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Rapport rorande 6kade mojligheter att erbjuda kooperativa hyresratter

Forslag till beslut i styrelsen for Goteborgs Stadshus AB
1. Godkanna rapporten och foérklara uppdraget fullgjort.

2. Oversinda rapporten till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden for eget
stallningstagande.

Sammanfattning

Det finns i dagslaget ingen kooperativ hyresrattsforening som hyr nagot hus av Forvaltnings
AB Framtidens dotterbolag. Samtidigt finns enstaka exempel pa andra typer av
alternativboenden med koppling till Géteborgs Stads allmannyttiga bostadsforetag.

Intresset for att bilda foreningar eller att bo i kooperativ hyresratt har enligt uppgift fran
Forvaltnings AB Framtiden varit lagt. Enligt Goteborgs Stadshus AB’s bedomning skulle
intresset mojligen kunna 6ka genom mer information om hur féreningar bildas och hur
boendeformen fungerar samt genom att stod kan erbjudas vid bildandet av féreningar.
Kostnaderna for att 6ka tillgangen till information om boendeformen bedéms som sma och
bor kunna inrymmas i bolagens kommande budgetarbeten.

P& andra hall i landet finns exempel pa att hus byggs av allmannyttiga foretag i syfte att i
nasta steg 6verlata husen till en kooperativ férening genom uthyrning eller forsaljning. 1 de
fall de kommunala bolagen erbjuder stéd vid bildande av féreningar eller bygger hus i syfte
att 6verlata dessa till en férening maste bland annat statsstodsregler och eventuell
marknadspaverkan beaktas.

En beddmning av de ekonomiska konsekvenserna av att fastigheter blockforhyrs eller
forvarvas av foreningar har inte gjorts i dagslaget. En sadan bedémning bor goras av ber6rda
bolag i varje enskilt fall da fragan blir aktuell.

Olika perspektiv
Boende och upplatelseformen, kooperativ hyresrétt, har i sig sjalv ingen tydlig paverkan pa

perspektiven avseende barns boende och levnadssituation, jamstalldhet, okad mangfald eller
miljopaverkan.
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Boendeformen kraver att det finns en férening som upplater bostader som kooperativ
hyresratt. Foreningens eventuella profilering, inriktning eller utveckling kan antas paverka
perspektiven i olika grad eller i olika riktningar. En forening med inriktning att strikt fokusera
pa skotsel och upplatelse av fastigheten kommer formodligen att medfora ringa paverkan pa
perspektiven. En annan inriktning och profilering kan daremot fa stor betydelse for hur
perspektivens olika omraden utvecklas. Foreningen kan till exempel vilja att i forsta hand
erbjuda boende fér barnfamiljer och med den inriktningen ocksa engagera sig i sa val den
fysiska miljon som aktiviteter for barn och familjer. Alternativt kan féreningen valja att
inrikta sig mot seniorboende, vilket i sin tur kan paverka barnens forutsattningar i annan
riktning.

Pa motsvarande vis kan féreningen vélja att arbeta med en tydlig miljoprofil for sin fastighet
och sina boende, eller omvant att inte prioritera detta utan lamna den fragan till varje enskild
medlem. Om foreningen valjer att utveckla en sérskild profil pa fysisk utveckling och social
gemenskap kommer det med stor sannolikhet att paverka bade jamstalldhets- och
mangfaldsperspektiven.

Omvarldsperspektivet

Kooperativa hyresratter finns som boendeform pa flera hall i landet. Det &r svart att exakt
saga hur vanlig och utbredd boendeformen &r. Nagon tillforlitlig och farsk kartlaggning ar
svar att finna.

Boverket gjorde pa regeringens uppdrag en kartlaggning av fragan under 2004 - 2005 och
lamnade da en rapport med namnet: Kooperativa hyresratter — Nya mojligheter for den fjarde
upplatelseformen.

Sveriges Allméannyttiga Bostadsforetag (SABO) gjorde ocksa en kartlaggning 6ver hur denna
boendeform har utvecklats och presenterade i en rapport 2009 med namnet:

kooperativ hyresratt — Hur gar det?

Bada dessa rapporters slutsatser kan, med risk for viss forenkling, sammanfattas med att
denna typ av hyresréatt av olika skal inte natt den framgang som manga forvantade sig da
boendeformen fick lagstadgat stod 2002. Slutsatserna visar att kooperativ hyresratt generellt
som upplatelseform har en liten omfattning, &ven om bilden &r att den langsamt okar.
Tillvéxten tycks ske enligt devisen “sakta men sékert”. Kooperativ hyresrétt ger en bra ram
for att starka intressegemenskapen i boendet, &ven om intresset for sjalvbestdammande i form
av mer omfattande sjalvfoérvaltning har visat sig vara ganska litet. Hyresmodellen bidrar
vidare till att mgjliggora en viss nyproduktion dven utanfor storstadsmarknader.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade den 5 juni 2014 att uppdra at Stadshus AB att utreda hur
maojligheten att erbjuda kooperativ hyresrétt inom stadens samtliga bostadsforvaltande enheter
kan oka.
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Arendet

En kooperativ hyresrattsforening ar en ekonomisk férening som har till &ndamal att till sina
medlemmar upplata bostadslagenheter med hyresratt. Antalet bostadslagenheter som
foreningen avser att upplata skall enligt lag vara minst tre.

Det finns tva typer av kooperativa hyresrattsforeningar:
e Agarmodellen, som innebar att foreningen 4ger det eller de hus dar lagenheterna finns.

e Hyresmodellen, som innebér att foreningen hyr lagenheter som den i sin tur upplater
med kooperativ hyresratt.

Den kooperativa hyresratten &r en lagreglerad boendeform, vars egenskaper kan ségas ligga
mitt emellan bostadsratt och hyresratt. Idén & gammal och bars under 1900-talet upp av
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB).

Boendeformen fick stdd i en forsokslagstiftning 1986 enligt Lag (1986:1242) om
forsoksverksamhet med kooperativ hyresratt. Forsokslagstiftningen permanentades och
utvidgades nagot 2002 enligt Lag (2002:93) om kooperativ hyresratt.

En upplatelse med kooperativ hyresrétt skall avse en bostadsldgenhet. Upplatelsen far aven
omfatta mark som ligger i anslutning till huset, om marken skall anvandas som komplement
till nyttjandet av huset eller en del av huset.

Kooperativa hyresratter skiljer sig fran bostadsréatter i huvudsak genom att den insats som
betalas till den kooperativa hyresrattsforeningen betalas tillbaka vid en avflyttning. Ingen
marknadsprissattning tillats. Insatsen indexregleras inte och insatsen behaller darfor Gver tid
sitt nominella varde. Insatsen reella varde kan dock paverkas av t ex inflation eller
forandringar pa bostadsmarknaden.

Foreningen har ratt att inskranka medlemmens rtt till aterbetalning av hela eller delar av
insatsen om nagot av foljande tva skal foreligger. Det forsta skalet kan vara att behalla
medlemmar och forhindra en alltfor stor avgang ur foreningen. En sadan begransning kan
samtidigt medfora svarigheter for féreningen att fa nya medlemmar. Det andra skélet &r att
foreningen kan riskera att forlora ett for stort kapital. Det aterbetalade beloppet far inte
overstiga vad som enligt senaste balansrakningen beloper pa medlemmen i forhallande till
ovriga medlemmar av foreningens egna kapital.

Det kan ocksa finnas svarigheter for avflyttande hyresgést att fa kostnadsersattning om
lagenheten har rustats upp med egna/privata medel.

| de fall féreningen hyr huset av en hyresvard tar féreningen ofta pa sig en del av
forvaltningen. Villkoren mellan hyresvérden och féreningen regleras i ett blockhyresavtal och
ett forvaltningsavtal. Foreningen fordelar sedan hyran mellan lagenheterna pa det satt man
onskar, och kan konstruera sina stadgar med stor frihet.

Hyresnivaerna kan paverkas genom dels inbetalda insatser, dels genom att féreningen internt
fordelar ansvar for skotsel och underhall av fastigheten. Eventuell vinst far inte delas ut till
andra an foreningens medlemmar. Om inget annat bestdmts i stadgarna fordelas vinsten
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mellan medlemmarna efter storleken pa inbetalda insatser. Foreningen kan ocksa ha
medlemmar som inte bor i huset utan i stallet star i ko for att flytta in.

Kooperativ hyresrattsférenings uthyrning av lagenheter

Beslut av en forening att hyra samtliga lagenheter i ett hus for ombildning till kooperativ
hyresratt skall fattas pa en foreningsstamma. Beslutet &r giltigt, om hyresgéasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda lagenheterna i huset rostar for beslutet. Ett villkor &r att
hyresgésterna & medlemmar i foreningen. Innan beslut om forvérv av fastigheter skall
foreningens styrelse uppratta en ekonomisk plan och halla denna tillganglig for hyresgasterna.
Planen skall innehalla de upplysningar som &r av betydelse for bedomning av féreningens
verksamhet. Till planen skall fogas ett besiktningsprotokoll som visar husets skick. Samma
principer galler ocksa vid forenings beslut om att bygga ett nytt hus.

Om féreningen har traffat hyresavtal med husets agare om att hyra samtliga lagenheter i huset,
intrader foreningen som hyresvard i forhallande till hyresgasterna. Foreningen kan vara
hyresvard dven for andra hyresgaster an medlemmar i féreningen.

En kooperativ hyresgést har samma mojlighet att byta sin hyresrétt som en vanlig hyresgast.
Om den kooperativa hyresrattsfoéreningen inte samtycker till lagenhetsbytet, kan den
kooperativa hyresgasten alltsé ata hyresnamnden préva tillstandsfragan. Aven nar den
kooperativa hyresrattsforeningen inte &ger fastigheten, utan i stallet hyr de lagenheter som den
i sin tur upplater till sina medlemmar, rdknas den kooperativa hyresgasten som
forstahandshyresgast. Detta galler 4ven nar nagon som inte ar medlem hyr en lagenhet av
foreningen. Den kooperativa hyresréttsforeningen kan inte inskranka bytesratten genom
stadgeforeskrifter.

En bostadshyresgést har i regel besittningsskydd for sin bostad. Det innebdr att hyresgasten
har ratt till forlangning av sitt hyresavtal nér hyresvarden sager upp avtalet. Detta
besittningsskydd kvarstar for de hyresgaster som bor i ett hus som genom blockférhyrning
eller forsaljning overlats till en kooperativ hyresrattsforening, aven i de fall hyresgésten inte
ar medlem i foreningen.

Pagaende aktiviteter for att underlatta bildandet av kooperativa hyresréattsféreningar

Bland annat via internet finns relativt lattillganglig information om hur kooperativa
hyresrattsforeningar fungerar och hur sadana kan startas. Information och goda exempel finns
att ta del av pa bland annat foljande organisationers webbplatser:

Organisation Webbplatsens innehall

Bolagsverket Sidan innehaller bland annat kort information om vad en
kooperativ hyresrattsforening &r, en checklista vad som skall goras
vid start av en forening samt ett urval av blanketter

Boverket Sidan innehaller bland annat information om vad en kooperativ
hyresrattsforening ar, hur den fungerar samt publiceringar och
handbdcker kring start och drift av en forening.

Goteborgs Stadshus AB, Styrelsehandling 4(6)




Goteborgs Stadshus AB Bilaga C
Org nr 556537-0888 Styrelsen 2015-01-12

Sveriges Allmannyttiga | Sidan innehaller bland annat information om vad en kooperativ
Bostadsforetag (SABO) | hyresréttsforening &r, hur den fungerar samt publiceringar i &mnet.
Har finns ocksa erbjudanden om utbildningar i amnet.

Stockholms Kooperativa | Sidan innehaller bland annat information om vad en kooperativ
hyresrattsforening hyresrattsforening ar, féreningens stadgar, géllande lagar och
riktlinjer. For medlemmar erbjuds ocksa bland annat utbildningar,
utredningar och rapporter.

Utdver ovanstaende finns gott om exempel pa marknadsaktorer som tillhandahaller
information om hur féreningar kan bildas eller hur enskilda personer kan bli medlemmar i en
forening. Som exempel kan namnas HSB, Riksbyggen, Alebyggen, Forbo, Alingsashem och
Molndals Bostader.

Inom Forvaltnings AB Framtidens dotterbolags fastighetsbestand finns i dagslaget inga
kooperativa hyresgastforeningar som hyr nagot hus. Det &r heller inte enkelt att hitta
information om boendeformen pa dotterbolagens eller moderbolagets hemsidor. Dock
forekommer andra typer av alternativboenden dar foreningar blockforhyr hus fran
allmannyttan i Goteborg. Exempel pa detta ar Féreningen Majbackens bogemenskap beléaget i
Majorna, som hyr en fastighet fran Familjebostader. Kollektivhusforeningen Tradet finns i
Kortedala och hyr huset fran Poseidon. Kollektivhuset Stacken som finns i Bergsjon kopte sitt
hus fran Poseidon 2002.

Pa Boplats hemsida finns artiklar om kooperativa hyresgastféreningar och det har tidigare
ocksa forekommit annonsering av lagenheter ingaende i kooperativa hyresgastféreningar.
Boplats har ingen egen information om boendeformen eller forutsattningarna for att bilda
denna typ av forening.

Orsaken till att det i Goteborg inte finns ndgot storre utbud av kollektiva hyresrétter i
Goteborg forklaras av Forvaltnings AB Framtidens tjansteman vara att efterfragan inte funnits
eller varit 1ag.

Mojliga aktiviteter for att 6ka mojligheterna att erbjuda kooperativa hyresréatter

Intresset for att bli medlem i en férening och bo i en kooperativ hyresratt kan enligt Géteborgs
Stadshus AB’s bedémning paverkas av tillgangen till féreningar och lediga lagenheter.

Intresset av att bilda en ny forening kan i sin tur paverkas av tillgangen till information om
boendeformen samt kunskaper om hur man bildar en forening. Sjalvklart kan intresset ocksa
paverkas av en rad andra faktorer sa som till exempel bostadsmarknadens utveckling, villkor
och lagar som styr féreningarna samt foérandringar pa finansmarknaden. Tillgangen till
information och kunskapsstod bedéms mdjliga att paverka av de bolag som ags av Goteborgs
Stad.

Information om hur féreningar bildas och hur boendeformen fungerar kan enkelt goras
tillgangligt via bolagens hemsidor och andra informationskanaler. Bolagen kan &ven stodja
foreningars bildande samt foreningarnas styrelser i deras arbete. Bolagen kan ocksa gora det
enklare for foreningar och intresserade bostadssokande att hitta Iampliga kontaktpersoner i
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bolagen. | de fall de kommunala bolagen erbjuder stod maste sjalvklart bland annat
stadsstodsregler och eventuell marknadspaverkan beaktas.

Information om och stddet till boendeformen ser olika ut runt om i landet. Det finns exempel
pa fastighetsagare, allmannyttiga eller privata, vilka bygger nya eller upprustar befintliga hus
med planen att upplata dessa som kooperativa hyresratter. Syftet med detta anges ofta vara att
Oka de boendes inflytande 6ver sitt boende och att genom inbetalda insatser och eventuellt
eget arbete halla nere hyrorna.

Om en ekonomisk forening, som tillhandhaller kooperativa hyresratter, av ndgon anledning
frantrader sitt avtal om blockforhyrning atergar hyresvardskapet till fastighetséagaren som
tidigare. Aven i detta fall behaller hyresgasten sitt besittningsskydd. Eventuella oreglerade
ekonomiska mellanhavanden mellan féreningen och hyresgasten tas dock inte 6ver av
fastighetsagaren.

Ekonomiska konsekvenser

Nagon bedomning av de ekonomiska konsekvenserna av om fler av allmannyttans hus
blockforhyrs eller séljs till foreningar har inte gjorts inom Goéteborgs Stadshus AB i dagsléget.
Séadana bedémningar bor goras av berorda bolag i varje enskilt fall da fragan blir aktuell.

Kostnader for att 6ka tillgangen till information rérande hur kooperativa hyresrattsféreningar
fungerar, hur sadana kan startas och var det idag finns alternativa boendeformer bedéms som
sma och bor kunna inrymmas i bolagens kommande budgetarbeten.

Finansiering av stdd till foreningar behdver varderas dels relativt de regelverk som finns for
offentligt agda bolag, dels i syfte att bevaka sa att paverkan pa bolagens ekonomi blir rimlig.
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