boverket har i genomférandet av uppdraget inrattat en arbets-
grupp med foretradare for Kooperativa institutet, foretradd av VD
Hakan Bystedt, lokala kooperativa utvecklingscentra foretradd av
radgivaren Roland Malm, SABO genom utvecklingschefen Jérgen
Mark-Nielsen samt projektledaren Ylva Sandstrém, Bostadskredit-
namnden genom handlaggaren Rolf Walla, samt fran Boverket
juristen Yvonne Borgecrona. Arbetsgruppen har letts av konsulten
Lars Malmgren. Hyresgéastféreningen har avstatt fran medverkan.
SKB har utgjort en sarskild referensférening.
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Erfarenheterna fran de kooperativa hyresrattsforeningar vilka
registrerades under forsoksverksamheten samt foreningar bildade
efter LKH har samtliga erbjudits mdjlighet att deltaga genom det
enkatunderlag som vi skickat ut.

3.3. Genomforande av uppdraget

Regeringens direktiv i korthet gar ut pa att utveckla och ta tillvara
den kooperativa hyresrattens fordelar, forbattra dess forutsattningar
och underlatta for kooperativa hyresrattsféreningar och kommuner,
samt undanrdja eventuella hinder. Det innebar att uppdraget ar av
saval utredande som utvecklande karaktar. De utredande inslagen
skall resultera i hallbara forslag for den kooperativa hyresrattens
framtida utveckling, samtidigt som de utvecklande inslagen skall
resultera i hallbara redskap och verksamhetsformer vilka dven de
skall kunna fungera pa lang sikt.

Uppdraget innehaller saledes flera olika moment, vilka struktur-
erats i en arbetsordning for uppdragets genomférande;

e Nul&gesbeskrivning.

¢ Analys av den kooperativa hyresratten styrkor, svagheter, hot och
mojligheter.

e Utveckling av metoder, samverkansformer, finansierings-
modeller.

e Informationsspridning och kunskapsutveckling.
e Utvardering av pilotprojekt samt annan forsoksverksamhet.

o Forslag pa atgarder som kréavs for att kooperativa hyresrattsfor-
eningar skall kunna utvecklas och Gverleva pa egna meriter.

Vi har i vart arbete foljt denna arbetsordning. Arbetet med att kart-
lagga nuléget for den kooperativa hyresratten bedémdes som en
vasentlig del i uppdraget, da det saknas en klar bild av hur den ko-
operativa hyresratten faktiskt uppfattas av olika aktorer.

Behandlingen av det omfattande bakgrundsmaterialet innebar att
Boverket den 2 juli 2004 av regeringen begarde utstrickt tid. Reger-
ingen beslutade den 16 september 2004 att foérlanga uppdraget till
den 1 mars 2005.
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4. Kooperativ hyresratt i Sverige 2004

4.1. Historik och nulage

Kooperativ hyresratt har funnits i olika former sedan bérjan av 1900-
talet. Den mest kdnda ar Stockholms kooperativa bostadsférening,
SKB, som sedan 1916 har byggt upp ett bestand i Stockholm pa
drygt 6 500 lagenheter. 1987 beslutade riksdagen om en tidsbegran-
sad lag (1986:1242) om forsoksverksamhet med kooperativ hyres-
ratt, vilken innebar att kooperativa hyresrattsforeningar kunde re-
gistreras som ekonomiska féreningar. Ett drygt 70-tal féreningar
bildades under férséksperioden.

Boverket genomforde 1996 pa regeringens uppdrag en utvarder-
ing (Boverket 1996:7), varvid bl.a. konstaterades att hyresrattsféren-
ingarna var missgynnade i férhallande till exempelvis bostadsratts-
foreningar. Boverket menade att i synnerhet &garmodellen, som
innebar att féreningen ager och forvaltar fastigheten, visat sig sar-
bar. Daremot hade arrendemodellen, eller hyresmodellen som den
kallas idag, dar ett bostadsféretag ager fastigheten som hyrs ut till
den kooperativa foreningen genom ett s.k. blockhyresavtal, visat sig
mer robust. Trots vissa juridiska brister férordade Boverket att upp-
latelseformen borde permanentas, dock under forutsattning att pro-
blemen med reglerna, for upplatelseformen, forst blev l6sta.

Boverket konstaterade att den kooperativa hyresrattens problem
till stor del bottnade i att férsoksverksamheten sammanfoll med en
mycket turbulent period for saval den svenska ekonomin, som
bostadsmarknaden i stort. Forsoksverksamhetens tillfalliga natur,
med osédkerhet om framtida lagstiftning, bidrog ocksa till svarig-
heterna.

Boverket fann vidare ett antal problem som mera direkt samman-
hadngde med den kooperativa hyresrattens forutsattningar som upp-
latelseform. Det handlade bl.a. om problem med kreditgivning och
hyressattningens koppling till bruksvardesprincipen.

Antalet foreningar minskade under slutet av forséksperioden till
drygt ett 40-tal. Detta sammanhéangde dels med regelverket for att
starta kooperativa hyresrattsféreningar eller utvidga dess verksam-
het, dels med de angivna bristerna i det befintliga regelverket.

I regeringens allménna stréavan att forbattra forutsattningarna for
ett Okat boinflytande pa hyresrattens omrade, uppdrogs i november
1999 (dir. 1999:88) till en sarskild utredare att foresla regler for att
den kooperativa hyresratten skulle kunna inféras som en bestadende
upplatelseform.

De juridiska forutsattningarna for att permanenta den kooperat-
iva hyresratten behandlades i ett betdnkande om kooperativ hyres-
ratt (SOU 2000:95). De oklarheter vilka Boverket i sin rapport papek-
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at, undanrdjdes i praktiken med de férslag som har fordes fram.
Regeringen foreslog i november 2001 en ny lag om kooperativ
hyresratt i propositionen om kooperativ hyresratt (2001/2002:62).
Lagen (SFS 2002:93) om kooperativ hyresratt tradde i kraft 1 april
2002.

Som tidigare ndmnts, fann regeringen flera skal till att ytterligare
utreda den kooperativa hyresrattens forutsattningar. Dels avslutade
utredningen om Ombildning till kooperativ hyresrétt, (Dir nr 2001/
97) sitt uppdrag utan att alla fragor och problem hade blivit belysta,
dels kvarstod behovet av ett antal pilotprojekt, som kunde visa
hyresgaster, fastighetsagare, kreditgivare och andra att denna nya
upplatelseform vilar pa ett stabilt regelverk. Det fanns &ven vissa
skattemassiga och finansiella fragor som annu inte till fullo blivit
utredda.

Vi kunde inledningsvis konstatera att det dels saknades en klar
bild av hur den kooperativa hyresratten hade utvecklats efter Bo-
verkets tidigare utredning, dels att erfarenheterna fran forsdksperio-
den rent allmant hade fatt viss inverkan, varfor vi fann det angelaget
att genomfdra en bredare och mera forutsattningslos nulégesbe-
skrivning av den kooperativa hyresratten forutsattningar av idag.

Ett ytterligare skal var att det fanns foérhallandevis fa kooperativa
hyresrattsforeningar registrerade pa Bolagsverket att inhamta erfar-
enheter fran. Dessa foreningars drivkrafter var desto mer angelagna
att fa en bild av. Vi ville vidare soka svar pa hur andra aktorer sag pa
den kooperativa hyresratten.

Skaélen till att de stora bostadsorganisationerna och byggforetagen
inte valt att satsa pa den kooperativa hyresratten behovde ocksa
kartlaggas. Framfor allt var det Boverkets uppdrag att utréna huru-
vida dessa motiv i dagligt handlande leder till en direkt eller indirekt
negativ sarbehandling, som behdvde klargéras.

Arbetet inleddes darfor med att kartlagga den bild av upplatelse-
formen som aterfinns bland aktorer vilka har ett intresse av eller in-
flytande 6ver upplatelseformen. Detta har gjorts genom en kombi-
nation av enkdtundersdkning, personliga intervjuer och samtal
utifran valda fraigeomraden.

Efter det att LKH tradde i kraft den 1 april 2002 har endast ett 15-
tal kooperativa hyresrattsforeningar registrerats pa Bolagsverket.
Harutover finns det ytterligare ett 40-tal ekonomiska féreningar
vilka registrerades under forsoksperioden som har till &andamal att
fungera som kooperativa hyresrattsféreningar, men som annu inte
omregistrerats. Dessa foreningar omfattas dock inte av den nya lag-
stiftningen. Av dessa aldre foreningar aterfinns drygt ett 20-tal inom
SABO:s medlemsforetag vilka allméant kallas boféreningar och som
verkar enligt hyresmodellen. Aven vissa foreningar anvander detta
begrepp.

Ett drygt 15-tal féreningar har som huvudsakligt andamal att
tillhandahalla bostader for dldre och fungerar enligt &garmodell.
Dessa foreningar bildades av Riksbyggen under borjan av 90-talet
och forvaltas fortfarande av Riksbyggen. | arbetet har vi vant sig till
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samtliga féreningar, som kunnat identifieras via Bolagsverkets
foreningsregister, med en enkat.

Vi har aven vant oss till 19 intresseorganisationer, vilka genom sin
verksamhet har beréringspunkter med den kooperativa hyresratten.
Dessa organisationer representerade de etablerade bostadsorgan-
isationerna, den finansiella sektorn, forvaltande privata fastighets-
agare, kooperationen samt berérda myndigheter.

Tabell 1. Kontaktade intresseorganisationer

Kooperativa Institutet Botrygg Bygg AB Lansforsakringar
(KOOPI)
Folkrorelseradet Hela SABO JAK medlemsbank

Sverige skall leva

Konsumentverket BoKlok Sverige Nordea Hypotek

Glesbygdsverket Riksbyggen Statens bostadskreditnamnd

Foreningen kooperativ HSB Riksforbund SBAB

utveckling

Hyresgastforeningen Drott Foreningssparbanken
Hedemora sparbank

Fran dessa har svar inkommit fran SABO, KOOPI, Hyresgéastforen-
ingen, SBAB, Nordea, HSB, Botrygg Bygg AB samt Folkrorelseradet.
Konsumentverket och Glesbygdsverket har avstatt fran att svara.

Ytterligare en malgrupp var ett urval grupper, vilka pa olika satt
visat intresse for upplatelseformen, framfor allt genom att tillskapa
kooperativa hyresratter via nyproduktion. Dessa var spridda 6ver
landet och representerade saval glesbygd som storstad. Som fram-
gar av tabell 2, varierade svarsfrekvensen nagot mellan de olika
malgrupperna.

Tabell 2. Enkat om kooperativ hyresrétt, antal och svarsfrekvens

Mottagargrupp Antal Inkomna Retur/ svarsfrekvens
svar Avstatt

Kooperativa 15 8 2 53 %

hyresréttsforeningar

Ekonomiska féreningar 41 16 3 39%

Intressegrupper 11 8 2 2%

Intresseorganisationer 19 7 2 36 %
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Utover de beskrivna malgrupperna, har 30 kommuner vilka i nagon
form skaffat sig erfarenheter av eller visat intresse for den koop-
erativa hyresratten, kontaktats. Av dessa har en fordjupad dialog
forts med tio kommuner. Vi har i samtalen velat belysa vilka moj-
ligheter den kooperativa hyresratten kan bidra med i kommunernas
bostadsforsorjningsplanering. Dessa fragor aterkommer vi till i
avsnitt 4.2.5, dar vi aterredovisar dessa kommuners syn pa upp-
latelseformen.

Vi har dven sett det som angeléget att kartlagga hushallens in-
stallning till de viktigaste kriterierna som kdnnetecknar den koop-
erativa hyresratten, for att harigenom fa en tydligare bild av vilken
mojlig efterfragan som skulle finnas om fler bostader upplats med
kooperativ hyresratt. Denna undersokning genomférdes, pa upp-
drag av Boverkets Byggkostnadsforum, under oktober manad 2004
av IBF.

4.2. Initiativ for utveckling av kooperativ hyresratt
4.2.1. Tidigare utredningar och betankanden

Rapport Ombildning till kooperativ hyresrétt — forutsédttningar ror
prlotprofekt

Kommittén fér ombildning till kooperativ hyresratt lAmnade en
delrapport i mars 2002 till regeringen, avseende uppdraget att
utreda forutsattningarna for att i ett antal pilotprojekt omvandla
vanlig hyresratt till kooperativ hyresratt enligt &garmodellen.

Kommittén konstaterade att det fanns ett stort intresse for om-
bildning till kooperativ hyresratt bland de nio kommuner, vilka
under kort tid hade kommit i kontakt med utredningen. | arbetet
fanns tva kommuner dar det bedomdes som mojligt att ga vidare
med en ombildningsprocess.

Pilotprojekten skulle enligt forslaget organiseras sa att berérda
fastigheter inom respektive kommun, 6verfordes till ett bolag, ge-
mensamt gt av staten och kommunen. Detta for att sedan kunna
genomfdra en ombildningsprocess bland de boende sa att nod-
vandig majoritet kunde uppnas for ett nytt forvarv av den da bildade
kooperativa hyresrattsforeningen. En sadan ordning skulle emeller-
tid leda till tva forséljningar och darmed dubbel stampelskatt.
Vidare att det kravdes en kreditgaranti fran Statens bostadskredit-
namnd pa upp till 95 % av marknadsvérdet vilket i sin tur skulle
innebéara en avgift som motsvarade statens ekonomiska risk for
garantiatagandet. Kommittén foreslog att dessa kostnader skulle
finansieras av staten.

Kommittén pekade vidare pa att foreningarna da inte skulle for-
foga 6ver nagra likvida medel vid starten, vilket de skulle behova for
att kunna utdva sin roll som hyresvard, utan att behdva satta sig i
skuld vid eventuella akuta utgifter. Nagot slutligt forslag pa hur fore-
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ningarna skulle klara de forsta arens likviditetsproblem, motsva-
rande ca 200 kr/kvm BOA, ldamnades inte i denna rapport.

De téankta foreningarna skulle forfoga 6ver ett relativt stort fastig-
hetsbestand, mellan 800 och 1400 lagenheter. Kommittén férordade
att det bildades en kooperativ hyresrattsforening i varje kommun
och att det sedan i sin tur bildades mindre “delféreningar” i varje av-
gransat bostadsomrade eller kvarter. Motiven fér en saddan ordning
var att kunna fa ett gemensamt kdsystem, ett blandat bestand av bo-
stader for att kunna erbjuda medlemmar bostéader for olika livs-
situationer, mojligheten att utjamna kostnader 6ver hela bestandet,
exempelvis i samband med ombyggnader, samt i viss grad kunna
hindra ombildning av mera attraktivt belagna bostader till bostads-
ratt. Ytterligare ett motiv till en sddan 16sning var att en forening for
hela bestandet dven kunde utgora en aktor pa den lokala bostads-
marknaden da flera mindre foreningar inte var for sig inte skulle
kunna bidra med produktion av nya bostader.

For genomforandet pekade kommittén pa att det skulle kravas
stora informationsinsatser och att de bildade kooperativa hyres-
rattsforeningarna skulle ha behov av stdd i form av radgivning, ut-
bildning, konsultinsatser i fragor om bl.a. ekonomi och juridik. For
detta bedomde kommittén att det skulle beh6vas en sammanhallan-
de funktion for de lokala projekten, vilket under en 6vergangsperiod
skulle fungera med offentligt stod sa att den kooperativa hyresratten
harmed gavs tidsmassiga och andra moéjligheter att utvecklas till en
kompletterande upplatelseform pa bostadsmarknaden.

Kommittén avsag aterkomma till regeringen med en slutrapport i
april 2002, vilket pga. sjukdom inte blev fallet. Pilotprojekten kom
darmed heller inte till stand som planerat.

Om allménnyttan séljs — starkt kooperativ hyresréatt (SOU
2003:44)

Utredningen om forséljning av allménnyttiga bostader lamnade i
april 2003 sitt betdnkande Over regeringens uppdrag att utreda
forutsattningarna for att forbattra mojligheterna for de boende i
allmannyttiga bostadsforetag att férvarva sina hus for ombildning
till kooperativ hyresréatt. | uppdraget ingick aven att beakta Allbo-
kommitténs férslag om en féretradesordning vid forséljning av
fastigheter, aktier eller andelar i kommunala bostadsféretag (SOU
2001:27). Utredningen fann emellertid att férdelarna med en fore-
tradesordning for narvarande inte skulle vaga upp nackdelarna med
en sadan ordning och lade i stéllet fram foljande forslag. Utrednin-
gens forslag, vilka &nnu inte behandlats av riksdagen, ar i samman-
fattning;
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1. Mdjlighet for en kommun eller ett kommunalt bostadsforetag att
forvéarva allmannyttiga bostéder i andra kommuner

Kommuner och kommunala bostadsforetag bor fa mojlighet att for-
varva fastigheter, aktier och andelar i allmannyttiga bostadsforetag i
andra kommuner. Ett undantag bér darfor goras fran den kommun-
ala lokaliseringsprincipen.

2. Kungdrelseskyldighet vid forséljning av fastigheter, aktier eller
andelar i kommunala bostadsforetag

Minst tre manader fore en 6verlatelse av fastigheter, aktier eller
andelar i ett kommunalt bostadsforetag skall det kungoras att en
overlatelse kan komma att ske. Darigenom far andra kommuner och
allmannyttiga bostadsforetag mojlighet att forhandla med saljaren
om ett 6vertagande. Néar det galler 6verlatelse av en fastighet, far
dessutom hyresgasterna, som i samband med kungdrelsen sarskilt
skall informeras och beredas tillfélle att yttra sig, mojlighet att an-
mala intresse for att 6verta fastigheten enligt Ombildningslagen.
Den lagen ger redan i dag hyresgéaster foretrade till att ta dver det
hus dar de bor, om huset skall séljas eller pa annat satt 6verlatas.

3. Ombildningslagen bor sarskilt gynna kooperativa hyresrétts-
féreningar

Ombildningslagen bor andras for de fall dar 6verlataren ar ett kom-
munalt bostadsforetag. | de fallen bor de kooperativa hyresrattsfor-
eningarna gynnas som upplatelseform genom att hyresgasterna
bara kan utnyttja sin foretradesratt enligt lagen om de gor det
genom en kooperativ hyresrattsforening. De bor alltsa inte, som
hittills, kunna gora det genom en bostadsrattsférening i dessa fall.
Forslaget paverkar inte hyresgasterna i fastigheter som ags av
privata bostadsforetag.

4. Obligatoriskt system for ldgenhetsfordelning samt minimiantal
medlemmar | kooperativa hyresrattsféreningar

Kooperativa hyresrattsféreningar bor bli skyldiga att ha system for
fordelning av foreningens lagenheter till medlemmar i féreningen.
De bor aven vara skyldiga att ta emot minst tre gdnger s manga
medlemmar som féreningen har kooperativa hyresrattslagenheter.

Alla i foreningen kommer att ha samma réstratt nar det galler be-
slut om att 6verlata foreningens hus. De medlemmar som star i ko
for att fa en lagenhet kommer att ha intresse av att foreningens hus
stannar kvar i den kooperativa hyresrattsféreningen och inte dver-
lats till en bostadsrattsforening.

Genom inférandet av ett system for lagenhetsférdelning forhindr-
as, enligt utredningen ombildningar fran kooperativ hyresratt till
bostadsratt, vilket varit en del av uppdraget. Dessutom ger existen-
sen av fordelningssystem enskilda béattre mojligheter att soka bo-
stad. For att systemet inte skall kunna kringgas, foreslas att det
kombineras med en bestammelse om att en férening som forvarvat
ett hus inte far éverlata huset under det forsta aret efter forvarvet.
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Inférandet av ett fordelningssystem paverkar inte de majligheter till
byte och dvertagande av en ldgenhet som hyreslagen i vissa fall ger
hyresgéasterna.

Skulle forslagen vid en framtida utvardering visa sig ha haft otill-
rackliga effekter, kan det enligt utredningen behdva 6vervagas om
en foretradesordning skall inféras. Utredningen har utvecklat tva
forslag till foretradesordningar. Avslutningsvis pekar utredningen pa
behovet av ytterligare statliga insatser — inte minst ekonomiska in-
citament — for att starka den kooperativa hyresratten.

Som framgar av sammanfattningen, berérde utredningen for-
varvssituationer av sdval kommuner och kommunala bostadsforetag
som kooperativa hyresrattsforeningar. | de fragor som direkt beror
kooperativa hyresrattsforeningar, har flertalet remissinstanser stallt
sig positiva till utredningens grundlaggande resonemang.

Forslagen att gora det svarare att ombilda fran kooperativ hyres-
ratt till bostadsratt, dvs. obligatoriskt system for lagenhetsfordelning
samt minimiantal medlemmar i kooperativa hyresréattsforeningar,
har godtagits av flera remissinstanser, &ven om det framfoérts starka
tveksamheter till det realistiska i forslaget. Bl.a. att det kan motverka
det 6vergripande malet att starka de kooperativa hyresrattsforenin-
garna och att det finns risk att forslaget blir negativt for upplatelse-
formen i stort.

Remissinstanserna

I de fragor som direkt beror kooperativa hyresrattsforeningar, har
flertalet remissinstanser stéllt sig positiva till utredningens grund-
laggande resonemang. Svea Hovrétt delar uppfattningen att en
foretrddesordning inte bor inféras. Hyresndmnden i Malmo ser en
risk med att forslaget blir negativt for upplatelseformen i stort och
ifragasatter om de féreslagna reglerna inte bor begransas till koop-
erativa hyresrattsféreningar som har forvarvat sin fastighet fran
allmannyttan.

Statskontoret delar uppfattningen att forslaget inte stammer
overens med utredningens 6vergripande mal att starka de koop-
erativa hyresrattsforeningarna. Lansstyrelserna i Stockholm och
Jamtland anser att den foreslagna ettarsfristen &r fér kort och
atminstone borde utstrackas till tva ar.

Lansstyrelsen i Skane ar inte évertygad om att utredningens for-
slag férhindrar en vidare ombildning till bostadsratt och att utred-
ningen inte har forslag om vilka krav som kan stallas pa att foren-
ingen aktivt skall soka fa tillrackligt manga medlemmar eller om de
kooperativa hyresrattsféreningarna skall kopplas till de system for
bostadsformedling som finns i kommunerna. Fér en bostadsstkan-
de kan det bli en ekonomisk omajlighet att utnyttja denna bostads-
marknad om varje férening skall ha en egen kd med egen medlems-
avgift. Lansstyrelsen anser vidare att det &r tveksamt om de fore-
slagna atgarderna far avsedd effekt och kan istéllet forsvara intro-
duktionen av den kooperativa hyresratten pa bostadsmarknaden.
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Aven Umed kommun anser att tvingande regler av detta slag ar en
ogynnsam forutsattning for fungerande foreningsverksamhet.

SKB motsatter sig ocksa forslaget att i lag reglera de kooperativa
hyresrattsforeningarnas avgifter och medlemsinsatser och papekar
att enligt Foreningslagen har foreningen ratt att bestdmma storleken
pa avgifter/insatser som tas ut, och att det darfor vore olyckligt om
kooperativa hyresrattsforeningar skulle styras av andra lagregler i
dessa fall.

Sammanfattningsvis kan sagas att forslagen att gora det svarare
att ombilda fran kooperativ hyresratt till bostadsrétt, dvs. obligat-
oriskt system for lagenhetsfordelning samt minimiantal medlemmar
i kooperativa hyresrattsféreningar, har godtagits av flera remissin-
stanser, &ven om det framforts starka tveksamheter till det realist-
iska i forslaget. Det kan motverka det 6vergripande malet att starka
de kooperativa hyresrattsforeningarna och det finns risk att forslaget
blir negativt for upplatelseformen i stort. Sa som det far forstas har
remissinstanserna i huvudsak godtagit en ordning dar den kooper-
ativa hyresratten ges foretrade genom hembud vid en utforséljning
av allménnyttan, men inte funnit att metoderna varit de mest lamp-
liga da lagstiftningen skulle komma att omfatta alla kooperativa
hyresrattsféreningar.

Nar det galler kungorelseskyldigheten framskymtar en intresse-
konflikt mellan & ena sidan bolagets maojligheter att uppratthalla
affarsmaéssigheten for de allmannyttiga bolagen och & andra sidan
hyresgasternas majligheter att bilda forening och gora en intresse-
anmalan enligt Ombildningslagen. Hyresgasternas mojligheter att
inom rimlig tid kunna genomféra en foreningsbildning och vidta de
erforderliga atgarder som kravs for att mobilisera en majoritet om
tva tredjedelar for ett forvarv, kan svarligen genomforas inom den
tid om tre manader som utredningen foreslar. Samtidigt maste
bolagens intressen av att ha sa enkla regelverk som mojligt for att
kunna halla ett tempo i avyttringsprocessen beaktas.

Vissa remissinstanser pekar dven pa att den kooperativa hyres-
ratten ar missgynnad i forhallande till bostadsratten och hyresratten
vad galler boendekostnader och att skattesystemet &r mer forman-
ligt utformat for bostadsratten. Svenska kommunforbundet pekar pa
att vid en ombildningssituation fran hyresratt till bostadsratt eller
kooperativ hyresratt enligt agarmodell, maste i bada fallen fastig-
heten forvarvas och till marknadspris. Initialt medfér detta, i vart fall
i attraktivare lagen, att boendekostnaden ofta blir hdgre jamfort
med den hyra som erlaggs for hyresratten. | jamforelse med bo-
stadsratten gynnas denna boendeform genom att huvuddelen av
lanen vid finansieringen laggs ut pa andelsagaren varvid denne kan
tillgodogora sig ranteavdragen och minska sin skatt. | den kooper-
ativa hyresratten laggs ofta, men inte alltid, huvuddelen av finans-
ieringen i foreningen varvid det blir féreningen som ska gora rante-
avdragen. Den enda inkomst som féreningen kan tillgodogéra sig
ranteavdragen mot ar den schablonintdkt som foéreningen, i likhet
med bostadsrattsféreningen, ska ta upp till beskattning. Ofta 6ver-
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stiger rantekostnaden schablonintékten varvid rantekostnaden inte
kan utnyttjas fullt ut.

Aldrepolitik for framtiden. 100 steg till trygghet och utveckling
med en aldrande befolkning (SOU 2003:91).

| det féljande aterges utdrag ur slutbetéankandet dar kooperativ
hyresratt berorts.

”En avgbrande forutsattning for att manniskor ska vilja och kunna
ta ansvar for boende och livsmiljo under aldrandet &r att det finns
attraktiva och ekonomiskt éverkomliga alternativ. Vart intryck ar att
det finns ett vaxande intresse for detta, bade bland enskilda
manniskor och bland kommuner, men att mycket mer behéver
handa i praktiken. For att fler alternativ ska bli tillgangliga kravs det
insatser av saval offentliga som privata aktorer. Ett sddant arbete
maste givetvis utga fran att manniskor i hdgre aldrar har varierande
onskemal om boende och livsmiljo. Manga sammanboende aldre
par vill ha relativt stora utrymmen, till skillnad fran vad aldre
maéanniskor tidigare i regel kunnat efterfraga. Samtidigt kommer det
att finnas manga ensamstaende personer i 60- och 70-arsaldern som
soker en mindre bostad som alternativ till exempelvis ett smahus.

En annan utgangspunkt maste vara att de ekonomiska forutséatt-
ningarna skiljer sig at. Forutom skillnader i inkomster spelar tillgan-
gen till en bostad som kan anvandas for att frigora kapital eller byta
bostad stor roll. De regionala skillnaderna héar ar ocksa betydande.
Eftersom forutsattningarna ar olika maste losningarna ocksa bli det.
Nybyggen kan sannolikt bara svara for en begransad del av den
mangfald som ar nddvandig, i forsta hand av ekonomiska skal. En
stérre mangd alternativ behdver antagligen utvecklas i det befintliga
bostadsbestandet. Tidigare studier pekar pa att bostadsratten kan
vara en attraktiv upplatelseform for tidigare smahuségare som frigor
kapital vid forsaljningen av villan eller radhuset och vill fortsatta att
aga sin bostad. Det finns dock skal att peka pa hyresratten som
attraktiv for manga andra, bade for dem som bor i hyresréatt redan
tidigare och inte kan frigora kapital pa detta satt och for dem som
hellre investerar pengar fran ett avyttrat smahus i t.ex. ett fritidshus.
De nya mojligheter som nu finns att organisera kooperativa hyres-
ratter innebar att ett eget inflytande dver boendet kan férenas med
ett boende utan betydande ekonomisk insats. Det ar mdjligt att ett
utvecklingsarbete pa detta omrade kan ge intressanta boendel6s-
ningar for just aldre personer pa sikt. En forsta bérjan ar att forbattra
informationen om den kooperativa hyresratten som form.”

4.2.2. Pilotprojekt

Boverkets Byggkostnadsforum

BoAktiv Landgdngen kooperativ hyresréttsforeningi Malmo har
erhallit bidrag for finansiering av en studie for att utrona om det ar
majligt att sdnka bygg- och boendekostnaderna vid uppférande av
flerbostadshus genom att sammanfora enskilda utrymmen till
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gemensamma och om detta kan ske utan att ge avkall pa den
enskildas bekvamlighet och berattigade krav pa sjalvvald avskildhet
eller bostadens grundlaggande funktionalitet och anvandbarhet.
Foreningen kan konstatera att det planerade huset sannolikt har en
lagre total produktionskostnad réknat i kr/kvm BOA an jamforbara
kvarter inom det omrade i Bunkeflostrand, dar huset ar tankt att
uppféras. Aven om produktionskostnaden saledes skulle kunna bli
lagre genom de aktiva insatser som foreningen ar beredd att vidta
for att uppna ett ekologiskt och socialt hallbart boende, ar det emel-
lertid inte givet att féreningen med hansyn till gallande lagstiftning
kan atnjuta de finansiella fordelar som skulle kunna vinnas och pa
sa satt aven fa ett ekonomiskt hallbart boende.

Genom ett blockhyresavtal skulle hyressattningen utga fran den
utvecklade hyresniva som faststallts i forhandlingar mellan hyres-
varden och Hyresgastféreningen, baserad pa de yrkanden som
hyresvarden framstéllt och som i sin tur inte till obetydlig del
grundats pa de 6vriga kvarterens sjalvkostnader, samt férdelade pa
de olika lagenheterna utifran deras standard, yta och rumsantal.
Med vedertagna hyressattningsprinciper kommer harigenom hyres-
nivan att totalt sett bli hogre och dessutom fordelad pa ett sadant
satt att mindre lagenheter erhaller ett relativt sett hogre kvadrat-
meterpris. Vid en bruksvardesjamforelse skulle detta missgynna den
kooperativa hyresrattsforeningen BoAktiv Landgangen med dess
mindre lagenheter. For att halla nere boendekostnaderna och som
ett alternativ till tidigare planerade hyresmodell vill féreningen nu
prova forutsattningarna for att som egen byggherre dverta projekt-
eringsansvaret for sin egen fastighet, och genom att éverta markan-
visningen fran Malmo stad aven kunna uppfora huset enligt de rit-
ningar och intentioner som utvecklats i det forsta pilotprojektet.

Foreningen vill genom en fortsattning av projektet préva vilka
ekonomiska fordelar som kan uppnas genom att projekterings- och
byggprocessen genomfors i egen regi. Kvarterets disposition, husets
planldsning samt villkoren for att bygga for ett socialt och ekologiskt
hallbart boende, skulle sammantaget kunna ses i ett helhetsperspek-
tiv dar aven de ekonomiska villkoren vagdes in. De lagre produkt-
ionskostnaderna som foljer av en mer yteffektiv planlésning skulle
da fa genomslag i produktionskostnadskalkylen och de enskilda
medlemmarnas boendekostnader.

Vita Novis har erhallit bidrag for att producera en handbok
”Bygga och bo i kooperativ hyresratt”. Handboken syftar till att ge
sadan Overblick och vagledning att den enskilda foreningen skall
kunna tillagna sig ratt kunskap, framforhallning och extern
kompetens sa att det ar mojligt att bade bilda férening och
medverka i eller sjalva bygga ett nytt hus upplatet med kooperativ
hyresratt.

I handboken behandlas bl.a. féreningens andamal, arbetssatt och
arbetsformer, villkoren for att bygga nytt utifran den sociala, eko-
logiska, kulturella och fysiska narmiljon sa att boendet kommer att
kunna erbjuda héllbara l6sningar till rimliga kostnader. Aven for-
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eningsstyrelsens ansvar for medlemshantering, ekonomi, upphandl-
ing, tillsyn och kontroll samt val av entreprenadform berors.
Styrelsens nya ansvarsomraden for hyra, underhall, drift och att det
finns en god fastighetsekonomi i féreningen nar huset ar klart be-
handlas i handboken, vilken ges ut i digital form.

En kompletterande skrift om ”Seniorboende i kooperativ hyres-
ratt” har aven inom ramen for pilotprojektet producerats av Vita
Novis.

Molndalsbostéder har i samverkan med BIG kooperativ hyres-
rattsforening erhallit bidrag for att narmre visa hur ett hus kommer
att kunna blockhyras av en kooperativ forening dar foreningen har
som inriktning att leva och verka i kollektiv med de fordelar detta
ger pa lang sikt. Huset ar darfor planerat med en mycket aktiv
brukarmedverkan.

Entreprenadupphandlingen sker i tva steg, dar entreprenadform-
en inte ar last fran borjan. | steg ett har offentlig upphandling skett
med syfte att finna den lampligaste partnern pa marknaden. | steg
tva sker projektering, kalkylarbete och upphandling gemensamt for
att na slutresultatet. Projektet ar ett typiskt fortatningsprojekt i en
sextiotalsmiljo, som behoéver en forbattrad social struktur och 6kad
status. Individuell matning av vatten och energi, larm- och
bokningsmajligheter genom IT-stdd samt sjalvbyggen i gemen-
samma utrymmen kommer att ingd i projektet, liksom stora mojlig-
heter betraffande till- och franval, bl.a. diskuteras Europamodell be-
traffande kok och garderober.

Boverkets Byggkostnadsforum har aven tagit stallning for ett
pilotprojekt under 2005, for framtagande av en kommunikations-
plan kring den kooperativa hyresréatten. | flera kommuner har det
visats ett véxande intresse for den kooperativa hyresréatten. Detta
intresse behdver tas tillvara genom en fortsatt dialog. Samtidigt har
ett utbrett kunskapsunderskott blivit allt mer tydligt, dar saval
hyresgaster som intressenter saknar tillracklig information om upp-
latelseformens mojligheter. Aven dessa malgrupper ar i behov av
okad information.

Kommuners skiftande behov gor att den kooperativa hyresratten,
med sina unika forutsattningar, kan bidra med I6sningar dar 6vriga
upplatelseformer inte skulle vara lika intressanta. Det saknas aven
tillréacklig kunskap om hur den kooperativa hyresratten skulle kunna
bidra till den lokala bostadsforsorjningen. Genom denna kunskaps-
brist, tenderar den kooperativa hyresratten att missgynnas i férhal-
lande till 6vriga upplatelseformer.

I en del kommuner finns vissa initiativ tagna men i de allra flesta
fall ar det forst i en dialog dar mer kunskap tillférs som nya, och mer
konkreta mojligheter véaxer fram.

Med en tydlig kommunikationsplan kan information och kom-
munikativt stod till kommuner, hyresgaster och andra intressenter
utvecklas, vilket i sin tur bidrar till att stdrka den kooperativa hyres-
rattens fortsatta utveckling.
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4.2.3. Utvecklingsarbeten

Kooperativ hyresrétt i praktiken

SABO fattade i borjan av ar 2004 beslut om utvecklingsprojektet
”Kooperativ hyresratt i praktiken”. Projektet startade i februari och
drivs tillsammans med atta medlemsforetag, vilka samtliga saknar
tidigare erfarenhet av upplatelseformen. Arbetet ar natverksinriktat
och sker enligt tanken fran ax till limpa”. Det foljer darmed med-
lemsforetagens egen process fran idéer, planer, vidare till projekt-
ering, upphandling och genom produktionsfasen. Langs resans gang
ska den kooperativa hyresrattsforeningen bildas. Tanken ar att pro-
jektet ska avslutas nédr bostadsforetagens avtal med féreningarna ar
undertecknade och medlemmarna flyttat in. Darmed pagar projek-
tet under flera ar och erfarenheterna sprids aven till andra medlems-
foretag under tiden. Malet med projektet ar att kooperativa hyres-
rattsforeningar ska etableras hos de medverkande bostadsféretagen
och darmed kommer det att finnas flera "de goda exemplens makt”
att hamta erfarenheter fran.

Bakgrunden till projektet, och arbetsséattet, ar att upplatelsefor-
men var ny och oprovad for bade SABO-féretag och presumtiva for-
eningsmedlemmar. Det saknades tillrackligt med kunskap. Skatte-
fragorna i hyresmodellen var inte till fullo utklarade.

SeniorForum

SeniorLiv AB har utvecklat ett koncept for seniorboende i kooperativ
hyresratt. Morgondagens omsorg om aldre manniskor kraver ett ny-
tankande nér det galler bostéader, service och vard. En snabbt 6kan-
de aldre befolkning med storre krav pa kommunala insatser maste
hanteras. Engagemang fran enskilda personer, hjélp till sjalvhjalp i
ordinarie bostad och en battre anpassning av vard for manniskor
med sarskilda behov behover utvecklas.

SeniorLiv AB har drivit ett projekt kallat, SeniorLiving 2000 att
leva och bo som pensionar pa 2000-talet tillsammans med hog-
skolor, kommuner och naringsliv.

Projektets idéer och tankar har nu omsatts i praktisk verklighet
genom att SeniorForum Boo kooperativ hyresrattsférening har
bildats i Nacka. Battre trygghet, storre gemenskap och véalbefin-
nande &r viktiga inslag i foreningens andamal.

Nyproduktion av seniorbostader liksom bostader fér manniskor
med stora vardbehov, ingar i konceptet. SeniorForum anpassas till
lokala forhallanden, finansieras lokalt och kan forverkligas helt utan
kommersiella agarintressen. P4 samma satt kan service- och vard-
verksamheter bedrivas av ett kooperativt vardforetag, av kommun-
ens egen personal eller i privat regi. Bostadsfastigheterna kan sjalv-
fallet ocksa agas och forvaltas av det kommunala bostadsbolaget
eller av en privat fastighetségare. SeniorLiv AB samordnar och
bygger nya senioranlaggningar i samverkan med kommunen och
andra lokala intressenter bl.a. i Karlskrona, S6dertélje, Varmdo och
Ljusdal.
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Utveckla integrationen i utsatta bostadsomraden
Kommunstyrelsen i Malmé har beslutat om en fordjupad forstudie i
syfte att starta en forandringsprocess genom ombildning till koop-
erativ hyresratt inom ett lampligt urval av kvarter eller bostadsom-
raden. Idéerna har sin utgangspunkt i sjalvférvaltning men projektet
innebar att ny mark trampas for att langsiktiga kvalitéer ska uppnas.
Det kommer att bli en ombildningsprocess med inslag av;

Bosparande vilket uppnas genom att insparade driftskostnader
oavkortat kommer de boende sjalv till del.

Sjélvfdrvaltning som starker gemenskap, kompetens och tkar
ansvaret och stoltheten 6ver det egna bostadsomradet.

Partnerskap mellan kommunen, fastighetsdgare, lokal bank samt
Vita Novis bildas och skapar forutsattningar for att kunna
genomfdra forandringsprocessen.

Underifranperspektivdar de boendes engagemang och egna
insatser ar en forutsattning for forandringar samt dar saval den
individuella samt kollektiva nyttan kan kombineras.

Malgruppen for projektet ar hyresgaster i svaga och ensidigt
sammansatta bostadsomraden. Syftet ar att:

 Starka individers tillit, till saval den egna formagan som grannars
och involverade institutioner.

» Mojliggora for de boende att sjalva kunna paverka sin vardag och
utdva inflytande dver den egna narmiljon och det egna boendet.

e Genom praktiskt foreningsarbete starka tilltron till demokratiska
varden och demokratiska tillvagagangssatt.

Inom 5 ar skall minst 2/3 av de boende i det utvalda omradet aktivt
ha valt att 6verta det bestammande inflytandet éver samt ansvaret
for forvaltningen av det egna huset genom ombildning till kooperat-
iv hyresratt. Bostadsomradets attraktivitet skall ggnom ombild-
ningsprocessen ha dkat bland Malmoéborna. Ombildningsprocessen
skall ha skapat hallbara férandringar vilka starkt de boendes makt
och inflytande 6ver sin vardag.

4.2.4. Ovriga aktuella initiativ

Imtressegrupper

Boverket har kunnat konstatera att det har tagits flera lokala initiativ
till bildande av kooperativa hyresrattsfoéreningar. | flera fall har det
varit enskilda hushall som pa olika séatt slutit sig samman kring en
idé om ett gemensamt boende, vilket passat val med den kooperat-
iva hyresrattens grundlaggande egenskaper. Av de grupper som vi
kunnat identifiera, har ett 15-tal kontaktats for att efterhora vilka
hinder respektive mdjligheter som man upplevt i sina ambitioner att
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bilda kooperativa hyresrattsforeningar. Gemensamt for dessa ar att
de saknat egna resurser for att fullt ut kunna genomfora sina planer.
| en del fall har grupperna erhallit initialt stod fran lokala kooperat-
iva utvecklingscentra.

Enskilda kooperativa hyresréttsféreningar

Sedan LKH tradde i kraft, ar idag 18 kooperativa hyresrattsféren-
ingar registrerade pa Bolagsverket, se tabell 3. Har aterfinns saval
om- som nyregistrerade féreningar, agar- som hyresmodeller. Ett
par foreningar har annu inte nagra bostadslagenheter att upplata,
da de antingen ar under produktion eller foreningen bildats for att
invanta ett hembudsférfarande.

Tabell 3. Registrerade kooperativa hyresréttsforeningar januari 2005

Kooperativ hyresrattsforening Lan

Boende i Torslanda Kooperativa
hyresrattsférening

BoAktiv Landgéngen Kooperativ 12
Hyresrattsforening

Boféreningen Tungstenen 1 Kooperativ 1
Fylans kooperativa hyresrattsférening 12
Gardsjo Gard kooperativ hyresrattsférening 14
Hokanabbets kooperativa hyresrattsférening 14
Kollektivhuset Stacken — kooperativ 14
Kooperativ Hyresrattsforening Bonan 14
Kooperativ hyresrattsforening Matrosen i 19
Vasteras

Kooperativa hyresrattsféreningen Nuolja 25
Kooperativa Hyresrattsféreningen 1
Tradgardsféreningen

Platsarna Kooperativ hyresrattsférening 13
Renen 25 Kooperativa hyresrattsforeningen 12
SeniorForum Boo kooperativ 1
hyresrattsférening

Stockholms Kooperativa Bostadsforening, 1
kooperativ

Trappan i Obbola kooperativ 24

hyresrattsférening
Vindragaren kooperativa hyresrattsférening 13
Agenheten kooperativ hyresrattsforening 1

Harutover finns ytterligare ett drygt 40-tal féreningar, huvudsakli-
gen forvaltade av Riksbyggen och SABO vilka &nnu inte omregist-
rerats enligt den nya lagstiftningen. Enligt 6vergangsreglerna kom-
mer de foreningar vilka har beteckningen kooperativ hyresrattsfor-
ening i sitt firmanamn fr.o.m. 1 januari 2005 inte langre att fa an-
vanda denna. Foreningarna omfattas inte heller av LKH, utan kom-
mer aven fortsattningsvis att vara registrerade som ekonomiska
foreningar.



4. Kooperativ hyresratt i Sverige 2004 31

Nagot samlat initiativ till att omregistrera dessa féreningar har
inte tagits. Vissa foreningar har uppgivit att de inte har for avsikt att
omregistrera, da de vill bibehalla mojligheten att rakna upp hyres-
gasters inbetalda upplatelseinsatser. Andra har inte haft tillracklig
kunskap om vad det skulle inneb&ra, medan ater andra inte sett
vilka forbattringar det skulle medféra for den egna féreningen, jam-
fort med det gallande regelverket.

SKB

Den utan jamfdrelse mest omfattande forening i landet &r SKB. For-
eningen har funnits sedan 1916 och har idag drygt 6 700 lagenheter
och en k6 pa ca 70 000 medlemmar. Féreningen har erhallit mark-
anvisningar pa flera tomter i storstockholmsomradet och har en
planerad arlig produktion av bostader for de kommande fem aren.
For upplatelse av lagenheter i de nyproducerade husen, tar foren-
ingen ut en upplatelseinsats pa ca 10 % av produktionskostnaden
for det aktuella projektet.

Foreningen fick i en jamférande undersdkning 2004 avseende
nojd kundindex mellan de storre bostadsféretagen i Stockholm
hogsta betyg. Inom féreningen bedrivs idag ett omfattande kvalitets-
utvecklingsarbete, bl.a. i syfte att vidareutveckla den virtuella med-
lemsdemokratin och engagemanget.

4.2.5. Kommunkontakter

Som ett ytterligare inslag for att analysera den kooperativa hyres-
rattens forutsattningar, tillskrevs 30 kommuner, vilka samtliga
berorts av kooperativ hyresrétt. | arbetet har vi sedan fort en
fordjupad dialog med tio kommuner. | det foljande redovisas vilka
mojligheter dessa kommuner pekat pa dar den kooperativa
hyresratten kan bidra till den kommunala bostadsforsorjningen.

Haninge
Kommunen ser positivt pd mojligheten att kooperativa hyresratter
blir ett alternativinom kommunen. | forsta hand &r kommunen
intresserad av nyproduktion. Kommunen planerar for ett nytt
centra, campus Haninge, vilket kommer att bli en fértatning av de
centrala delarna av Haninge. Kommunledningen ser garna blanda-
de upplatelseformer i detta omrade. Mojligheten att avsatta tomt-
mark, med sarskilda villkor, till en kooperativ hyresrattsférening
skulle vara intressant, om det fanns garantier for att fastigheten inte
andrade agarform.

Aven ombildningsprojekt i utsatta bostadsomréden skulle kunna
vara intressant.

Sundbyberg

Det finns en politisk ambition att 6ka bostadsbyggandet i kommu-
nen med ca 4 000 fardigplananlagda bostader fram till 2006. Kom-
munen har bl.a. godkant ett projekt dar SKB kommer att bygga 75
lagenheter i kooperativ hyresratt. | Stora Ursvik ar ett nybyggnads-
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omrade planerat med bl.a. fortatning. Har ar tankt blandade upplat-
elseformer, och nya I6sningar med bl.a. kooperativ hyresrétt skulle
vara intressant. Omradet ligger i anslutning till ett storre villaom-
rade. Ett seniorboende i samarbete med kommunen skulle, enligt
kommunen kunna vara ett intressant alternativ.

Mdindal

Kommunen pekar pa det minskande antalet sarskilda boenden i
kommunen och anser att manga aldre ville bo kvar hemma i sina
bostader och med speciella 6nskemal om boendet. Det skulle kunna
vara ett alternativ for allméannyttan att bygga seniorbostader med
hog tillganglighet for framtida behov for denna grupp.

Kommunen har skrivit in i sitt bostadsférsérjningsprogram att
verka for ett varierat bostadsutbud dar nya typer av boendeformer
t.ex. kooperativ hyresratt, seniorbostader och ungdomsbostader
prévas samt att dar det ar mojligt prioritera att det tillskapas fler
stycketomter daven pa kommunal mark.

For att uppna dessa 6vergripande mal vad géller kooperativ hyr-
esratt, kravs mer kunskap, framfor allt om goda exempel som kan
visa pa en positiv mangfald. Detta forutsatter i sin tur 6kad langsikt-
ig information till sdval kommuninnevanare som politiker. Kommu-
nen uttryckte ett intresse for att kunna upplata mark med sarskilt
formanliga villkor till kooperativa hyresrattsféreningar, om det gick
att garantera att foreningen inte i ett andra skede ombildade vidare
till bostadsratt. Ett resonemang om en sadan form av differentierad
prissattning vid marktilldelning fors f.n. i kommunen.

De stédndigt &ndrade spelreglerna for den kooperativa hyresratten
ser kommunen som ett hot mot langsiktiga satsningar. Samtidigt an-
ser man att det skulle behovas sarskilda stimulansatgarder for att
den kooperativa hyresratten skulle kunna jamstallas med de 6vriga
upplatelseformerna. Saddana insatser maste da vara tillrackligt lange
sa att kommunerna kan ges en rimlig planeringsperiod for att arbeta
fram genomarbetade projekt.

I kommunen har intressegruppen BIG, bo-i-gemenskap, bildats
ur ett natverk av 40-talister, vilka har kommit i kontakt med Maoln-
dalsbostader och som planerar just ett sdadant boende, dar
allmannyttan kommer att blockuthyra huset enligt hyresmodell.
Detta projekt stods av Boverkets Byggkostnadsforum.

Ale

Kommunen har tidigt stottat tillkomsten av kooperativa hyresratts-
foreningar och aven utsett lampliga omraden for nyproduktion. In-
om Alebyggen finns en lang tradition av utvecklat boinflytande. Bo-
laget har lagt ner stor omsorg om att aka runt och informera hyres-
gaster om den kooperativa hyresratten. | varje ort har arbetsgrupper
bildats. Man har tagit fram ett sarskilt nyhetsbrev om kooperativ hy-
resratt inom Ale, vilket kommer ut ett par ganger om aret. Hitintills
har 230 personer anmalt intresse for kooperativ hyresratt. 84 perso-
ner har betalat in en insats pa 500 kr. Upplatelseinsatserna ar fast-
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stallda till ca 4 000 kr/kvm i de férhandskalkyler som uppréattats,
eller motsvarande 240 000 kr for en 2 rok pa 60 kvm. Det finns tva
tomter avsatta for nyproduktion.

Agarmodellen ar inte intressant for Alebyggen. Man vill inte heller
ga in i nagra ombildningsprocesser av det befintliga bestandet, utan
ser den kooperativa hyresratten som ett instrument for att skapa ny-
produktion genom majligheten att inféra en kontaktinsats inom
hyresratten.

Fran borjan hade bolaget tvd malgrupper, 40-talister och ungdo-
mar. Man anser det &r viktigt att inte fastna i ett seniorboendekon-
cept utan att boendet skall kunna omfatta flera grupper. Det &r dock
i forsta hand medelalders intressegrupper eller enskilda hyresgéaster
som visat intresse. Man anser att det ar en viktig poang ur det boen-
dedemokratiska perspektivet att hyresgasterna involveras redan i
planeringsstadiet, och ges mojlighet att vara med redan fran start i
val avtomt m.m. Det innebar langre processer men ger stora mer-
varden.

Bolaget har sarskilt informerat lokala banker om den kooperativa
hyresratten, i de fall dar man uppfattade att det fanns en osékerhet
och okunskap om upplatelseformen. Sddan information tar tid. Man
ville &ven undanrdja problem med att hyresgaster blev avradda vid
bolaneansokningar.

Kommunen pekade aven pa vissa hinder for utveckling av den
kooperativa hyresratten. Oklara skatteregler for foreningar enligt
hyresmodell avseende beskattning och hantering av 6verskott och
fondering. Ingen upprakning av upplatelseinsatserna, nédvandiga
nivaer ar vasentligt hogre an vad man ursprungligen raknade med
och da kravdes det andra villkor. Féreningslagens regler om aterbe-
talning av medlems- och upplatelseinsatser ar formulerade utifran
andra forutsattningar och inte anpassade till denna speciella bo-
stadsmarknad. Det kan ga upp till 18 manader innan en avflyttad
medlem aterfar sin insats, vilket blir orimligt om insatsen skall
anvandas till ett nytt boende.

Kommunen pekade vidare pa vissa forslag till utveckling av vill-
koren for den kooperativa hyresratten. Inforandet av en majlighet
till indexuppraknad eller inflationssakrad upplatelseinsats, samt
mojlighet att aterbetala insatser inom tre manader fran avflyttning.

Inférandet ett statligt bostadslan till ungdomar vilket skulle ge
dessa mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden samt dven
hjalp till svaga hushall att fa Ian. Inférandet av ett system som ger
neutrala villkor mellan upplatelseformerna vad géller den 30 pro-
centliga avdragsratten, vilken missgynnar den kooperativa hyres-
ratten vid forvarvssituationer och bade hyresratten och den koop-
erativa hyresratten vid nyproduktion for kostnader som dverstiger
det schabloniserade bidragsunderlaget.
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Karlskrona

Det finns ett politiskt intresse for upplatelseformen. Kommunen har
blivit uppvaktad av olika intressegrupper, vilka uttryckt viljor att
bygga nytt med kooperativ hyresratt. Kommunen har emellertid inte
sa har langt stott nagra grupper med kommunala medel.

Det finns aven ett utforsaljningsuppdrag fran kommunen till
Karlskronahem. Erfarenheterna fran tidigare utforsaljning till ett
privat bolag, visar att det skulle vara till férdel foér hyresgasterna att
Overta sina hus genom ombildning till kooperativ hyresratt. Bolaget
upplever att man da vill ha en tydlig part att forhandla med, det
upplevs som komplicerat att kommunicera med samtliga berérda
hyresgaster. Man ser att det finns behov av en organisation som kan
ata sig ett sadant uppdrag och som under en 6vergangsperiod kan
stddja tillkomsten av en eller flera kooperativa hyresrattsforeningar.

Uppsala

Kunskapen om den kooperativa hyresratten ar 1dg och berors inte
direkt i nagra plandokument inom kommunen. Daremot ar kom-
munens strategiska inriktning sadan, att den kooperativa hyresrat-
ten mycket val skulle kunna vara ett bostadspolitiskt instrument.

| ett miljonprogramsomrade, Gottsunda, har kommunen initierat
ett flerarigt projektarbete i syfte att starka omradets sociala, fysiska
och kulturella status. Kommunen sag det som utomordentligt in-
tressant att aven fora in den kooperativa hyresratten som alternativ i
Gottsundaprojektet.

Det har funnits ett par olika intressegrupper, vilka utan synbar
framgang forsokt initiera seniorboenden med kooperativ hyresréatt i
kommunen. Just detta forhallande att intressegrupper inte vinner
framgang i sina kontakter med kommunen i dessa fragor skulle vara
vardefulla att utvardera. Var i kommunikationen tappar dessa grup-
per sitt engagemang och helt enkelt ger upp nér regelverkstankande
moter visioner och idéer om framtida boende?

Lund
Kommunens allmannyttiga bostadsbolag forvaltar sedan tidigare tre
kooperativa hyresrattsforeningar enligt hyresmodell, och detta med
goda erfarenheter. En kooperativ hyresrattsférening enligt agar-
modell, vilken byggdes i boérjan av 90-talet och forvaltades av Riks-
byggen, gick efter ett par ar i konkurs och ombildades till bostads-
ratt. En erfarenhet som fortfarande ar val kand i regionen.
Kommunen ar intresserad av att prova mdojligheten med student-
boende i kooperativ hyresratt. Férdelarna med eget ansvarstagande
i kombination med ett klarare regelverk far emellertid vagas mot
svarigheterna att finna en lamplig agarform.

Stockholm

Fullméktige har i de 6vergripande malen for stadens tre allméan-
nyttiga bostadsbolag angett att bolagen skall spela en padrivande
roll for att utveckla boendeinflytandet och manniskors majligheter
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att paverka sitt boende samt arbeta med sjalvforvaltning, kollektiv-
boende och kooperativ hyresratt. Staden ser &ven ombildningar till
kooperativ hyresratt i utsatta bostadsomraden som en intressant vag
att skapa hallbara forandringar i syfte att starka dessa omraden.

Malmao

Kommunen uttrycker ett starkt stod for den kooperativa hyresratten
som upplatelseform. Kommunstyrelsen har beslutat om en férdju-
pad forstudie om ombildning av ett begransat antal befintliga bo-
stader till kooperativ hyresratt inom projektet "Valfard for alla -
boende och motesplatser”. Syftet ar att starka individernas tillit,
saval till den egna férmagan som till grannars och involverade in-
stitutioner, mojliggora for de boende att sjalva kunna paverka sin
vardag och utdva inflytande 6ver den egna narmiljon och det egna
boende, samt genom praktiskt féreningsarbete starka tilltron till
demokratiska varden och tillvagagangssatt.

Staden har dven visat en aktiv vilja till att BoAktiv Landgangen
kooperativ hyresrattsforening, vilket ar ett av Boverkets Byggkost-
nadsforums pilotprojekt, som egen byggherre skall kunna uppféra
ett eget hus i Annestad.

Luled

Med anledning av kommunens direktiv att avyttra 476 lagenheter
inom Lulebo, har kommunen informerats om majligheten att er-
bjuda hyresgasterna forutsattningar for att forvarva de aktuella
fastigheterna. Rent allmant kunde konstateras att svarigheterna att
kommunicera med samtliga hyresgéaster i en sa okand fraga som
kooperativ hyresratt, bedémdes som stora. Bolaget avsag att i forsta
hand efterhéra Hyresgéastforeningens installning till grund for sitt
yttrande till lansstyrelsen.

4.2.6. Diskussion

De beskrivna pilot- och utvecklingsprojekten, initiativen till bildan-
de av kooperativa hyresrattsféreningar samt forutsattningarna for
redan bildade féreningar, visar att initiativ till kooperativ hyresratt
kan komma fran flera aktorer och syfta till att 16sa olika lokala situ-
ationer. Aktdrerna kan delas in i enskilda grupper/kooperativa hy-
resrattsféreningar, kommuner samt fastighetségare/entreprendrer.

Enskilda grupper eller kooperativa hyresréttsforeningar

De enskilda grupperna har det gemensamt att de har svart att utan
egna, eller endast ringa resurser kunna driva ett projekt &nda till
slut. Samtidigt finns ett vaxande samhallsintresse i att kunna fanga
upp detta engagemang, och kunna stédja gemensamt formulerade
initiativ dar enskilda individer vill ta ansvar for sitt framtida boende.
| forsta hand har &ndamalen for det framtida boendet varit olika
varianter av seniorboenden, vilket vi ndrmre definierar i avsnitt
5.2.1.



36

Kooperativ hyresratt — Nya méjligheter for den fjarde upplatelseformen

Boverket anser att det finns goda skal till att samhallet aktivt bi-
drar till att ta hand om sadana initiativ som vaxer fram underifran.
De boendeldsningar som bl.a. BoAktiv Landgangen i Malmo, Bo |
Gemenskap i MéIndal och SeniorForum Boo i Nacka erbjuder,
skulle mycket val kunna tillgodose flera av de ndmnda gruppernas
intressen och behov.

Till detta kommer andra grupper som tagit initiativ till kooperativ
hyresratt, och som har gjort det utifrdn andra lokala eller geografiska
hansyn. Det kan réra sig om att vilja varna andelen aretruntboende i
attraktiva skargardsmiljoer, eller tillskapa boende i glesbygd dar det
inte finns byggherrar eller fastighetsdgare som vill uppfora och f6r-
valta hyresratter.

Glesbygdsverket har i rapporten ”"Bolan pa landet” 2003 s. 46,
lamnat forslag till regeringen att ateruppta det tidigare bidraget om
500 000 kr till stod for byggande av lokala aldrebostader, vilket
upphdrde 1997. | hela landet tillkom enligt Glesbygdsverket, 30 000
lagenheter tack vare bidraget, vilket till exempel kunde técka initiala
omkostnader och hyresforluster.

Men det finns &ven andra situationer i glesbygd eller skargard, dar
kooperativ hyresratt kan var den upplatelseform som bast tillgodo-
ser de lokala behoven. Aven har har Glesbygdsverket i rapporten
"Planering for aretruntboende i kust och skargard” (2001), pekat pa
den allt storre omvandlingen av aretruntbostader till fritidshus som
sker i glesbygdens attraktiva kust- och skargardssamhallen. Vidare
har lansstyrelsen i Stockolms lan i en rapport "Hyresbostader i skar-
garden?” (2001), pekat pa dessa problem och har visat pa mojlig-
heterna att varna aretruntboendet genom byggande av kooperativa
hyresrattsféreningar.

Ett nytt stod motsvarande det tidigare bidraget for byggande av
lokala aldrebostader, skulle utan tvivel gynna utvecklingen av nya
mindre aldreboenden i glesbygd. Dessa aldreboenden skulle idag
karakteriseras som ordinart boende for aldre, eller, som seniorbo-
ende. Det skulle saledes inte vara fraga om nagra sarskilda boenden.
Skarpare gransdragningar inom det ordinara boendet for aldre
skulle innebéra en allt f6r snav kategorisering av de preferenser som
reglerade boendet. | en svag bostadsmarknad skulle det i sin tur leda
till att underlaget blev allt for begréansat. Erfarenheter fran de senior-
eller aldreboenden som byggdes under 90-talet visar aven pa att en
allt for homogen aldersgruppering kan leda till problem efter ett
antal ar.

Det vaxande antal grupper med intresse av seniorboende ater-
finns emellertid inte bara i glesbygd. Aven intressegrupper i stader
eller mindre orter i de perifera delarna av en kommun, har motsva-
rande behov och problem. Ett stdd till byggande av seniorboende
skulle déarfor vara av lika stort varde i dessa delar av landet, som i
glesbygden. Hartill kommer de intressegrupper som av andra geo-
grafiska skal behover stimuleras for byggande av mindre kooperat-
iva hyresrattsforeningar.
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Det som ar gemensamt for det storsta antalet intressegrupper
som vi varit i kontakt med, ar viljan att tillsammans tillskapa ett bo-
ende for gemensamma andamal, med i forsta hand de villkor som
den kooperativa hyresratten i 6vrigt kan erbjuda.

Grupperna saknar emellertid information och kunskap om vilka
I6sningar som finns, och vem som skulle kunna bista dem i en ut-
vecklingsprocess, vilket vi aterkommer till i avsnitt 8.2. Med 6kad
kunskap om hur olika l6sningar faktiskt skulle kunna se ut, och med
realistiska forvantningar kommer dessa grupper att ha betydligt
storre framgang i sina kontakter med kommuner och kreditgivare an
idag.

Vissa grupper kommer dock sannolikt aldrig att forverkliga sina
idéer. Till detta kravs en uthallighet, planering, ekonomi och gemen-
sam vilja, vilket inte alltid gar att mobilisera. Det far dock inte hindra
samhallet fran att ge stod till grupper som inte kunnat visa fullt fard-
iga planer och finansieringsldsningar. Det kan t.ex. vara frdga om att
kommunens handlaggare medverkar vid planeringsmaten, eller bi-
stdr med forslag och underlag pa lampliga tomter. Var bild &r att
kommunernas forutsattningar att hantera medborgarinitiativ av
detta slag ar valdigt skiftande. Da vi kunnat se en dkad forvantan pa
just en sadan samhallsutveckling, kommer &ven kraven pa samhal-
lets engagemang och stdd till medborgarinitiativ att 6ka. En fortsatt
dialog med kommuner hur grupper med vilja att tillskapa framtida
boenden skall bemdtas och stddjas, synes angeléaget.

Grupper som bildat en kooperativ hyresrattférening och darmed
visat en klar vilja att gemensamt ta pa sig skyldigheter och forvarva
rattigheter, kommer att vara i behov av ett annat slags stod for sina
ataganden. Det kan da handla om en mer kvalificerad radgivning
eller bistdnd med berakningar av kalkyler.

Boverket anser att det stéd som dessa grupper bast skulle kunna
ha nytta av, pa sikt kan tillskapas genom en organiserad samverkan
mellan kooperativa hyresrattsforeningar, dar samlad erfarenhet och
kompetens i kombination med professionellt stod i frdgor om koop-
erativ hyresratt tillhandahalles.

Genom att forst ha bildat en kooperativ hyresrattsférening har
intressegrupperna visat att de ar beredda att arbeta vidare. Det blir
da naturligt att som forening vanda sig till en sammanslutning av
andra foreningar for vidare stdd och hjélp. Férdelen &r att har kunna
fa ta del av andras erfarenheter och kunskaper. Redan genomférda
projekt kan ge vagledning och rad.

Det kommer samtidigt att behdvas professionellt stod foér att den
nyblivna foreningen skall kunna forverkliga sitt projekt. Sadana
konsultativa insatser kan ges pa olika satt och till flera féreningar
samtidigt. Dessa konsultativa insatser kommer foreningarna inte av
egen kraft att kunna ersatta, samtidigt som stodet ar helt n6dvandigt
for att foreningen skall kunna ta pa sig skyldigheter, t.ex. i form av
ett byggkreditiv. Féreningen kan harefter borja arbeta med en egen
ekonomi.
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En organisation eller ssmmanslutning av kooperativa hyresratts-
foreningar kommer darfor att behdva offentliga resurser for att initi-
alt kunna ge ett kvalificerat konsultativt stod. Da det i likhet med
annan kooperativ radgivning kan ses som en angelagen samhalls-
nyttig uppgift, skulle ett sddant stod utga i form av ett statsbidrag. |
jamforelse med kostnaderna for ett engangsbidrag till enskilda
grupper, torde ett sddant stod bli avsevart billigare, varfor vi ater-
kommer till férslag om detta i avsnitt 7.2.1.

Redan befintliga kooperativa hyresrattsféreningar, saval som
foreningar vilka &nnu inte omregistrerats, har &ven uttryckt behov
av mer information och kunskap. Just bristen pa samlad informat-
ion om regelverk, andrade villkor etc., férsvarar emellertid for den
enskilde foreningen att kunna anpassa sin verksamhet till, eller se
fordelarna med det aktuella regelverket. Boverket anser att den
stadga som LKH ger féreningen i kombination med de ytterligare
regelandringar som foreslas i rapporten, ger tillrackliga motiv till en
omregistrering av de féreningar som annu inte valt att genomfdora en
sadan.

Endast ett fatal foreningar har omregistrerats sedan den nya lag-
stiftningen tradde i kraft. De juridiska och skattemassiga villkoren
for de foreningar som kvarstar ar oklara. Det skulle dessutom vara
olyckligt om ett vaxande antal ekonomiska féreningar saval block-
hyr som &ger fastigheter med andamal att till sina medlemmar
upplata bostadslagenheter med hyresratt. Framfor allt &r det hyres-
gasternas stallning som hér inte blir lika tydlig som i den kooperat-
iva hyresratten. Nagra ytterligare inskrankningar utéver vad som
anges i 6vergangsreglerna for dessa foreningar ser Boverket emell-
ertid inte skal till att infora. Istéllet bor dessa foreningar ges okad
information om vilka férdelar som en omregistrering for med sig.
Ytterligare motiv till en omregistrering, skulle framdver kunna vara
att tillhéra en organisation for kooperativa hyresrattsféreningar.

Kommuner

De samtal som vi fort med kommunerna har varit vardefulla. Flera
madjligheter till att tillskapa kooperativa hyresréatter har diskuterats
och vuxit fram i dialogen. Kommunernas erfarenheter har aven visat
sig tamligen samstammiga, aven om de lokala forhallandena har
varit olika. | tabell 4 visas schematiskt vilka situationer som kom-
munerna antingen visat intresse for, eller haft aktuella dar kooperat-
iv hyresratt skulle kunna vara ett alternativ.
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Tabell 4. Aktuella situationer for kooperativ hyresrétt i besokta
kommuner.

Kommun Nyprod. Integra- Senior- Ombild- uUtfor-
tion boende ning saljning

Ale X

Haninge X X

Karlskrona X

Lund X

Malmao X X X

Mdindal X X

Stockholm X X

Sundbyberg X

Uppsala X

Luled X

| forsta hand har det varit nyproduktion som vackt kommunernas
egna intressen. | Ale, Malmo, MélIndal och Stockholm pagar projekt-
eringsarbeten for nyproduktion av kooperativa hyresratter. Initiativ-
tagare till de olika projekten har varit saval allmannyttan som en-
skilda kooperativa hyresrattsforeningar. Det finns exempel pa saval
hyres- som agarmodell. En slutsats sa har langt, ar att upplatelsein-
satserna tenderar att bli hogre nar det ar frdga om hyresmodellen.
Forutom de planerade projekten i MdIndal och Ale, finns exempel
pa hyresmodell dven i Varberg och Vasteras. Upplatelseinsatserna i
Varberg, dar Varbergsbostader ar hyresvard, ligger mellan 350 000
och 500 000 kr, medan de i Vasteras, dar HSB ar hyresvard, ligger pa
ca 800 000 kr.

I Stockholm, dar SKB bygger bl.a. i Hammarby Sjostad, kommer
upplatelseinsatserna att motsvara ca 10 % av produktionskostnad-
en, eller motsvarande ca 200 000 kr. | Nacka projekterar den egna
foreningen for seniorboende med insatser pa ca 200 000 kr. |
Malmo, dar den kooperativa hyresrattsféreningen ar sin egen bygg-
herre, kommer insatserna att understiga 100 000 kr. Det synes finnas
starkare drivkrafter att halla nere upplatelseinsatserna om férenin-
gen sjalv kommer att 4ga fastigheten, &n om en hyresvéard blockut-
hyr fastigheten genom hyresmodellen.

En annan slutsats vi har kunnat dra ar att kommunerna saknar en
part att fora diskussioner med hur den kooperativa hyresratten
skulle kunna 6ka valfriheten och mangfalden i nyplanerade bostads-
omraden. Det finns &ven ett intresse att kunna tilldela mark till ko-
operativa hyresrattsféreningar med sarskilt gynnsamma villkor, om
det gick att garantera att fastigheten kvarstod som kooperativ hyres-
rattsforening.

De ambitioner som kommunstyrelsen i Malmo visat for att 6ka
integrationen i utsatta bostadsomraden genom ombildning till
kooperativ hyresratt, vackte intresse i ytterligare tre kommuner.
Processarbetet i Malm6 kommer att foljas och dokumenteras av
Boverkets Byggkostnadsforum.

39
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Ett tredje omrade som véckt intresse, ar seniorboende i kooper-
ativ hyresréatt. For kommunerna handlar det om att fa till stdnd en
oOkad nyproduktion till vilken villadgare kan finna intresse av att
flytta in. Pa detta satt kommer 6nskvarda flyttkedjor till stand. Fram-
tida samordningsvinster inom hemtjansten ar ytterligare en driv-
kraft. Dessa intressen lamnar utrymme for manga olika initiativ fran
saval grupper av hyresgaster, som till allmannyttan och privata akto-
rer. Svarigheten att hantera ett lokalt engagemang underifran, har
gjort att vissa projekt har avstannat. Behovet av stod till dessa grup-
per synes darfor som angelaget. Det handledningsmaterial som
tagits fram med stod av Boverkets Byggkostnadsforum &r samtidigt
ett utmarkt redskap for dessa grupper att sjélva starta och driva sin
process. Stodet blir darmed mer konsultativt &r operativt.

Fragorna om utforsaljning tas upp sarskilt i avsnitt 5.2.5. Avsakn-
aden av initiativ till ombildningar i befintligt bestand, forklaras av
att de lokala allméannyttor som deltog i samtalen saknade intresse
for sddana insatser och de kommunala tjansteméannen ansag inte att
det var en fraga for dem att hantera.

Fastighetségare/entreprendrer
Det ar mycket angelaget att allt fler entreprendrer, byggherrar och
andra foretagare engageras i utvecklingen av den kooperativa hyres-
ratten. Vi har kunnat notera sddana initiativ fran i férsta hand en-
skilda konsulter, sasom arkitekter, entreprendorer eller byggledare.
Med den nyorientering som idag sker inom byggsektorn mot ett
mera kvalitativt byggande med 6kad valfrihet och, fér kunden, lagre
boendekostnader, framstar den kooperativa hyresratten som ett allt
mer lampligt alternativ. Framfor allt kommer byggandet av hyres-
ratter att bli intressant da det, med den kooperativa hyresratten, gar
att kombinera dessa forutsattningar med en rimlig upplatelseinsats.
Aven andra naringsverksamheter kan komma att utvecklas i takt
med att hyresgaster valjer att ombilda befintliga hus till kooperativ
hyresratt. | England bérjade den kooperativa hyresratten utvecklas i
borjan av 90-talet, da regeringen inforde en reform som kallas Right-
to-management, vilket gav hyresgaster boende i kommunalt 4gda
hus ratt att dverta forvaltningen av huset nar fler 4n 50 % rostat for
detta, nadgot som kan jamforas med var hyresmodell. Denna forvalt-
ningsform, kallad Tenant Management Organisations (TMO), har
haft en mycket positiv utveckling under de senare aren och idag fatt
en sddan omfattning att sarskilda forvaltningsorganisationer fatt ett
sarskilt regelverk, kallat ALMO, Arms Length Management
Organisations. En sddan organisation, Kensington & Chelsea TMO,
forvaltar idag néra 10 000 kommunalt &gda lagenheter genom ett
storre antal TMO. Styrelsen bestar till fullo av valda hyresgéaster
samtidigt som verksamheten drivs pa affarsmaéssiga grunder.
Genom att lata hyresgaster inte enbart svara for den egna skotseln i
huset, utan aven fa okat inflytande 6ver forvaltningen, har kostnader
kunnat hallas nere.
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Liknande tillvaxtskapande tjanster skulle kunna utvecklas aven i
Sverige, om ombildningar skulle komma till stand i storre skala. Till
detta kan aven laggas de smaforetag eller kooperativ, vilka hyres-
gaster kan komma att bilda for att i egen regi svara for viss forvalt-
ning. Positiva erfarenheter fran MKB och Gardstensbostader har
visat att lokalt arbete inte bara gynnar de som berérs. | en utvard-
ering® frdn MKB:s jobbsatsning i Rosengard, dar satsningar gjordes
pa ett foretagshus, en jobbakut och en uppdragsformedling, konsta-
terades att jobbinitiativets effekt kunde urskiljas pa tre nivaer. For
det forsta gav det positiva effekter for den enskilda individen som
var involverad, vilket i sin tur hade en positiv paverkan pa omradet.
For det andra kom omradets rykte att forbattras, vilket dven det
ledde till positiva effekter for omradet. Slutligen, for det tredje, gav
resultaten av initiativet paverkan utanfor Rosengard.

Samhallet tjanade pa det, eftersom kostnaderna for socialbidrag
och andra bidrag och atgarder blev mindre samtidigt som att ett
Okat antal arbetande ledde till hégre skatteintékter. Nyttan av
jobbinitiativet blev, enligt utvarderingen, patagligt positiv for alla
inblandade.

4.3. Analys av den kooperativa hyresrattens styrkor,
svagheter, méjligheter och hot

Utifran de svar som framkommit saval i var enkatundersokning som
i den hushallsundersokning vilken IBF utfort pa uppdrag av Vita
Novis och Boverkets Byggkostnadsforum, och med stdd av den kun-
skap om den kooperativa hyresratten som finns inom projektet, har
en SWOT-analys genomforts.?

Denna har gett indikativa svar pa vilka insatser som kan bli
aktuella for att:

Forstarka den kooperativa hyresrattens styrkor.

Minimera dess svagheter.

Utveckla dess mdjligheter.

Undvika eller eliminera hoten.

Av de svar som avgetts har det funnit en relativt stor samstammig-
het mellan féreningar och intressegrupper. Svaren aterspeglar fram-
for allt vad brukarna av den kooperativa hyresratten har for bild av
upplatelseformen. Intressegrupperna, vilka annu inte bildat eller

! Ortagarden — en fallstudie om MKB:s jobbsatsningar, Goran Cars & Lina
Martinson Kungliga Tekniska Hogskolan avdelningen for Samhallsbyggnad
november, 2001.

2 SWOT-analys, strengths, weaknesses, opportunities, threats (styrka, svagheter,
maojligheter, hot), term som anvands inom foretagsekonomi i samband med
strategisk planering och marknadsplanering.
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tilltratt en férening, har i storre utstrackning an dvriga angett att de
behéver mer information och kunskap om lagar, regler och féren-
ingsarbete. Det finns &ven en tydligare uppfattning att det &ar av-
gorande for nya kooperativa hyresrattsféreningar att sjalva kunna
besluta om kdsystem och lagenhetstilldelning.

Befintliga ekonomiska féreningar, vilka bildades under forsoks-
perioden, har i de flesta fall flera ars erfarenhet av att verka som
kooperativa hyresrattsforeningar, saval enligt hyres- som &gar-
modell. | bland dessa foreningar finns det ett betydligt starkare
engagemang bland medlemmarna for foreningens andamal, &n vad
som uttryckts av de 6vriga malgrupperna. Det finns aven har en
overvikt av foreningar vilka anser att de far allt stod de behover for
att driva sin férening.

De ny- eller omregistrerade kooperativa hyresrattsféreningarna
omfattar saval hyres- som dgarmodell. Ett par av dem &r sa nybild-
ade att de &nnu inte har nagot eget hus att kunna upplata lagenheter
fran. Det kan antingen bero pa att huset &r under produktion eller
att foreningen har registrerat féreningen for ett framtida hembuds-
forfarande enligt Ombildningslagen. Denna grupp foreningar har en
mer positiv installining till att inflytande och boendedemokrati dkar
genom ombildning av befintliga bostader an 6vriga malgrupper.

4.3.1. Den kooperativa hyresrattens styrkor

Det spekulationsfria boendet

Av samtliga svarande i var enkatundersokning, var det 81,6 % som
ansdg att den kooperativa hyresratten utgor ett intressant spekul-
ationsfritt boende, se diagram 1. Det spekulationsfria inslaget ar det
som tydligast utmarker den kooperativ hyresratten enligt vara
enkatsvar.

Diagram 1. Svar pa frdgan “Instédmmer du i att den kooperativa
hyresrétten upplevs som ett intressant spekulationsfritt
boendealternativ”, Boverket 2004.

intresseorg.

ek. férening

kooperativ hyresréatts-

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Ointe alls Ointe m delvis nagot | helt [ ejsvar



4. Kooperativ hyresratt i Sverige 2004 43

Pa fragan om man &r positiv till att bo spekulationsfritt blev balans-
vardet +58 i IBF:s understkning, nar den stélldes till samtliga hus-
hallsgrupper. Detta balansvarde visar ett viktat medelvarde fran en
sjugradig skala. Det ar sdledes en utbredd instéllning att det ar
positivt med spekulationsfria boendealternativ.

Okad boendedemokrati och paverkansmdjlighet

Den andra tydligaste styrkan med den kooperativa hyresratten, ar
att den bidrar till att 6ka boendedemokratin och ger hyresgéaster
storre paverkansmajlighet 6ver boendet och boendekostnaderna.
Att den kooperativa hyresratten 6kar boendedemokratin for hyres-
gasterna instammer en stor majoritet (73,7 %), av samtliga svarande
i, se diagram 2. Just kombinationen av det spekulationsfria inslaget,
vilket idag mest foérknippas med allmannyttan, tillsammans med
den 6kande boendedemokratin, vilket mest férknippas med bo-
stadsrattens foreningsform, gor upplatelseformen unik.

Diagram 2.Svar pa fragan “Instammer du i att den kooperativa
hyresrétten har 6kat boendedemokratin for hyresgasterna”,
Boverket 2004.
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Att den kooperativa hyresratten &aven starker hyresgasters inflytan-
de, instammer 63 % av samtliga svarande i. Vidare att inflytande och
boendedemokrati skulle 6ka genom ombildning av befintliga bo-
stader, instammer helt eller delvis drygt halften, 52,6 % i. Just om-
bildning av befintligt bestand, menar SABO att hyresgaster inom
allmannyttan i mycket begréansad utstrackning ar intresserade av.
Skulle en ombildning trots allt ske, sa &r det SABO:s uppfattning att
det givetvis starker hyresgasternas inflytande. Hyresgastforeningen
anser daremot inte att inflytande och boendedemokrati skulle ut-
vecklas genom ombildning till kooperativ hyresratt.

For att narmre kunna utreda i vilken utstrackning hyresgaster i
befintligt bestand skulle ha intresse av att 6ka sitt inflytande och
starka boendedemokratin genom ombildning till kooperativ hyres-
ratt, har fragor aven kring detta stéllts i den andra undersokning vi
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refererar till, vilken genomfordes av IBF hdsten 2004. | denna under-
sokning har fragor stallts om hur hushall inom &dgande-, bostads-
och hyresréatt upplever att det ar i sitt bostadsomrade néar det galler
bl.a. inflytande och majligheter att kunna paverka sitt boende. Vissa
fragor har stallts till hushall inom bostads- och hyresratten och en
del endast till hyresgaster boende i hyresratt.

For att kunna utdva ett inflytande i sitt bostadsomrade, kravs ett
visst matt av engagemang. Inledningsvis kan konstateras att de bo-
ende inom bostads- och hyresratten ar klart negativt installda till
saval sitt eget som andras engagemang i sitt bostadsomrade.

| tabell 5 framgar att den sociala gemenskapen har bedomts som
varken bra eller dalig, medan kanslan av ansvar for omradet har ett
negativt balansvéarde (-6). De tva fragorna om engagemang, 6vriga
boendes respektive eget, uppvisar dock de mest negativa vardena
(-16 respektive -31)

Varfor det egna engagemanget i boendet ar sa svagt, kan bero pa
flera orsaker. Det kan helt enkelt vara sa att det saknas vilja till att
engagera sig. Det kan &ven vara bristen pa frdgor som engagerar,
som gor att det saknas engagemang. Det kan &ven vara brist pa
reella forutsattningar for att kunna engagera sig.

Tabell 5. Hyresgésters installning till hur man tycker att det ar i sitt
bostadsomrdde. IBF 2004.

Balans Mycket daligt Mycket bra
Dina kontakter med andra boende i omradet? 16 9 8 15 21 21 12 14
Den allménna trivseln utomhus i naromradet? 42 2 6 12 18 20 23 19
Den sociala gemenskapen 0 5 14 18 25 18 11 9
De boendes engagemang fér bostadsomradet -16 11 16 19 23 17 9 5
Ditt engagemang i boendet? -31 19 18 19 20 14 5 6
Din kansla av ansvar for bostadsomradet? -6 13 14 16 21 17 11 9
Din trygghetskansla i bostadsomradet? 48 5 6 8 15 18 31 18
Din kontroll 6ver dina boendeférhallanden? 16 9 11 13 20 20 15 12

Viljan samt motiv till engagemang
Skulle det saknas vilja till att engagera sig i fragor som berér det
egna bostadsomradet? | diagram 3 anges fyra olika motiv till ett 6kat
engagemang, stallt i jamforelse med det egna engagemanget idag,
sett utifran vilken boendeform man bor i.

Bristen pa engagemang ar klart storst inom hyresratten. Det ar ett
sedan tidigare kant faktum att det forhaller sig pa det sattet.

Grannar/socialt tryck ar inte en orsak till att man ar beredd att
engagera sig. Totalt sett och dven for de enskilda upplatelseform-
erna uppvisas tydligt negativa balansvarden (-35). Det &r inte heller
en drivkraft fér engagemang att man ska kdnna samhdrighet i om-
radet. Daremot finns det ett positivt balansvéarde i ett engagemang
som har betydelse i sig for omradet. Tydligast galler detta for de
boende i bostadsratt, men dven de andra upplatelseformerna har
positiva balansvarden. Den drivkraft som ger ett tydligt positivt
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balansvarde ar om man kan paverka boendekostnaderna. Sarskilt
tydligt ar det i hyresratt, som ligger betydligt hogre &n de andra tva
upplatelseformerna.

Diagram 3. Det egna engagemanget samt viljan till att vilja engagera
sig 1 sitt bostadsomrade om antingen grannarna gjorde det, sam-
hdrigheten forbéttrades, insatsen skulle bidra till ett béttre omrdde
samt om det skulle sanka boendekostnaderna, fordelat pa upp-
ldtelseform, IBF 2004.
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Det ar hyresgasterna som uppger att de har det minsta engageman-
get i sitt bostadsomrade idag. Att det skulle vara ett sjalvvalt forhall-
ningssatt, eller att det inte skulle finnas grund for ett bredare enga-
gemang inom hyresratten an idag, stammer knappast. Viljan till
engagemang, om det skulle paverka boendekostnaderna, ger ett
hogt balansvarde, vilket ar hogst bland just hyresgaster.

Det finns emellertid aven andra fragor som vacker engagemang
och som hyresgaster skulle kunna tanka sig att delta i. Viljan att
delta i olika aktiviteter, 6kar generellt om det ger nagot tillbaks.

Hyresgaster och bostadsréattsinnehavare, eller bostadshushall, &r i
forsta hand beredda att utfora ideella insatser utan krav pa motpre-
station, om det forbattrar tryggheten i omradet. Man ar aven beredd
att hjalpa till att ordna gardsfester for andra, eller hjalpa grannar
med att handla, vattna blommor e.dyl. utan nagon ersattning.

Bostadshushallen synes i forsta hand vara beredda att utan ersatt-
ning gora insatser i fragor som okar den sociala gemenskapen och
tryggheten. Sa sker dven i dag. | manga lokala hyresgéastforeningar
och bostadsrattsforeningar bedrivs ett ambititst arbete oftast helt
pa ideell grund. Detta grasrotsarbete ar sarskilt viktigt i omraden
med hog andel ensamstaende kvinnor och invandrare.
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Samtidigt skulle detta ideella engagemang, kunna kompletteras
med ett vidare engagemang, i framfor allt fragor bostadsomradets
skotsel och drift, om hyresgaster erhdll viss ersattning for detta.
Ersattningen behover inte nddvandigtvis vara individuell. Att hjalpa
till att halla omradet fritt fran skadegorelse utfors hellre mot en
gemensam ersdttning, medan trappstadning och mindre reparat-
ionsarbeten hellre utférs mot en mer individuell ersattning.

Inom bostadsratten och i kooperativa hyresrattsféreningar ges
forutsattningar till detta. Har bidrar de egna insatserna till att kunna
halla nere boendekostnaderna, vilket ar det mest dverlagsna sattet
att kombinera utfallet av den individuella och gemensamma
ersattningen.

Diagram 4. Instélining till att gora insatser i boendet med eller utan
ersdttning, 1BF 2004

hé&lla ner foérbrukningen av varme, vatten, el
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Som framgar av diagram 4, 6kar forutsattningarna for att bredda
engagemanget, nar det dven ges mojlighet till ndgon form av er-
sattning. Framforallt ar det fragor om mindre forvaltnings-, skotsel-
och reparationsarbeten som da kan engagera.

Sammantaget visar diagrammet att det finns en rad fragor, som
med ratt forutsattningar skulle 6ka engagemanget inom hyresratten.
Det saknas saledes vare sig vilja till att engagera sig eller brist pa
fragor som engagerar.

Kvar star da fragan om det finns reella forutsattningar for att
kunna engagera sig.
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Strukturella forutséttningar for engagemang och inflytande
For att hyresgaster fullt ut skall kunna engagera sig i och kunna ut-
Ova inflytande 6ver de frdgor som beror den i sitt boende, maste de
ha makt att kunna paverka och fatta egna beslut.

| IBF:s undersokning framgar att hyresgaster anser sig ha generellt
samre mojligheter att paverka sitt boende ar bostadsrattsinnehava-
re. | diagram 5 framgér att skillnaderna i paverkansmojligheter ar
stora i flera fragor som beror boendet.

Diagram 5. Paverkansmodjligheter i jamforelse mellan hyresrétt och
bostadsrétt, IBF 2004
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Den forsta stapelserien visar skillnaderna i de boendes mojligheter
att sjalva kunna bestamma i frdgor som beror bostadsomradet, dar
bostadsratten har positiva och hyresratten negativa balansvarden.

Nasta serie visar den boendes egna majligheter att kunna paverka
sitt boende. For hyresratten ar de negativa balansvardena ungefar
desamma, medan bostadsratten uppvisar nagot samre balans-
varden for det individuella inflytandet i jamférelse med det gemen-
samma inflytandet.

De kraftigt negativa balansvardena 6ver mdjligheten att kunna
paverka vilka grannar man har, ar visserligen storst inom hyres-
ratten, men aven inom bostadsratten ar denna paverkansmojlighet
starkt begransad. Sammantaget ar det ett negativt balansvarde
pa-74.

Samtidigt framstar det som en viktig fraga att kunna utova ett visst
inflytande 6ver valet av sina grannar (+34). Till skillnad fran saval
hyresratten som bostadsratten, ar mojligheterna att paverka ko-
system och tilldelning av lagenheter betydligt stérre inom den
kooperativa hyresratten. Det har uttryckts farhagor 6ver att detta
skulle missbrukas av féreningar som vill utestanga vissa grupper
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eller enskilda hyresgaster. Erfarenheterna fran de befintliga foren-
ingarna talar istéllet om motsatsen. FGreningarna for ofta en dialog
med intresserade hyresgaster, hamtade ur ett upprattat kdsystem.
Till skillnad fran hyresrétten, lagger foreningarna ofta storre vikt vid
att medlemmen ar beredd att stélla upp pa féreningens andamal, an
vilken ekonomisk bakgrund den s6kande medlemmen har.

Nagot forvanande far hyresratten ett negativt balansvarde pa moj-
ligheten att enkelt kunna flytta eller byta ldgenhet, medan bostads-
ratten far ett positivt balansvarde. Detta trots att reglerna om Gver-
latelser av hyresréatter ar val reglerade i hyreslagen. Avgorande ar att
det ar hyresgéaster med invandrarbakgrund inom hyresratten som
anser sig sakna denna mojlighet.

Det framkommer ett negativt balansvarde gallande mojligheten
att paverka boendekostnaderna saval inom hyres- som bostadsrat-
ten. Skillnaderna i paverkansmajlighet vad géller boendekostnad-
erna kan till viss del forklaras med att yttre omstandigheter, som
taxe- eller avgiftshdjningar, ger negativt balansvarde fér bostads-
ratten, medan de strukturella férutsattningarna ytterligare forsamrar
balansvardet for hyresratten.

Aven i andra undersokningar® bekraftas den bild som vi sjalva fatt
fram, att hyresgaster boende inom allmannyttan anser sig ha sdmre
mojligheter att paverka. | jamforelse med villadgare och bostads-
rattsinnehavare ar missnojet tydligast just i denna boendekategori,
se tabell 6.

Tabell 6. Missndje med sitt boende utifran mdjligheter att paverka
boendet, olika boendekategorier, Torleif Petersson 1997

Missndje Ager Bostads- | Hyr Hyr
bostad | ratt privat | kommunalt

boende-

kategori
Sma mojligheter att 24 % 35% 79 % 85 %
paverka
Stora mojligheteratt | 76 % 65 % 21% 15%
paverka
Forsokt paverkamen | 8 % 18 % 20% 20 %
misslyckats

Det jamforelsevis ldga engagemanget inom hyresratten far ses som
ett resultat av att hyresgaster inte anser sig kunna paverka i de fragor
som berdr dem.

Majligheterna att inom hyresratten 6ka engagemanget genom att
erséatta hyresgéaster for enskilda eller gemensamma insatser,

% Bostadsmarknaden p& 2000-talet, SABO, Torleif Petersson 1997.
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begransas idag av regelverken i hyres- och hyresforhandlingslagen
samt hur de lokala parterna, Hyresgastforeningen och det allméan-
nyttiga bostadsforetaget, har agerat. Merparten av bostadsféretagen
har idag tecknat boinflytandeavtal med Hyresgastféreningen om
hur formerna for hyresgéasters boinflytande skall regleras. Inom flera
bostadsforetag sker aven ett ambitiost boinflytandearbete, medan
det i andra inte finns nagot boinflytande att tala om. Inom det
privata bostadsbestandet ar det endast i undantagsfall som det finns
ett reglerat boinflytande mellan Hyresgastforeningen och den
privata fastighetsagaren. Avtalen reglerar i forsta hand formerna for
information och samrad. De ger 6kade majligheter att paverka
beslut som ror hyresvardens skotsel och drift av det egna bostads-
omradet. Endast i ett mycket begransat antal fordjupade boinflytan-
deavtal, har former for hyresgéasters eget ansvar for och deltagande i
forvaltningen av det egna omradet reglerats. Det kan d& ha handlat
om att en lokal Hyresgéastférening getts mojlighet att med stod av
gallande forhandlingsordning, kunna férhandla med bostadsfore-
taget om delar av bostadsomradets paverkbara forvaltnings-
kostnader.

Just boendekostnaden framstar som den viktigaste faktorn nar
hyresgaster skall bedoma sitt engagemang. Hyran faststalls i for-
handlingar mellan Hyresgéastféreningen och bostadsforetaget med
stod av en tecknad forhandlingsordning och i enlighet med de regler
om kollektiva forhandlingar som anges i hyresférhandlingslagen.
Sadana forhandlingar kan, for hyresgéastsidan, endast foras av en
organisation av hyresgéaster. Varken enskilda hyresgaster eller ndgot
annat kollektiv av hyresgéaster kan vara part. Organisationen skall ha
rattskapacitet och vara en juridisk person®. Enskilda hyresgaster
binds sedan via forhandlingsklausuler till de bestammelser om hyra
varom de foérhandlande parterna traffar forhandlingséverenskom-
melse om. Foérhandlingsklausulen &r i princip ett hyresvillkor, vilket
hyresgéasten kan avtala bort eller, vid provning av hyresnamnd, fa
slopad. | en sddan situation ar hyresvarden skyldig att tillsanda
hyresgéasten ett skriftligt meddelande om hyresandring. Om hyres-
gasten inte inom tvd manader gett hyresvarden besked pa att han
motsatter sig den begarda hyreséandringen, binds han till den hyra
som varden begart.

I IBF:s undersokning, ar gapet mellan bristen pa maojligheten att
paverka boendekostnaderna, (-63,2) och hur viktigt det ar att kunna
paverka boendekostnaderna (+82) den enskilt storst jamforbara. For
manga hyresgaster ger synbarligen inte dagens forhandlingssystem
tillrackligt utrymme for att kunna engagera sig i frdgor som beror
den egna hyran eller mojligheter att kunna paverka de faktorer som
styr deras boendekostnader.

Med LKH ges hyresgéaster mdjlighet att ombilda sitt hus till koop-
erativ hyresratt enligt hyresmodell, genom att blockhyra samtliga

4 Hyresforhandlingslagen, en kommentar. Billquist & Olsson, Norstedts juridik
2001.
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lagenheter. Ett sddant beslut skall fattas pa en féreningsstamma dar
minst tva tredjedelar av hyresgasterna i de uthyrda lagenheterna i
huset skall std bakom beslutet. Dessa hyresgaster skall &ven vara
medlemmar i foreningen. Det innebar att hyresgasterna forst maste
bilda férening och rekrytera medlemmar, innan beslut om ombild-
ning kan tas. Forst efter detta beslut, och efter en framstéllan fran
foreningen, kan hyresvarden félla sitt avgorande om denne &r
beredd att blockuthyra fastigheten och traffa ett forvaltningsavtal
med foreningen. Svarigheterna att paborja en rekrytering av
medlemmar till en férening, innan sadana besked har getts, ar
uppenbara.

Samtidigt ger den kooperativa hyresratten hyresgasterna de form-
ella forutsattningarna att sjalva kunna besluta i de fragor, som de
idag inte kan, men 6nskar paverka. Den kooperativa hyresrattsfor-
eningen beslutar sjalv 6ver den hyra som skall tas ut av hyresgaster-
na. | forvaltningsavtalen regleras de forvaltningsomraden, éver vilka
de boende erhaller beslutandertt.

I stort sammanfaller mgjligheterna till inflytande och boende-
demokrati inom bostadsratten, med de mdjligheter som ges i den
kooperativa hyresratten.

Kombinationen av ett spekulationsfritt boende med 6kad bo-
endedemokrati och paverkansmojlighet, framstar saledes som den
kooperativa hyresrattens absoluta styrka.

4.3.2. Strukturella och upplevda svagheter och hot

Hot mot den kooperativa hyresréttens utvecklingsmdjligheter
Osékerheten om den kooperativa hyresrattens spelregler ar en starkt
hammande faktor for tillskapande av nya kooperativa hyresrattsfor-
eningar, och ett grundlaggande hot mot dess framtida utvecklings-
mojligheter. Det ar emellertid svart att avgora om denna osékerhet
grundar sig pa bristande kunskap, eller &r en osékerhet uttryckt dver
upplatelseformens forutsattningar att fungera pa langre sikt.

Brister i regelverken

Utredningens undersékning visar att 50 % av de kooperativa hyres-
rattsforeningarnas samt intressegruppernas uppfattning ar att det
helt eller delvis finns stora brister i pariteten mellan kooperativ
hyresratt och 6vriga upplatelseformer. Samtidigt ar osékerheten
tamligen stor, 28,5 %.

Aven uppfattningen att lagar och regler hindrar en satsning pa
kooperativ hyresratt, instammer flertalet svarande av samtliga
malgrupper i, samtidigt som osékerheten dven har ar stor, se dia-
gram 6. Framfor allt ar det de kooperativa hyresrattsforeningarna
som ser lagbundna hinder, medan intresseorganisationerna i
mindre utstrackning anser att lagar och regler ar en svaghet for
upplatelseformen. Genom uppfoljande dialoger, har vissa svagheter
i det gallande regelverket kunnat pavisas. Framfor allt inom sadana
omraden som inte tidigare utretts eller slutligt blivit reglerade i
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lagstiftningen. Det maste aven goras vissa foljdandringar i narlig-
gande regelverk, vilket inte tidigare uppmarksammats, ndgot som vi
aterkommer till i avsnitt 6.7.

Diagram 6. “Lagar och regler hindrar idag aktérer och hyresgéaster
att satsa pd kooperativ hyresratt”, samtliga svarande.
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Bristande kunskap

Det andra och kanske mest avgérande hotet mot den kooperativa
hyresrattens utvecklingsmaojligheter ligger i den utbredda okunskap
om upplatelseformen som &terfinns savéal bland hyresgaster som
bland olika intressenter. | utredningens undersdkning var det

47,8 % som helt eller delvis instamde i att brist pa kunskap hindrar
utveckling av nya kooperativa hyresrattsféreningar.

Tabell 7. Samtliga grupper, brist pa kunskap hindrar utveckling,

Boverket 2004.
Brist pa kunskap hindrar utvecklingenav 1 2 3 4 5 Vetej Ejsvar
nya kooperativa hyresrattsféreningar 1005 5,3 21,1 26,3 21,1 13,2 2,6

Av dem som inte alls ansag att kunskapsbristen var en hammande
faktor var 75 % intresseorganisationer medan befintliga och ej om-
registrerade kooperativa hyresrattsforeningar tillsammans & andra
sidan utgjorde 75 % av dem som helt ansag att bristande kunskap
hindrade utvecklingen.

Det ar framforallt den sammantagna erfarenheten inom utred-
ningen som talar for att den bristande kunskapen om upplatelse-
formen &r ett avgorande hot. Hyresgasters okunskap leder till att
upplatelseformen inte efterfragas i den omfattning som skulle vara
fallet om fler &gde kunskap om dess styrkor och méjligheter. Utan
efterfrdgan, tas inte nya initiativ till att tillskapa kooperativa hyres-
ratter av fastighetsagare, byggherrar eller entreprendrer. Med bris-
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tande kunskap inom kommuner uppmarksammas inte den koop-
erativa hyresratten pa likvardiga villkor nar bostadsforsorjnings-
planer skall upprattas, vid marktilldelningar, arkitekttavlingar eller
andra upphandlingar av de kommunala bostadsforetagen. Med allt
for fa konkreta exempel, 6kar tveksamheten infor den kooperativa
hyresratten bland kreditgivare.

Den kooperativa hyresréttens svagheter

Svagheter med en viss upplatelseform, bedéms i jamforelse med
andra upplatelseformers skilda villkor. Det som ar styrkan i en
upplatelseform, blir da ganska naturligt en svaghet i den andra. Den
kooperativa hyresratten skall kunna dverleva pa sina egna meriter
och utifran den sarart som skall pragla denna upplatelseform. Den
kommer darfor inte att passa alla. Vissa kommer att uppfatta laga
upplatelseinsatser som inte kan réaknas upp, som en svaghet, i
jamforelse med den vardetillvaxt som skett inom bostadsratten.
Andra kan uppfatta forvantningarna pa ett mer aktivt deltagande i
sjalvforvaltning som betungande i jamforelse med den frihet fran
eget arbete som hyresratten erbjuder. Samtidigt ar det kombinat-
ionen av just laga insatser och mojligheten till lagre boendekost-
nader som ar den kooperativa hyresrattens styrka. Den kooperativa
hyresrattens sarart skall darfor inte uppfattas som en svaghet, utan
som en styrka, vilken bidrar till att 6ka mangfalden och valfriheten
inom boendet. Varre &r det om dessa villkor blir ett hinder for att
kunna etablera nya kooperativa hyresrattsféreningar.

En fraga som uppmarksammats i tidigare utredningar, ar om det
ar for svaga finansiella villkor for att bygga nytt i form av kooperativ
hyresratt. Fragan upplevs som svar att ta stallning till, nara héalften
(47,4 %) avstar fran att svara, medan 21,1 % helt instammer i att det
ar for svaga villkor. En narliggande fraga stéalldes till de kooperativa
hyresréattsféreningarna samt intressegrupperna, om det finns for
manga externa hinder som hindrar hallbara nyproduktionsprojekt.
Har ansag 50 % av intressegrupperna att det inte fanns nagra hinder,
medan av de bildade kooperativa hyresrattsféreningarna var det
37 % som helt eller delvis ansag att det fanns sddana hinder. Av detta
kan man mdjligen dra den slutsatsen att intressegrupperna, som
annu inte kommit sa langt i processen som de kooperativa hyres-
rattsforeningarna har gjort, har en mer positiv syn pa méjligheterna
att realisera sina projekt.

| arbetet har tva enskilda nyproduktionsprojekt studerats sarskilt,
dels BoAktiv Landgangen kooperativ hyresréattsférening i Malmo,
dels SeniorForum Boo kooperativ hyresrattsforening i Nacka. Bada
ar nybildade och byggande foreningar utan eget kapital. Vidare har
vi i samverkan med SABO fort dialog med ett dussintal SABO-
foretag, vilka samtliga har byggt, eller avser bygga med kooperativ
hyresratt. Aven erfarenheter fran SKB:s nyproduktion har tagits in.
Den svaghet som framstar som tydligast med den kooperativa
hyresrattens nuvarande regelverk, ar bristen pa eget kapital for
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byggande kooperativa hyresrattsforeningar, vilka saknar bakom-
liggande finansiarer. Vi har kunnat konstatera att vissa aktorer har
avstatt fran att medverka till att finansiera eller ga i borgen for en
byggande kooperativ hyresrattsforening. Om dessa stallningstagan-
den grundas pa okunskap eller pa att den kooperativa hyresratten,
utifran de villkor som lagstiftningen ger, inte fullt ut accepteras som
kredit- eller forsakringsobjekt, behover utredas ytterligare. Vi ater-
kommer till dessa fragor i avsnitt 7.3.

4.3.3. Den kooperativa hyresrattens mojligheter.

Den avgjort storsta mojligheten for den kooperativa hyresratten att
utvecklas som ett seriost komplement till de 6vriga tre upplatelse-
formerna, ar att det visas en tydlig efterfragan pa detta boende.
Under utredningen har det framkommit vitt skilda uppfattningar
om vilken den faktiska efterfragan pa kooperativ hyresratt egent-
ligen ar. Att endast titta pa det ringa antal kooperativa hyresratter
som finns idag, ger emellertid inte hela bilden. Bara den omstandig-
heten att upplatelseformen i stort ar helt okéand bland hyresgéaster
gor att det inte gar att dra nagra riktiga slutsatser om den faktiska
efterfragan pa upplatelseformen utifran det tillstand som rader idag.

Inte heller det fatal nyproducerade lagenheter med kooperativ
hyresratt kan forklaras med en bristande efterfragan. Tvart om har vi
kunnat konstatera att de nyproducerade lagenheter som upplatits
med kooperativ hyresratt under senare ar, har varit starkt
efterfragade.

Det ringa antalet byggherrar som sa héar langt valt att satsa pa
kooperativ hyresratt, kan sannolikt dels forklaras med att oklarheter
i regelverken eller de finansiella villkoren hindrar byggherrar att
agera, dels att upplatelseformen framst uppfattas gynna hyres-
gasterna. Pa uppdrag av SABO genomfordes 2001 en studie om den
kooperativa hyresratten, dar det bland annat tydligt framgick att
medlemsforetagens instéllning var att det var hyresgésterna som var
vinnare pa att den kooperativa hyresratten permanentades som ny
upplatelseform, se diagram 7°.

5 studie av den kooperativa hyresratten som ny upplatelseform, Vita Novis 2001
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Diagram 7. Vem anser du ar vinnare av att den kooperativa hyres-
rétten permanentas som ny upplatelseform?, Vita Novis 2001.
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Det finns darfor skal att lagga stor vikt vid vad hyresgaster och andra
hushall har for instéllning till den kooperativa hyresrattens sarart,
nar den potentiella efterfragan skall bedémas. I IBF:s hushalls-
undersokning stalldes darfor en fraga dar den svarande fritt fick
valja mellan fyra angivna alternativ, vilka vart och ett kortfattat
beskrev hyresratten, kooperativ hyresratt enligt hyresmodell och
agarmodell, samt bostadsratten. Svarsalternativen var;

e ett boende utan kapitalinsats, och med en hyra som faststélls
utifran lagenhetens bruksvérde,

e ett boende utan kapitalinsats, och med en hyra som faststélls
utifran kostnaderna, samt mojlighet att sjalv paverka hyran
genom eget arbete,

» ett boende med en kapitalinsats, som bidrar till att halla hyran
nere och dér jag vet att jag far tillbaka insatsen nar jag flyttar, samt
mojlighet att paverka hyran genom eget arbete,

» ett boende med en kapitalinsats, som beroende pa marknads-
utvecklingen kan 6ka eller minska i varde, samt mdjlighet att
paverka hyran genom eget arbete.

| diagram 8 framgar att 14 % av samtliga svarande foredrog alter-
nativet som beskrev hyresratten, 15 % kooperativ hyresrétt enligt
hyresmodell, 40 % kooperativ hyresratt enligt &garmodell samt 29 %
bostadsratten. Kooperativ hyresratt i nagon av formerna foredrog
saledes fler an halften av samtliga tillfrdgade, enbart detta en an-
markningsvart hog siffra. An mer intressant ar att hela 65 % av de
svarande som bor i hyresratt, foredrar den kooperativa hyresratten
som upplatelseform. Av dessa ar dessutom 60 % beredda att betala
en insats, om det skulle leda till Iagre boendekostnader.
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34 % av hyresgasterna skulle foredra hyresmodellen, framfor den
sedvanliga hyresmodellen, vilket ger anledning till att diskutera hur
hyresgasters mojligheter att ombilda sitt hus bor stéarkas eller
stimuleras.

Aven bostadsrattsinnehavarnas positiva installning till agar-
modellens karaktéarsdrag, dar varannan féredragit denna boende-
form, ger anledning till diskussion om vad som framstatt som mer
fordelaktigt i &garmodellen &n bostadsratten i sig.

Av bostadsrattsinnehavarna var det 35 % som foredrog den egna
upplatelseformen, medan det av hyresgasterna endast var 27 % som
foredrog den egna upplatelseformen.

Diagram 8. Fritt val av upplatelseform fordelat pa den egna
boendeformen, IBF 2004.
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Da det inte i forsta hand &r privata intressen som gynnas av den ko-
operativa hyresratten, blir andra intressenters installning till den
kooperativa hyresrattens moéjligheter av mer avgérande betydelse. |
vart fall under ett inledningsskede. De mojligheter som kommun-
erna gett uttryck for kan da vara av stor betydelse, pd samma satt
som hyresgésters intressen pa lokal niva maste tillmatas stor be-
tydelse. Av de dialoger och samtal som genomforts, framstar fem
situationer som mer intressanta nar det galler att utnyttja den ko-
operativa hyresrattens méjligheter. | tabell 8 ges en schematisk
sammanstéllning i vilka former de prioriterade situationerna har
bast forutsattningar att kunna utvecklas. | avsnitt 5.2 utvecklar vi pa
vilket satt dessa situationer kan bidra till en dnskvéard utveckling av
boendet i Sverige.
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Tabell 8. Schematisk sammanstélining over de situationer dar den
kooperativa hyresrdtten okar mdjligheterna 1or hyresgéster,
allménnyttan eller kommunen.

Situation Hyres-  Nypro- Om- Privat Allmén- Kommentar
modell modell duktion bildning nyttig

Seniorboende X X X X Enligt definitionen senior-
boende, eller som ett livs-
stilsboende for vuxna, dar de
egna behoven béttre kan
komma till uttryck

Okad integration i X X X X Skapar strukturella

utsatta bostads- forandringar i boendet pa de

omrdden boendes villkor, 6kar
hyresgasternas makt dver sin
vardag, stéarker sjalvtillit och
demokratiska processer

Forbéttrad X X X X Okar mangfalden och

bostadsférsérining valfriheten i nya bostads-
omréaden, stimulerar
flyttkedjor,

Social gemenskap X X X Starker befintliga hyres-

och Okad trygghet gasters mojligheter till ett
tryggare boende, dkar
kvinnors mojligheter att
paverka boendet

Utforséalfning av X X X Ger hyresgaster mojligheter

allméannyttan att bibehalla ett spekulat-

ionsfritt boende med dkad
beslutanderatt och
paverkansmojlighet

For att underlatta tillkomsten av ytterligare kooperativa hyresratts-
foreningar, framstar ett organiserat samarbete som den stérsta
mojligheten. | diagram 9 framgar det att 50 % av saval intresse-
grupper som kooperativa hyresrattsforeningar helt instammer i att
samarbete skulle gynna utvecklingen av den kooperativa hyres-
ratten.
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Diagram 9. "Samarbete mellan kooperativa hyresréttsforeningar
skulle underlétta tillkomsten av ytterligare kooperativa
hyresréttsforeningar.
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Aven intresseorganisationerna och de ekonomiska féreningarna ser
fordelar med samarbete. Vi aterkommer darfor med forslag vad ett
sadant samarbete skulle kunna innebéra i avsnitt 7.1.1.

4.3.4. Diskussion

Utveckla styrkorna med den kooperativa hyresrétten

Den genomférda SWOT-analysen visar att hyresgaster i storre ut-
strackning uttrycker en vanmakt éver deras brist pa mojligheter att
paverka sitt boende och sina boendekostnader. For hyresgéaster som
i synnerhet 6nskar paverka sina boendekostnader, saknas idag reella
forutsattningar inom hyresratten. Samtidigt visar de redovisade
resultaten att det inflytande som erbjuds inom bostadsratten 6kar
de boendes mojligheter att paverka, vilket &ven 6kar graden av hur
nojd man ar med sitt boende.

Den kooperativa hyresratten erbjuder idag sadana strukturella
mojligheter till paverkan 6ver boende och boendekostnader som
aterfinns inom bostadsratten. Utvecklad sjalvforvaltning och
mojlighet att i foreningsform paverka saval den egna lagenheten
som de gemensamma utrymmena, forbrukning, skotsel, underhall
och dvrig drift, skulle 6ka engagemanget, trivseln och tryggheten foér
manga hyresgaster. Regeringens antagande att forbattrad boende-
demokrati och storre social gemenskap ocksa 6kar tryggheten i
boendet, prop. 2001/02:62 s. 40, bekraftas i hushallsunder-
sokningen, se diagram 10.
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Diagram 10. Inflytande och social gemenskap ger okad trygghet, 1BF
2004.
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En klar majoritet av de tillfragade anser att 6kat inflytande och 6kad
social gemenskap leder till 6kad trygghet i boendet. Den kooperat-
iva hyresratten erbjuder de former inom vilket detta kan ske. Svaren
fran de befintliga kooperativa hyresrattsforeningarna, bekraftar att
boendeformen bidragit till att starka inflytandet 6kat boendedemo-
kratin for hyresgasterna.

Formerna for inflytande och deltagande i demokratiska former
bor sdledes starkas inom den kooperativa hyresratten.

Villkoren for sjalvforvaltning samt beskattningen av féreningar
vilka verkar enligt hyresmodellen, ar annu till vissa delar outredda,
da skattefragorna inte tidigare har varit foremal for nagon Gversyn
utifran den kooperativa hyresratten. Forutsattningarna for sjalvfor-
valtning behoéver darfor forbattras ytterligare. Oklarheter i beskatt-
ningen av den kooperativa hyresrattsforeningen behdver undan-
rojas.

Hyresgaster som tillsammans vill paverka sitt boende genom
ombildning till kooperativ hyresratt maste ges 6kat stod. Aven
hyresgasters vilja till att engagera sig i fragor om boende och
boendekostnader bor stimuleras ytterligare, dels genom mer
information och darmed stdrre valmojligheter, dels genom hjalp
med ombildningsprocess och foreningsbildning.
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Tabell 9. Kooperativa hyresréttsioreningars instélining till den
kooperativa hyresrdtten, Boverket 2004

Den kooperativa Inte alls Inte  Delvis Nagot  helt
hyresréatten... (%)

Har starkt hyresgasters 0 0 37,5 43,8 18,8
inflytande

Har 6kat boendedemokratin 0 6,3 12,5 37,5 43,8

for hyresgasterna

Hyresgéaster som tillsammans vill paverka sitt boende genom
ombildning till kooperativ hyresratt maste ges 6kat stod. Aven
hyresgésters vilja till att engagera sig i fragor om boende och
boendekostnader bor stimuleras ytterligare, dels genom mer
information och darmed storre valmojligheter, dels genom hjalp
med ombildningsprocess och foreningsbildning. Emellertid ar
svarigheterna att ggnomféra en ombildningsprocess av saddant slag,
att detta i sig kan utgora ett avgérande hinder, vilket vi aterkommer
till i avsnitt5.2.4.

Den spekulationsfria inslaget i boendeformen &r en annan
barande framgangsfaktor. Det positiva balansvardet pa 58 i IBF:s
undersokning, vittnar om att det finns en allméant positiv instéallning
till spekulationsfria boendeformer.

For den kooperativa hyresratten innebér det i forsta hand att
inbetalda medlemsinsatser aterbetalas till samma belopp samt att
upplatelseinsatserna skall kunna hallas pa rimliga nivaer, sa att den
enskilde inte skall tvingas till lika stora ekonomiska satsningar som
bostadsratten vanligen kraver (prop. 2001/02:62 s. 40). Villkoren for
att foreningen skall kunna halla jamforelsevis laga upplatelseinsats-
er dven i nyproduktion, maste darfor goras tydliga och hallbara.

Den unika kombinationen av ett spekulationsfritt boende som er-
bjuder 6kad boendedemokrati och paverkansmojligheter 6ver bo-
ende och boendekostnader, ar den kooperativa hyresratten sam-
mantagna styrka. De mervarden i form av 6kat engagemang och
okad delaktighet som medlemmar kan uppna i en forening, bidrar
till att stéarka den sociala gemenskapen och darmed aven tryggheten
i boendet. Aven dessa mervarden ar en styrka i den kooperativa
hyresratten.

Av de befintliga kooperativa hyresrattsforeningarna ar det 65 %
som anser att de helt eller delvis behdver mer information och kun-
skap om hur foreningsarbetet skall skétas. Foreningsstodet maste
darfor utvecklas och forstarkas. Genom att stimulera ett nationellt
samarbete mellan féreningar, kan kvaliteten i féreningsarbetet
utvecklas.

Undanrdy hoten mot den kooperativa hyresréttens utveckling
Som hinder for en fortsatt utveckling av den kooperativa hyres-
ratten, star forst och framst okunskapen bland hyresgasterna om
den kooperativa hyresrattens maojligheter. Ett mera langsiktigt
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informationsarbete maste darfor till, for att ett skaligt antal hyres-
gaster skall kunna fa kannedom om den kooperativa hyresréatten.
Rimliga forutsattningar maste ges for att aktiva val vid ombildnings-
situationer skall kunna goras.

Okunskapen om upplatelseformen bland kreditgivare och andra
intressenter ar aven det ett allvarligt hinder. Vi har konstaterat att ett
mera langsiktigt informationsarbete dven har behéver komma till
stand, for att upplatelseformen inte skall bli negativt sarbehandlad. |
vad man det harefter kvarstar ett principiellt motstand mot upplat-
elseformens mera grundlaggande villkor, behdver utvarderas. En
fortsatt dialog med banker och andra intressenter behdver sam-
ordnas med mera utvecklingsinriktade insatser, for att enskilda
Overvaganden kan bli provade i praktiken.

Utveckla den kommunala bostadsforsoriningen
Sammanfattningsvis kan konstateras att de berérda kommunerna
har en positiv grundinstallning till den kooperativa hyresratten.
Kommunernas lokala forutsattningar leder till att upplatelseformen
pa olika satt kan bidra till bostadsférsorjningen genom nyprodukt-
ion, ombildning av befintligt bestand eller for att tillgodose olika
gruppers behov av bostader, pa ett sadant satt dar andra upplatelse-
former inte skulle vara lika intressanta.

Samtidigt saknas tillracklig kunskap om upplatelseformen och
hur den kooperativa hyresratten skulle kunna bidra till den lokala
bostadsforsérjningen. Kommunernas redan vunna erfarenheter
spelar naturligtvis stor roll. | en del fall finns redan konkreta planer
och strategier utarbetade, Men i de flesta fall det ar forst i en dialog
som nya mojligheter véaxer fram.

Av samtliga till Boverket inrapporterade bostadsforsorjnings-
planer fér 2004 och 2005, ar det endast nio kommuner vilka uppgivit
en bostadsproduktion med kooperativ hyresratt for 2004. Fér 2005
ar det ytterligare sex kommuner vilka uppgett en bostadsproduktion
med kooperativ hyresratt. Det totala antalet ldgenheter som angetts
var for 2004 344 lagenheter samt for 2005 494 lagenheter. Boverket
beraknar att 26 500 bostader kommer att paborjas under 2004. Det
ar en 6kning med 15 procent jamfort med forra aret da 23 100 bo-
stader paborjades. Boverket raknar vidare med att bostadsbyggan-
det under 2005 okar till 28 500 bostader. Prognos for antalet pa-
boérjade bostader i flerbostadshus ar enligt tabell 9, 15 500 fér 2004
samt 17 000 for 2005. Av de planerade flerbostadshusen for 2004 ar
det saledes endast 2,5 % som ar planerade med kooperativ hyresrétt,
for 2004 ar siffran 3,1 %.

Tabell 9. Prognos for antalet pabdrjade bostéder, Boverket 2004

Ar Smaéahus Flerbostadshus Totalt
2003 9600 13500 23100
2004 11 000 15500 26 500

2005 11500 17 000 28 500
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Den forhallandevis ringa bostadsproduktionen av kooperativa
hyresratter under denna period, skulle enligt Boverkets mening,
kunna vara storre, om kommunerna haft 6kad kunskap om den ko-
operativa hyresratten. Boverket anser darfor att det finns ett behov
av en fortsatt dialog med kommunerna, vilket vi &terkommer till i
avsnitt 8.2, for att sprida information, 6ka kunskapen och harmed
tillforsakra att den kooperativa hyresratten inte missgynnas genom
just bristen pa kunskap.

Rimliga ekonomiska villkor

De ekonomiska villkoren & som namnts, ett aterkommande pro-
blem som skapar osdkerhet kring den kooperativa hyresratten. Dels
har finansieringsfragorna berorts i saval utredningen Kooperativ
hyresrétt (SOU 2000:95), som i utredningen Om allménnyttan séljs —
stdrkt kooperativ hyresrétt (2003:44) samt i den inte fullbordade
utredningen om ombildning till kooperativ hyresratt. Det har
emellertid varit utanfor dessa uppdrag att lamna nagra forslag i
dessa delar, varfor vissa brister i finansierings- och skattesystemen
kvarstar.

Motsvarande problem har dven lyfts fram i svaren fran de kooper-
ativa hyresrattsforeningar som vi tagit del av, och i dialog med olika
intressegrupper. | vissa fall uppstar svarigheter nar den kooperativa
hyresratten skall bedémas i jamforelse med nagon av de 6vriga upp-
latelseformerna. | andra fall ar det brister i neutraliteten som gor sig
gallande.

| uppdraget ingar att ta fram forslag i syfte att géra boendeformen
ekonomiskt tillganglig for sd manga hushall som majligt, oberoende
av inkomst och férmogenhet. Det ingar ocksa att undersoka vilka
regelandringar eller nya regler som kan behdvas for att den kooper-
ativa hyresrattens mojligheter och forutsattningar skall kunna ut-
vecklas och tas till vara. Framfor allt bor sékerstéllas att de offentliga
regelverken och finansieringsforutsattningarna inte missgynnar ko-
operativ hyresrétt i jamforelse med 6vriga upplatelseformer och
agarkategorier. Forslag skall dock inte lamnas som innebér avsteg
fran de grundlaggande skatteréattsliga principerna.

For att den kooperativa hyresratten skall kunna bli ett serigst
komplement till hyres- och bostadsratten, ar det nédvandigt att den
kan fa utvecklas utifran de villkor och férutsattningar som gor att
upplatelseformen tydligt skiljer sig at fran hyres- respektive
bostadsratten. Den identitet som den kooperativa hyresratten allt
eftersom kommer att kdnnetecknas av, skall, enligt Boverkets
uppfattning, darfér ha sin utgangspunkt fran de andamal som
beskrivits i propositionen (2001/02:62) om kooperativ hyresratt och
vad som i berdrda delar anforts i direktiven (Fi 2003/6589).

Boverkets forslag till kompletterande &ndringar i regelverken har
saledes utgatt fran att den kooperativa hyresratten skall verka ut-
ifran foljande forutsattningar;
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1. att den kooperativa hyresratten skall kunna utgora ett alternativ
till sval vinstdrivande som allméannyttig hyresforvaltning

2. attden kooperativa hyresratten skall ge forutsattningar for storre
inslag av sjalvforvaltning an vanlig hyresratt

3. attden kooperativa hyresratten inte skall tvinga den enskilde till
lika stora ekonomiska satsningar som bostadsratt vanligen
kraver

4. att den kooperativa hyresréatten inte skall ge utrymme for sddana
spekulativa inslag som ibland kan préagla bostadsratten

5. att bostadsrattshavarens chans till vinst ersatts med en chans till
en pa langre sikt lagre boendekostnad

6. att hyresgasten far tillbaka det kapitaltillskott som ha eller hon
betalade till féreningen vid tilltradet (prop. 2001/02:62
kooperativ hyresratt s. 40)

7. att de offentliga regelverken och finansieringsférutsattningarna
inte missgynnar kooperativ hyresratt i jamfoérelse med 6vriga
upplatelseformer och dgarkategorier

8. att medlemsinsatserna skall hallas pa en sa rimlig niv4, att
upplatelseformen blir tillganglig aven for hushall som har laga
eller genomsnittliga inkomster (Fi 2003/6589 s. 4).

For att detta skall kunna fungera i praktiken, maste det finnas en
tydlig och klar neutralitet mellan upplatelseformerna grundad pa
upplatelseformernas skilda sararter, och en stabilitet i féreningens
ekonomi redan fran start. | synnerhet om den kooperativa hyres-
ratten skall kunna utgora ett seritst alternativ till savél vinstdrivande
som allmannyttig hyresférvaltning.

Upplatelseinsatsernas storlek

De séarskilda villkoren, laga insatser och 6kad sjalvférvaltning, maste
bli synliga i de ekonomiska kalkylerna och kunna accepteras av
kreditgivare och andra intressenter. Utgangspunkten att upplatelse-
insatserna skall hallas pa en sa lag niva att &ven hushall med laga
eller genomsnittliga inkomster skall kunna efterfraga a&ven nypro-
ducerade lagenheter, har emellertid mott viss kritik.

I utredningen om kooperativ hyresratt (SOU 2000:95), gjordes en
forsiktig skattning av en 6vre grans for av folk i allménhet skulle vara
beredda att betala i insats for en kooperativ hyresratt. Utredningen
beddmde att en grovt dragen grans gick runt tio procent av en fast-
ighets marknadsvarde. Da det generellt inte ar mojligt att fa ett 1an
Over 100 000 kr, utan att pantsatta sin andel i huset, s som inom
bostadsratten, delar Boverket utredningens bedémning.
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Den kreditgaranti vilken BKN, enligt forordning (2004:105) om
statlig kreditgaranti for bostader, idag kan utfarda till en kredit-
givare, far vid ombildning till eller nyproduktion av kooperativ
hyresratt vid garantitidens bdorjan avse hogst ett belopp som
motsvarar 95 procent av husets marknadsvarde.

I avsnitt 6 belyses de ekonomiska forutsattningarna for att hyres-
gaster skall kunna ombilda sitt hus. For hyresgéaster i det privata
bestandet, kommer ibland marknadspriset pa fastigheter i attraktiva
lagen att overstiga vad som ar majligt att finansiera med en insats
under 100 000 kr per hyresgast. Det star naturligtvis hyresgasterna
fritt att i en sadan situation 6ka sin insats. For en del hyresgaster
kommer detta inte att vara majligt. Detta faktum, att hyresgasterna
kan nodgas avsta fran ett forvarv darfor den egna ekonomin inte
tillater det, kan inte undanrdjas med val av den kooperativa hyres-
ratten, utan att denna sarskilt skulle gynnas framfoér andra privata
kopare, eller valet av att hyresgasterna forvarvar fastigheten i form
av en bostadsratt. Boverket har inte funnit skal till att foresla nagra
sadana sarregler.

Déaremot &r situationen annorlunda nar kommunalt dgda bo-
stader séljs ut. Hyresgasterna har har valt ett boende med delvis
andra forutsattningar. Méjligheten till boinflytande &r betydlig
storre 4n inom privat 4gda bostader. En odnskad forsaljning kan i
manga fall innebara en stor forandring och skapa en kansla av
otrygghet och oro for den enskilde hyresgasten. Det ar da sarskilt
viktigt att ge hyresgasterna en valfrihet och en mgjlighet att géra sin
rost hord. Ofta sker sadana forsaljningar med relativt kort varsel.
Villkoren for ett forvarv i en sddan situation blir da annorlunda.
Hyresgéasterna kommer i en sddan situation att behova sarskilda
villkor for att ha en reell chans att bibehalla huset som ett spekulat-
ionsfritt boendealternativ med fortsatta mojligheter till boinflytande
och déar hyresgéasternas insatser maste utga fran de hushallsekonom-
iska forutsattningar som normalt rdder inom allmannyttan. Vi ater-
kommer till vissa forslag i avsnitt 6 vilka skulle ge den kooperativa
hyresrattforeningen ekonomiskt hallbara forutsattningar utifran
upplatelseformens givna forutsattningar.

Vid nyproduktion ar situationen annorlunda. Som framgatt tend-
erar upplatelseinsatsen att bli hogre i hyresmodellen, nar hyresvard-
en blockuthyr fastigheten, &n i agarmodellen, dar féreningen sjalv
kommer att 4ga fastigheten. Endast i ett fall, ar kalkylerna gjorda
med utgangspunkt i att halla upplatelseinsatserna under 100 000 kr.
Ett skal till att insatserna tvingas upp, ar att produktionskostnaderna
overstiger marknadsvéardet. Aven d& nettoproduktionskostnaden ger
en rimlig totalkostnad som innebar en genomsnittlig arshyra pa ca
1 000 kr/kvm BOA, kan gapet mellan marknadsvarde och produkt-
ionskostnad vara sa pass stor, att insatsernas andel av produktions-
kostnaderna blir vasentligt storre &n 10 %.

Lokala forhallanden kan bidra till att det inte &r mojligt att halla
en sa lag niva pa insatsen som runt 100 000 kr, &ven om Boverket
anser det som angeléget att gora dven nyproducerade kooperativa
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hyresratter tillgangliga for hyresgaster med normala inkomster och
utan eget storre sparkapital. Regelverken maste darfor utga fran att
det skall vara majligt att med rimliga produktionskostnader och
sunda flerarskalkyler kunna halla nere upplatelseinsatsernas andel
till en niva runt 10 % av produktionskostnaden.

Samtidigt maste det vara upp till den enskilde foreningen att sjalv
vélja niva pa insatserna. En hogre upplatelseinsats, som inte ute-
slutande anvands som medfinansiering till bygget av huset, gynnar
foreningen, som darmed kan uppvisa ett storre eget kapital fran
start. | avsnitt 7.3 aterkommer vi till de framtida villkoren for nypro-
duktionen av kooperativa hyresratter.
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Den genomférda analysen visar att kooperativ hyresratt kan vara ett
hallbart och vardefullt komplement pa den svenska bostadsmarkn-
aden. Samtidigt maste upplatelseformen synliggéras och kunskaps-
brister undanrojas for att upplatelseformen inte skall missgynnas
eller bli negativt sarbehandlad. Boverket anser darfor att det behévs
en langsiktig strategi till stod for att utveckla den kooperativa hyres-
rattens forutsattningar

5.1. Strategier for framtiden

Syftet med den kooperativa hyresrétten

Den kooperativa hyresrattens fortjanster i jamforelse med Ovriga tre
upplatelseformerna kan bidra till att pa sikt 6ka nyproduktionen av
bostéder i landet. Vidare att skapa forutsattningar till 6kat inflytan-
de, social gemenskap och trygget i boendet, vilket framfor allt skulle
gynna ensamhushall och invandrargrupper som &r 6verrepresent-
erade i allmannyttans miljonprogramsomraden, eller hyresgaster
som stélls infor en situation dar allméannyttan avser avyttra hela eller
delar av sitt fastighetsbestand. Ytterligare motiv till den kooperativa
hyresratten &r att framtida behov av nya Iésningar av ordinért bo-
ende for den kraftigt vaxande éldregenerationen, val kan val till-
godoses med de unika forutsattningar som den nya upplatelse-
formen erbjuder.

Genom att kooperativ hyresrétt ar ett spekulationsfritt boende ar
det rimligt att sddana foreningar kan fa kommunal markanvisning
pa samma villkor som allmannyttiga bostadsforetag.

Den kooperativa hyresratten ar konstruerad for att gynna de bo-
endes intressen. Saledes skall villkoren vara formade sa att hyres-
gasterna i storre grad skall kunna paverka sitt boende och sina
boendekostnader, kdnna samhdrighet och social gemenskap, upp-
leva sig mer trygg och ndjd med sin boendesituation.

Villkoren for den kooperativa hyresratten har beskrivits i propos-
itionen (2001/02:62) om Kooperativ hyresratt, och kan samman-
fattas i foljande tio punkter;

Langsiktigt hillbara forutséttningar for den kooperativa hyresrétten
1. den skall farekomma enligt bade hyres- och dgarmodell

2. den skall bli ekonomiskt fordelaktig pa langre sikt

3. initiala finansieringsproblem vid férvarv motverkas med vissa
kreditgarantier
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drivkrafter for hyresgdster att vdlja kooperativ hyresratt

4. genom forbattrad boendedemokrati och storre social
gemenskap 6kar tryggheten i boendet

villkor for ombildning till kooperativ hyresrétt

5. den skall ge battre forutsattningar for en battre boendemiljo
med storre inslag av boendedemokrati och sjalvférvaltning an
vanlig hyresratt

6. hyresmodellen kan vara intressant fér kommuner som vill gynna
ett storre inslag av boinflytande utan att sélja fastigheter

villkor for nyproduktion av kooperativa hyresrétter

7. 7. denskall inte tvinga den enskilde till lika stora ekonomiska
satsningar som bostadsratt eller aganderatt vanligen kraver

ekonomiska villkor f6r kooperativa hyresrdttsféreningar

8. den skall inte ge utrymme for sddana spekulativa inslag som
ibland kan pragla bostadsratten och dganderatten.

9. hyresgasten skall fa tillbaka det kapitaltillskott som betalades till
foreningen vid tilltradet

villkor for sjalviférvaltningen

10. den ger battre mojligheter att anpassa boendet till hyresgaster-
nas sarskilda 6nskemal sa att kostnaderna, genom okad sjalv-
forvaltning och omsorg, kan hallas nere

Syftet med den fjarde upplatelseformen i Sverige kan sammanfattas
i att den kooperativa hyresratten skall kunna k&nnetecknas av vara,;

Elt spekulationsfritt boende som ger hyresgéaster
» Boendedemokrati - for inflytande och paverkansmojlighet

e Foreningstillhérighet — for 6kad trygghet och social gemenskap

¢ Beslutanderatt - for 6kad valfrihet och lagre boendekostnader

5.1.1. Behov och efterfragan

| var SWOT-analys har vi sammanfattningsvis kunnat konstatera att
det finns en klart positiv instéallning bland boende i Sverige till de
kriterier som kdnnetecknar den kooperativa hyresratten. Det ar
samtidigt kombinationen av de viktigaste drivkrafterna och kdnne-
tecknen som gor upplatelseformen sa unik, vilket harigenom
6ppnar nya mojligheter.
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Diagram 11. Viktiga drivkrafter i boendet, hushallsundersékning 1BF
2004.
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Framfor allt galler detta utvecklingen inom fem omraden, senior-
boende i kooperativ hyresratt, integrationsarbete bland hyresgaster i
utsatta bostadsomraden, nyproduktion samt ombildning till koop-
erativ hyresréatt av allmannyttiga bostader, dels i befintligt bestand
och dels i samband med utférsaljning.

5.1.2. Strategier

Med de identifierade behoven och syftena med den kooperativa
hyresratten, kan samhaéllets insatser for att utveckla dess forutsatt-
ningar sagas utga fran foljande grundlaggande beskrivning av upp-
latelseformen;

Kooperativ hyresratt &r en spekulationsfri boendeform vilken 6kar
boendedemokratin och ger hyresgaster mojligheter att sjalv paverka
och besluta om sitt boende och sina boendekostnader.

Boverket foreslar i det foljande en strategi, vilken skall vara vag-
ledande for de stodjande insatser som samhaéllet bor ta initiativ till
for att upplatelseformen skall kunna etableras och dess fordelar till
fullo komma boende till del. I avsnitt 8 kommer vi att lamna forslag
pa insatser vilka Boverket anser nédvandiga for en sddan utveckling.

Strategin for en langsiktigt hallbar utveckling av den kooperativa

hyresratten &r

att hyresgaster som sa dnskar, skall ges rimliga forutsattningar for
att genom ombildningar kunna bo med kooperativ hyresratt,

att kunskapen och forstaelsen for den kooperativa hyresrattens
sarart okar bland kommuner och berérda intressenter, sa att
nyproduktionen med kooperativ hyresrétt pa bred front kan
satta fart och att upplatelseformen beaktas i den kommunala
bostadsférsorjninsgplaneringen, vid markanvisning och pla-
nering for befintliga bostadsomraden,
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att hallbara forutsattningar for kunskapsinhamtning och kunskaps-
overforing skapas, samt att olika kvalitets- och utvecklingsarbe-
ten kan komma till stand sa att upplatelseformen kan goéras
intressant ur saval producent- som dgar- och brukarperspektiv,

att kommunala och andra berdrda intressenter stimuleras till att
skapa nya former av seniorboenden i kooperativ hyresratt,

att stimuleratill och skapa forutsattningar for ett nationellt sam-
arbete mellan kooperativa hyresrattsforeningar.

For att hyresgaster 6verhuvudtaget skall kunna ta stallning till, och
efterfraga kooperativ hyresratt, maste kunskapen och kannedomen
om den kooperativa hyresratten 6ka. Dels skall hyresgaster i det
befintliga hyresrattsbestandet kunna gora aktiva val mellan det nu-
varande boendet och ett boende i kooperativ hyresratt, genom om-
bildning av huset dar man bor. Dels skall hyresgaster kunna géra
aktiva val mellan en ny hyresvard, eller att sjalva ta dver fastigheter
vid en utforsaljningssituation av allméannyttigt bestand.

Hyresgaster skall dven i 6kad utstrackning kunna vélja mellan alla
upplételseformer i valet av en ny bostad. Aven har kravs en 6kad
kunskap om den kooperativa hyresrattens majligheter, sa att fler
grupper av hyresgaster sjalva kan tillskapa sitt eget framtida gemen-
samma boende. Det kravs aven kunskap bland kommunala fore-
tradare, for att den kooperativa hyresratten pa likvardiga villkor skall
beaktas i den kommunala bostadsférsorjningsplaneringen. Det
kravs 6kad kunskap bland intressenter som banker, forsakrings-
bolag och arkitekter och andra konsultbolag, for att nya projekt skall
komma till stand. Det kréavs slutligen att neutraliteten mellan upp-
latelseformerna 6kar och att regelverken stodjer den kooperativa
hyresréattens sérart.

Vi har kunnat visa att det tas flera lovvarda initiativ till att erbjuda
hyresgéaster nya kooperativ hyresratter. Utover att intressegrupper
arbetar for att bilda egna kooperativa hyresrattsféreningar och
skapa sina egna hus, planerar allmannyttor for att bygga nya hus
upplatna enligt hyresmodell. Enskilda entreprendrer engagerar sig i
att stodja tillkomsten av kooperativa hyresrattsféreningar. Det &r
bra, men langt ifran tillrackligt for att upplatelseformen skall kunna
fa ett bredare genomslag i Sverige. De erfarenheter som allt eftersom
kan fangas upp i dessa projekt, kommer emellertid att ha stor betyd-
else for utvecklingen av andra projekt. Professionella aktorer fran
producent- till férvaltningsled maste kunna se affarsmassig nytta av
att engagera sin verksamhet i den kooperativa hyresratten

Utvecklingsarbeten skall emellertid inte bara ta sikte pa att till-
skapa fler kooperativa hyresratter. Minst lika viktigt ar att innehallet
i det boende som skall formas, utvecklas pa rétt satt och tillgodoser
framtida hyresgésters krav, genom att berika innehallet i forenings-
arbetet, 6ka valbefinnandet och tryggheten bland medlemmarna.
Framfor allt beror detta den véaxande gruppen aldres behov av nya
I6sningar pa det ordindra boendet. Kommunernas engagemang
behover stimuleras och gemensamma lésningar utvecklas dar 1ang-
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siktiga vinster for alla berorda tydliggors. Aven andra intressenter
kan se nyttan av sadana boendeldsningar. Hemtjanst och hemsjuk-
vard drivet utan enskilt vinstsyfte skulle kunna komplettera de ideel-
la insatser som battre kunde komma att utvecklas i en kooperativt
seniorboende.

Kooperativa hyresrattsforeningar ar i behov av mer kunskap, stod
och service for att kunna utveckla den egna foreningen och dess
andamal. Brist pa samordning och samarbete gor att vunna erfaren-
heter inte kommer andra féreningar till del, service fordyras, utveck-
ling hAmmas och engagemang bland medlemmar avtar. Med 6kat
samarbete skulle skalfordelar uppstad och genom ett samfallt ageran-
de skulle den kooperativa hyresratten lattare kunna kommuniceras
och goras tillganglig.

Okat ansvarstagande och deltagande i den egna forvaltningen
leder till lagre boendekostnader och en 6kad hushallning av &ndliga
resurser i form av vatten och energi. Okad social gemenskap leder
till stérre grad av trygghet samt till ett langre kvarboende vilket i sin
tur bidrar till minskade kostnader inom socialtjansten.

Fler kooperativa hyresratter okar rorligheten pa bostadsmarknad-
en, aldre far nya alternativ till villaboendet, unga far 6kad valfrihet.
En gynnsam utveckling av den kooperativa hyresratten kommer att
ge fordelar for sval den enskilde som samhallet i stort. Boverket an-
ser att det finns goda skal att ndrmre studera den vunna samhalls-
nyttan av att stddja utvecklingen av den kooperativ hyresratt. En
form av cost-benefit analys dver samhalleliga vinster bor vara en del
av utvarderingen av de satsningar som vi foreslar i avsnitt 8.

5.1.3. Langsiktiga mal

For att den kooperativa hyresratten skall uppfattas som ett seridst
komplement, och tillsammans med de 6vriga tre upplatelseform-
erna, tillgodose samhallets framtida bostadsbehov, kommer i forsta
hand instéllningen till den kooperativa hyresratten att behova tyd-
liggoras. | forsta hand handlar detta om att den kooperativa hyres-
ratten uppfattas pa det satt som var tankt, namligen att utgéra en
spekulationsfri boendeform vilken 6kar boendedemokratin och ger
hyresgaster mojligheter att sjalv paverka och besluta om sitt boende
och sina boendekostnader. Det ar ocksa viktigt att de tveksamheter
om den kooperativa hyresrattens formagor som kommit till uttryck
kan omprovas. | manga stycken grundas dessa pa forhallanden som
inte langre géller. Med de kompletterande forslag som Boverket for
fram i rapporten, kommer upplatelseformen att ha an béttre férut-
sattningar att utgdra ett attraktivt alternativ.

Att pa bred front etablera en helt ny upplatelseform i Sverige, ar
en omfattande och langsiktig process. Helt avgorande for att det
skall lyckas, &r att hyresgaster i vasentligt storre utstrackning an idag
kanner till och efterfragar kooperativ hyresrétt. Vidare att intressen-
ter som fastighetsédgare, byggherrar och andra entreprendrer véljer
att satsa pa den kooperativa hyresratten. Bredden, kvaliteten och
omfattningen blir nyckelbegrepp for en hallbar etablering. Den ko-
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operativa hyresratten kommer att uppfattas som ett seridost komp-
lement, nar tillrackligt manga hyresgéaster bor i upplatelseformen,
de kooperativa hyresrattsforeningarnas verksamhet skots pa ett
effektivt och fortroendeingivande satt och boendeformen ar efter-
fragad pa bostadsmarkanden. For att nd malen kravs saledes en
uthallighet, dar samhallets stod initialt kommer att vara nédvandigt
men upplagt pa sadant satt att stodet successivt kan minska i takt
med att upplatelseformen far egen barkraft. Malen beskriver ett
tillstdnd dar den kooperativa hyresratten fungerar pa egna meriter.
Boverket bedomer att detta fullt ut kan galla fran 2015.

For att konkretisera strategin och tydliggéra vad en 6kad satsning
pa den kooperativa hyresratten skall leda till, foreslar Boverket att
satsningarna i avsnitt 8 skall leda till att féljande malsattningar upp-
nas till utgangen av 2015;

att fler an halften av alla svenskar som kanner till upplatelseform-
erna bostadsratt, hyresratt och dganderatt, aven kanner till
kooperativ hyresratt

att fler an 80 % av alla hyresgaster helt eller delvis instammer i att
den kooperativa hyresratten ar en spekulationsfri boendeform
vilken 6kar boendedemokratin och ger hyresgéster battre moj-
ligheter att sjalv paverka och besluta om sitt boende och sina
boendekostnader.

att fler an 80 % av berorda foretradare fran kommuner och nérings-
liv anser att langsiktigt ekonomiska, sociala och ekologiska mal-
sattningar framgangsrikt kan kombineras i den kooperativa
hyresratten

att fler &n 100 olika projekt for ombildning till, eller nyproduktion
av kooperativa hyresratter har paborjats i minst tio lan déar saval
hyres- som dgarmodeller ar representerade

att atta av tio tillvaxtkommuner aktivt erbjuder kooperativa hyres-
rattsforeningar en marktilldelning pa motsvarande villkor som
for sitt allméannyttiga bostadsforetag

att ett etablerat samarbete pa nationell niva har forbattrat villkoren
for de anslutna kooperativa hyresrattsforeningarna och utgor en
sjalvstéandig och béarande resurs for den kooperativa hyresrattens
framtida utveckling.

5.2. Fem véagar att na malen

Boverket anser att den kooperativa hyresratten kan utgora ett kon-
kurrenskraftigt komplement pa bostadsmarknaden. Det finns ett
starkt egenvarde i att den kooperativa hyresratten inte enbart for-
knippas med en viss form av boenden. Upplatelseformen skall vara
Oppen for alla. Villkoren skall vara sa generella att olika boende-
former kan utvecklas inom den kooperativa hyresratten. Vi har
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kunnat se att det ar framst i fem situationer som den kooperativa
hyresratten inledningsvis kommer att fylla en viktig funktion. Dessa
vagar for att etablera den kooperativa hyresratten & genom;

e utvecklingen av nya seniorboenden,
» Okad integration i utsatta bostadsomraden,

» Okad nyproduktion av hyresrétter for hushall med vanliga
inkomster,

¢ Okad social gemenskap och trygghet samt beslutanderatt 6ver
boendekostnader i befintliga bostadsomraden samt

¢ utvecklingen av ett spekulationsfritt boende med dkad
boendedemokrati i samband med att allméannyttiga
bostadsforetag avyttrar hela eller delar av sitt bostadsbestand.

Harigenom kommer den kooperativa hyresratten att kunna eta-
bleras var som helst i landet och vanda sig till alla slags hushalls-
grupper. Forutsattningarna for att etablera den kooperativa hyres-
ratten pa generella grunder kommer da att uppfyllas.

For att den kooperativa hyresratten skall kunna fa ett bredare
genomslag kommer det att behdvas flera goda exempel att hAmta
erfarenheter utifran. Dessa behdver spridas 6ver landet, till stod for
nya initiativ. Nya aktorer kan dd komma att se mojligheter att om-
bilda eller bygga nytt.

5.2.1 Seniorboenden

I Aldrepolitik for framtiden (SOU 2003:91) har begreppet senior-
boende getts en egen definition, och kommit att beskrivas som ett
ordinart boende for hyresgaster éver en viss alder och som utmaérkes
av féljande kriterier;

» Vanliga bostader med hoga krav pa tillganglighet, dldre/handi-
kappanpassning i utformning och inredning,

» Gemensamhetsutrymmen for matlagning/fika/maltider, sam-
varo, hobby, motion, eventuella gastrum eller andra bostads-
komplement,

e Idé- och intressegemenskap genom féreningstillhérighet och med
gemensam vilja till att bo efter de grunder som féreningen bygger
pa, avseende tillhorighet, trygghet och gemenskap.

Dessa kriterier foljer i princip vad Jan Paulsson/Sylvia Sundberg®,
har beskrivit i sitt arbete for Senior 2005.

Kommunférbundet har i sin arliga rapport, Aktuellt om adldreom-
sorgen (2004), redovisat att det enligt samstdmmiga uppgifter skall
finnas 10 000-13 000 seniorbostader i landet idag. Pa senare tid har

6 Seniorboende i Sverige, idéer, erfarenheter och framtidsperspektiv — en
kunskapsoéversikt 2001 02 15
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framst kommunala bostadsféretag i samarbete med kommunen
satsat pa att omvandla lampliga bostader till seniorbostader med
hyresratt. | vissa fall kan det vara ett sarskilt hus, i andra fall lagen-
heter i trappuppgangar eller insprangda lagenheter i bostadsom-
radet. Sett till det totala antalet bostader i landet, &r det ett mycket
begransat antal aldre som har en bostad med dessa forbéattrade for-
utsattningar till ett langre kvarboende.

I de utredningar och undersokningar som vi hanvisat till’, fram-
star det som allt tydligare att vi har ett vaxande behov av nya ordi-
nara boenden for aldre, framfor allt da héalften av alla som idag ar
mellan 50-75 ar bor i villa, och att vi far en allt aldrande befolkning.
Fram till 2035 kommer andelen 65 ar eller &ldre att enligt SCB:s be-
folkningsframskrivningar att ha dkat till en fjardedel av befolknin-
gen, en 6kning med 41 % raknat fran 2002.

En betydande del av morgondagens &ldre bor istéllet idag i sma-
hus byggda under den sa kallade villaboomen kring 1970-talet,
vilket Boverket beskrivit i rapporten Hur bor morgondagens aldre?
(2002). Boverket konstaterade hér att det finns en risk for inlasnings-
problem till f6ljd av vikande efterfragan pa vissa marknader i komb-
ination med eftersatt underhall. Brister i tillgangligheten var ett
annat problem som vi har pekade pa. Av dem som bor i flerbostads-
hus &r det en hel del som bor i hus byggda pa 1940, 50- och 60-talen,
dar det ofta saknas hiss. Boverket menar att medvetandet om dessa
forutsattningar behover 6ka saval i samhallsplaneringen som hos
enskilda individer pa vag in i pensionsaldern.

7 Senior 2005 bl.a. SOU 2002:29, Hur bor morgondagens aldre? Boverket dec
2002, statistik kommunférbundet
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Diagram 12. Hushall i smahus byggda 1969-81 efter den &ldsta
hushéllsmedlemmens dlder dr 2000. Kélla: SCB, av Boverket bestalld
bearbetning av fastighetstaxeringsregistret och registret éver
totalbefolkningen.
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Kommunforbundet anser i sin arsrapport att det ar av stor vikt ur
bade ett manskligt och ett samhallsekonomiskt perspektiv att bo-
stadsforsorjningen for en aldrande befolkning tas pa storsta allvar.
Kommunférbundet anser vidare att man i dialog med medborgarna
maste kunna forklara den pagaende och nodvéandiga utvecklingen
och planera for en framtid med ett mer varierat utbud av tillgéngliga
bostéader i ordinart boende och ett sarskilt boende som tillgodoser
behovet av vard och omsorg for de personer som har storst vardbe-
hov. Kommun- och landstingsférbundens ordféranden har under
hosten 2004 utvecklat sin gemensamma syn pa vad denna samhalls-
utveckling bor innebara for bostadsmarknaden.

”Manga efterfragar ett boende dar man kan kanna trygghet, finna
gemenskap samt ha tillgang till service och olika slags aktiviteter. //
Darfor efterlyser vi en bostadsmarknad som erbjuder lampliga bo-
stader for aldre: fler kollektiva boendeformer, anpassade och flexibla
bostader med tillgang till olika former av service. // Om kommuner
och landsting har ansvar for samhallsplanering samt vard och
omsorg, maste vi vanja oss vid att den enskilde — &ven den som ar
aldre — har ansvaret att planera for sitt eget liv. Det handlar till
exempel om att stélla sig i bostadskoé i tid, att vara beredd att flytta
fran sin tvaplansvilla till en mer praktisk bostad for att kunna bo
tryggt och praktiskt aven nar kramporna satter in. En bra dlderdom
ar ett gemensamt ansvar - forst da kommer individen i centrum pa
allvar.” (okt 2004)

| betankandet Riv alderstrappan (SOU 2002:29) pekar utrednin-
gen pa att de nya mojligheter som nu finns att organisera kooper-
ativa hyresratter innebar att ett eget inflytande dver boendet kan
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forenas med ett boende utan betydande ekonomisk insats. Det ar
mojligt att ett utvecklingsarbete pa detta omrade kan ge intressanta
boendeltsningar for just aldre personer pa sikt. En forsta borjan ar
att forbattra informationen om den kooperativa hyresratten som
form.

Boverket har sa har l1angt kunnat konstatera att det vaxande be-
hovet av seniorboenden i landet pa ett Gverlagset satt kan upplatas
med kooperativ hyresratt. Behovet av nya bostader dar manniskor
kan aldras och umgas tillsammans under vardiga former, ar stort.

De seniorboenden som finns idag upplats bade med hyres- och
bostadsratt. HSB har ett 25-tal och JM:s Seniorgarden har byggt ett
50-tal projekt. Inom SABO finns ca 3400 lagenheter i seniorboenden.

De seniorboenden som idag finns i kooperativ hyresratt fungerar
mycket bra. Intresset for SeniorForum Boo har varit stort, redan
innan det borjat byggas. SeniorLiv AB har dven fatt ett flertal forfrag-
ningar fran andra kommuner om etablering av liknande projekt.
Flera av de intressegrupper som utredningen varit i kontakt med har
ett sadant boende som mal. En fortsatt utveckling av seniorboenden
i kooperativ hyresratt bor darfor stodjas. Vi aterkommer i avsnitt
7.1.2 med forslag pa ett sarskilt programarbete till stod for en sadan
utveckling.

5.2.2. Okad integration i utsatta bostadsomraden
Boverket har inlett arbetet med att utveckla lampliga indikatorer for
att folja upp integrationen/segregationen i boendet i olika delar av
landet genom en forsta lagesrapport®. | denna har begreppen integr-
ation och segregation tydliggjorts for att kunna se hur de kan
kopplas till boendet. Boverket anser att den kooperativa hyresratten
kan bidra till en 6kad samhallelig integration via boendet och bo-
endemiljon, genom de majligheter till delaktighet och paverkans-
mdjligheter inom ramen for en social gemenskap, vilket berors i
lagesrapporten.

| ett vidare perspektiv star den ekonomiska, sociala och politiska
integrationen for kulturella och etniska minoriteters maojligheter till
integration, utifran sin kulturella sarprégel, i samhallet i stort. Det
ror sig om tillgang till arbetsmarknaden och den offentliga sektorns
transfereringar, moten over kulturella, etniska och sprakliga granser
i en informell samvaro samt majlighet att paverka politiska beslut.

Sa som Boverket tidigare har papekat i remissvar till storstads-
delegationen, utgor bostaden och boendemiljén i hdg grad den
plattform utifran vilken vi gar ut och moter varlden. Da verksam-
heten i de kooperativa hyresrattsforeningarna kommer att vara
knuten till de bostadsomraden dar féreningarna vaxer fram, ar det
inte i forsta hand en 6kad rumslig integration som det héar ar fraga
om. Den kooperativa hyresratten erbjuder istéllet 6kade mojligheter
till en social integration for de hyresgéster och medlemmar som

8 Indikatorer for att folja upp integration och segregation i boendet, Boverket
lagesrapport 2004.
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berors. Foreningstillhérigheten ger 6kade maojligheter att paverka
den egna ekonomin i féreningen, 6kad social gemenskap och trygg-
het samt 6kad boendedemokrati. Den 6kade sjalvkansla och sjélv-
tillit som harigenom kan vaxa fram, ger en grund for att tilliten kan
Oka aven till de intressenter och institutioner som den kooperativa
hyresrattsféreningen kommer i kontakt med.

De forstudier som gjorts i Malmo infor ombildning till kooperativ
hyresratt i segregerade bostadsomraden, visar att den kooperativa
hyresratten erbjuder sddana strukturella forandringsmojligheter av
makt och inflytande som &ven Storstadsdelegationen efterlyst. Vid
en utvardering av de lokala utvecklingsavtalen med kommunerna,
konstaterades® att just strukturella forandringar, som i form av en
annan typ av bostader eller allt som kan férandra den hierarki som
uppratthaller segregationen, &r viktiga insatser.

| en utvardering av sjalvforvaltning i Bostads AB Poseidon'® pekar
man pa att det ar av avgorande betydelse vilken instéllning bostads-
foretaget, och framfor allt den lokalt placerade omradespersonalen
har, for att ett reellt inflytande skall ske. Vi har tidigare pekat pa att
det finns ett klart samband mellan vilka mdjligheter man anser sig
ha att paverka sin bostad och hur n6jd man ar med den. De som har
forsokt paverka sin boendesituation inom allmannyttan men som
inte har lyckats, & mest missnéjda. Forst nar de boende ges full
radighet 6ver besluten som de berérs av och kan kanna tillit till att
de faktiskt kan paverka sitt boende, kan langsiktigt hallbara forandr-
ingsprocesser byggas upp.

Samtidigt kan konstateras att segregationen ar ett vaxande sam-
hallsproblem, dar boendefragan ar central. | en rapport fran Integr-
ationsverket™ konstateras att av vasterlandska invandrare som 1999
bodde i storstdderna bodde nastan var tredje person i grannskap dar
andelen utrikes fodda Oversteg 50 procent. Samtidigt maste inflytan-
det och makten 6ver boendet ses i ett vidare sammanhang, dar saval
den fysiska som kulturella och sociala narmiljén samspelar. Inter-
nationella erfarenheter visar att medvetna forandringsprocesser dar
de boende involveras i att forandra och forbéttra utsatta bostadsom-
raden, och sedan sjalva far ta ansvar for sitt omrade, har varit fram-
gangsrika. | ett exempel fran Skottland*? har ett dldre bostadsom-
rade, ursprungligen fran slutet av 30-talet, som gradvis hade forfallit,
utvecklats genom en medveten strategi, dar bildandet av en koop-
erativ hyresrattsforening varit ett barande inslag. Ett utvecklingspro-
gram for omradet, som idag kallas Fairfield, tog fasta pa ekonomiskt,
socialt och ekologisk hallbara forandringsprocesser. Det rorde sig
bl.a. om fler arbetstillféallen f6r de boende genom att arbeta med
underhall och forvaltning i omradet. Hog kostnadskontroll for att

® Andreas Sandberg i juni 2002.

10| okal kontroll och kollektivt handlande, forskningsrapport 2003:1 Institutet
for bostads- och urbanforskning.

11 Rapport integration 2003, Integrationsverket.

2 Howard Liddell, projektledare Fairfield Estate feb 2003
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kunna halla hyrorna laga. Skapandet av Housing Cooperative
(kooperativa hyresrattsforeningar) vilket gav medbestdmmande hos
de boende - fran allra forsta borjan. Information om energianvand-
ning och underhallskostnader, ombyggnad av gatunat for att skapa
overblickbara, trygga stadsrum samt anlaggande av nya forgards-
marker och gronytor. Utfallet av projektet uppvisade vid en jam-
forelse mellan 1987 och 2000 mycket positiva resultat, se tabell 10.

Tabell 10. Jdmfidrelse mellan Fairfield 1987 och 2000, (H Liddell
Fairfield Estate 2004).

Fairfield 1987 Fairfield 2000

Invanare: 936 Invanare: 1200

450 hus och 200 pers vantar pa att flytta darifrdn 353 hus och 144 pers vantar pa att flytta dit
Arbetsloshet 80 procent Arbetsléshet 19 procent
Kriminalitet 2 procent Kriminalitet 0 procent

Tomma lagenheter 33 procent Tomma lagenheter 0 procent
Begaran om flytt 75 procent Begaran om flytt 1 procent
Forsenad hyresbet. 30 procent Forsenad hyresbet. 2 procent
Utbildad arbetskraft 3 procent Utbildad arbetskraft okant

Ovrigt: De boende var néjda med:

Hogsta kriminaliteten i regionen Franvaro av vandalism 88 procent
Hogsta sjuktalen i regionen Sophantering 97 procent

Ho6g andel analfabetism Bostéderna 92 procent

Missnoje med: Fairfield som bostadsort 74 procent
Allmén vantrivsel Trygghet 79 procent

Illa underhéllna gator och trottoarer Kollektivtrafiken 97 procent

Ingen sanering av klotter Skolorna 89 procent

Délig renhallning Daghemmen 93 procent

Information fran de styrande 92 procent
Kooperativet som hyresvard 86 procent

Intresset for liknande insatser har visats fran tre av de kontaktade
kommunerna under utredningen. Mojligheterna att pa detta satt
involvera de boende i férandringsprocesser dar inflytandet och
paverkansmajligheterna vaxer fram underifran, torde vara storre
genom val av den kooperativa hyresratten som upplatelseform &n
genom ombildningar till bostadsrétt. | en forskningsrapport®® fran
IBF, visas hur ombildningar till bostadsratter av drygt 10 000 all-
mannyttiga lagenheter foll ut i atta kommuner fran slutet av 70-talet
till i borjan av 90-talet. Samtliga ombildningar skedde innan aktuell
lagstiftning tratt i kraft, vilket mojliggjorde s.k. kontorsskiften. Det
innebar att ombildningen gjordes utan att de boende via kvalificerat
majoritetsbeslut godkdénde ombildningen.

13 Fr&n allmannytta till bostadsratt i miljonprogramsomraden, forsknings-
rapport 1998:1, Bo Bengtson m.fl. Institutet for bostadsforskning Uppsala
Universitet
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Ombildningarna har inneburit att det &r dvertagande bolag,
exempelvis HSB, som 6vertagit fastigheten och i sin tur erbjudit
hyresgasterna medlemskap i en bostadsrattsforening. IBF noterade
tva olika ombildningsstrategier, varav den ena grovt sett riktade sig
till de befintliga hyresgasterna och den andra pa en inflyttning av
boende fran andra omraden. Den senare strategin var ofta forknip-
pad med en mera omfattande ombyggnad, inklusive evakuering av
hyresgéaster. Denna strategi torde idag vara vasentligt svarare att
arbeta utifran, da beslutet om ombildningen forutsatter ett godkan-
nande av en kvalificerad majoritet av hyresgasterna.

Enligt IBF finns det en tendens att andelen invandrare i de om-
bildade omradena minskar 6ver tiden. Sannolikt beroende pa det
faktum att sarskilt utomnordiska invandrargrupper har svarigheter
att komma 6ver de ekonomiska och andra barriarer som féljer med
denna upplatelseform. Omsattningen av boende har minskat i stort
sett i samtliga omraden, liksom vandalisering, skadegorelse och
onodig forslitning. IBF konstaterade dock skillnader mellan de olika
omradena och sarskilt dd mellan de omraden dar ombyggnation
skett och 6vriga omraden, varfor de inte sdg 6vergang till bostadsratt
som nagon patentlésning pa miljonprogramomradenas problem.

Boverket anser att de internationella erfarenheterna i kombinat-
ion med de nya mojligheter som den kooperativa hyresratten med-
ger, ar vardefulla utgangspunkter for att 6ka integrationen i idag
segregerade bostadsomraden.

5.2.3. Nyproduktion av kooperativa hyresratter
| Boverkets sammanstallning av kommunernas bostadsforsérjnings-
planer, framgar att det finns 366 planerade bostéader i kooperativ
hyresratt 2004 samt ytterligare 494 2005. Harutdver finns exempel
fran Linkoping, Karlshamn m.fl. kommuner dar bostader planeras
att upplatas med kooperativ hyresréatt. De atta SABO-foretagen vilka
ingar i utvecklingsprojektet "kooperativ hyresratt i praktiken”, har
alla inriktningen att bygga nytt med kooperativ hyresratt som upp-
latelseform. Inom SABO:s medlemsforetag ar det saledes enbart
kooperativa hyresratter enligt hyresmodell som planeras.
Maojligheten att kombinera laga insatser och rimliga boendekost-
nader i nyproduktion, har varit utgangspunkten i BoAktiv Landgan-
gen kooperativ hyresrattforening i Malmao. Projektet omfattar 47
lagenheter med en sammanlagd BOA pa 2 500 kvm samt gemen-
samma utrymmen for friskvard, hobby och matlagning m.m. pa
sammanlagt 350 kvm. Féreningen driver bygget som egen byggherre
med stdd av externa konsulter for projektering, upphandling och
foreningsansvar. Huset ar byggt kompakt for att minska saval pro-
duktionskostnader som energiforbrukning. Individuell métning av
varme, vatten och el bidrar till 6kad hushallning av energi och
vatten. Féreningen planerar for bilpool, kompletterande solvarme
och en utdkad kallsortering. Den berdknade bruttoproduktions-
kostnaden &ar 42 Mnkr. En ekonomiskt tillforlitlig kalkyl visar pa ett
Overskott redan ar ett.

7
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For den enskilde medlemmen blir hyran ca 4 800 kr i manaden.
Upplatelseinsatsen kommer att bli ca 80 000 kr. Medlemmarna har
da fri tillgang till de gemensamma ytorna vika foreningen ansvarar
for. Detta pilotprojekt, vilket f6ljs av Boverkets Byggkostnadsforum,
visar att en byggande kooperativ hyresrattférening kan ge medlem-
marna fullvardiga och attraktiva bostader i hus dar saval de eko-
nomiska som sociala och ekologiska vardena framgangsrikt kan
kombineras.

For att till fullo utveckla den kooperativa hyresrattens alla moj-
ligheter, kommer saledes aven nyproduktion enligt &garmodell att
behova utvecklas. Sddana kooperativa hyresrattsforeningar kan dels
tillskapas av egen kraft, dels om det finns enskilda entreprenérer
som ar beredda att ta sddana initiativ. En viktig uppgift i uppdraget
till SKH bor vara att folja sddana initiativ och utvecklingsarbeten och
stimulera till erfarenhetsutbyten. En samverkan med den nationella
byggsamordnaren bor i dessa sammanhang etableras.

5.2.4. Social gemenskap och 6kad trygghet

Som framgatt av analysarbetet finns det en bred samstammighet i
att okad social gemenskap leder till 6kad trygghet. | manga miljon-
programsomraden ar ensamhushallen dverrepresenterade. Bland
dessa ar i sig ensamstaende kvinnor en dverrepresenterad grupp.
Enligt SCB:s Bostads- och hyresundersékning framgar att det 2002
fanns 480 000 ensamhushall boende inom hyresréatt. Andelen en-
samstaende med barn uppgick till 98 200.

Det framstar som sarskilt viktigt att kunna erbjuda dessa grupper
okade mojligheter till inflytande, trygghet och social gemenskap.
Aven om ensamhushallen ar dverrepresenterade, s& ar det emeller-
tid inte givet att ensamheten &r storre. Personliga natverk och kon-
takter med grannar kan vara lika vél utvecklade bland ensamhus-
hallen. Samtidigt blir det viktigt att ta stor hansyn till vad ensam-
stdende och kvinnor anser om sitt boende och att bostadsomraden
kan fa utvecklas pa deras villkor.

En bakgrundsfaktor som i IBF:s hushallsundersokning visar sig
vara betydelsefull, ar just kon. For manga av fragorna om vad som ar
viktigt i bostadsomradet, ar det sa att kvinnor tycker att dessa fragor
ar viktigare an vad mannen gor. Det ar sarskilt tydligt for fragor av
forvaltningskaraktar. | alla utom en av dessa har kvinnorna tyckt att
fragorna ar viktigare an vad mannen tycker. Aven i en del andra
fragor, som rérande det egna engagemanget, tycker kvinnorna att
dessa ar viktigare &n vad mannen tycker.

Tva ytterligare bakgrundsfaktorer har visat sig ha betydelse i be-
domningen av hur viktigt olika fragor ar, och det & om man har
barn och inkomst. Resultaten fér barnhushallen visar att dessa
tycker att omradet &r viktigare an vad 6vriga boende anser. Av for-
valtningsfragorna &r det stadningen av omradet och skotseln av
vaxter och rabatter som de avviker signifikant positivt. De avviker
ocksa i fragor om engagemang och ansvar.
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Inkomst paverkar negativt, dvs. ju hogre inkomst desto mindre
viktigt anser man att det ar. De fragor detta géller ar stadningen av
omradet och skotseln av vaxter och rabatter, den allmanna trivseln
utomhus, den sociala gemenskapen, mojligheterna att enkelt kunna
flytta eller byta lagenhet, kdnslan av ansvar, trygghetskénslan och
kontrollen éver boendeférhallandena.

Tabell 11. Vad &r viktigt, olika bakgrundsfaktorers betydelse, IBF

2004.

Alder Koén

Inv.

Barn Par Ink. Boratt

Dina kontakter med andra boende i omradet?
Stadningen av entré och trapphus?

Den allméanna trivseln i entré och trapphus?
Skétsel och underhall av maskiner i tvattstuga?

Lagenhetsunderhall?
Fastighetsunderhall?

Stadning av tvattstugan?

Stadningen av naromradet utomhus?

Skoétseln av vaxter, rabatter och grasmatta?

Den allmé&nna trivseln utomhus i naromradet?
Den sociala gemenskapen i omradet?

Dina mojligheter att kunna péverka ditt boende?

De boendes engagemang for bostadsomradet?

De boendes mdjligheter att sjalva kunna bestamma
i frdgor som beror bostadsomradet?

Dina mdjligheter att enkelt kunna flytta eller byta
lagenhet?

Ditt engagemang i boendet?

Din kénsla av ansvar for bostadsomradet
Din trygghetskansla i bostadsomradet?
Din kontroll 6ver dina boendeforhéllanden?

+ + + + o+ + + + o+ o+

+

+ + + + o+

+ +

Hyresgastforeningens insatser for att 6ka den sociala gemenska-
pen och tryggheten ar betydande i manga av dessa omraden. Sam-
tidigt &r det angeléget att hyresgéasterna ges 6kad kunskap om vad
den kooperativa hyresratten kan ge for ytterligare maojligheter till
paverkan och boendedemokrati. Som framgar av tabell 11 &r det i de
fragor som kvinnorna varderar hdgre, som den kooperativa hyres-

ratten erbjuder storre mojligheter att sjalv rada over.

Ombildning av allmannyttiga bostéader till kooperativ hyresratt
har, vare sig till hyres- eller &garmodell, hitintills skett i landet. Trots
hyresgéasternas intresse av att battre kunna paverka sina boende-
kostnader, sa har inga sadana initiativ kommit till konkreta uttryck.
En hammande faktor for att hyresgasterna skall ta initiativ till sa-
dana ombildningar ar sannolikt den okunskap som rader bland
hyresgaster om den kooperativa hyresrattens mojligheter. Det ar
samtidigt inte helt okomplicerat att genomdriva en sadan process.
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Hyresgasterna kommer att behdva stod for att kunna bilda forening
och végledas genom ombildningsprocessen. Denna kan sa sman-
ingom leda fram till att hyresgasterna vill ombilda enligt hyres-
modell och darefter fa teckna ett blockhyresavtal och paféljande
forvaltningsavtal. Det kan dven leda fram till att hyresgasterna
oOnskar registrera en intresseanmalan for ett framtida hembuds-
forfarande.

Sa lange det saknas erforderligt stod till hyresgasterna, i komb-
ination med en utbredd okunskap, kommer det sannolikt inte att
genomforas nagra ombildningar att rakna med framéver. Ombild-
ningar till hyresmodell skulle samtidigt otvivelaktigt ge hyresgast-
erna ett vasentligt storre inflytande 6ver sitt boende. I prop.
2001/02:62 Kooperativ hyresratt, framhaller regeringen sarskilt att
boendeformen kooperativ hyresratt &r dgnad att ge forutsattningar
for en béattre boendemiljo med storre inslag av boendedemokrati
och sjalvforvaltning &n vanlig hyresratt. Det finns darfor enligt
Boverket starka motiv till att sarskilt stédja intresserade hyresgaster i
en sadan stravan.

I allbolagen 3 § framgar att ett allméannyttigt bostadsforetag skall
strava efter att erbjuda hyresgasterna majlighet till boinflytande och
inflytande i foretaget. Initiativ frAn hyresgéaster torde darfor mottas
positivt av det allmannyttiga bolaget. SABO menar i sitt yttrande att
aven om hyresgaster endast i mycket begransad utstrackning skulle
vara positiva till att ombilda till kooperativ hyresratt, sa starker det
givetvis hyresgasternas inflytande. Det finns ocksa ett aktivt intresse
fran SABO att stddja tillkomsten av kooperativa hyresrattsforenin-
gar. Hyresgastforeningen har a sin sida uttryckt att det inte finns
nagot sddant intresse fran foreningen. Féreningen anser inte heller
att det finns nagot intresse fran hyresgaster att ombilda till kooper-
ativ hyresratt. Det stod som intresserade hyresgaster kan erhalla,
kommer da i forsta hand att kunna ges fran SKH.

Sa som vi redovisat i avsnitt 4.3.3, har 65 % av hyresgéasterna i
IBF:s undersdkning, valt att féredra den kooperativa hyresratten
som boendeform. Hur val denna siffra dverensstémmer med en
lokal verklighet, kan bara avgoras efter det att berérda hyresgéaster
informerats och erbjudits en valmdgjlighet.

Boverket anser mot denna bakgrund att det finns skal till att ge
intresserade hyresgaster stdd for information och konsultativ hjalp, i
syfte att kunna utveckla en battre boendemiljo med storre inslag av
boendedemokrati och sjalvférvaltning genom bildande av kooper-
ativa hyresrattsforeningar. Behovet av information och samordning
av sddana insatser, kommer darfor att bli nédvandiga under en
period framover. Boverket foreslar darfor i avsnitt 7.2.1 att sarskilt
stod skall ges till SKH for att stddja utvecklingen av kooperativa
hyresrattsféreningar inom allmannyttan.

Ett konsultativt stod till hyresgaster skulle bidra till att 6ka kun-
skapen om, och underlatta ombildningar till, kooperativ hyresratt.
Det forutsatter samtidigt att det finns ett tillrackligt intresse bland
hyresgéasterna for att sjalva engagera sig i att bilda en sadan foren-
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ing, da intresset maste komma underifran. | IBF:s undersékning
stalldes fragan;

“Skulle du vilja engagera dig i att bilda en forening med
beslutanderétt i ditt omrdde?;

« om du visste att foreningen skulle f& bestimma Gver fradgor som
hyra, drift och férvaltning?”

P4 den sjugradiga skalan utféll svaren enligt foljande,

Nej, absolut Ja, absolut
Inte

25,6 % 75% 10,4 % 159 % 13,6 % 75% 19,4 %

40 % tar helt eller delvis stéallning for att vilja engagera sig i att
bilda en forening vilken skulle fungera enligt den kooperativa
hyresrattens hyresmodell. Det 6verensstammer ganska val med de
svar om vilka boendealternativ hyresgaster fritt skulle valja.

Den tveksamhet som en del hyresgaster ger uttryck infor att
engagera sig i en foreningsbildning, kan belysas ur tva perspektiv.
Dels kan tveksamheten bestd i att viljan till engagemang i en for-
ening ar begransad, dels kan den grundas pad om engagemanget
verkligen leder till en féreningsbildning och om det darfor ar vart
insatsen.

Aven ett foreningsengagemang kan ses ur tva perspektiv. Dels kan
det rora sig om de rena fortroendeuppdragen som styrelseledamot
eller liknande, dels i vilka aktiviteter man som aktiv medlem deltar i
foreningen.

Den allm@nna uppfattningen i dag ar att det inom foreningslivet
ar allt svarare att rekrytera nya fortroendevalda till styrelseuppdrag
eller liknande. Saval métesformer som den tid det tar att fullgora sitt
uppdrag avskracker allt fler att ata sig sddana uppdrag. Ett styrelse-
uppdrag i en kooperativ hyresrattsférening kommer troligtvis att
upplevas pa samma satt, savitt inte de traditionella motesformerna
ersatts eller kompletteras med andra demokratiska forum. | en del
bostadsrattsforeningar knutna till Riksbyggen har virtuella motes-
former bidragit till ett vasentligt 6kat engagemang bland saval med-
lemmar som styrelseledamaoter.

Avgorande &r om medlemmarna kdnner ett engagemang foér
andamalet och darmed kan vaga detta mot den insats som ett for-
troendeuppdrag leder till. Av svaren fran de kooperativa hyresratts-
foreningarna, framkom att 62 % instamde helt i att ’medlemmarna i
foreningen kanner ett engagemang for foreningens andamal”. Vikt-
en av att kunna tydliggéra och kommunicera den kooperativa hyres-
rattens sarart bor darfor understrykas.

De erfarenheter som bostadsrattsinnehavare har vunnit genom
sitt féreningsarbete, visar att det gemensamma ansvaret att besluta
om boendefragor lampar sig vél i foreningsform. Till pastdendet "Jag
ar positiv till att i foreningsform besluta om gemensamma boende-
fragor”, instamde bostadsréattsinnehavare i hogre grad (balans 5,7)
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an hyresgaster (balans 4,3). De erfarenheter som bostadsrattsinne-
havaren har av lokalt foreningsarbete med boendefragor, skiljer sig
saledes fran de erfarenheter som hyresgaster har av lokalt forenings-
arbete med boendefragor. Mojligheterna att sjalva besluta om ge-
mensamma boendefragor ar begransade i en lokal Hyresgastforen-
ing, vilket kan forklara skillnaden. Med tydligt &andamal och 6kad
beslutanderatt, skulle férutsattningarna oka for att starka aven
hyresgéasternas inflytande och engagemang.

Fragan om vilka aktiviteter som da skulle kunna vécka ett enga-
gemang som medlem, har studerats bl.a. i Poseidon, dér IBF i en
rapport** redovisar en tredrig utvardering av ett program for lokal
demokrati och sjalvforvaltning. | en direkt jaAmférelse med IBF:s
hushallsundersckning, kan vi se vad hyresgaster anser ar viktigt att
paverka i sitt boende, se diagram 13.

Diagram 13 Balanserat resultat 6ver hur viktigt det ar att paverka i
sitt bostadsomrade, jamiorelse mellan Poseidon och
hushallsundersékning, 1BF 2004

Balans: Viktigt att paverka?
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Néarom
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| Poseidon ansag hyresgéasterna att det var viktigast att paverka nar-
omradet och lagenhetsunderhallet. | jamforelse med hushallsunder-
sOkningen var dessa hyresgaster betydligt mindre intresserade av
lekplatserna, an hyresgaster i Poseidon. Den mdjlighet att kunna
paverka boendekostnader och forbrukning av varme, vatten och el
som togs upp i hushallsundersokningen, gavs emellertid inte i
Poseidon. Det stOrre intresse for att paverka dessa fragor som hyres-
gaster i hushallsundersckningen visat, indikerar pa att engageman-
get torde 6ka om fokus forflyttades fran att rent allmant paverka

4 |okal kontroll och kollektivt handlande, IBF forskningsrapport 2003:1
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narmiljon till att paverka sina boendekostnader. Vi kan dven kon-
statera i undersokningen att intresset for att boende sjalva skall géra
en insats i sitt bostadsomrade ar generellt storre inom bostadsratten
an inom hyresréatten.

Var slutsats ar att viljan till engagemang i en boendeférening i hog
grad har att géra med vilket andamal féreningen har faststallt, for-
magan att kommunicera detta samt vilken beslutanderatt och pa-
verkansmojlighet foreningen har dver boendekostnader och
forvaltning.

Mojligheten att fatta beslut pa en foreningsstamma med 2/3
majoritet av hyresgasterna i de hus som berdrs for en ombildning,
bygger darfor pa dessa forutsattningar. Samtidigt skall dessa hyres-
gaster vara medlemmar i foreningen. Vi kan ocksa dra slutsatsen att
for det andra perspektivet pa foreningsengagemanget, om det finns
boendeaktiviteter som kan engagera hyresgasterna i en kooperativ
hyresrattsforening, sa tillfor den kooperativa hyresratten sadana
aktiviteter och sddant ansvar, som normalt inte forekommer inom
hyresratten.

Aven om intresset for rena styrelseuppdrag har minskat, sa ligger
foreningsengagemanget sett som ett frivilligt eller ideellt arbete som
medlem i en forening fortfarande pa en valdigt hog niva i Sverige,
jamfort med andra lander. | en studie av svenskt organisationsliv'®,
framgar att 86 % av de personer som arbetar frivilligt i Sverige ocksa
ar medlem i den organisation de arbetar for. Motsvarande siffror for
t.ex. Storbritannien ar 47 %, Holland 57 % och Tyskland 68 %. Det
finns darfor inget som talar for att det skulle finnas nagot allméant
motstand till att g&d med som medlem i en kooperativ hyresratts-
forening.

Huruvida hyresgéasterna skulle finna det vart att engagera sig i att
bilda en kooperativ hyresrattsforening, paverkas av att fastighets-
agaren har en vetoréatt. Pa den tidigare redovisade fragan, om hyres-
gasterna var beredda att engagera sig i att bilda férening om man
visste att foreningen skulle fa bestamma 6ver fragor som hyra, drift
och férvaltning, var 40 % positivt installda. N&r villkoret att det
slutligen &r hyresvarden som bestdmmer vags in, sjunker intresset.

“Skulle du vilja engagera dig i att bilda en forening med
beslutanderétt i ditt omrade;

» om det var hyresvarden som bestamde om foreningen skulle fa
Overta ansvaret?”

15 svenskt organisationsliv — framvaxten av en ideell sektor, Filip Wijkstrém EFI
Handelshogskolan 1999.
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P4 den sjugradiga skalan utfoll svaren enligt foljande, med de
tidigare svaren inom parentes;

Nej, absolut Ja,
inte absolut
38,8 % 13,6 % 11,9% 17,2% 8,3% 43% 5,6 %

(25,6 %) (75%) (104%) (159%) (136%) (7.5%) (19,4 %)

Utdver okunskap och brist pa vagledning vid en ombildningspro-
cess, kan saledes aven hyresvardens instéllning vara en starkt ham-
mande faktor.

Fragan om ett allmannyttigt bolag skulle vagra teckna ett block-
hyresavtal med en bildad kooperativ hyresrattsforening har, som
framgatt, aldrig provats. Erfarenheter fran England har visat att ut-
vecklingen efter 1993, da en lag om hyresgasters ratt att sluta for-
valtningsavtal med den kommunala hyresvarden antogs, har varit
gynnsam. Huruvida just den omstéandigheten, att beslutet att teckna
ett blockhyresavtal och inga ett forvaltningsavtal enligt hyresmodell
ytterst ligger pa hyresvarden, kan bidra till att hamma utvecklingen i
Sverige, kommer till stor del att bero pa de allmannyttiga
bostadsforetagens installning.

5.2.5. Starkt boinflytande vid utforsaljning av allmannyttan

En sarskild situation dar den kooperativa hyresratten beaktats, ar
vid utférsaljning av allmannyttiga bostader. | betdankandet Koop-
erativ hyresratt (SOU 2000:95) anges att de forslag som i dag tratt i
kraft for ombildning till kooperativ hyresratt enligt ombildnings-
lagen, ar generella och att vid ett fortsatt reformarbete dar det visats
sarskilda skal till att gynna ombildning av allmannyttans lagenheter
till kooperativa hyresratter framfor ombildning till bostadsratter, sa
borde detta I6sas genom séarskilda regler som traffar allméannyttans
fastighetsbestand. | Allbokommitténs slutbetankande, Allméan-
nyttiga bostadsforetag och kommunernas boendeplanering (SOU
2001:27) lamnades forslag om en foretraddesordning vid forsaljning
av kommunalt fastighetsbestand, dar kommunen i forsta hand
skulle sélja till annat allményttigt bostadsféretag och i andra hand
en kooperativ hyresrattsforening som hyresgasterna bildat. Skalet
till detta var att det var av storsta betydelse att det finns en till-
rackligt stor sektor av bostadsmarknaden dar verksamheten bedrivs
utan vinstsyfte.

I direktiven, 2002:21, till utredningen om forséljning av allméan-
nyttiga bostader framhalles att en forséljning av den fastighet i viken
man som boende hyr sin lagenhet kan i manga fall innebéra en stor
forandring och skapa en kénsla av otrygghet och oro. Om man som
hyresgést tvingas acceptera en sadan agarforandring utan att fa
mojlighet att gdra sin rost hord uppstar latt en kénsla av maktl6shet.
Enligt regeringens uppfattning i direktiven var det darfér mycket
som talade for att hyresgasterna i allmannyttiga bostadsforetag
borde ges ytterligare mojlighet att férvarva sina hus fér ombildning
till kooperativ hyresratt.
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Utredningen om forséljning av allmannyttiga bostader lamnade i
april 2003 sitt betankande, Om allmannyttan séljs — starkt kooperat-
iv hyresratt (SOU 2003:44). Utredningen, som hade att beakta Allbo-
kommitténs férslag om en féretradesordning, fann emellertid att
fordelarna med en sddan ordning for narvarande inte skulle vaga
upp nackdelarna och lade i stallet fram forslag om bl.a. kungor-
elseskyldighet vid forsaljning och att Ombildningslagen sarskilt
skulle gynna kooperativa hyresrattsféreningar. Skulle forslagen vid
en framtida utvardering visa sig ha haft otillrackliga effekter, ansag
utredningen att det kan behdva dvervagas om en foretradesordning
skall inforas.

Boverket har kunnat konstatera att det annu inte skett ndgra om-
bildningar till kooperativ hyresrétt vid situationer da allmannyttiga
bostader har salts, trots det stora antalet utsalda lagenheter under
senare ar. Fragan om behovet av — och forutsattningarna for — att
forbattra maojligheterna for de boende i allmannyttiga bostadsfore-
tag att forvarva sina hus for ombildning till kooperativ hyresratt vid
en utforsaljningssituation, har darfor okat i aktualitet.

Under senare ar har ett flertal utforsaljningar av allmannyttiga
bostader skett. | framforallt Stockholm har detta skett via ombild-
ningar till bostadsratter. | andra fall har det skett till privata fastig-
hetsbolag. Sammanlagt har ca 58 000 lagenheter mellan aren 1999
och 2003 salts av kommunalt dgda bostadsforetag. Fler kommuner
har héarefter beslutat om utforséljning av delar av bostadsféretagets
bestand.

Boverket har i rapporten Ombildning av hyresratt till bostadsratt,
2002, redovisat omfattningen av ombildningar till bostadsrétter,
fran saval privat som allméannyttigt &gda hyresréatter.

Det ar sdledes inte bara allmannyttigt &gda hyresratter som tend-
erar att minska i omfattning. Aven hyresratten som upplatelseform
tenderar i vart fall i storstadsregionernas centrala delar att minska i
omfattning. Vi anser darfor att det finns ett kvarvarande behov av att
forbattra mojligheterna for de boende i allmannyttiga bostadsfore-
tag att forvarva sina hus for ombildning till kooperativ hyresratt vid
en utforsaljningssituation. Forutsattningarna for ett sadant Gver-
tagande ar emellertid tamligen komplicerade for de boende som
berors.

Boverket delar utredningens beddmning, att den kooperativa
hyresratten skall ges foretréade vid en utforséljningssituation och att
detta, sa som det motiverats i betankandet "Om allmannyttan saljs —
starkt kooperativ hyresratt”, bor ske via en dndring i Ombildnings-
lagen, sa att endast en kooperativ hyresrattsforening ges ratt att gora
intresseanmalan nar 6verlataren &r ett sddant kommunalt bostads-
foretag som avses i allbolagen

En avgorande fraga for hyresgasterna blir da hur realistiskt det ar
att inom den foreslagna tremanadersperioden klara av att ggnom-
fora ett beslut om foérvarv.

Inledningsvis maste en kooperativ hyresrattsforening vara registr-
erad. FOr registrering kravs att foreningen har minst tre medlemmatr,
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att den har antagit stadgar och att den har utsett en styrelse och
minst en revisor. Endast procedurerna kring foreningsbildningen
och registreringen, kan ta upp till tre manader. Helt beroende pa
hur stort bestand det ar fraga om, kan sedan medlemsrekryteringen
ta olika lang tid. Det &r ett stort steg fran att rent allméant sympatis-
era med en kooperativ hyresrattsforenings andamal, till att bli
medlem och dessutom ta stallning for personliga ekonomiska
ataganden. En medlemsrekrytering i ett bestand med ett par hundra
lagenheter torde ta minst ett ar. Ror det sig dessutom om omraden
déar det finns manga ekonomiskt svaga hushall, kommer de ekonom-
iska 6vervagandena att vara an mer grannlaga. For en foreningsbild-
ning med ett sa komplicerat andamal som att forvarva ett stérre be-
stdnd av allmannyttiga bostader, kravs sarskild kompetens. Detta
kan naturligtvis foreningen skaffa sig, men i ett sa tidigt skede maste
man rakna med att de inte har nagra direkta resurser att tala om,
vilket i sig utgor ett omedelbart hinder. Féreningen maste dven
snabbt kunna visa pa hur de enskilda och gemensamma ekonom-
iska atagandena kommer att se ut.

Harefter skall féoreningen gora en intresseanmalan for anteckning
i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Foreningen skall for att fa en
sadan anteckning registrerad visa ett intyg pa att hyresgéasterna i
minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheterna skriftligen har
forklarat sig intresserade av ombildningen, samt att dessa hyres-
gaster ar medlemmar i féreningen. Aven om det ar en grupp av
engagerade hyresgéaster som bildar féreningen, sa maste saledes
minst tva tredjedelar av dvriga hyresgaster ha fatt s mycket inform-
ation och blivit sa 6vertygade att de inom tre manader ar beredda
att vid en forsaljningssituation ta stallning for ett forvarv som kom-
mer att innebara ett personligt ekonomiskt atagande.

Hembudet innebéar sedan i korthet att fastighetsagaren skriftligen
anmaler hembudet till hyresnamnden med ett skriftligt forslag till
kopeavtal som skall innehalla uppgift om kdpeskillingen for den
hembjudna egendomen och dvriga villkor fér forvarvet. Hyresnamn-
den skall se till att forslaget till kopeavtal delges den férening som
har gjort intresseanmalan. Efter delgivningen far inte hembudet
eller samtycket till avtalsforslaget aterkallas eller forslaget andras.
Efter hembudet ar fastighetsagaren skyldig att ge foreningen tillfélle
att besikta egendomen. Aven sadan atgard kraver sarskild kompet-
ens och initiala resurser.

Foreningen har sedan att fatta beslut om sjalva forvarvet. Utbver
att inhamta ett besiktningsunderlag, kommer féreningen att behdva
beddma skéaligheten i de avtalsvillkor som fastighetsagaren stallt
upp. Férutom att féreningen rimligen behdver géra en egen beddom-
ning av marknadsvardet, sa ar féreningen skyldig att uppréatta en
ekonomisk plan. Planen skall hallas tillganglig for hyresgasterna och
vara godkand av tva intygsgivare. Uppréattandet av den ekonomiska
planen kommer féreningen med all sdkerhet att behova kvalificerad
hjalp med.
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Harefter skall beslutet om forvarv tas pa en stamma. Aven héar ar
beslutet giltigt forst om hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de
uthyrda lagenheter som omfattas av férvarvet har gatt med pa be-
slutet och att dessa hyresgaster &r medlemmar i foreningen. Dessa
ataganden, att planera for, finansiera och genomfora besiktningar,
marknadsvéarderingar, upprattande av ekonomisk plan samt den
beslutande stamman, torde dven det ta mer an tre manader i an-
sprak. | synnerhet om det ar en nybildad férening utan stadga och
etablerad organisation.

Hembudet antas harefter genom att foreningen inom tre manader
fran den dag da hembudet skedde skriftligen anmaler till hyres-
namnden att féreningen beslutat att forvarva den hembjudna egen-
domen pa de villkor som anges i fastighetsagarens forslag till kope-
avtal.

Om foéreningen inom dessa tre manader anméler ett intresse for
forvarv till hyresnamnden forlangs tiden foreningen har pa sig till
totalt sex manader fran det att hembudet inlamnats till hyresnamn-
den. Om féreningen inte inom denna tid aterkommit med sitt stall-
ningstagande, upphor hembudet att gélla.

Av det sagda kan konstateras att det ar den initiala tidspressen, att
inom tre manader bilda forening och mobilisera tva tredjedels
majoritet for ett ekonomiskt atagande, som ar det stora hindret for
att hyresgéasterna skall kunna utdva det inflytande vilket regeringen
avsag i sina direktiv (dir. 2002:21). Mot denna bakgrund bedomer
Boverket att ombildningsprocesser for i vart fall ett storre bestand,
pa sannolika skal inte kommer att kunna genomforas pa det satt
som foreslagits i betdnkandet "Om allméannyttan séljs — starkt koop-
erativ hyresréatt”. Vi aterkommer darfor i nasta avsnitt med komp-
letterande forslag, vilka syftar till att ge hyresgaster storre mojlig-
heter att utdva inflytande dver en uppkommen utforsaljnings-
situation.
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6. FOrslag till att utveckla forutsatt-
ningarna for kooperativ hyresratt

6.1 Intresseanmalan

En kooperativ hyresréttsforening som godkénts som allméannyttigt
bostadsforetag skall for hyresgésternas rékning ha rdtt att gora en
intresseanmadlan dven om hyresgésterna annu inte ér medlemmar i
féreningen.

| betdnkandet Om allméannyttan séljs — starkt kooperativ hyresratt

(SOU 2003:44) foreslog utredningen att Ombildningslagen sarskilt
bor gynna kooperativa hyresrattsféreningar och att en kungérelse-
skyldighet infors vid forsaljning av fastigheter, aktier eller andelar i
kommunala bostadsforetag.

Boverket finner att namnda forslag gynnar bildandet av kooper-
ativa hyresrattsforeningar och vart fortsatta resonemang bygger pa
utredningens forslag med féljande tillagg.

Endast procedurerna kring féreningsbildning och registrering
kan, s som vi har visat i forra avsnittet, ta upp till tre manader.
Medlemsrekrytering kan sedan ta olika lang tid beroende pa hur
stort bestand det ar fraga om. Det ar ett stort steg fran att rent all-
maéant sympatisera med en kooperativ hyresrattsforenings andamal
till att bli medlem och dessutom ta stallning till personliga ekonom-
iska ataganden. En medlemsrekrytering i ett bestand med ett par
hundra lagenheter kan ta minst ett ar. Ror det sig dessutom om
omraden dar det finns manga ekonomiskt svaga hushall kommer de
ekonomiska 6vervagandena att vara an mer grannlaga. For en for-
eningsbildning med ett sa komplicerat andamal som att férvarva ett
storre bestand av allmannyttiga bostader kravs sarskild kompetens.
Detta kan naturligtvis foreningen skaffa sig men i ett sa tidigt skede
maste man rakna med att den inte har nagra direkta resurser att tala
om. Féreningen maste aven snabbt kunna visa pa hur de enskilda
och gemensamma ekonomiska atagandena kommer att se ut.

Av det sagda kan konstateras att det &r den initiala tidspressen, att
inom tre manader bilda férening och mobilisera medlemmar fér tva
tredjedels majoritet, som ar det stora hindret for hyresgasterna.

Vart forslag innebar att en kooperativ hyresrattsforening som
godkéants som allméannyttigt bostadsféretag ges mdjlighet till att
gora en intresseanmalan om hyresgasterna i minst tva tredjedelar av
de uthyrda lagenheterna skriftligen samtycker till detta. Forslaget
innebar saledes att hyresgasternas samtycke lamnas utan krav pa att
hyresgéasterna vid denna tidpunkt &r medlemmar i féreningen.
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Utgangspunkten for ett sddant samtycke bland hyresgasterna
torde vara att de anser att ett foérvarv av en kooperativ hyresratts-
forening skulle ge dem majligheter till boendedemokrati, inflytande
och chans till lagre boendekostnader genom 6kad sjalvforvaltning
och att detta alternativ &r att foredra framfor andra &garalternativ.
Enligt var uppfattning ar det rimligt att tanka sig att hyresgasterna
kan ta stallning till ett sidant alternativ inom tre manader.

Ett hembud antas genom att foreningen inom tre manader fran
den dag da hembudet skedde skriftligen anmaler till hyresnamnden
att féreningen beslutat att forvarva den hembjudna egendomen pa
de villkor som anges i fastighetsagarens forslag till kbpeavtal. Om
foreningen inom dessa tre manader anmaler ett intresse for forvarv
till hyresnamnden forlangs den tid som foreningen har pa sig till
totalt sex manader fran det att hembudet inlamnats till hyres-
namnden.

Inom de totalt sex manader som salunda star till forfogande ges
hyresgéasterna, enligt var uppfattning, tillrackligt rddrum for att
kunna utveckla det lokala foreningsarbetet, finna former for sjalv-
forvaltning, bosparande, socialt engagemang och att gbra en
beddémning av den ekonomiska planen.

Den kooperativa hyresrattsféreningen, vilken godkénts som all-
mannyttigt bostadsforetag, kan naturligtvis ha bildats av hyres-
gasterna. Vart forslag innebar emellertid att ocksa en redan bildad
forening kan goéra en intresseanmalan.

Vad menar vi dd med “en redan bildad férening”? Tanken ar att
denna har bildats just for att underlatta en ombildning. En intresse-
anmalan fran en sadan forening skulle sledes likstéallas med en
intresseanmalan fran en forening som hyresgasterna sjalva bildat. Vi
utgar fran att det inte finns nagot egenintresse bland dem som ur-
sprungligen bildat féreningen att stanna kvar i denna. De ursprung-
liga medlemmarna skulle kunna vara en riksorganisation for koop-
erativa hyresrattsféreningar. Andra intressenter kan vara kommuner
eller andra lokala parter som vill gynna de boendes majligheter till
boinflytande.

Vart forslag innebar inte ndgon andring av sjalva beslutet om for-
varv for ombildning. Nar ett tillréackligt antal hyresgaster blivit med-
lemmar i féreningen har de ratt att sjalva besluta om fastigheten
skall forvarvas eller ej. Ett sadant beslut skall liksom nu vara giltigt
om hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheter
som omfattas av forvarvet har gatt med pa beslutet och dessa hyres-
gaster ar medlemmar i féreningen.

BOr nagra sarskilda villkor géalla for den “redan bildade férenin-
gen”? Detta far bedomas utifran hyresgasternas intresse av boin-
flytande och att det inte sker nagra oskéliga utdelningar fran den
kooperativa hyresrattsforeningen.

Enligt allbolagen avses med allméannyttigt bostadsforetag ett
foretag som drivs utan vinstsyfte och som huvudsakligen forvaltar
fastigheter i vilka bostader upplats med hyresratt och ar godkant
som allmannyttigt bostadsforetag. Skalig utdelning kan lamnas pa
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den del av aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som
agaren skjutit till kontant. Kooperativa hyresrattsforeningar svarar
val mot denna definition och dven en ekonomisk férening kan efter
ansokan godkéannas som allmannyttigt bostadsféretag om den i
ovrigt uppfyller de forutsattningar som anges i allbolagen. Enligt
lagen skall ett allmannyttigt bostadsforetag dven strava efter att
erbjuda hyresgasterna majlighet till boendeinflytande och infly-
tande i foretaget. Vi anser darfor att skal talar for att den redan
bildade foreningen ocksa ska vara godkand som allmannyttigt
bostadsforetag.

I ovan namnda betéankande fors ocksa fram forslaget att i lagen
om kooperativ hyresratt reglera késystem och avgifter for kdande
medlemmar. Syftet med dessa sparregler ar att forhindra vidare
ombildning till bostadsratt.

Att lagga sparregler pa alla former av kooperativ hyresratt ar enligt
var uppfattning ingen bra I6sning

Vi har darfor 6vervagt om sparreglerna istéllet for att foras in i
lagen om kooperativ hyresratt bor foras in i Ombildningslagen. Pa sa
satt skulle de endast beréra ombildning dar 6verlataren ar ett kom-
munalt bostadsforetag men inte dvriga kooperativa hyresratts-
foreningar.

Mot detta talar att det skulle finnas olika regler for kooperativa
hyresrattsféreningar. Men om malet ar att starka den kooperativa
hyresratten, och samtidigt ha sparregler for att forhindra vidare
ombildning till bostadsratt, ar detta dock en l6sning som bér
Overvagas.

6.2. Schablonbeskattning

Inkomstskattelagen dndlras pa sddant sétt att kooperativa hyres-
rattsforeningar vilka blockhyr tre eller flera lagenheter, skall
beskattas pa motsvarande sétt som privatbostadsforetag, med den
skillnaden att féreningen som intékt tar upp motsvarande andel av
fastighetens taxeringsvérde som blockhyresavtalets omfattning av
fastigheten, samt som kostnad, féreningens blockhyra till
fastighetsdgaren.

Genom 2002 ars LKH har upplatelseformen kooperativ hyresréatt
fatt sin civilrattsliga reglering. De tva modellerna av den kooperativa
hyresrattsforeningen leder idag till skilda beskattningsvillkor. Agar-
modellen, dar féreningen ager fastigheten och hyr ut lagenheterna
till medlemmarna i féreningen, schablonbeskattas enligt ndrmare
bestdmmelser i 39 kap. 25 § Inkomstskattelagen (IL). Beskattningen
ar saledes densamma som for en ékta bostadsréattsforening. Hyres-
modellen, dar foreningen hyr lagenheter fran ett bostadsforetag for
vidare uthyrning till medlemmarna i féreningen, saknar idag
sarskilda beskattningsregler.
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Agarmodellen

De skattemassiga reglerna for den kooperativa hyresrattsféreningen
enligt agarmodell ar de som galler for privata bostadsforetag. Med
privatbostadsfdretag avses enligt 2 kap. 17 § IL en svensk ekonomisk
forening eller ett svenskt aktiebolag vars verksambhet;

1. till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar eller
delagare tillhandahalla bostader i byggnader som ags av
foreningen eller bolaget eller

2. uteslutande eller sa gott som uteslutande bestar i att at sina
medlemmar eller deltagare tillhandahalla garage eller nagon
annan for deras personliga réakning avsedd anordning i
byggnader som &ags av foérening eller bolaget.

Bedémningen av omfattningen av tillhandahallandet av bostader
gors utifran taxeringsvardet (RSV S 1999:43). Med klart 6vervagande
del avses ca 60 % och uppat (prop. 1999/2000:2, del I s. 505). Det
innebar att foreningen maste tillhandahalla bostader till medlem-
mar i byggnader som &gs av féreningen till minst 60 % av hela taxer-
ingsvardet for fastigheten. Utrymmen som har naturlig anknytning
till bostaderna sasom forradsutrymmen, tvattstuga etc. for hyres-
gasterna raknas till bostadsdelen enligt ett forhandsbesked hos
skatterattsnamnden fran den 2l februari 2001.

Ett privatbostadsforetag beskattas for sina fastigheter pa foljande
satt (39 kap. 25-27 § § IL):
Som intékt tas upp:

1. tre procent av fastighetens taxeringsvarde aret fore taxeringsaret.
Jamkning sker om rakenskapsaret har annan langd &an 12
manader, och

2. erhdllna statliga rantebidrag for bostadsandamal.

Avdrag far goras for:
1. ranta pa lanat kapital som har lagts ned i fastigheten,

2. aterbetalning av statliga rantebidrag for bostadsandamal, och

3. tomtrattsavgald.

For andra inkomster géller vanliga regler for ekonomiska féreningar.

Hyresmodellen

Den kooperativa hyresrattsforeningen enligt hyresmodell, ar en
ekonomisk forening av sarskilt slag. Da féreningen inte ager fastig-
heten som den hyr, omfattas den inte av de sarskilda bestammels-
erna om privatbostadsforetag. Det framgar inte av forarbetena pa
vilket satt beskattning av hyresmodellen skall ske. Med hansyn till
foreningens speciella karaktar av ekonomisk forening, kan tva
regelsystem komma ifraga. Dels beskattningsregler fér ekonomiska
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foreningar, och da som oékta bostadsforetag. Dels beskattnings-
regler for kooperativ férening enligt 39 kap. 21-24 § § IL.

Sasom oakta bostadsforetag, skall den kooperativa hyresratts-
foreningen som skattepliktig intakt ta upp hyror frdn medlemmarna
och eventuella hyresgaster i foreningens hus. | den man medlem-
marna inte betalar normal bruksvardeshyra for sina lagenheter, skall
foreningen uttagsbeskattas. Harvid skall, forutom den faktiska
hyran, som intakt &ven tas upp ett belopp motsvarande skillnaden
mellan normalhyror och de erlagda hyrorna. Normalhyran berédknas
med ledning av i orten gallande hyrespris inklusive varmetillagg.
Enligt LKH skall den kooperativa hyresgasten betala den hyra som
foreningen bestammer. Hyreslagens regler om hyran géller inte
enligt 3 kap 6 §, i detta fall. | prop. 2001/02:62 om kooperativ hyres-
ratt, diskuteras hyressattningen i en kooperativ hyresrattsforening.
Enligt regeringens beddomning “fanns det dvervagande skal for att
hyreslagens regler om skaélig hyra inte bor galla i férhallandet mellan
en kooperativ hyresrattsférening och dess kooperativa hyresgaster.
En kooperativ hyresrattsforening bor alltsa inte vara bunden vare sig
av bruksvardesprincipen eller av nagra andra i lag angivna princi-
per” s. 85. Féreningar som under langre tid sdnkt sina boendekost-
nader och darmed kunnat erhalla en hyresniva som patagligt under-
stiger den som vid en bedomning av normalhyran pa orten skulle
vara jamforbar, skulle hamna i konflikt mellan regelverken for den
kooperativa hyresratten och beskattningssystemet for oékta bo-
stadsforetag. Ett av de grundléggande villkoren med den kooperat-
iva hyresratten, att den skall ge férutsattningar for stoérre inslag av
sjalvforvaltning an vanlig hyresratt, skulle darmed sta i strid med
villkoren for beskattningssystemet for odkta bostadsforetag.

Den medlemsinsats vilken medlemmen i en kooperativ hyres-
rattsforening deltar med i foreningen ar sannolikt dven vasentligt
lagre &n motsvarande andel i ett odkta bostadsféretag. Den lattnad i
beskattningen som finns for de boende i oékta bostadsforetag, kom-
mer darfor inte till fullo att kunna utnyttjas av den kooperative
hyresgasten. Aven pa denna punkt skulle den kooperativa hyres-
ratten missgynnas av detta regelverk.

Det andra alternativet till beskattningssystem, som skulle kunna
tillampas pa en kooperativ hyresrattsforening enligt hyresmodell,
galler for kooperativa féreningar enligt 39 kap. 21-24 § § IL.

Aven vid bedomningen av detta system, skall den kooperativa
hyresrattsféreningens sarart, att vara en ekonomisk férening av
sarskilt slag, hallas i minnet. Med kooperativ forening avses i dessa
sammanhang en ekonomisk férening som ar 6ppen pa det satt som
anges i 3 kap. 1 § Foreningslagen, och som tillampar lika rostratt.
Om en ekonomisk forening bedriver forsaljning till personer som
inte uppfyller kraven for intrade i féreningen, skall foreningen for att
anses som dppen ge dem samma ratt till aterbaring pa kopta varor
som medlemmarna far (39 kap. 21 § IL).

93
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Av avgorande betydelse for att en kooperativ férening skall ha ratt
till avdrag for kooperativ utdelning ar salunda:

e attden ar 6ppen,
e att lika rostratt tillampas,

e att utdelning sker i forhallande till inkop eller forsaljning eller
liknande grunder samt

e att aven de som inte ar medlemmar skall ha samma ratt till
aterbaring som en medlem.

Nagon skillnad i dppenhet mellan en kooperativ hyresrattsforen-
ing och en ekonomisk férening, ar inte tankt. Foreningslagens regler
om Oppenhet galler aven for kooperativa hyresrattsforeningar (2
kap. 5 8 LKH). Foérutsattningarna for lika rostratt ar emellertid
annorlunda. En kooperativ hyresrattsforening ar en ekonomisk
forening som har till andamal att till sina medlemmar upplata
bostadslagenheter med hyresratt (1 kap. 3 § LKH). Samma andamal
galler for en bostadsrattsforening med skillnaden att upplatelsen
skall vara bostadsratt (1 kap. 1 § bostadsrattslagen). Inom bostads-
ratten galler principen en rost per hushall, det vill saga att om flera
bostadsrattsmedlemmar har en bostadsratt gemensamt har de
endast en rost vid foreningsstdmma tillsammans om inget annat be-
stdms i stadgarna (9 kap. 14 8). Samma principer kommer sannolikt
att utvecklas &ven inom de kooperativa hyresrattsforeningarna.
Motsvarande regler gallande foreningsstamman aterfinns emellertid
inte i LKH. Reglerna i Féreningslagen blir har direkt tillampliga. Den
innebar att principer som ar lampade for producent- och konsu-
mentkooperativa foreningar aven kommer att tillampas pa den
kooperativa hyresrattsforeningen. | forhallande till bostadsratten
skulle foreningen missgynnas med ett sadant regelverk. Inget
hindrar i och for sig foreningen att ta i en bestdmmelse om réstbe-
gransning i stadgarna, men den skattemassiga statusen som koop-
erativ forening, skulle ga forlorad. Det finns ingen fast koppling
mellan andelsratten och nyttjanderatten i den kooperativa hyres-
rattsforeningen. Detta Oppnar for att foreningarna skall kunna
uppréatta en bostadskd i vilken d&ven medlemmar skall kunna ansluta
sig. Sa har aven skett i flera foreningar. Inom SKB bestar bostadskon
av drygt 70 000 medlemmar. Dessa har emellertid inte samma rost-
ratt pa stamman av forklarliga skal. Pa samma satt kommer héar be-
skattningsreglerna i konflikt med reglerna for kooperativa hyres-
rattsforeningar nar det géller lika rostratt.

Vad vidare géller utdelningsprinciperna, skall dessa i en kooper-
ativ forening ske sker i forhallande till inkop eller forséljning eller
liknande grunder. Omesatt till en kooperativ hyresrattsforening
innebar detta att aterbaring sannolikt skulle lamnas i forhallande till
inbetalda hyror istéllet for inbetalda medlemsinsatser. Med ett ratt-
visande hyressattningssystem inom féreningen, skulle en sadan
utdelning bli oréattvis i forhallande till de insatser som medlemmen
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deltar med i foreningen.

Avslutningsvis skulle &ven de som inte &r medlemmar ha samma
ratt till aterbaring som en medlem. Om féreningen skulle behéva
uppfylla detta kriterium for att kunna ha status som kooperativ
forening, skulle hyresgast som inte &r medlem i féreningen men som
bor i huset, vara berattigad till aterbaring i forhallande till inbetald
hyra. En sadan ordning strider emellertid mot villkoren for utdel-
ning enligt LKH. Utdelning av vinst far namligen inte ske till andra
an medlemmar i en kooperativ hyresrattsforening (2 kap. 21 8).

Foreningar, som trots dessa betankligheter skulle beskattas som
kooperativ forening, kommer aven att missgynnas om de gor avsatt-
ningar till framtida underhall. Dessa medel kommer da att beskattas
som en del av féreningens resultat efter det att avdrag for sedvanliga
driftskostnader har gjorts. Foreningarna kan da genom att avsta fran
sadana avsattningar, skjuta fram nddvandigt underhall for att istallet
véalja att sénka hyresuttagen och déarmed minska resultatet. FGrenin-
gen kommer da inte att fA ndgot beskattningsbart resultat.

En sadan strategi skulle langsiktigt komma i konflikt med fastig-
hetsagarens intressen av att fastigheten och lagenheterna halles i
fullgott skick. Da blockhyresavtal oftast I6per pa flera ar, kan det
uppsta svarigheter att hantera sddana problem.

Aven hyresgaster kan langsiktigt hamna i samre lage an vad som
skulle vara fallet om foreningen lopande skotte underhallet. Till
skillnad fran upplatelse av hyresrétter, star det helt fritt for en koop-
erativ hyresrattsforening att avtala om lagenhetens skick vid till-
tradesdagen. FOr den enskilde hyresgasten skulle avsaknaden av
underhallsmedel sdledes kunna innebara att lagenheten vid till-
tradet var i samre skick &n vad som normalt uppfattas som fullt
brukbar.

Anpassa schablonbeskattningen ror hyresmodellen
Mot denna bakgrund ser Boverket inte att ndgot av de tva beskrivna
beskattningssystemen ar tillrackligt tillampliga p& kooperativa
hyresrattsféreningar vilka verkar enligt hyresmodellen. Det ar ange-
laget att aven hyresmodellen har ett hallbart och enkelt utformat
beskattningssystem som ar avpassat for féreningens grundlaggande
andamal, att till sina medlemmar upplata bostadslagenheter med
hyresratt. Alternativa beskattningssystem far da i forsta hand sokas
for ekonomiska foreningar med liknande villkor. Saval kooperativ
hyresratt enligt Agarmodell som bostadsratt beskattas pa samma
satt, sdasom ett privatbostadsforetag. Det finns darfor mycket goda
skal att beskatta kooperativ hyresratt enligt hyresmodell pa motsva-
rande satt. Fordelarna ar uppenbara. Neutraliteten mellan upp-
latelseformerna blir skattemaéssigt likvardiga. Samma géller mellan
den kooperativa hyresrattens bada modeller. Sjalvférvaltningen kan
utvecklas utan hinder av beskattningssystemet och medlemskapet
kan hanteras utifran den kooperativa hyresréattens sarart.

Redan i rapporten 1996:7 om Utvéardering av forsoksverksamhe-
ten med Kooperativ hyresratt, s. 39, diskuterades mojligheten av en
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schablonbeskattning av hyresmodellen. Detta foll emellertid pa att
foreningens ranteutgifter betalas av fastighetsagaren och darfor ar
avdragsgilla hos honom och inte i foreningen.

En kooperativ hyresrattsforening vilken pa foreningsstamma
beslutat att hyra samtliga lagenheter, trader in som hyresvard efter
det att ett blockhyresavtal traffats med husets agare. Utover block-
hyresavtalet sluter parterna aven ett forvaltningsavtal, vilket reglerar
de forvaltningsataganden som foreningen Gvertar fran agaren.
Blockhyran skall, till skillnad fran lagenheternas hyror som férenin-
gen beslutar om, faststéllas utifran fastighetens bruksvarde till
skaligt belopp med ledning av hyran for jamforbara lagenheter. Vid
en skalighetsprovning skall hansyn tas till i vilken utstrackning for-
eningen har dvertagit hela eller delar av fastighetsférvaltningen,
vilket da bor aterspeglas i en motsvarande lagre hyresniva (prop.
2001/02:62 s. 86). Kvarvarande kostnader for fastighetsagaren blir da
i huvudsak dennes kapitalkostnader.

Skulle en mer nogréaknad férening, vilken inte uteslutande holl
nere hyrorna for att undvika beskattning, gbra normala avsattningar
for underhall kommer det att uppsta en vinst, som idag beskattas
med 28 %. | ett exempel hamtat fran en befintlig forening, har
skatten arligen under en femarsperiod uppgatt till ca 20 kr/kvm
BOA. Skulle féreningen emellertid ha agt fastigheten enligt agar-
modell, eller som en bostadsratt, hade det inte uppstatt nagon skatt,
da avdragen for foreningens kapitalkostnader hade varit storre an
den schabloniserade intékten pa tre procent av taxeringsvardet.
Aven denna omstéandighet talar for att hyresmodellen ar missgyn-
nad. Men fradgan nu ar vilket utfall en kooperativ hyresrattsférening
skulle f& om den rakt av skulle beskattas som ett privatbostads-
foretag.

Som intékt tar foreningen upp den andel av fastighetens taxer-
ingsvarde som motsvarar den andel av fastigheten som féreningen
blockhyr. Oftast kommer detta att réra sig om hela huset, eller husen
som foreningen blockhyr av fastighetsagaren. Da blir intékten 3 % av
fastighetens hela taxeringsvarde, sa som i tabell 12.

Som vi nyss ndmnt, har féreningen inga réanteutgifter att tala om,
da dessa betalas av fastighetsagaren. | vart exempel skulle tvart om
skatten fordubblas, upp till drygt 40 kr/kvm BOA, for foreningen
med en schablonbeskattning enligt nuvarande regler.
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Tabell 12. Jdmiorelse mellan skatteuttag vid konventionell kontra
schablonbeskattning, exempel pd kooperativ hyresrattsforening
enligt hyresmodell.

Nuvarande 1999 2000 2001 2002 2003
schablonbeskattning

3 % av taxeringsvarde 153 116 146 160 159
Kapitalintékter 1 5 7 9 8
Avdrag for 0 0 -1 0 0
kapitalkostnader

Overskott 155 122 153 169 167
28 % inkomstskatt vid 43 34 43 47 47
overskott

Taxeringsvarde 5116 3880 4882 5322 5307
Skatteskillnad schablon 30 15 23 26 32
kontra

konventionell beskattning

Fran den blockhyra som féreningen erlagger till fastighetsagaren,
har avdrag gjorts for de forvaltningskostnader som ar hanférbara till
fastigheten. Kvar ar da en hyra som i jamférelse med en bostads-
rattsforening och en férening enligt agarmodell, skulle vara foren-
ingens rantekostnader.

Oversatt i vart exempel, skulle féreningen som avdrag kunna ta
upp denna del av blockhyran pa motsvarande satt som privatbo-
stadsforetagen gor avdrag for ranta pa lanat kapital som lagts ned i
fastigheten, aterbetalning av statliga rantebidrag samt tomtréatts-
avgald. Konsekvensen blir att foreningen, i likhet med bostadsratts-
foreningen och den dgande kooperativa hyresrattsféreningen, far ett
underskott och darfor inte kommer att erlagga skatt. Full neutralitet
kommer att galla.

Skulle en aldre bostadsratt ha minskat sina kapitalutgifter i sadan
omfattning att det uppstar ett dverskott, skall detta beskattas. En
aldre forening av sadant slag, kommer dven att kunna ta ut forhal-
landevis laga manadsavgifter, aven da avsattningar till underhalls-
fonder har skett. PA motsvarande satt skulle en kooperativ hyres-
rattsforening i ett aldre hus, ha en jamférelsevis l1ag blockhyra med
hansyn till bruksvardet for fastigheten och darmed lagre avdrags-
kostnader. Aven i detta fall skulle s&ledes den kooperativa hyres-
rattsforeningen fa ett beskattningsbart 6verskott. Foljsamheten
mellan upplatelseformerna skulle bli god och neutraliteten bibe-
hallas aven utifran skilda vardear.

Boverket foreslar att Inkomstskattelagen &ndras pa sadant satt att
kooperativa hyresrattsféreningar vilka blockhyr tre eller flera lagen-
heter, skall beskattas pa motsvarande satt som privatbostadsféretag,
med den skillnaden att férenings som intékt tar upp motsvarande
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andel av fastighetens taxeringsvarde som blockhyresavtalets
omfattning av fastigheten, samt som kostnad, féreningens
blockhyra till fastighetsagaren

6.3. Uppskovsavdrag

En kooperativ hyresgést far gora uppskovsavdrag enligt 47 kap.
Inkomstskattelagen (1999:1229) for den upplatelseinsats som
foreningen tar ut nar den upplater en lagenhet med kooperativ
hyresriétt.

Nar skattereformen genomfordes vid arsskiftet 1990/91 infordes for
fastigheter och bostadsratter sarskilda schablonregler for vinstbe-
rakning. Reformen innebar samtidigt att uppskovsreglerna avskaf-
fades. De nya bestammelserna motte dock stark kritik. Regeringen
lade darfor i prop. 1993/94:45 Uppskovsregler vid bostadsbyten
m.m. fram ett forslag till ett nytt uppskovssystem vid bostadsbyten.

| propositionen instamde regeringen vasentligen i den kritik som
framforts. | allménna 6vervaganden sade man att det pa goda grun-
der kunde gdras gallande att vinster som uppkommer nar man saljer
sin bostad och samtidigt kbper en ny inte ar jAamférbara med andra
vinster. Ett bostadsbyte bér inte uppfattas som en vinstrealisation i
vanlig mening. | stallet handlar det om att egna tillgangar i form av
bostad flyttas till en annan bostad. Dessutom far en del av medel
fran forsaljningen anvéandas for att betala skatt och inte vara kont-
antinsats. Hogre del av forvarvskostnaden far betalas med lanade
medel. Reglerna innebér saledes en hammande faktor nar det galler
forsaljning av villor och bostadsratter. Detta innebar att valmotiver-
ade bostadsbyten inte genomférdes. Reglerna hindrade en fran
arbetsmarknadspolitiska utgangspunkter 6nskvard rorlighet pa bo-
stadsmarknaden och medfor ett ineffektivt utnyttjande av bostads-
resurser.

De nya regler som inférdes innebér att den som séljer en villa eller
bostadsratt (ursprungsbostaden) kan skjuta upp beskattningen av
reavinsten om han forvarvar en minst lika dyr bostad (ersattnings-
bostad) senast aret efter forsaljningen och bosétter sig déar.

Ersattningsbostaden ska vara en villa, en mangardsbyggnad pa ett
lantbruk eller en bostadsratt. Som ersattningsbostad réknas ocksa
tomt under férutsattning att dar uppfors en villa.

I prop. 2003/04:19 lamnade regeringen forslag till utvidgade moj-
ligheter for uppskovsavdrag. Reglerna innebér att ocksa en nybyggd
bostadsrattslagenhet i ett s.k. odkta bostadsféretag kan vara en er-
sattningsbostad. Vidare anpassades tidpunkten for bosattningskra-
vet till tidpunkten for att lAmna allméan sjalvdeklaration.

Boverket anser att ett uppskovsavdrag bor inforas ocksa for koop-
erativ hyresratt. Om nagon flyttar fran en fastighet eller en bostads-
ratt till en kooperativ hyresratt har fragan om uppskov med reavinst-
beskattning en nara koppling till de motiv som ligger bakom att det
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infordes uppskovsregler. Aven har kan man gora gallande att den
vinst som uppkommer nar man séljer sin bostad och 6vergar till att
inneha en kooperativ hyresratt inte ar jamforbar med andra vinster.
Egna tillgdngar i form av bostad kan da flyttas till en annan bostad.
Rorligheten pa bostadsmarknaden underlattas och inte minst sa
starks harigenom intresset for den kooperativa hyresratten som
upplatelseform. Utifran dessa synpunkter bor darfor ett uppskovs-
avdrag inforas ocksa vad galler upplatelseinsatsen for kooperativ
hyresratt.

6.4. Forvarvsrantebidrag

Om hyresgdster har intresse av att forvérva fast egendom for
ombildning av hyresrétt till kooperativ hyresrétt enligt
Ombildningslagen, far statlig bostadsbyggnadssubvention (s.k.
forvarvsrantebidrag) ldmnas till féreningen for férvarv av
fastigheten.

Forvérvsrantebidrag far Iamnas med en procentuell andel av ett
berdknat rdantebelopp. Rantebeloppet utgors av ett bidragsunderlag
multiplicerat med en rantesats (subventionsranta)

Statlig kreditgaranti far hartill lmnas upp till 100 % av
marknadsvérdet for en period om hogst fem ar.

| betdnkandet Kooperativ hyresrétt (SOU 2000:95) pekade utred-
ningen pa problem med foreningens initiala kapitalbrist. Grundpro-
blemet for den kooperativa hyresrattsféreningen ar att spekulanter
inte kommer att vara beredda att betala lika mycket i insats for en
kooperativ hyresratt som for en bostadsratt. Vid en forsiktig skatt-
ning av en Ovre grans har utredningen kommit fram till att den gar
vid tio procent av marknadsvardet.

Nar det galler skillnad i finansiering kom utredningen fram till
bl.a. féljande. "Bostadsrattsforeningen kan tacka en del av finansier-
ingen som bottenlanet och det eventuella lAnet mot BKN-garanti
inte tacker med insatser, alltsa de 25-30 aterstaende procenten. |
den kooperativa hyresrattsféreningen uppstar ett gap pa 15-20
procent, om man raknar med 10 procent i insatser. Det som da
aterstar for den kooperativa hyresrattsforeningen ar att fylla ut detta
gap med ett topplan. Nackdelen med att ersatta insatser med ett
topplan ar att detta generellt sett ar en dyrare I6sning.”

Utredningen hade emellertid inte ndgot uppdrag att lagga fram
nagra lésningar. Utan att narmare vardera forslagen angav utred-
ningen att det initiala problemet leder till att ndgon form av eko-
nomisk stimulans torde krédvas om man vill att kooperativa hyres-
rattsféreningar enligt &garmodellen ska forekomma i stor omfatt-
ning. Sadana l6sningar forutsatter enligt utredningen ocksa att man
gor en prioritering av upplatelseformen kooperativ hyresratt jamfort
med andra upplatelseformer.
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| Ombildning till kooperativ hyresrétt — forutsattningar for pilot-
projekt, pekade utredaren pa att foreningarna inte skulle komma att
forfoga over nagra likvida medel vid starten. Nagot slutligt forslag pa
hur foreningarna skulle klara de forsta arens likviditetsproblem
lamnades emellertid inte i denna rapport.

| betdnkandet Om allméannyttan sélfs — starkt kooperativ hyresratt
(SOU 2003:44) framholl utredaren behovet av ytterligare statliga
insatser — inte minst ekonomiska incitament — for att starka den
kooperativa hyresratten.

Sasom vi har visat i avsnitt 6.2.5 ar tidsaspekten vid en forsaljning
av allmannyttigt bestand av avgérande betydelse. Om hyresgasterna
vill &ta sig ett allmannyttigt uppdrag att 4ga och forvalta kooperativa
hyresratter, ar det skaligt att detta kan realiseras pa rimliga villkor.
Det gar da inte att rékna med att hyresgaster i allmanhet har for-
maga att omgaende betala den insats som skulle behovas, for att
kunna slutfora ett forvarv pa nuvarande villkor. Aven om en kom-
mun véljer att avyttra del av sitt allmannyttiga bostadsbestand, sa
kan kommunen ha ett intresse av att bestandet kvarstar som ett
spekulationsfritt boendealternativ pa orten. | vara direktiv har
fragan stallts om och hur ett narmare samarbete skulle kunna ut-
vecklas mellan kommunerna och allméannyttiga kooperativa hyres-
rattsforeningar. Har finns olika satt som kommunen skulle kunna
bista foreningen med det kvarvarande kapitalet. Ett satt ar att ut-
farda ett 1an till foreningen. Ett annat satt ar att det saljande bolaget
svarar for lanet genom att uppratta ett avtal med féreningen om en
avbetalningsplan pa det belopp som inte betalas i samband med
forvarvet. Det kan emellertid uppkomma situationer nar kommunen
inte har formaga att ge féreningen erforderligt lan, utan att aven
detta topplan kommer att behdva tas pa den 6ppna kreditmarkna-
den. For detta kommer foreningen att behéva en ytterligare kredit-
garanti. De regelverk som géller fér 1an upp till 95 % av marknads-
vardet, skulle i denna situation aven galla pa samma villkor, men
utstrackas till att galla upp till 100 %. En sddan garanti skulle
emellertid behova tidsbegréansas. En skalig garantitid skulle for
denna sarskilda garanti kunna sattas till fem ar.

Boverket har 6vervagt om ett riktat statligt stod boér inféras for att
halla medlemsinsatserna pa en rimlig niva. Under senare ar har
riktade stod inférts som tillsammans med det befintliga generella
stodet skall gynna viss produktion av bostader. Exempel pa stod
som syftar till att 6ka produktionen av bostader upplatna med
hyresratt ar investeringsbidrag enligt férordningen (2001:531) om
statligt stod for byggande av bostader som upplats med hyresratt i
omraden med bostadsbrist och forordningen (2003:506) om invest-
eringsstimulans for byggande av mindre hyresbostéader och student-
bostader.

Om regeringen finner att ndgon form av statligt stod bor inforas
for att starka ocksa den kooperativa hyresratten, bor enligt Bo-
verkets mening ett sddant stod begransas till de fall som omfattas av
Ombildningslagen. Situationen ar enligt var uppfattning inte den-
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samma nar hyresgasternas forvarv grundar sig pa en frivillig
overenskommelse. Stodet torde i férsta hand bli aktuellt vid ut-
forsaljning frAn kommunala bostadsforetag, men ar saledes aven
tillampligt om en privat fastighetsagare har for avsikt att 6verlata en
fastighet. Vid nyproduktion blir stodet inte heller aktuellt eftersom
stod i dessa fall redan kan lamnas genom rantebidrag.

En for hyresgasterna oonskad forsaljning kan i manga fall inne-
bara en stor férandring och skapa en kansla av otrygghet och oro.
Ofta sker en forsaljning ocksa med relativt kort varsel. Det ar darfor
viktigt att just i dessa fall ge hyresgasterna mojlighet till valfrihet i
boendet och en mdjlighet att gora sina réster horda. Mojligheterna
att ta in erforderliga upplatelseinsatser fran alla berérda hyresgaster
ar aven begransad, varfor foreningen i praktiken kommer att sta for
hela laneskulden. Om upplatelseinsatserna i den kooperativa hyres-
ratten skall kunna hallas pa en rimlig niva kommer féreningen i
praktiken att initialt fa sta for hela lanet. Att ersatta insatser med
topplan &r generellt sett en dyrare I6sning. Den enda inkomst som
foreningen kan tillgodogora sig ranteavdrag mot &r den schablon-
intdkt som féreningen, liksom bostadsrattsforeningen, skall ta upp
till beskattning. Ofta dverstiger rantekostnaden schablonintékten
varvid rantekostnaden inte kan utnyttjas fullt ut.

Sammanfattningsvis innebér detta att ett riktat statligt stod infors
nar hyresgaster vill férvarva fast egendom for ombildning till koop-
erativ hyresratt enligt Ombildningslagen

Forutom motivet att starka den kooperativa hyresratten kan ett
sadant stod ocksa leda till att det blir mer varierade upplatelse-
former i befintliga bostadsomraden.

Vid utformningen av reglerna for stodet kan man bygga pa det
system for periodiskt bidrag som finns i férordningen (1992:986) om
statlig bostadsbyggnadssubvention och som galler for ny- eller om-
byggnad av bostéder. | denna forordning lamnas bidrag med en
procentuell andel av ett berdknat rantebelopp. Rantebeloppet ut-
gors av ett bidragsunderlag multiplicerat med en réntesats (subvent-
ionsranta). Till skillnad fran det nuvarande stédets utformning bor
emellertid stodet for den kooperativa hyresrattsféreningen success-
ivt minska for att upphdra vid en given tidpunkt da foreningen sjalv
kan antas klara finansieringen. Det finns inget som hindrar att
stodet darutover forenas med sarskilda villkor. Den féreslagna
modellen har vidare den fordelen att den kan administreras genom
Boverkets redan befintliga datasystem for bostadssubventioner. En
sarskild fraga ar hur bidragsunderlaget ska faststallas nar det som i
detta fall ar fraga om forvéarv av fastighet. Enligt var uppfattning bor
malet vara att bidragsunderlaget blir neutralt i forhallande till kope-
skillingen. Detta kan uppnas exempelvis genom att ett férenklat
avkastningsvéarde berdknas for fastigheten. Ett forslag ar att
avkastningsvardet bestdms med ledning av den bruksvardeshyra
som galler fore forsdljningen av fastigheten minskat med driftskost-
nader och avskrivning. Rantan kan beréknas efter subventions-
rantan vid en given tidpunkt med ett bestamt tilldgg.

101
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Avkastningsvérdet kan salunda berdknas med féljande formel

(Bruksvéardeshyra ) — (Driftskostnader och avskrivning)

subventionsranta + tillagg x procentenheter

6.6. Ekonomisk plan vid nyproduktion enligt
agarmodellen

En kooperativ hyresréttsforening enligt den s.k. dgarmodellen skall
vara skyldig att upprétta en ekonomisk plan ocksa vid
nyproduktion.

| betdnkandet Kooperativ hyresratt (SOU 2000:95) bedémde utred-
ningen att ett regelverk med ekonomiska planer m.m. inte kunde
inverka positivt pa kooperativa hyresrattsforeningars maojlighet att
fa kredit.

I prop. 2001/02:62 berdrde regeringen inte behovet av ekonomisk
plan mot bakgrund av méjligheten att fa kredit. Regeringens over-
vaganden grundade sig i stéllet pa i vad man regelverket behovdes
som en form av konsumentskydd, dvs. for att skydda blivande ko-
operativa hyresgaster mot ekonomiskt ohallbara projekt. Regerin-
gen beddmde att regelverket inte behdvdes fér hyresmodellen. For
agarmodellen foreslog regeringen att ett sadant regelverk skulle
finnas vid forvarv av fastighet, men daremot inte vid nyproduktion.

Boverket har som remissinstans ansett att ett sddant regelverk bor
finnas aven vid nyproduktion. | det har avsnittet ar det emellertid
inte Boverkets avsikt att diskutera regelverket som en form av skydd
for konsumenterna. Vi vill i stallet aterknyta till fragan om regelverk-
et kan inverka positivt pa kooperativa hyresrattsféreningars mojlig-
het att fa kredit.

En ekonomisk plan uppréttas av foreningens styrelse. Planen skall
innehalla de upplysningar som &r av betydelse for en bedémning av
foreningens verksamhet. Intygsgivarna skall bedéma att den eko-
nomiska planen framstar som hallbar. De skall ocksa bedéma att
foreningen har barkraft pa sikt. Det ar numera forfattningsreglerat
att den ekonomiska planen skall innehalla en ekonomisk prognos
och kénslighetsanalys. | den ekonomiska prognosen visar forening-
en en berékning av hur héga medlemmarnas arsavgifter blir utifran
en realistisk bedomning av foreningens kostnader och intakter pa
langre sikt. Prognosen stracker sig over foreningens forsta 11 ar. Den
ekonomiska prognosen bygger pa ett huvudalternativ angaende
ranta och inflation. Den skall darfér kompletteras med en kénslig-
hetsanalys 6ver hur arsavgifterna paverkas om foreningen gor andra
antaganden om rénte- och inflationsnivan an de som anvénds i den
ekonomiska prognosen.
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For bostadsrattsforeningar ar regelverket med ekonomiska planer
och intygsgivare etablerat. Regelverket &r val kant hos de kreditgiv-
are som svarar for bostadsfinansiering. Som framgar av Bostads-
rattsutredningen (SOU 2000:2 s. 62) anvands den ekonomiska
planen pa sa satt att man jamfor den med en kalkyl som kreditgiv-
aren sjalv har upprattat.

Den kooperativa hyresratten ar en ny upplatelseform. Den ar inte
sarskilt kand hos kreditgivare och vi har erfarit att den har svart att fa
kredit. FOr en kreditgivare ar det av stor vikt att kunna beddéma ett
projekts hallbarhet pa langre sikt. En ekonomisk plan kan bidra till
en sddan bedomning. Och intygsgivarnas oberoende granskning
bidrar till uppgifternas vederhéftighet. Den finansieringsplan som
ingar i den ekonomiska planen klargor darutover medlems- och
upplatelseinsatsernas fordelning, och visar ocksa upplatelseinsatser
utover vad medlemmen ar skyldig att betala. En ekonomisk plan
torde inte innebara nagot merarbete for féreningen, eftersom foren-
ingen anda maste sammanstalla uppgifter infor bankernas kredit-
provning. Vi bedémer darfor att ett regelverk med ekonomiska plan-
er numera kan inverka positivt aven pa kooperativa hyresrattsforen-
ingars mojlighet att fa kredit och foreslar salunda att en kooperativ
hyresrattsférening enligt &garmodellen skall vara skyldig att upp-
ratta en ekonomisk plan vid nyproduktion.

6.7. Konsekvensandringar

Boverket har i samband med uppdraget erfarit att osékerheten om
upplatelseformen bor undanrdjas aven i andra forfattningar an de
som vi har beroért, exempelvis lagen (1984:404) om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter och lagen (1992:1574) om bostadsanpass-
ningsbidrag m.m. Vi har inte funnit skél att inventera samtliga nu
gallande forfattningar men vill pa detta séatt fasta regeringens upp-
maéarksamhet pa forhallandet. Sarskilt bor papekas att i fraga om
stampelskatt anser Boverket att den skall vara densamma som for
bostadsratter.

Boverket vill aven att alla offentliga myndigheter och verk i sina
rad och direktiv, beaktar den kooperativa hyresratten som en egen
upplatelseform som inte enbart kan beskrivas som hyresratt eller
andra liknande boendeformer.
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7. Langsiktigt hallbara insatser for
utveckling den kooperativa
hyresratten

7.1 Framjande av den kooperativa hyresrattens
fortsatta utveckling

Ett sdrskilt statsbidrag infors for fortsatt frdmjande av den
kooperativa hyresréttens utveckling genom samverkan mellan
kooperativa hyresréttsforeningar, samordning av utvecklings-
insatser samt allméan information och rddgivning.

Boverket har i tidigare avsnitt beskrivit den kunskapsbrist som om-
ger den kooperativa hyresratten och som, enligt Boverkets uppfatt-
ning, ar den enskilt storsta orsaken till att upplatelseformen &nnu
inte kan jamforas med de 6vriga upplatelseformerna pa ett lik-
vardigt och rattvisande satt.

Kvardrdjande osédkerhet om upplatelseformens brister eller for-
tjanster, grundade pa forhallanden som radde under férséksperio-
den 1987-2001, ar ytterligare en bidragande orsak. Avsaknaden av
tillrackligt manga konkreta exempel pa kooperativa hyresratts-
foreningar, vilka kan redovisa olika lokala I6sningar, leder ocksa till
att upplatelseformen osynliggors och inte behandlas pa samma satt
som de 6vriga upplatelseformerna.

Dessa omstandigheter bidrar sammantaget till att den kooper-
ativa hyresratten annu inte pa likvardiga villkor kan méta sig med de
ovriga upplatelseformerna. Det tar naturligtvis tid att etablera en
helt ny foreteelse, sd som en nyligen lagreglerad upplatelseform. Det
ar da sarskilt viktigt, att upplatelseformen fran bérjan inte miss-
gynnas av skillnader i regelverk eller genom negativ sérbehandling
av olika aktorer pa bostadsmarknaden. Den kooperativa hyresratten
maste istallet fa utveckla sin sarart, och utifran den, kunna fungera
pa jambordiga villkor.

Vi har da forst berort frigan om det finns skal att rikta sarskild
uppmarksamhet at en ny upplatelseform och att avsatta sarskilda
resurser for att stodja utvecklingen av dess férutsattningar. Med stod
av vad som framkommit under utredningsarbetet, anser vi att det
finns ett tillrackligt stort intresse for den kooperativa hyresratten
bland kommuner, fastighetsagare och hyresgaster, for att upp-
latelseformen langsiktigt skall kunna fungera som ett naturligt
komplement pa bostadsmarknaden.

Vi har aven funnit att den kooperativa hyresrattens forutsatt-
ningar att utveckla goda boendevillkor och boendemiljcer ar av sa
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stort intresse, att de langsiktiga vinsterna av att stodja etableringen
av upplatelseformen val motiverar en sadan satsning.

For att den kooperativa hyresratten pa sikt skall kunna méata sig
med de 6vriga upplatelseformerna kommer det sledes att kravas
sarskilda insatser for att 6ka kunskapen om upplatelseformen och
undanrdja hinder grundade pa osakerhet eller okunskap. Det kom-
mer aven att kravas insatser for att ge den kooperativa hyresratten
en sadan stadga att den pa egna meriter kan utgéra en konkurrens-
kraftig och efterfragad upplatelseform. Nar den kooperativa hyres-
ratten har fatt sddan spridning och vunnit sddan kannedom som vi
beskriver i de langsiktiga malen i avsnitt 5.1.3, kan den erforderliga
stadgan ansetts ha uppnatts.

Det kommer att kravas saval erfarenhet som professionell kun-
skap for att driva den utvecklingsstrategi som Boverket beskrivit i
avsnitt 5.1.2. Boverket har funnit att en effektiv form for att driva en
sadan utveckling, ar den som drivs av dem som berdors. Det ar fram-
forallt de befintliga foreningarna som besitter erfarenheten av den
kooperativa hyresrattens villkor. Till detta finns den professionella
kompetens om byggande och ombildning, som flera av de entre-
prendrer som vi beskrivit besitter. Dessa resurser bor darfor sam-
ordnas. Den nyligen bildade organisationen for kooperativa hyres-
rattsforeningar (SKH), kan héar utgéra en sddan samlande kraft.

7.1.1. Utveckla fordelarna med nationell samverkan
Fram till 2004 hade inget organiserat samarbete etablerats mellan
landets kooperativa hyresrattsforeningar. Det véaxande intresse for
en gemensam organisation fran saval befintliga som tillkommande
foreningar, vilket dven visat sig i vart utredningsarbete, har idag lett
fram till att en férening for kooperativa hyresrattsforeningar har
bildats. Denna férening, som har tagit sig namnet Sveriges koop-
erativa hyresrattsforeningar, SKH, har till &Andamal att dels stodja
utvecklingen av den kooperativa hyresréatten, dels nya kooperativa
hyresrattsféreningar, samt ge befintliga féreningar erforderligt stod
for sin verksamhet. Initialt ar féreningen bildad av ett mindre antal
kooperativa hyresrattsféreningar, dar bl.a. SKB &r en av initiativ-
tagarna.

| regeringens uppdrag ingick att utveckla férdelarna med sam-
verkan mellan kooperativa hyresrattsféreningar samt undersoka
vilka mdjliga samverkansformer som kan vara lampliga for att den
kooperativa hyresratten skall kunna bli ett intressant alternativ for
saval hyresgaster som kommunerna. Modeller for samarbetsformer
pa lokal, regional och riksniva mellan kooperativa hyresrattsforen-
ingar, samt mellan kooperativa hyresrattsféreningar och kommuner
skall tas fram. Vidare skall en redovisning av vad ett samarbete kan
innebara saval for de kooperativa hyresréattsforeningarna och deras
medlemmar som for upplatelseformens mojligheter att utvecklas
goras.
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Den mest efterfragade samarbetsformen, har visat sig vara pa
nationell niva, mellan kooperativa hyresrattsforeningar. Lokala
samarbeten mellan kommuner och kooperativa hyresrattsféren-
ingar har visat sig behdva mer stod och fler goda exempel for att
kunna utvecklas. Lokalt samarbete mellan féreningar forekommer i
vissa fall, men har i andra varit beroende av externt stod for att kom-
ma till stdnd. Behovet av att fa in professionella kompetenser i ut-
vecklingsarbetet ar saledes stort, samtidigt som samarbetet i
grunden maste fa vaxa fram underifran.

Vi har darfor konstaterat att en samverkansmodell mellan & ena
sidan entreprendrer och bostadsforetag, vilka driver tillskapandet av
kooperativa hyresratter och & andra sidan SKH, som & andra sidan
organiserar och utvecklar de bildade féreningarna, ér efterstravans-
vard. De narmre villkoren och forutsattningarna for ett sddant sam-
arbete bor emellertid fa utvecklas i dialog mellan de som berdrs. Det
framstar dock som angeléaget att en sadan modell bygger pa jam-
boérdiga villkor.

Ett samarbete pa nationell niva skulle gynna utvecklingen av ko-
operativ hyresratt for saval de enskilda kooperativa hyresrattsforen-
ingarna och dess medlemmar, som for kommuner vilka lokalt skulle
vilja utveckla sin bostadsforsorjning. FOr att kunna svara upp med
den kompetens, erfarenhet och raddgivning som héar forvantas av de
lokala aktdrerna kommer SKH att vara i behov av initialt stod.

Boverket anser att det nationella samarbetet mellan kooperativa
hyresrattsforeningar och lokalt med kommuner, &r av en sadan be-
tydelse for den kooperativa hyresrattens fortsatta utveckling, att ett
sarskilt statsbidrag lamnas till SKH. De narmre villkoren kring stats-
bidraget aterkommer vi till i avsnitt 7.2.1.

Utgangspunkten for stodet ar att kunna genomfora en etablering
av upplatelseformen i enlighet med den beskrivna strategin, sam-
tidigt som det pabdrjade samarbetet foreningarna emellan, maste fa
véxa fram pa frivillig grund. Féreningen har idag de forutsattningar,
och en sadan langsiktig inriktning, som kravs for att utveckla de
samverkansfordelar som vi i det féljande kommer att peka pa.

Foreningsbildning och féreningsutveckling

Aven om flera féreningar idag anser att de far det stod de behover av
sin forvaltningsorganisation, sa efterfragas ett samarbete mellan for-
eningar. Flera féreningar menar att de saknar ratt kompetens for
sina uppdrag. Bland ej omregistrerade féreningar uttrycks behov av
att utveckla ett féreningsarbete som har stagnerat. | takt med att den
kooperativa hyresratten hittar sina former och upplatelseformens
mdjligheter utvecklas i praktiken, kommer dessa nya erfarenheter
att ha stort varde aven for de befintliga féreningarna. Fordelarna
med att kunna samla dessa erfarenheter i en sammanhallen organ-
isation ar flera. Om foreningarna hade tillhort flera olika organisat-
ioner, hade tillgangen till information naturligt blivit begransad.
Viljan till att 6ppet dela med sig av erfarenheter och vunna kun-
skaper, minskar om dessa kan uppfattas ge konkurrensfordelar. En
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alltfor ensidig utveckling av hyres- eller agarmodellen skulle heller
inte gynna utvecklingen av upplatelseformens alla férdelar, varfor
alla erfarenheter bor vara samlade for att féreningarna skall fa ett sa
allsidigt kunskaps- och kompetensstdod som mojligt.

Att organisationen aven aktivt kan stodja nytillkommande foren-
ingar, underlattar dels f6r hyresgasterna som vill bilda sin férening,
da det finns en tydlig part att vanda sig till dar information och
vunna erfarenheter finns samlad. Det innebdr samtidigt att intresset
for att pa frivillig grund bli medlem och delta i den gemensamma
organisationen 6kar. Det underlattar saledes dven for organisat-
ionen att kunna finna sina former och en stabil grund for sin
verksamhet.

Juridiskt stod

En kooperativ hyresrattsforening ar, enligt LKH, en ekonomisk
forening av sarskilt slag. Ut6ver de foreningsrattsliga villkoren som
anges i Foreningslagen, har de kooperativa hyresrattsféreningarna
att beakta de villkor som berdr hyresgéasterna enligt hyreslagen, i sin
dagliga verksamhet. Fragor om medlemmars rattigheter och skyld-
igheter som hyresgéster, kan vara svara att hantera pa ett profes-
sionellt satt, i synnerhet da féreningen aven ar hyresvard och saknar
tillgang till kvalificerad kompetens.

Oavsett om det ar fraga om hyres- eller agarmodell, har féren-
ingens styrelse ett ansvar att faststélla hyran for foreningens lag-
enheter, vilket i sin tur for med sig krav pa bl.a. ekonomiska kun-
skaper. En samlad kompetens om dessa fragor kan darfor vara av
stort varde att bygga upp. En sadan samlad kompetens skulle aven
vara till nytta i kontakter med t.ex. hyresnamnder eller tingsratter,
Bolagsverket eller lansstyrelser. SABO har for sina medlemsforetag
madjlighet att ge kvalificerat juridiskt stéd, medan féreningarna idag
endast kan vanda sig till konsultforetag eller advokatbyraer.

Kameralt stod

Samverkande kooperativa hyresrattsforeningar skulle vidare kunna
ha nytta av visst forvaltningsstod. | synnerhet om féreningarna inte
ar startade av organisationer vilka sjalva erbjuder férvaltnings-
tjanster. Det b6r under alla omstandigheter vara upp till den en-
skilda foreningen att valja vilka forvaltningstjanster man vill handla
upp och fritt vélja leverantdr. Sa sker redan idag i t.ex. Varberg, dar
de kooperativa hyresrattsforeningarna sluter de avtal man dnskar,
antingen med Varbergsbostader som hyresvard eller med utom-
stdende entreprendrer.

| forsta hand skulle foreningar som ar spridda 6ver landet, vinna
pa att samordna kameralt stod. Lopande bokféring, ekonomisk
rapportering, betalningar, stod vid upprattande av budgetar, for-
valtningsberattelser, arsredovisningar, skattefragor, betalningsbe-
vakningar och betalningspaminnelser, inkasseringar och kontroll-
uppgifter ar exempel pa kameralt stod som kan skotas pa distans.
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Nationell bostadskd

Aven ett samarbete med en gemensam ko skulle ge savél enskilda
hyresgaster som féreningarna ett starkt mervarde. De narmre vill-
koren for en sadan ko far emellertid utvecklas i dialog med de for-
eningar som vill ansluta sig till ett sadant system.

Processtod och lokala partnerskap

Kommuner som vill initiera kooperativa hyresrattsforeningar, kan
ocksa ha nytta av den kompetens som aterfinns i en sddan organ-
isation som vi har har skisserat. Det kan vara fragor om processtod
saval vid ombildningar som vid utforsaljningar och nyproduktion.
En modell for samarbete pa lokal niva haller for narvarande pa att
utvecklas i Malma, dar en organisation for kooperativa hyresratts-
foreningar hade varit en naturlig samarbetspart.

Fordelarna med att ha med en kompetent organisation i ett lokal
partnerskap ar flera. Ratt kompetens och erfarenhet ger stadga och
trovardighet at den satsning kommunen eller det lokala bostads-
foretaget star infor. Beprovade metoder och exempel kan latt an-
passas till de lokala behoven. Berdrda hyresgaster och medlemmar
kan uppleva en storre tillit till de insatser som planeras, om en
organisation for kooperativa hyresrattsféreningar ar involverad.

Om det ar fraga om storre ombildningsprocesser i samband med
att hela eller delar av det allmannyttiga bestandet skall avyttras,
skulle en etablerad organisation for kooperativa hyresrattsforen-
ingar kunna forvarva det aktuella bestdndet och harigenom ge
hyresgéasterna dels det rddrum de behover for att successivt kunna
Overta det inflytande som de sjalva 6nskar, dels de juridiska forut-
sattningarna for ett sddant 6vertagande. Formerna for ett sadant
Overtagande har behandlats i kapitel 5.2.5.

Sdkerhet och medfinansiering

Syftet med en nationell organisation ar att den pa sikt inte bara
skall kunna leva pa egna meriter, utan aven langsiktigt kunna bidra
till den kooperativa hyresrattens fortsatta utveckling. Vi har i flera
avsnitt pekat pa de initiala ekonomiska problem som enskilda koop-
erativa hyresrattsforeningar star infér nar de skall bygga nytt. Sam-
tidigt finns en tydlig efterfragan pa den kooperativa hyresrattens
agarmodell. | det langa loppet skulle en samlad organisation for
kooperativa hyresrattsforeningar kunna ge ekonomisk stadga aven
till nya féreningar. For detta kravs det emellertid att den gemen-
samma féreningen kan bygga upp ett kapital. Det fér med sig 6kade
finansiella risker samtidigt som mdjligheten att bygga nya kooper-
ativa hyresratter skulle 6ka. En sadan ut6kad verksamhet maste de
anslutna féreningarna sjalva ta stallning till. Alternativen att med
statliga medel gynna tillkomsten av nya kooperativa hyresratter
enligt agarmodell, skulle vara samre.
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Framtida information och kunskapsspridning om upplatelseformen
De kooperativa hyresrattsforeningarna kommer lokalt att vara goda
ambassadorer och behjalpliga med allmén informationsspridning.
De ar dock idag allt for fa och soker dessutom sjalva mer kunskap
och information om den kooperativa hyresratten. Det gor att SKH i
forsta hand kommer att behéva inrikta de resurser som kommer
fran de egna medlemsforeningarna pa att informera och sprida kun-
skap till sina befintliga medlemmar. Féreningen kommer att admin-
istrera en gemensam hemsida, tillhandahalla information till sina
medlemmar, samt ge radgivning och konsultativt stod.

Forst efterhand kommer féreningen med egna medel att kunna ge
information och radgivning till andra grupper eller intressenter.
Samtidigt kvarstar det initiala behovet av bred informations- och
kunskapsspridning. Denna stédfunktion kommer darfér under en
period att behova finansieras av offentliga medel, varfor vi ater-
kommer till detta i nasta avsnitt. De framtida samordningsvinsterna
med att initialt samla savél informationsinsatser som mera operat-
iva insatser under ett tak, kommer att goéra det mojligt for féren-
ingen att langsiktigt arbeta med extern information och radgivning,
men da till vasentligt lagre kostnader for staten.

En virtuell férening

SKH kommer enligt den beskrivha modellen dels att samverka med
externa bostadsféretag, kommuner och entreprendrer dels med
anslutna kooperativa hyresrattsforeningar. D& en viktig grund for
verksamheten initialt blir att tillhandahalla information och ge viss
radgivning, skulle detta i forsta hand ske via en mer utvecklad hem-
sida. De kooperativa hyresrattsforeningarna som efterhand kommer
att ansluta sig till organisationen, har harigenom hemsidan som sin
naturliga moétesplats. Denna byggs darfor for att inbjuda till dialog
och interaktiv kommunikation, dar olika fragor kan diskuteras och
beslutas i demokratiska former. En virtuell forening kan pa ett enkelt
satt Il6sa merparten av de fragor som en ny och modern organisation
med en effektiv och lattrorlig stodfunktion kan komma att stéllas in-
for. Erfarenheterna fran liknande foreningsinriktade virtuella hem-
sidor, till exempel inom KOOPI, OK samt bostadsrattsféreningar
inom Riksbyggen, ar 6verlag positiva med ett 6kat medlemsengage-
mang till foljd. Medlemsforeningarna kommer samtidigt att rent
fysiskt behéva moétas ndgon gang under aret, for att bygga upp
personliga kontakter och for att gemensamt diskutera framtids-
fragor eller andra spérsmal som bast lampar sig att goras till-
sammans.

7.1.2. Samordning av utvecklingsinsatser

Boverket foreslar att det i uppdraget till SKH skall inga att genom-
fora insatser for en langsiktigt hallbar utveckling av den kooperativa
hyresréatten enligt den strategi som vi tidigare foreslagit. Féreningen
skall i detta arbete samordna insatser med fler aktorer, vilka aktivt
visar sig villiga i att utveckla fler kooperativa hyresrattsforeningar
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enligt de fem vagar som vi tidigare pekat ut. | dag saknas en saddan
sammanhallen kompetens om den kooperativa hyresratten. SKB har
over tid utvecklat en god kunskap om &garmodellens sarskilda vill-
kor och har aven under senare tid utvidgat sin verksamhet med nya
bostader. Ett omfattande kvalitetsarbete har aven paborjats inom
foreningen. SABO har fokuserat pa hyresmodellens villkor ur ett
agarperspektiv och aven startat ett utvecklingsarbete for att lara mer
om nyproduktionsvillkoren i praktiken. Vita Novis har som konsult-
bolag tillhandahallande juridiskt stoéd, handbocker och annat mat-
erial for den kooperativa hyresratten samt genom medverkan i fler-
talet av Boverkets Byggkostnadsforums pilotprojekt for den kooper-
ativa hyresratten, samlat en generell kompetens om upplatelse-
formen. SeniorLiv AB har utvecklat ett eget koncept for seniorbo-
ende i kooperativ hyresratt. Dessa kunskaper ar vardefulla och bor
tas tillvara.

Det finns enligt Boverket starka skal att sarskilt stimulera utveck-
lingen av fler exempel med seniorboenden i kooperativ hyresratt,
samt ombildning av befintliga hyresratter dar hyresgéaster uttalat
sadant intresse. FOr sadana insatser skall det i statsbidraget inrym-
mas sarskilda medel.

Programarbete for utveckling av seniorboende i kooperativ hyresratt
Boverket vill peka pa behovet av ett sarkilt programarbete for en
vidare etablering av seniorboenden upplatna med kooperativ
hyresratt. Detta bor ske i bredare samverkan mellan SKH och till
exempel SABO, kommunférbundet och erfarna entreprendrer.
Programmet skall finna l6sningar pa morgondagens behov av
ordinara boenden for aldre, dar ansvarsfordelningen mellan individ
och samhalle pa ett ansvarsfullt satt kan tydliggoras.

Det moderna konsumtionssamhallet har inneburit en 6kad indi-
vidualisering av livsloppet. Att halla olika mojligheter 6ppna och
undvika fastlasningar vid en viss identitet blir allt viktigare for
maéanniskor. Programmet skall ge exempel pa aktiviteter dar aldre
inom ramen for ett féreningsengagemang dels kan vélja att aktivt
utfora sysslor for det egna vélbefinnandet, dels atnjuta stérre moj-
ligheter till avkoppling och reflektion genom de 6vrigas insatser.

En aldrande befolkning innebar nya utmaningar for samhalls-
planeringen. Planering for ett aktivt aldrande forutséatter tidiga och
aterkommande samrad mellan aktdrer inom olika omraden. Pro-
grammet skall visa hur aldre organiserade i kooperativa hyresratts-
foreningar skall kunna utdva inflytande och kédnna delaktighet i
olika beslutandeprocesser. Enskildas saval aktiva som konsultativa
insatser till stod for andra skall varderas lika. Medlemsinsatserna
skall kunna kvantifieras och vagas mot de insatser som samhéllet &
sin sida skall bidra med.

Det ar angel&get att olika aktorer inom den sociala ekonomin, dvs.
organisationer utan enskilt vinstintresse vilka har samhélleliga
andamal och som bygger pa demokratiska varderingar, prévar nya
véagar for att vidga deltagandet bland aldre personer i foreningsliv
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och frivilligt arbete. Programmet skall betona samverkan mellan &
ena sidan kommunens socialtjanst och bostadsférsérjningsplaner-
ing, samt & andra sidan det frivilliga foreningsarbetet. Gransdrag-
ningsproblematik, ansvarsfordelning och nya samarbetsformer skall
sarskilt belysas.

Anhdrigas situation har uppmarksammats mer &n tidigare. Sam-
verkan har utvecklats med en mangd frivillig- och intresseorganisat-
ioner, vilket innebdr att de gemensamma resurserna kan anvandas
effektivare. De former av vantjanster och annat stoéd som manga
intresse- och frivilligorganisationer bedriver visar ocksa betydelsen
av medmanskligt stéd i vardagen, vid sidan av de organiserade
formerna av uppstkande arbete och st6d till &ldre personer i olika
situationer. Formerna for foreningens erbjudande om medmansk-
ligt stod till enskilda och anhériga skall utvecklas och underlattas.
Villkoren for foreningsdriven hemtjanst skall preciseras. Ideella och
professionella insatser skall férenas. Olika samarbetsformer med
aktorer som kan erbjuda foreningen stod i sitt arbete skall sokas.

Erfarenheter av utvecklingsarbeten fran olika former av senior-
boenden bor analyseras och tas till vara. Programmet skall fanga
upp vunna erfarenheter av seniorboenden i saval kooperativ hyres-
ratt som bostadsratt. Saval befintligt boende som nyproducerade
bostéader skall kunna organiseras i kooperativ hyresrattsform. Moj-
ligheter till 6kat kvarboende skall beframjas genom féreningens
insatser.

Aktivt dldrande forutsatter en val fungerande narmiljo. Den fys-
iska tillgangligheten till narmiljon ar viktig, liksom tryggheten nar
man ror sig i miljon. Tillgang till gronomraden och motionsanlagg-
ningar har stor betydelse for mojligheterna till ett aktivt aldrande.
Lokaler for gemensamma aktiviteter eller sarskilda arrangemang i
ett kvarter eller bostadsomrade kan bidra till att uppréatthalla nat-
verk hogt upp i aren. Programmet skall ha sin utgangspunkt i de
lokala férhallanden som rader i skilda kommuner och kommun-
delar. Lokala erfarenheter skall fangas upp och former for kunskaps-
overforing till mer nationella natverk och organisationer skall sdkas.
Exempel pa sddana kan vara SABO, HSB, Riksbyggen och en nation-
ell organisation for kooperativa hyresrattsféreningar. Erfarenheter
fran danska Aeldre Sagen skall vagas in i denna del av programmet.

Sarskilt stod for ombildningsprocesser till kooperativ hyresratt

Vi har i flera avsnitt berort forutsattningarna for grupper av hyres-
gaster vilka 6nskar ombilda befintliga hus till kooperativ hyresratt
enligt hyresmodell. Da det inte har genomforts nagra ombildnings-
processer till kooperativ hyresrétt i landet tillkomna pa initiativ av
hyresgaster, finns det skl att initialt sarskilt stodja sddana exempel.
Den bredaste erfarenheten av kooperativ hyresratt finns idag i SKH.
Det ar aven dit som flertalet hyresgaster kommer att vanda sig for
stod och rad. Da det ar pa initiativ fran hyresgéaster sadana pilot-
projekt kommer att starta, saknas initialt resurser for ett mera ge-
nomgripande utvecklingsarbete i metod- och processfragor.
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7.1.3. Radgivning, information och opinionsbildning

| uppdraget ingick att ta fram och sprida information saval om upp-
latelseformen som om pilotprojektverksamheten. Det lag dven i
uppdraget att informera och féra en dialog med olika aktorer pa
bostadsmarknaden, inte minst banker och andra kreditmarknads-
institut. Harigenom skulle en negativ sarbehandling grundad pa
okunskap om den kooperativa hyresrattens villkor och framtid
kunna undanréjas.

Det initiala informationsbehovet tillsammans med radgivning
kompetensutveckling och viss opinionsbildning fér den kooperativa
hyresratten ar stort och av sarskild vikt for att den upplatelseformen
inte skall missgynnas i férhallande till de 6vriga upplatelseformerna.
Det kravs saledes bade bredd och djup pa den information som
efterfragas. Inte minst handlar det senare om sa komplicerade fra-
gor som exempelvis aldres boende med anknytning till den koop-
erativa hyresratten, dar Senior 2005 pekar pa behovet av att sam-
manstalla och fora ut erfarenheter av utvecklingsarbeten till kom-
muner, bostadsforetag och andra aktorer.

Upplatelseformen har endast i ett fatal kommuner beaktats i be-
slut om bostadsfoérsorjningsplaner, markanvisningar, arkitekttavlin-
gar eller andra initiativ till nyproduktion. Officiell statistik som in-
rapporteras till SCB omfattar inte idag kooperativ hyresratt, vilket
gor att nyproduktion inte redovisas sarskilt i kommunerna.

Kunskapen bland kreditgivare om den kooperativa hyresrattens
villkor, ar inte sarskilt utbredd. Dels saknas oftast erfarenheter av
konkreta fall, dar kreditgivaren provat lan till en kooperativ hyres-
rattsférening. | dialog med vissa kreditgivare, har aven ett skiftande
intresse visats for att medverka med finansiering av nyproduktion.

Vi har saledes kunnat konstatera att 6kad information inte alltid
har bidragit till att vdnda en i grunden negativ installning till upp-
latelseformen. I forsta hand riktar sig sadan kritik mot agarmodel-
lens foreningar vilka inledningsvis saknar eget kapital. En mer fort-
I6pande och fordjupande dialog bér emellertid foras med fler
kreditmarknadsinstitut och banker, for att kunna avgéra huruvida
det forekommer en sa negativ séarbehandling att det skulle finnas
behov av ytterligare atgarder utdéver de som Boverket i 6vrigt foreslar
i rapporten.

Just de finansiella villkoren kréavs det enligt Boverket sarskild upp-
marksamhet och 6kad informationsspridning kring. Varje projekt
bygger dock pa i sig unika forutsattningar. Det kommer darfor att
kravas ett antal goda exempel som med olika fortecken kan visa pa
en hallbar ekonomisk utveckling, grundat pa de villkor som skall
géalla for den kooperativa hyresratten.

For organisationer vilka ser nya méjligheter med den kooperativa
hyresrétten, finns det ett véxande intresse av mer férdjupad inform-
ation allt eftersom man involveras i &mnet.

Under utredningen har Boverket vid flera tillfallen informerat om
den kooperativa hyresratten. Samtidigt har denna information
endast natt ett fatal. Vid de tillfallen som &nda givits, har det visats
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ett stort intresse for de mojligheter som den kooperativa hyresratten
kan fora med sig. Som vi tidigare namnt, har Boverkets Byggkost-
nadsforum gett stod till framtagande av en kommunikationsplan for
den kooperativa hyresratten och harmed lagt grunden for en mera
langsiktig informationsstrategi. Det har &ven kunnat bidra till att ta
hand om det vaxande intresse for den kooperativa hyresratten som
framkommit under utredningens gang.

For att kunskapen om den kooperativa hyresratten skall nd ut i
den omfattning som kravs for att upplatelseformen skall behandlas
pa likvardiga villkor, och fungera som ett seriost komplement till
bostads- och hyresratten, kravs det emellertid en mera langsiktig
informations- och kommunikationsinsats med fordjupade dialoger,
an vad som legat inom ramen foér utredningen och det initierade
pilotprojektet.

Fortsatt information och radgivning kommer att behovas till
byggande kooperativa hyresrattsforeningar, till kommuner, bo-
stadsforetag och hyresgéaster for ombildning av utsatta bostads-
omraden, vid utforsaljningar eller da hyresgaster 6nskar ta initiativ
till att forbattra sin boendemiljo genom stérre inslag av boende-
demokrati och sjalvforvaltning i form av en kooperativ hyresratts-
forening.

Vi har inom utredningsuppdraget tagit fram ett grundmaterial
som enkelt presenterar den kooperativa hyresratten. Materialet
finns i tva editioner, varav en sarskilt ber¢r seniorboende i koop-
erativ hyresratt. Detta informationsmaterial har spridits till intres-
serade hyresgaster eller andra med intresse for den kooperativa
hyresratten. For att na ett storre antal, har dven allman information
om den kooperativa hyresratten presenterats f.n. pa
www.kooperativhyresratt.se.

Inom ramen for pilotprojektet Bygga och bo i kooperativ hyres-
ratt, har dels en digital handbok producerats, dels en bok om
Seniorboende i kooperativ hyresratt. Kontakter har tagits med
Konsumentverket och Foreningen kooperativ utveckling i syfte att
ge dessa material en allmén spridning och &ven kunna vara till stod
for lokala radgivare.

Saval den mera allméannyttiga informationen som den fordjupade
kunskapsspridningen om den kooperativa hyresratten, bygger i
praktiken pa samma grundlaggande kunskap och kompetens. Den
information och kunskap som kommer att efterfragas, kommer att
bertra saval dgar- som hyresmodeller, nyproduktion som ombild-
ning, privata som allméannyttiga bostader, som bildande av kooper-
ativa hyresrattsforeningar och stod till befintliga foreningar.

Ett fortsatt uppdrag att informera sprida kunskap och bedriva viss
opinionsbildning om den kooperativa hyresratten maste utéver att
ta sin utgangspunkt i den grundlaggande kunskap och kompetens
som beskrivits, dessutom kunna tillhandahallas éver hela landet.
SKH kommer som vi ndmnt att ha till uppgift att samarbeta med de
aktorer vilka pa olika satt engagerat sig i den kooperativa hyresrat-
ten. Som vi tidigare berért, finns det uppenbara samordningsvinster
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med att koordinera erfarenheter fran saval befintliga foreningar som
pagaende utvecklingsarbeten, med den utatriktade informations-
verksamheten. Detta talar sammantaget for att denna samlade
informations- och kunskapsspridningsverksamhet skall samordnas
med de andra nédvandiga strategiska insatserna for den kooperativa
hyresrattens utveckling.

7.2.1. Statsbidragets utformning och omfattning

| delrapporten Ombildning till kooperativ hyresrdtt — forutsattningar
10r pilotprojekt (dir. 2001/97), konstaterades att det for de féreslag-
na pilotprojekten skulle behdvas en sammanhallande funktion,
vilken under en évergangsperiod skulle finansieras med offentligt
stod. Nagra narmre villkor for det ekonomiska stodet lamnades inte

i rapporten.

For att bedoma skaligheten i ett offentligt stod till information
och samverkan, kan vissa jamforelser goras med narliggande verk-
sambheter till vilka det redan idag ges offentligt stod. Nutek férdelar
arligen ca 35 Mnkr i stod till framjande av kooperativt féretagande i
enlighet med forordningen (2001:1194) om statsbidrag till kooperat-
iv utveckling m.m. Bidraget ges i form av ett grundbidrag och ett
sarskilt bidrag. Grundbidragets storlek bestams med hansyn till
folkméangden och de lokala forutsattningarna i 6vrigt i det lan eller
de kommuner som verksamheten omfattar.

Det sarskilda bidraget bestams efter de riktlinjer for stédet som
Verket for naringslivsutveckling sarskilt beslutar om.

Stodet fordelas till de lokala kooperativa utvecklingscentren
(LKU) i landet vilka har till huvudsaklig uppgift att ge rad till koop-
erativ verksamhet och annat liknande féretagande inom den sociala
ekonomin. Vidare for att sprida information och bilda opinion om
kooperativt och annat liknande foretagande inom den sociala
ekonomin samt arbeta med att utveckla nya kooperativa verksam-
heter.

Villkoren for detta stod ar att det finns en lokal medfinansiering.
Flertalet utvecklingscentra arbetar darfor i huvudsak med EU-
finansierade verksamheter, vilka aven de kraver annan medfinans-
iering. Detta har bidragit till att verksamheten skiljer sig at mellan
olika lokala kooperativa utvecklingscentra.

Det ar naturligt att det &r Verket for Naringslivsutveckling
(NUTEK) som ar huvudman for stodet till LKU:s arbete med koop-
erativt foretagande. Boverket ser stora likheter med det uppdrag
som LKU har fatt och det uppdrag vilket vi beskrivit skulle vara
lampligt for SKH. Da skillnaderna i uppdragens politikomraden ar
patagliga, ar inte Boverket frammande for att administrera det har
foreslagna stddet till SKH om Regeringen skulle finna det lampligt.

Forutsattningar for bidraget skall vara att SKH pa nationell basis
skall verka for att sakerstélla en fortsatt hallbar utveckling av den
kooperativa hyresratten sa att de langsiktiga mal vilka vi foreslagit i
avsnitt 5.1.3 kan uppnas.
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Bidrag bor lamnas for ett ar i sander till att ge kostnadsfri inform-
ation och radgivning om kooperativ hyresratt, for samordning av
vissa utvecklingsinsatser samt for att framja samverkan mellan ko-
operativa hyresrattsféreningar. Ytterligare foreskrifter som behdvs
for verkstélligheten av en forordning fér det foreslagna statsbidraget,
foreslas att Boverket ges i uppdrag att meddela.

7.3. Villkor for nyproduktion av kooperativa
hyresratter

Ett framtida bostadsfinansieringssystem utformas sa att
nyproduktion av kooperativa hyresrétter enligt dgarmodell kan
upplitas med sddana insatser att dven hushall med vanliga
inkomster kan komma att efterfraga dessa.

Avgorande for att dven pa lang sikt kunna bygga nya kooperativa
hyresratter, ar att upplatelseinsatserna kan hallas pa en for hushall
med vanliga inkomster, rimlig niva. Sa som vi har kunnat visa i
avsnitt 4.3.2 ar det spekulationsfria inslaget i upplatelseformen i
form av laga insatser och mojligheter till pa sikt lagre boendekost-
nader, en grundldggande styrka. Den kooperativa hyresratten skall
heller inte kunna anvandas som sakerhet for privata lan. Upplatelse-
insatser for att toppfinansiera nyproduktion maste da kunna hallas
pa en saddan niv4, att enskilda medlemmar pa egna meriter skall
kunna lana till sin insats. | det framtida bostadsfinansieringssystem
vilket planeras att trada i kraft fr.o.m. 2007, anser Boverket att det ar
av sarskild vikt att dessa grundlaggande forutsattningar for den ko-
operativa hyresratten pa lampligt satt vags in och att reella villkor
for nyproduktionen harvid kan utformas.

Upplatelseinsatsernas storlek och betydelse

Boverket anforde i rapporten (1996:7) Utvardering av forsoksverk-
samheten med kooperativ hyresratt, att kooperativa hyresrattsforen-
ingar skulle ha en skattefri ratt att indexuppréakna upplatelseinsatser
vid medlems avgang ur foreningen. SABO har for sin del fort fram
motsvarande krav pa frivillighet for foreningar till indexupprakning.
Fragan behandlades utforligt i betankandet kooperativ hyresratt
(SOU 2000:95). Utredningen konstaterade att det handlade om mot-
stridiga intressen, dar upprakningen ar en fordyring for foreningen
men fordelaktig for den enskilde. Upprakningen ar en av flera moj-
liga former for att vardesékra kapitalet, pa samma satt som vinst-
utdelning eller att halla nere hyreskostnaderna. Det senare ansag
utredningen mer 13g i linje med de grundlaggande idéerna med ko-
operativ hyresratt. Slutligen gjordes beddmningen att insatsernas
belopp regelmassigt skulle komma att ligga lagre for kooperativa
hyresratter an for bostadsratter. |1 9 8 LKH anges uttryckligen att en
avgaende medlem inte har ratt att fa tillbaka ett hogre belopp an det
han eller hon har betala in till féreningen som insatser.
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Kraven pa upprakning blir naturligt allt tydligare ju hogre upp-
latelseinsatserna blir. Om upplatelseinsatserna hamnar pa nivaer
runt 500 000 kr eller hégre, kommer det alternativa avkastnings-
vardet att narma sig 15 000 till 20 000 kr. Utredningens bedémning
var att upplatelseinsatserna skulle hamna runt 10 % av marknads-
vardet, eller omréknat runt 100 000-150 000 kr. Boverket har tagit
stallning for att det ar av storre varde att regelverket anpassas sa att
upplatelseinsatserna kan hallas pa en, for vanliga hushall, skélig
niva, till forman for att fororda en anpassning av regelverket till de
hogre insatsnivaerna.

Frivilliga upplételseinsatser

| Foreningslagen 2 kap. 8 2 p. 4, regleras att det i féreningens stadgar
skall anges i vad man en medlem far delta i foreningen med en in-
sats utéver vad han ar skyldig att delta med. Det skall &ven framga
med vilken insats han eller hon deltar med. Den erséattning som
foreningen tar ut i samband med upplatelse till medlem, utgor en
sarskild form av insats. Nagon skyldighet att ange ett bestamt be-
lopp for dessa insatser i stadgarna, finns darmed inte.

Om en medlem vill delta i foreningen med en stdrre insats, an den
beslutade medlemsinsatsen och faststallda upplatelseinsatsen, kan
han gora det pa tva satt. Dels genom att betala fler medlemsinsatser
an en, eller betala en hogre upplatelseinsats. | 2 kap. 8 § LKH anges
en tydlig atskillnad mellan medlemsinsatsen och upplatelseinsats-
en. Ett skal till detta sammanhéanger med de andelar som i princip
foljer med medlemskapet enligt Foreningslagen ar fritt 6verlatbara.
Dessa andelar kan i princip séljas till vilket pris som helst. Da det
inte skall finnas nagot utrymme for spekulation inom den kooperat-
iva hyresratten, har insatserna i samband med upplatelse av lagen-
heter saledes behandlats sarskilt i lagstiftningen.

Det skulle saledes strida mot de grundlaggande principerna for
den kooperativa hyresratten att betala flera medlemsinsatser for
upplatelse av en lagenhet. Istéllet far en saddan frivillig insats ske som
ett tillskott pa upplatelseinsatsen. Foreningen har da en maojlighet
att fixera ett individuellt belopp som medlemmen skall betala i sam-
band med lagenhetsupplatelsen, vilken medlemmen skall fa tillbaka
i samband med avflyttningen. Fragan ar om detta skulle utnyttjas av
mindre nogréknade foreningar till att kopsla med olika intressenter,
och vélja den som var beredd att betala in den hogsta upplatelsein-
satsen. Forst far konstateras att det i forsta hand ligger i den kooper-
ativa hyresréattsforeningens intresse att fa uthyrt sina lagenheter.
Laga insatser forbattrar mojligheterna till detta. Det har dven visat
sig att det ar de enskilda kooperativa hyresrattsféreningarna som sa
har langt tar ut de lagsta insatserna. Da foreningarna oftast raknar
med att ha kdande medlemmar, blir villkoren for turordning sarskild
viktiga att reda ut redan fran borjan.

For den forening som av nagot skal vill ta ut héga upplatelsein-
satser star det dem fritt redan idag att gora sa. Att foreningar da forst
skulle faststalla laga upplatelseinsatser for att sedan lata den med-
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lem som &r beredd att betala den hdgsta insatsen, ar darfor foga
sannolikt. Det finns & andra sidan ett intresse for medlemmarna att
veta vilka upplatelseinsatser som ar tankta att nyttjas for sjalva byg-
get och att dessa ar faststallda pa en sadan niva att de tillsammans
med Ovrig finansiering gor att projektet vilar pa ekonomiskt tillfor-
litliga grunder. Genom att inféra regler om att en kooperativ hyres-
rattférening skall vara skyldig att uppratta en ekonomisk plan aven
vid nyproduktion, kommer det att goras tydligt vilken niva pa upp-
latelseinsatsen som ar nodvandig for att finansiera bygget. Harut-
over kan sedan dverenskommelser om frivilliga insatser avtalas med
foreningen, vilket skulle gynna féreningens initiala kapitalbildning.

Forutséttningar for rimliga upplatelseinsatser

Inom den nyproduktion som SKB i Stockholm uppfér, har férenin-
gen faststallt just tio procent som grans for upplatelseinsatsernas
storlek. Aven i Malmo har féreningen BoAktiv Landgéngen anvant
sig av motsvarande grans. Samtidigt har vi konstaterat att insatserna
i de nyproduktionsprojekt vilka upplates med hyresmodell tenderar
att bli vasentligt hogre.

Enligt dagens regelverk, kan BKN stalla ut en kreditgaranti pa upp
till 95 % av fastighetens marknadsvarde. Enligt den tidigare utredn-
ingens resonemang, skulle medlemmarnas upplatelseinsatser
kunna tacka den mellanskillnad som uppstar mellan bankens
bottenlan och vardet pa fastigheten. Om produktionskostnaderna
motsvarar detta varde, kommer toppfinansieringen inte att utgéra
nagot problem. Overstiger produktionskostnaden marknadsvardet,
sa Okar behovet av toppfinansiering. Om detta gap blir allt for stort,
minskar skillnaden gentemot bostadsrattens finansieringsprinciper.
Den kooperativa hyresrattens sarart undergravs. Alternativet till att
medlemmarna via upplatelseinsatser star for toppfinansieringen,
kan vara flera. | forsta hand kan en bakomliggande finansiar kunna
skjuta till den erforderliga mellanskillnaden. For manga nya kooper-
ativa hyresrattsforeningar kommer det sannolikt inte att finnas
nagon bakomliggande finansiar, i vart fall inte initialt, som skulle
kunna técka ett sddant gap. Ett annat alternativ prévas i Nacka, dar
den kooperativa hyresrattsféreningen okar sitt grundkapital genom
att rekrytera vasentligt fler medlemmar, som via sina medlemsin-
satser tacker en del av mellanskillnaden.

Det kommer trots allt att kvarsta ett strukturellt problem for en-
skilda kooperativa hyresrattsféreningar, dar gapet mellan mark-
nadsvéarde och produktionskostnad blir for stort. Fragan ar da om
det finns anledning att stodja projekt dar produktionskostnaderna
overstiger marknadsvardet, eller om saddana projekt kommer att vila
pa allt for ekonomiskt osunda grunder.

Kooperativa hyresréatter enligt &garmodell planeras och produce-
ras for narvarande i bl.a. Stockholm, Nacka, Malmé. | dessa tillvaxt-
regioner ar produktionskostnaderna jaAmforelsevis hogre &n i andra
delar av landet. Sa ar aven marknadsvardena. Den kooperativa
hyresratten kommer sannolikt &ven att kunna utgdra ett angeléget
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alternativ aven pa orter som ligger utanfor de stora tillvaxtom-
radena, dar produktionskostnaderna kan var nagot mer gynn-
samma, emedan marknadspriserna jamforelsevis ar nagot lagre.
Forhallandet mellan marknadspris och produktionskostnader sager
saledes inte hela sanningen om ett projekt langsiktigt kommer att
vila pa ekonomiskt tillforlitliga grunder. En lagre produktionskost-
nad vilken ger gynnsamma hyror och vinst i foreningen redan fran
start, kan bli svarfinansierad om marknadsvardet satts pa en niva
som ger allt for hog egenfinansiering. Som den tidigare utredningen
papekade, var dessa problem i initialskedet sarskilt olyckliga, da det
finns anledning att se betydligt ljusare pa foreningens utveckling pa
sikt. Utredningen ansag att ndgon form av ekonomisk stimulans
torde krédvas om den kooperativa hyresratten enligt &garmodell
skulle forekomma i stor omfattning.

Vad som talar for att sarskilt beakta den kooperativa hyresrattens
sarart i dessa sammanhang &r dels det intresse for &garmodellen
som vi kunnat visa i rapporten, dels det forhallandet att allt fler
hyresgéaster onskar finna gemensamma losningar pa sitt framtida
boende inom ramen f6r det som kooperativ hyresratt erbjuder. Det
har emellertid legat utanfor denna utredning att vaga in konsekven-
ser av ett framtida bostadsfinansieringssystem. Boverket vill
emellertid sarskilt framhalla vikten av hallbara finansieringsvillkor
for kooperativa hyresrattsforeningar vilka i framtiden genom nypro-
duktion, aktivt kan bidra till kommuners bostadsférsorjning.

Forskott pa upplatelseinsatserna

En annan problematik i samband med nyproduktion, ar att lamna-
de offerter har innehallit krav pa tecknade forhandsavtal och att
foreningen harmed tar in forskott pa upplatelseinsatserna. Foren-
ingen far enligt 2 kap. 12 § LKH ta emot forskott pa en upplatelse-
insats endast om Bolagsverket lamnat foreningen tillstand till det.
Enligt 2 kap. 13 § skall bolagsverket lamna tillstand om foreningen
har stéllt betryggande sékerhet hos bolagsverket for aterbetalning av
forskottet. Sakerheten skall enligt 10 § férordningen (2002:106) om
kooperativ hyresratt, besta av en bankgaranti eller annan likvardig
sakerhet. Som sakerhet far d&ven godtas en garantiférbindelse av
Aktiebolaget Bostadsgaranti, HSB:s Riksférbund ek. for., Riksbyggen
ekonomisk férening samt GAR-BO Aktiebolag.

For kooperativa hyresrattsforeningar star narmast AB Bostads-
garanti till buds. Pa nuvarande villkor lamnar emellertid inte AB
Bostadsgaranti sadan sakerhet till kooperativa hyresrattsféreningar.
Bolagsverket accepterar inte sékerheter for forskott i kooperativa
hyresrattsforeningar som till sin utformning pa nagot satt ar tids-
begransade. Detta gor det i praktiken omojligt att fa ett avslut pa en
lamnad sakerhet da en kooperativ hyresrattsforening inte har nagot
incitament pa att avsluta densamma, sarskilt inte om det har erlagts
en engangspremie for sakerheten. Ett ytterligare problem &r att
nagon rimlig motsékerhet for sddana sakerheter inte ar latt att
skapa, sarskilt inte da ndgot engagemang fran en totalentreprenor
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sannolikt inte finns i den kooperativa hyresrattsforeningen i likhet
med vad entreprendren har i ett byggmastarinitierat bostadsratts-
projekt.

Det ar angelaget att aven kooperativa hyresrattsforeningar skall
kunna ta ut forskott pa upplatelseinsatser, &ven om dessa inte kom-
mer att vara lika stora som inom bostadsratten. | bostadsrattslagen
uppstalls sarskilda formkrav for forhandsavtal. Nagra motsvarande
formkrav finns inte i vare sig Foreningslagen eller Hyreslagen. Med
hansyn till att upplatelseinsatserna sannolikt kom att vara lagre for
kooperativ hyresratter an for bostadsratter, foreslog regeringen
(prop. 2001/02:62 s. 91) inte nagra bestammelser om att férhands-
avtal skulle upprattas pa visst satt.

Kravet pa sakerhet motsvarande det som galler enligt bostads-
rattslagen infordes emellertid, vilket var dgnat att minska riskerna
for den enskilde. Fragan uppkommer om det finns skal att bibehalla
gallande ordning, eller om det aven pa denna punkt, inte skall finnas
nagra formkrav. Boverket gor den bedomningen att det kvarstar ett
behov av skydd for den enskilde. Kvar star da pa vilket satt detta
lampligast skall goéras utan att féreningen skall hamna i betydande
svarigheter. Ett projekt ar oftast ganska langt ganget da det blir aktu-
ellt att ansbka om forskott. Den intressekonflikt som AB Bostads-
garanti beskriver, behdver finna en 16sning. Det ar oklart huruvida
ovriga i forordningen angivna organisationer skulle komma-till en
annan slutsats &n den AB Bostadsgaranti har gett uttryck foér. Bo-
verket vill darfor inte i nulaget lamna forslag pa hur fragan bast bor
I6sas. Det ar emellertid angeléget att finansieringsvillkoren for koop-
erativa hyresratter utformas pa ett sddant satt att det aven for koop-
erativa hyresrattsforeningar skall kunna ta emot forskott pa upplat-
elseinsatser. | forordningen (2002:106) om kooperativ hyresratt 3 §
p. 3, framgar att medlems och upplatelseinsatser samt upplatelse-
insatsernas fordelning i stort pa de olika kooperativa hyresratterna
skall anges i den finansieringsplan som skall inga i den ekonomiska
plan, vilken skall uppréattas nar en kooperativ hyresrattsforening
skall besluta forvarva en fastighet genom ombildning till kooperativ
hyresratt.

Den osékerhet om en enskild kooperativ hyresrattsforenings till-
forlitlighet som kredittagare, skulle i ndgon man kunna undanrdjas,
om projekten forst blev godkénda av tva intygsgivare. Genom att
kooperativa hyresrattsforeningar enligt vart forslag aven skall upp-
ratta en ekonomisk plan infoér kreditprévning och beslut om férskott
pa upplatelseinsatser, skulle en 6kad trygghet infor projektet kunna
uppnas.
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Exempel pa stadgar

Exempel pa stadgar, dar kommun tillsammans med valda
intressenter initialt samarbetar for att starta en kooperativ
hyresrattsférening i syfte att starka integrationen i visst
bostadsomrade.

Stadgar for x kooperativ hyresrattsforening

§ 1 Firma
Foreningens firma ar x kooperativ hyresrattsférening.

§ 2 Foreningens andamal
x kooperativ hyresrattsforening har till andamal

e att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att dga
och forvalta fastigheten nn och harigenom till medlemmarna
upplata bostadslagenheter med kooperativ hyresratt samt att
genom eget forvaltningsarbete verka for ett ekonomiskt hallbart
boende

» att genom medlemmars egna insatser tillhandahalla lokaler,
service och tjanster for framjande av medlemmarnas aktiva
boendegemenskap, trygghet, halsa och valbefinnande samt
harigenom verka for ett socialt hallbart boende

e att med miljobeframjande insatser stodja lokala kretslopp,
hushalla med &ndliga resurser och verka for ett ekologiskt hallbart
boende

« att pa politiskt, religios samt etnisk neutral grund, starka
medlemmarnas saval individuella som gemensamma inflytande
och beslutanderétt, samt genom Oppet och aktivt foreningsarbete,
verka for ett demokratiskt hallbart boende.

§ 3 Sate
Foreningen har sitt sate i xx kommun.

§ 4 Medlemskap
Till medlem kan antas sokande som kan forvantas folja féreningens
stadgar, samt efterfraga de tjanster och service som foreningen till-
handahaller.

Anstkan om medlemskap skall, efter skriftlig framstéllan, provas
av styrelsen.
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§ 5 Medlemsinsats

Varje medlem skall delta i féreningen med en insats om hdgst

1 000 kr, eller till det lagre belopp som arsstamman faststaller.
Aterbetalning av erlagd medlemsinsats skall ske i enlighet med 2
kapitlet lagen om kooperativ hyresréatt. En avgaende medlem har
inte ratt att fa tillbaka ett hogre belopp dn det som denne betalat in
till féreningen som insatser.

§ 6 Upplatelseinsats

| samband med att foreningen upplater en lagenhet med kooperativ
hyresratt, kan medlemmen alaggas att erlagga en upplatelseinsats
med det belopp som stdmman faststallt.

§ 7 Arsavgift

For administrativa omkostnader skall varje medlem erlagga en ars-
avgift, vilken stamman arligen beslutar om, dock hogst 10 procent
av prisbasbeloppet enligt 1 kap. 6 § lagen (1962:381) om allméan
forsakring. Avgiften skall betalas pa det satt som styrelsen fattar
beslut om.

§ 8 Medlemmens aliggande

Medlemmar boende i bostad som foreningen upplater, skall pa egen
bekostnad halla denna i fullgott skick. Med ansvaret foljer bade
underhalls- och reparationsskyldighet. Till bostaden réknas;

¢ Rummets vaggar, golv och tak.

¢ Inredning i kok, badrum, och dévriga utrymmen tillhérande
lagenheten.

e Glasi fonster och dorrar.

e LAagenhetens ytter- och innerdorrar.

Foreningens medlemmar skall sjalva svara for underhall samt
skotsel av gemensamma utrymmen i sadan omfattning och i sddana
former som féreningsstdmman fattar beslut om. Skador i bostads-
lagenhet som uppkommit pa grund av brand eller vattenskada, skall
den kooperativa hyresgéasten sjalv svara for, om inget annat féljer av
lagen om kooperativ hyresratt.

Medlemmar svarar endast sjalv for reparationer av ledningar for
avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten om féreningen inte forsett
bostaden med dessa och de enbart tjanar medlemmens egen
bostad.

Medlemmarna skall efter formaga, delta i sddana aktiviteter som
foreningen med stod av § § 2 samt 18 beslutar om.

I den man medlemmar véljer att 6verlata visst underhalls- eller
tjansteansvar enligt dessa stadgar till andra medlemmar, skall detta
meddelas styrelsen och regleras i den ordning som styrelsen be-
slutar om.
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§ 9 Lagenhetsunderhall

For varje bostadslagenhet skall finnas en fond for lagenhetsunder-
hall. Den kooperativa hyresgasten skall sjalv svara for malning och
tapetsering av lagenheten i enlighet med av styrelsen faststéllda
regler for lagenhetsfonden. Hyresgasten erhaller aterbetalning ur
fonden, enligt de regler som styrelsen faststéller, nar for lagenheten
disponibla fondmedel tacker kostnaderna for malning och tapetser-
ing av hela lagenheten.

Da hyresforhallande upphor, har foreningen réatt att kvitta fordran
som foreningen har pa medlemmen och som héarror fran hyresfor-
hallandet, mot de medel som medlemmen har innestdende hos
foreningen.

§ 10 Fastighetsunderhall

Styrelsen skall uppréatta en underhallsplan for genomférande av
underhallet av féreningens hus och arligen uppratta en budget for
att kunna fatta beslut om hyrans storlek och sékerstélla behévliga
medel for att trygga underhallet av foreningens hus samt varje ar
besiktiga féreningens egendom.

§ 11 Hyran

Den kooperativa hyresgasten skall betala den hyra som féreningen
arligen bestammer. Hyressattningen skall grundas pa foreningens
sjalvkostnader, vilka skall fordelas pa de av foreningens uthyrda
lokaler och bostadslagenheter.

Hyrorna for de enskilda bostadslagenheterna skall faststéllas av styr-
elsen utifran dess inbordes bruksvarde samt med hansyn till den
enskilda kooperativa hyresgastens insats, enligt sddana hyressattn-
ingsprinciper som féreningsstamman faststallt.

§ 12 Upphorande av medlemskap

Medlem som avser uttrada ur féreningen, skall skriftligen anmala
detta till styrelsen. | samband med att den kooperative hyresgasten
sagt upp sitt medlemskap, har dven hyresavtalet sagts upp, &ven om
detta inte framgar av handlingen.

Avgang ur foreningen sker vid utgangen av det rakenskapsar som
slutar senast sex manader fran det att medlemskapet, eller hyres-
avtalet sagts upp.

Bryter medlem mot stadgarna, skadar foreningen, eller motverkar
dess intressen eller i 6vrigt forverkat sin hyresratt enligt 3 kapitlet 11
§ lagen om kooperativ hyresratt, och inte rattar sig efter erhallen
skriftlig varning fran styrelsen, kan han uteslutas fran foreningen.
Beslut om varning eller uteslutning skall fattas av styrelsen och
skriftligen tillstéllas medlemmen.

§ 13 Styrelse och firmateckning

Styrelsen skall besta av minst tre och hogst fem ordinarie ledamoter
samt minst en och hdgst tre suppleanter, varav xx kommun samt nn
eller till dessa narstaende organisationer, ager ratt att utse hogst tre
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ledamoter vilka inte behdver vara medlemmar i féreningen. Suppl-
eanter intrader i den ordning som de blivit valda. Styrelseledamaoter
och suppleanter valjs pa ett ar i taget.

Foreningens firma tecknas av styrelsen samt av denna tva i foren-
ing, utsedda personer.

Utover verksamhetsplan samt arsbudget, skall styrelsen hanskjuta
fragor av principiell art eller av storre ekonomisk betydelse till foren-
ingsstamman for beslut.

§ 14 Revisorer
Foreningsstamman skall arligen vid ordinarie stamma valja tva
revisorer och tva suppleanter for granskning av styrelsens forvalt-
ning och féreningens rakenskaper. Av dessa skall en revisor och en
suppleant vara auktoriserad.

Redovisningshandlingarna skall félja lagen om ekonomiska for-
eningar och tillstéllas revisorerna senast den 1 mars. Revisorerna
skall senast 31 mars skriftligen avge sin revisionsberéttelse.

§ 15 Rakenskapsar
Foreningens rakenskapsar omfattar tiden 1 januari — 31 december.

§ 16 Arsredovisning
Styrelsen skall lamna arsredovisningshandlingarna till revisorerna
senast en manad fore ordinarie féreningsstamma.

§ 17 Valberedning

Foreningsstamman skall arligen vid ordinarie stamma utse en val-
beredning, bestdende av tre ledamoter, varav en skall utses till sam-
mankallande, samt tva suppleanter. Valberedningen har att till nést-
kommande ordinarie stamma foresla kandidater till de uppdrag, till
vilka innehavare skall véljas. Medlemmar kan fram till 1 mars [amna
nomineringar till uppdrag inom féreningen, vilka skall véljas vid
stamman.

§ 18 Medlemsmadten och medlemsverksamhet

Det ankommer pa styrelsen att, i sdidana former som medlemmarna
finner lampligast, tillhandahalla sadan service och sadana tjanster
som beframjar foreningens andamal. For sddan verksamhet skall
styrelsen arligen upprétta en verksamhetsplan.

Styrelsen skall aktivt verka for att stdrka medlemmarnas sociala
natverk samt engagemang i foreningens verksamhet. Styrelsen kan
besluta delegera ansvar och ekonomiska befogenheter till utskott
eller arbetsgrupper som verkar i enlighet med den faststallda verk-
samhetsplanen.

For Iopande medlemskontakter, skall styrelsen halla minst tva
medlemsmdéten per ar.
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§ 19 Ordinarie arsstamma

Ordinarie arsstamma halles senast den 30 juni. Om styrelsen, en
revisor eller minst en tiondel av samtliga medlemmar skriftligen sa
pafordrar, skall extra foreningsstamma avhallas, vilken styrelsen
skall utlysa.

§ 20 Dagordning till féreningsstamman
Vid ordinarie foreningsstamma skall foljande arenden férekomma,;

val av ordférande for stamman
anmalan om protokollforare

godkannande av rostlangd

1
2
3
4. val av tva personer att jamte ordféranden justera protokollet
5. fraga om kallelse till stamman skett i behorig ordning

6. fraga om stamman ar beslutsmaéssig

7

styrelsens redovisningshandlingar for det senaste rakenskaps-
aret

o

revisorernas beréattelse
9. beslut om faststallande av resultat- och balansrakning

10. beslut om dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt fast-
stalld balansréakning

11. om ansvarsfrihet for styrelsen

12. bestammande av arvode for styrelsen, revisorer samt 6vriga for-
troendeuppdrag med arvode

13. val av ordférande i styrelsen

14. val av 6vriga ledamoter samt suppleanter i styrelsen

15. val av revisorer samt revisorssuppleanter

16. val av 6vriga av styrelsen foreslagna fortroendeuppdrag
17. val av valberedning samt sammankallande

18. faststallande av arsavgift

19. faststallande av verksamhetsplan fér nastkommande ar
20. faststallande av budget for nastkommande ar

21. behandling av motioner

22. behandling av drenden véackta av styrelsen eller vilka enligt lag
ager ratt att behandlas vid stamman

23. Dagordning vid extra foreningsstamma skall uppta drendena
under 1-6 samt det eller de &renden for vilkas avgérande stdm-
man halls.
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§ 21 Motioner till féreningsstamman

Samtliga medlemmar ager ratt att motionera till ordinarie féren-
ingsstimma. Motioner skall vara tillstéllda styrelsen senast den 1
mars. Styrelsen skall skriftligen yttra sig 6ver inkomna motioner.

§ 22 Kallelse och andra meddelanden
Kallelse till foreningsstamma skall till varje medlem ske per post till
den adress medlemmen angivit till féreningen, tidigast fyra veckor
och senast tva veckor fore ordinarie och senast en vecka fore extra
foreningsstamma.

Andra kallelser eller meddelanden kan anslas i husen eller skickas
via automatisk databehandling, eller vad som i 6vrigt foljer fér med-
delanden som avses i 5 kapitlet 6 § lagen om kooperativ hyresratt.

§ 23 Vinstfordelning

Fritt eget kapital enligt faststalld balansrakning ska, sedan i lag
foreskriven avsattning till reservfond har skett, foras i ny réakning,
fonderas, eller efter beslut pa foreningsstamma, delas ut medlem-
marna. Sadan utdelning skall fordelas proportionerligt efter med-
lemmens inbetalda medlems- samt upplatelseinsatser.

§ 24 Andringar av stadgar

Andring av dessa stadgar beslutas av foreningsstimman. Forslaget
skall bitradas med minst tva tredjedels majoritet av delegaterna och
fattas pa tva pa varandra foljande stammor, eller vad som i 6vrigt
foljer av Foreningslagen 7 kap. 15 §. | kallelsen till sddant méte skall
tydligt anges andringsforslaget. Beslut om dndring av 11 8 &r giltigt
endast om det har fattats pa tva pa varandra féljande stammor och
pa den senare stimman har bitratts av minst tre fjardedelar av del
rostande.

§ 25 Overlatelse

Utdver vad som anges i andra kapitlet 19 § lagen om kooperativ
hyresratt, ar ett beslut om Overlatelse av ett hus som foreningen ager
giltigt forst om hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de lagenheter
i huset som upplats med kooperativ hyresratt har fattat sadant be-
slut pa tva pa varandra foljande moten med en ordinarie arsstamma
emellan.

§ 26 Bostadskod

For medlemmar som &r sékande till foreningens bostadslagenheter,
skall styrelsen upprétta en ko enligt sadana regler som férenings-
stamman faststallt.

§ 27 Likvidation

Trader foreningen i likvidation, skall sedan denna avslutats, de
behallna tillgangarna disponeras for aterbetalning till medlem-
marna i proportion av deras insatser.
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Regeringsbeslut 25 (Fi 2003:6589)

Uppdrag till Boverket att utveckla forutsattningarna
for kooperativ hyresratt
(Regeringsbeslut 25, 2003-12-18 Fi 2003/6589)

Arendet

I november 2001 beslutade regeringen att tillsatta en sarskild ut-
redare med uppdrag att utreda forutsattningarna for att i ett antal
pilotprojekt genomféra ombildning av vanlig hyresratt till sadan
kooperativ hyresratt dar den kooperativa hyresrattsforeningen éager
fastigheten, den s.k. &garmodellen (Dir. 2001:97). Avsikten var att
skapa kooperativa hyresrattsforeningar som skulle kunna bidra till
bostadsforsorjningen pa orten och darmed aven ha ett allmannyttigt
syfte. Utredaren skulle i en dialog med intresserade kommuner ta
fram nddvandigt underlag for att gora det mojligt att ta stallning till
ett genomfdrande av pilotprojekt med kooperativ hyresratt. | upp-
draget ingick att ta fram lampliga bostadsbestand samt sadant
underlag att kostnaderna for inblandade parter kulle kunna be-
ddmas. Olika mojligheter till och kombinationer av finansiering och
kreditgarantier skulle analyseras. Utredaren skulle ocksa lamna
forslag till hur genomférandet av pilotprojekten skulle organiseras.
En rapport avlamnades i mars 2002 (Ombildning till kooperativ
hyresratt — forutsattningar for pilotprojekt).

Behovet av ytterligare utredning

Det finns flera skal till att ytterligare utreda den kooperativa hyres-
rattens forutsattningar. Dels avslutade utredningen om pilotprojekt
med kooperativ hyresratt sitt uppdrag utan att alla frdgor och pro-
blem hade blivit belysta. Dels kvarstar behovet av ett antal pilotpro-
jekt som kan visa hyresgaster, fastighetsagare, kreditgivare och
andra att denna nya upplatelseform vilar pa ett stabilt regelverk och
kan vara ett seriost boendealternativ for hyresgaster som vill ha
Okade mojligheter att engagera sig i sitt boende. Okad information
om upplatelseformen samt stod till information, utbildning, kalkyler
m.m. till hyresgaster som vill bilda kooperativa hyresrattsforeningar
framstar som den lampligaste vagen att framja den nya upplatelse-
formens utveckling.
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Kooperativ hyresrétt 6kar valfriheten

Den kooperativa hyresratten kommer sannolikt att utgora ett litet
inslag pa den svenska bostadsmarknaden under dverskadlig tid. Lik-
val kommer den att innebara ett vardefullt tillskott, som en nisch
mellan traditionell hyresratt och bostadsratt som okar valfrineten pa
bostadsmarknaden.

Kooperativ hyresrétt — en kostnadseffektiv boendeform

En kooperativ hyresrattsforening bestammer sjalv hyran for foren-
ingens lagenheter. Hyran baseras pa foreningens egna kostnader.
De besparingar som féreningen gér genom att halla nere forvaltn-
ingskostnaderna, genom t.ex. varsamhet, effektiv upphandling eller
medlemmarnas eget arbete, kommer medlemmarna tillgodo genom
lagre hyra eller i form av en forening med stabilare ekonomi. En ko-
operativ hyresrattsforening har darfor stora méjligheter att mobil-
isera hyresgasterna for att val varda fastigheten och skapa en kost-
nadseffektiv forvaltning. Den kooperativa hyresgasten kan inte sélja
lagenheten, men har ratt att fa tillbaka den erlagda insatsen.

Hyresgésternas engagemang
Utan intresse och engagemang fran hyresgasternas sida kommer
inga kooperativa hyresrattsforeningar att bildas. En kvalificerad
hyresgastmajoritet ar nédvandig for att ombildning fran traditionell
hyresratt till kooperativ hyresratt skall kunna ske. For att hyresgast-
erna skall kunna fatta informerade och vélavvagda beslut kravs goda
kunskaper om vad kooperativ hyresratt innebar. Det ar darfor viktigt
att det finns bra och tydlig information om denna upplatelseform.
Modeller och former for kooperativ hyresratt med allmannyttig roll.
Ett allmannyttigt bostadsforetag definieras som ett foretag som drivs
utan vinstsyfte och som huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka
bostader upplats med hyresrétt. Skélig utdelning kan lamnas pa den
del av aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som dgaren
skjutit till kontant (lagen [2002:102] om allméannyttiga bostadsfére-
tag, prop. 2001/02:58, Allméannyttiga bostadsforetag; jfr aven Allbo-
kommitténs slutbeténkande, Allmannyttiga bostadsforetag och
kommunernas boendeplanering, SOU 2001:27, s.17). Kooperativ
hyresratt svarar val mot denna definition och dven en ekonomisk
forening kan efter ans6kan godkéannas som allmannyttigt bostads-
foretag om det i 6vrigt uppfyller de forutsattningar som anges i
lagen (1 kap. 5 8§ lagen [2002:102] om allméannyttiga bostadsforetag).
En kooperativ hyresrattsférenings méjligheter att spela en all-
mannyttig roll beror dels pa foreningens storlek, dels pa hur féren-
ingen organiseras och vilka mal och syften som utgor foreningens
andamal. En kooperativ hyresrattsforening ar dock beroende av
medlemmarnas intresse och engagemang. Det ar darfor viktigt att
finna en ldmplig balanspunkt, som gor att eget engagemang stimul-
eras samtidigt som foreningen kan bidra till den lokala bostadsfor-
sdrjningen. Utredningen om forséljning av allménnyttiga bostader
har med Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) som fore-
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bild foreslagit att kooperativa hyresrattsfoéreningar skall alaggas att
ha ett system for lagenhetsférdelning, liksom ocksa att anta fler
medlemmar an det finns lagenheter ("Om allmannyttan saljs — starkt
kooperativ hyresratt”, SOU 2003:44). Med ett sddant arrangemang
skulle aven sma foreningar kunna spela en roll for den allméanna
bostadsforsorjningen. En fraga &r om och hur ett narmare sam-
arbete skulle kunna utvecklas mellan kommunerna och kooperativa
hyresrattsféreningar.

Utveckla den kooperativa hyresréttens fordelar

Den nya upplatelseformen kooperativ hyresratt delar manga egen-
skaper med dels bostadsratten, dels traditionell hyresratt. Dessa
dubbla egenskaper gor att man kan skénja goda mdjligheter for
kooperativ hyresrétt att fylla en sarskild nisch pa bostadsmarknad-
en. For att upplatelseformen skall kunna spela denna roll fordras
dock att dess fordelar och mojligheter utvecklas, samtidigt som
modeller och forslag tas fram i syfte att gora boendeformen ekon-
omiskt tillganglig for sa manga hushall som maijligt, oberoende av
inkomst och férmdégenhet.

Samarbetsformer

En fastighetségare kan lattare bidra till att uppfylla allméannyttiga
mal om det egna bostadsbestandet ar stort. For en kooperativ
hyresrattsférening ar det daremot lattare att utnyttja de egna med-
lemmarnas engagemang om foreningen &ar liten. En stor férening
kan a andra sidan forfoga éver ett bredare fastighetsbestand och
genom en intern ko géra det mojligt for de egna medlemmarna att
anpassa sitt boende till forandrade behov eller 6nskemal inom
foreningen, t.ex. flytta till en storre/mindre lagenhet, narmare
arbetsplatsen eller narmare friluftsomraden. Den kooperativa
hyresrattens betydelse for den lokala och regionala bostadsmark-
naden blir sdledes storre om manga sma féreningar kan samverka
pa olika satt, t.ex. nar det galler nagon form av bosparande och ge-
mensamma kosystem till lediga lagenheter. Om ett samarbete pa
riksniva kan komma till stdnd mellan kooperativa hyresréattsfor-
eningar i olika delar av landet skulle mervéardet fér medlemmarna
Oka betydligt. Samarbete kan dock bara ske pa frivillig basis.

Regeringens beslut
Regeringen uppdrar at Boverket/Byggkostnadsforum att analysera
hur den kooperativa hyresrattens fordelar bast kan utvecklas och tas
till vara. Hari ingar att utreda hur forutsattningarna for den kooper-
ativa hyresratten kan forbattras. Boverket skall underséka om koop-
erativ hyresratt sdrbehandlas negativt i de offentliga regelverken
eller av aktorerna pa marknaden. Boverket skall ocksa ta fram nod-
vandigt underlag for att underlatta for hyresgéster att bilda kooper-
ativa hyresrattsforeningar och for kommuner och fastighetségare att
medverka till ombildning till kooperativ hyresratt.

Uppdraget far belasta det inom utgiftsomrade 18 uppférda an-
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slaget 31:10 Bidrag till bostadsinvesteringar som framjar ekologisk
hallbarhet, anslagspost 2, med hogst 800 000 kronor.

Uppdraget

Boverket skall utveckla forutsattningarna for kooperativ hyresratt i
saval nyproduktion som befintliga bostadsforetag, savél privata som
allmannyttiga. Boverket skall harvid beakta de forslag och det
underlagsmaterial som utarbetades av utredningen om pilotprojekt
med kooperativ hyresratt (Dir. 2001:97). Boverket skall ocksa ta fram
och sprida information saval om upplatelseformen kooperativ
hyresratt som om pilotprojektverksamheten. Boverket skall ocksa
undersdka vilka regelandringar eller nya regler som kan behovas for
att den kooperativa hyresrattens mojligheter och forutsattningar
skall kunna utvecklas och tas till vara. Framfor allt bor sdkerstéllas
att de offentliga regelverken och finansieringsférutsattningarna inte
missgynnar kooperativ hyresratt i jamforelse med 6vriga upplatelse-
former och agarkategorier. Forslag skall dock inte lamnas som inne-
bar avsteg fran de grundlaggande skatterattsliga principerna.

En viktig fraga ar hur behovet av medlemsinsatser kan hallas pa
en rimlig niva, sa att upplatelseformen blir tillganglig aven for hus-
hall som har Iaga eller genomsnittliga inkomster. Boverket skall
darfor se 6ver olika mojligheter till och kombinationer av finansier-
ing och kreditgarantier i syfte att géra boendeformen ekonomiskt
tillganglig for sd manga hushall som majligt. | detta ingar ocksa att
ta fram forslag och sddant underlag, t.ex. berékningsmallar, som
visar hur kostnaderna for inblandade parter — hyresgasterna re-
spektive fastighetsdgaren — kan bedémas.

Boverket skall utveckla foérdelarna med samverkan mellan koop-
erativa hyresrattsféreningar samt undersdka vilka mojliga sam-
verkansformer som kan vara lampliga for att den kooperativa hyres-
ratten skall kunna bli ett intressant alternativ for saval hyresgéaster
som kommunerna. Modeller fér samarbetsformer pa lokal, regional
och riksniva mellan kooperativa hyresrattsforeningar, samt mellan
kooperativa hyresrattsféreningar och kommuner skall tas fram. Bo-
verket skall redovisa vad ett samarbete kan innebara saval for de
kooperativa hyresrattsféreningarna och deras medlemmar som for
upplatelseformens mojligheter att utvecklas.

Forslag till normalstadgar skall utarbetas med utgangspunkt i en
analys av hur en enskild hyresrattsforening skall kunna bidra till att
de bostadspolitiska malen i en kommun uppnas. Stadgarna bor
kunna anpassas till olika lokala férutsattningar och eventuella sam-
arbetsformer med kommunen och mellan flera kooperativa hyres-
rattsféreningar.

I genomférandet av uppdraget skall Boverket samverka med
andra intressenter for att maximera spridningen av kunskap och
information. Tankbara sddana intressenter ar Kooperativa institutet
och de lokala kooperativa utvecklingscentra som bedriver sin
verksamhet med stod fran NUTEK, men ocksa den enda storre
kooperativa hyresrattsférening som funnits under ansenlig tid,
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namligen SKB. Andra aktOrer kan vara fastighetsdgarna och deras
organisationer. Erfarenheterna fran de kooperativa hyresrattsforen-
ingar som bildats skall tas till vara, t.ex. genom uppfdljningar,
utvarderingar och seminarier. En uppfoljning till utvéarderingen av
forsoksverksamheten av kooperativ hyresratt (Boverket, 1996:7) bér
goras. Aven erfarenheterna fran andra bostadsféreningar 4n SKB bor
tas tillvara, i den man som dessa skiljer sig fran bostadsrattsféren-
ingar (t.ex. vad galler upplatelseform eller tillampande av speciella
regler for dverlatelse av bostad). Avgorande for upplatelseformens
framtid ar att kooperativa hyresrattsforeningar och deras medlem-
mar inte sarbehandlas negativt av olika aktorer pa marknaden, inte
minst banker och andra kreditmarknadsinstitut. Skal till sddan
sarbehandling kan vara okunskap om den kooperativa hyresrattens
villkor och framtid. Férekomsten och omfattningen av sadan skill-
nad i behandling skall kartlaggas och redovisas, men ocksa mot-
verkas genom information och dialog med aktérerna pa marknaden.
Om behov finns skall Boverket ocksa lamna forslag till ytterligare
atgarder.

Tidsramar och avsiutning

Det ar angelaget att den kooperativa hyresrattens férdelar utvecklas
snarast och att informations- och utbildningsmaterial tas fram och
sprids, liksom att eventuell negativ sarbehandling kan upphora.
Uppdraget skall darfér genomféras under 2004. Uppdraget skall
slutredovisas senast vid utgangen av 2004.

Pa regeringens vagnar
Lars-Erik Lovdén

K A Stefan Svensson
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