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	Göteborgs stad

KOMMUNFULLMÄKTIGE

Handling 2002 nr 104


Yttrande över motion av Leif Blomqvist (s) och Owe Nilsson (s) angående kooperativ hyresrätt inom allmännyttan

Till Göteborgs kommunfullmäktige

Kommunstyrelsens förslag

Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige beslutar:

1. Den av Leif Blomqvist och Owe Nilsson väckta motionen bifalles med hänvisning till fastighetsnämndens yttrande.

2. Kommunfullmäktige uttalar att Göteborgs kommun skall verka för ökat boendeinflytande genom kooperativ hyresrätt inom allmännyttan.

3. Förvaltnings AB Framtiden får i uppdrag att utreda lämpliga former för att utveckla kooperativ hyresrätt.



- - - -  

Vid behandlingen av ärendet i kommunstyrelsen fanns följande yrkanden:

Tjänstgörande ordföranden Jan Hallberg (m) yrkade att motionen skulle besvaras med hänvisning till Förvaltnings AB Framtidens yttrande.

Solveig Lindström (s) yrkade att motionen skulle tillstyrkas med hänvisning till fastighetsnämndens yttrande.

Utan omröstning beslöt kommunstyrelsen att bifalla Solveig Lindströms yttrande.

Göteborg den 22 maj 2002

GÖTEBORGS KOMMUNSTYRELSE

Jan Hallberg 






Christina Hofmann

GÖTEBORGS STADSKANSLI
TJÄNSTEUTLÅTANDE
Rnr 153/01

Koncernledningsstaben
Utfärdat

Erik Gedeck
2002-04-26
Dnr 1207/01

Tfn: 61 23 31

Motion av Leif Blomqvist (s) och Owe Nilsson (s): Stärk boendet som en del av välfärdspolitiken- inför kooperativ hyresrätt. 

SAMMANFATTNING

Leif Blomqvist (s) och Owe Nilsson (s) har i en motion till kommunfullmäktige (bil 1) föreslagit att kommunfullmäktige skall: ”verka för ökat boendeinflytande genom kooperativ hyresrätt inom allmännyttan” samt att: ”uppdra åt AB Framtiden att utreda lämpliga former för att utveckla kooperativ hyresrätt”. Motionärerna menar att det är angeläget att öka hyresgästernas inflytande över sitt boende samt att öka möjligheterna att dämpa boendekostnaderna. Införandet av kooperativ hyresrätt anses vara ett led i denna strävan. 

Den 1 april 2002 trädde en ny lag om kooperativ hyresrätt i kraft. Regeringen har dessutom funnit förutsättningar att starta pilotprojekt för ombildning av vanlig hyresrätt till kooperativ hyresrätt i två kommuner, Bollnäs och Upplands Väsby. I bilaga 4 återfinns två sammanfattande pressmeddelanden. Stadskansliet har skickat motionen på remiss till fastighetsnämnden och Förvaltnings AB Framtiden. En sammanställning av svaren ges nedan. Yttrandet från Förvaltnings AB Framtiden är en vd-skrivelse och har således inte varit föremål för beslut i bolagets sty​relse.

	Remissinstans 
	Beslut
	Kommentar

	Fastighetsnämnden
	Motionen tillstyrks 
	(fp)-yttrande (bil 2) 

	Förvaltnings AB Framtiden
	Motionen anses besvarad med det som framförs i vd-skrivelsen (bil 3). 
	Långsiktighet betonas för hyresmodellen. Kooperativ hyresrätt enligt ägarmodell bör anstå till dess att erfarenheterna från pilotprojekten kunnat analyseras.  


GÖTEBORGS STADSKANSLI

Koncernledningsstaben

Boende, näringsliv, fritid, kultur

Erik Gedeck

Bilagor:

Bilaga 1, motionen
Bilaga 2, fastighetsnämnden
Bilaga 3, Förvaltnings AB Framtiden, vd-skrivelse
Bilaga 4, pressmeddelande från riksdagen och finansdepartementet

Bilaga 1
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	Göteborgs stad

KOMMUNFULLMÄKTIGE

Handling 2001 nr 178


Motion av Leif Blomqvist (s) och Owe Nilsson (s) angående kooperativ hyresrätt inom allmännyttan

Göteborg 011210

Motion till Göteborgs kommunfullmäktige 



Stärk boendet som en del av välfärdspolitiken – inför kooperativ hyresrätt

Det är angeläget att öka hyresgästernas inflytande över sitt boende. Införandet av kooperativ hyresrätt är ett led i denna strävan. Härigenom får hyresgästerna en ökad valfrihet mellan olika boendeformer. I den nya lagen om allmännyttiga bostadsföretag markeras detta bl a genom att dessa företag ska sträva efter att erbjuda hyresgästerna möjlighet till boendeinflytande och inflytande i företaget. Den kooperativa hyresrätten kan också innebära ökade möjligheter att dämpa boendekostnaderna.
   Kooperativ hyresrätt kan beskrivas som en mellanform mellan vanlig hyra och bostadsrätt eller med andra ord, det handlar om en ny upplåtelseform med bostadsrättens inflytande men utan möjlighet till spekulation.

   En kooperativ hyresrättsförening upplåter bostadslägenheter till sina medlemmar. En medlemsinsats tas ut av samtliga medlemmar. Dessutom kan föreningen ta ut en särskild medlemsinsats, en upplåtelseinsats, i samband med att man upplåter en lägenhet med kooperativ hyresrätt till medlemmen. 

De finns olika typer av kooperativa hyresrättsföreningar;

dels ägarmodellen där föreningen äger det hus där lägenheterna finns och dels hyresmodellen, där föreningen hyr lägenheterna av fastighetsägaren.

Vi ser med stor oro på utvecklingen med konvertering av hyresrätter till bostadsrätter i centrala Stockholm. Detta innebär att marknadskrafterna tar över och endast de rika får möjlighet att bo centralt. Tyvärr konverterar för närvarande privata fastighetsägare centralt belägna hyresrätter till bostadsrätter i Göteborg.  Vi vill motverka införandet av marknadshyror och konvertering av hyresrätter till bostadsrätter i centrala Göteborg. Vi vill stärka hyresgästernas inflytande och egna engagemang genom att pröva kooperativ hyresrätt. Som ett led i detta anser vi att Göteborgs Stad skall ansöka om att inom ramen för AB Framtidens verksamhet anmäla vårt intresse att delta med pilotprojekt enligt regeringens prop.2001/02:62.

Kommunfullmäktige föreslås besluta:

att verka för ökat boendeinflytande genom kooperativ hyresrätt inom allmännyttan 

att uppdra åt AB Framtiden att utreda lämpliga former för att utveckla kooperativ hyresrätt

Leif Blomqvist (s) 


Owe Nilsson (s)
Bilaga 2

Fastighetsnämnden

Utdrag ur protokoll

Sammanträdesdatum 2002-04-08

§ 116 prot.utdrag

HANDLING

Fastighetskontorets tjänsteutlåtande 2002-02-04.

TIDIGARE BEHANDLINGAR

Bordlagt 2002-02-18, § 39

Bordlagt 2002-03-18, § 87

BESLUT

Enligt fastighetskontorets förslag:

Motionen angående kooperativ hyresrätt inom allmännyttan tillstyrks.

PROTOKOLLSANTECKNING

Kjell Björkqvist antecknar som yttrande en skrivelse daterad 2002-04-08 enligt bilaga 1.

Bilaga 1 – Yttrande från fp, m och kd

Kooperativ hyresrätt är en form som inte har vunnit något större genomslag under den tid som den varit försöksverksamhet. En ny lag är på gång om kooperativ hyresrätt som permanentar i stort sett den försöksverksamhet som funnits.

Idéen med att försöka öka hyresgästers inflytande och engagemang är bra. Denna typ av boende är helt avgörande om de som är medlemmar i föreningen vill utveckla idéen tillsammans. Därför vore det bättre om en sådant här projekt vore fristående från kommunal påverkan och istället drevs i egen föreningsregi.

Vi ser detta som ett komplement till de olika boendeformer som finns idag och ser framemot att snart ytterligare en form av boende kommer tillstånd nämligen ägarlägenheter.

Motionen vill att AB Framtiden utreder lämpliga former för kooperativ hyresrätt. Vi ser gärna att utredningen inte endast är inriktad på våra egna kommunala bolag utan att Framtiden även tar fram en modell som är tillämpbar för andra typer av ekonomiska föreningar.

Kjell Björkqvist (fp)
Rustan Hälleby (m)
Göran Wallgren (kd)

TJÄNSTEUTLÅTANDE 2002-02-18

Yttrande över motion av Leif Blomqvist (s) och Owe Nilsson (s) angående kooperativ hyresrätt inom allmännyttan

FÖRSLAG TILL FASTIGHETSNÄMNDENS BESLUT

Motionen angående kooperativ hyresrätt inom allmännyttan besvaras med innehållet i detta tjänsteutlåtande.

ÄRENDET

Motionen har rubriken ”Stärk boendet som en del av välfärdspolitiken”. I den framhålls att det är angeläget att öka hyresgästernas inflytande över sitt boende. Ett sätt att medverka till det är att bilda kooperativa hyresrätter inom allmännyttan. Kommunstyrelsen har remitterat motionen till fastighetsnämnden för yttrande senast 2002-02-18.

MOTIONEN

I den första delen av motionen framhålls dels att det är angeläget att öka hyresgästernas inflytande över sitt boende, dels att boendekostnaderna måste dämpas. Det ger ökad valfrihet mellan olika boendeformer. I den nya lagen om allmännyttiga bostadsföretag framgår bl.a. att bostadsföretagen skall erbjuda sina hyresgäster möjlighet till boendeinflytande.

Därefter beskrivs vad kooperativ hyresrätt innebär och att det finns två olika typer av kooperativa hyresrättsföreningar, dels ägarmodellen dels hyresmodellen.

Motionärerna ser med oro på utvecklingen av konvertering av hyresrätter till bostadsrätter i centrala Stockholm. Liknande utveckling pågår även bland privata fastighetsägare i centrala Göteborg. Genom att pröva kooperativ hyresrätt i Göteborg kan hyresgästernas inflytande och engagemang ökas. Motionärerna vill därför att Göteborgs Stad skall ansöka om att inom ramen för AB Framtidens verksamhet anmäla stadens intresse att delta med ett pilotprojekt.

ÖVERVÄGANDEN

Från den 1 januari 1987 och till utgången av 1996 har det funnits en lag om försöksverksamhet med kooperativ hyresrätt. Då bildades tre kooperativa hyresrätter i Göteborg; två i Bagaregården, Olskroken (Poseidon) och en i Önnered (Egnahemsbolaget). Den i Olskroken och den i Önnered är fortfarande fungerande föreningar. En del av de boende har upplevt att det legat ett stort ansvar på styrelsen men det har också skapat en god sammanhållning med det gemensamma  intresset för sin förening.

I regeringens proposition 2001/02:62 som överlämnades den 27 november 2001 finns förslag till en ny lag om kooperativ hyresrätt. Den är omfattande men innehållet är i stort sett detsamma som lagen om försöksverksamhet med kooperativ hyresrätt. Den nya lagen föreslås träda i kraft den 1 april 2002.

Fastighetskontorets uppfattning är att kooperativ hyresrätt är ett bra sätt att öka hyresgästernas boendeinflytande. Vi tillstyrker därför motionärernas förslag att dels verka för ökat boendeinflytande genom kooperativ hyresrätt inom allmännyttan dels uppdra åt AB Framtiden att utreda lämpliga former för att utveckla kooperativ hyresrätt.

GÖTEBORGS FASTIGHETSKONTOR

2002-02-04

Per-Olof Martinsson




Peter Junker

[image: image3.png]Bilaga till TU i fastighetsnimnden

2002-02-18
Regeringens proposition
2001/02:62

Kooperativ hyresritt

Dnr 400-1217/01

Prop.
2001/02:62

Regeringen verldmnar denna proposition till riksdagen.

Stockholm den 27 november 2001

Lena Hjelm-Wallén

Lars-Erik Lévdén
(Justitiedepartementet)

Propositionens huvudsakliga innehill

I propositionen foreslds en lag om en ny upplételseform; kooperativ hy-
resritt. Kooperativ hyresritt kan beskrivas som en mellanform mellan
vanlig hyra och bostadsrétt.

Férslaget innebdr i huvudsak féljande.

.Den nya upplatelseformen skall kunna anvéndas for upplatelse av bo-
stadsldgenheter. Den kooperativa hyresgistens nyttjanderitt till ldgen-
heten skall i atskilliga avseenden stimma Gverens med vad som giller
vid vanlig hyra. Hyresvdrden skall emellertid vara en férening, en
kooperativ hyresréttsforening, och de kooperativa hyresgisterna skall
vara medlemmar i féreningen. Hyresgésternas intresse av boinflytande
och boendedemokrati kan dirmed tillgodoses inom ramen for foreningen.

Det skall finnas tvd huvudtyper av foreningar. Foreningar enligt dgar-
modellen skall d4ga det hus dar ligenheterna finns. Féreningar enligt
hyresmodellen skall hyra ldgenheterna av fastighetségaren.

Den kooperativa hyresréttsforeningen skall vara ett sirskilt slag av
ekonomisk forening. Medlemmarna skall betala vanliga medlemsin-
satser. Dessutom skall foreningen kunna ta ut sérskilda upplatelseinsatser
i samband med ligenhetsupplételsen. En hyresgést som flyttar skall inte
kunna silja den kooperativa hyresritten men skall i princip ha rétt att fa
tillbaka betalade insatser.

Foreningen skall sjélv bestimma hyran for ligenheterna.

Reglerna om ombildning fran vanlig hyresratt till bostadsratt foreslas
utvidgas till att gilla d&ven ombildning till kooperativ hyresritt enligt
dgarmodellen. En kooperativ hyresrittsforening skall alltsd enligt for-
slaget ha samma rétt att kpa en hyresfastighet som é&r till forsdljning
som en bostadsrittsforening har. Det skall dven vara mojligt att ombilda
fran vanlig hyresritt till kooperativ hyresritt enligt hyresmodellen.

Den nya lagen fSreslés trdda i kraft den 1 april 2002.

PRI k]





Bilaga 3

Förvaltnings AB Framtiden

VD-skrivelse 2002-04-19

Motion angående införande av kooperativ hyresrätt  - remissyttrande
ÄRENDET

Stadskansliet har översänt en motion, av Leif Blomqvist och Owe Nilsson (s), om att införa kooperativ hyresrätt. Motionärerna föreslår att kommunfullmäktige beslutar att verka för ökat boendeinflytande genom kooperativ hyresrätt inom allmännyttan samt att uppdra åt Förvaltnings AB Framtiden att utreda lämpliga former för att utveckla kooperativ hyresrätt.
ÖVERVÄGANDEN

Allmänt:

I motionen fokuseras två betydelsefulla frågor; vikten av ett ökat hyresgästinflytande och behovet av att dämpa boendekostnaderna. Förvaltnings AB Framtiden anser precis som  motionärerna att det är angeläget att öka hyresgästernas inflytande över sitt boende samt att begränsa hyresökningarna. Frågor som också ägaren i sina direktiv och mål för de kommunala bostadsföretagen lyfter fram. Bland annat anges att 

”de boende skall genom bostadsföretagen ges ett långtgående inflytande över sin bostad och över dess närmaste omgivning”.

Det framgår också av nämnda direktiv att Framtidenkoncernen skall verka för att öka valfriheten och bredda utbudet av boendeformer i stadens olika delar. Vi skall vidare bibehålla konkurrenspositionen i jämförelse med bland annat Stockholm vad gäller hyra. Således är frågorna om hyresgästernas inflytande och boendekostnader centrala hos de bolag som ingår i Framtidenkoncernen.

Genom våra återkommande kvalitetsundersökningar, där mer än 25 000 hyresgäster tillfrågas om hur de upplever olika delar av boendekvalitén, har vi också erfarit att inflytande och boendekostnader är två frågor som har ett betydande samband med hur hyresgästerna upplever den totala boendekvalitén. Utvecklingen av hur hyresgästerna upplever möjligheterna till inflytande har ökat vid varje mättillfälle, vilket framgår av diagrammet nedan.
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Detsamma gäller prisvärdheten där hyresgästerna ger bostadsföretagen det högsta betyget vid mätningen 2001.

Som synes har utvecklingen varit mycket positiv vad gäller hyresgästernas inflytande och bedömning av hyrans prisvärdhet. När det gäller hyran är år 2002 det första året som det sker en hyreshöjning under den senaste femårsperioden, vilket också fått till följd att vi idag har lägre hyror än i Stockholm.
Verka för ökat boendeinflytande genom kooperativ hyresrätt:
Som anges i motionen finns två huvudtyper av kooperativa hyresrättsföreningar. Föreningar enligt ägar- respektive hyresmodellen. I det förstnämnda fallet äger föreningen husen där lägenheterna finns och i det andra fallet hyr föreningen lägenheter av en fastighetsägare. Samtliga kooperativa hyresrättsföreningar, med undantag av Stockholms Kooperativa Bostadsförening, som fanns vid årskiftet 2001/2002 har startats med stöd av en lag om försöksverksamhet med kooperativ hyresrätt som upphörde att gälla 1998. Från och med den 1 april i år finns det en ny lagstiftning som möjliggör bildandet av nya kooperativa hyresrättsföreningar.

Hyresmodellen:

I samverkan med de kommunala bostadsföretagen utövar idag i flera fall hyresgästerna ett kooperativt inflytande. Bostadsbolaget hyr ut lägenheter på Lindholmen till en kooperativ förening, Bostads AB Poseidon blockuthyr ett hus i Kortedala och sedan lång tid har Familjebostäder ett avtal om skötsel och förvaltning med Eriksbo Kooperativa Förening. 

Förvaltnings AB Framtidens förhoppning är att den kooperativa hyresrätten kan fortsätta att stärkas, vilket den nya lagstiftningen per 1 april i år medger, och därmed bidra till att öka mångfalden och boendeinflytandet på Göteborgs bostadsmarknad. 

Vi vill dock understryka att arbetet med att bredda denna upplåtelseform måste vara långsiktigt och ske i samklang med hyresgästernas önskemål och intressen.

Ägarmodellen:

Majoriteten av landets kooperativa hyresrättsföreningar bedrivs enligt hyresmodellen. Av de föreningar enligt ägarmodellen som tillkom med stöd av ovanstående lagstiftning har en stor del försvunnit på grund av ekonomiska svårigheter. Boverket menade i sin särskilda utvärdering, som genomfördes på uppdrag av regeringen, att kooperativa hyresrättsföreningar enligt ägarmodellen var särskilt sårbara. 

Förvaltnings AB Framtiden ser i likhet med Boverket att ett antal allvarliga problem kan uppstå vid införandet av kooperativa hyresrättsföreningar av ägarmodell. Problem som bland annat är av finansiell karaktär i form av höga kontantinsatser från medlemmar och svårigheter med kreditgivning.

Det är därför intressant att följa de två pilotprojekt, i Bollnäs och Upplands Väsby, som regeringen initierat för att det ska ”bli möjligt att pröva den nya lagstiftningen och snabbt finna och kunna rätta till eventuella brister som framkommer först vid den praktiska tillämpningen.”
. Det är Förvaltnings AB Framtidens uppfattning att initiativ när det gäller kooperativ hyresrätt enligt ägarmodellen bör anstå tills dess vi kunnat ta del av erfarenheterna från de nyss nämnda pilotprojekten.

Uppdra åt Framtiden att utreda lämpliga former för att utveckla kooperativ hyresrätt:
I linje med ägarens direktiv och vad som anges ovan avser Förvaltnings AB Framtiden att fortsätta att på olika sätt verka för att bredda utbudet av bostäder med olika upplåtelseformer.

STÄLLNINGSTAGANDE

Förvaltnings AB Framtiden föreslår att motionen angående införandet  av kooperativ hyresrätt skall anses besvarad med hänvisning till ovanstående.

FÖRVALTNINGS AB FRAMTIDEN

Kurt Eliasson

Pressmeddelanden 
      


Bilaga 4
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TORSDAG 21 FEBRUARI 2002 

Kooperativ hyresrätt blir ny form av boende

Bostadsutskottet stöder regeringens förslag om att införa en lag om en ny upplåtelseform, kooperativ hyresrätt. Kooperativ hyresrätt kan beskrivas som en mellanform mellan vanlig hyra och bostadsrätt. 

Den kooperativa hyresgästens rätt till lägenheten ska till stor del stämma överens med vad som gäller vid vanlig hyra. Hyresvärden ska emellertid vara en kooperativ hyresrättsförening och hyresgästerna ska vara medlemmar i föreningen. Hyresgästernas inflytande kan därmed tillgodoses inom ramen för föreningen. 

Det ska finnas två typer av föreningar. Dels enligt ägarmodellen där föreningen äger det hus där lägenheterna finns och dels föreningar som hyr lägenheterna av fastighetsägaren. Den kooperativa hyresrätten ska vara ett särskild slag av ekonomisk förening. Medlemmarna ska betala vanliga medlemsinsatser. 

En hyresgäst som flyttar ska inte kunna sälja den kooperativa hyresrätten men ska i princip få rätt att få tillbaka betalade insatser. Föreningen ska själv bestämma hyra för lägenheterna. 

En kooperativ hyresrätt ska få samma rätt att köpa en hyresfastighet som en bostadsrättsförening har. Det ska även vara möjligt att ombilda från vanlig hyresrätt till kooperativ hyresrätt. 

Oppositionen vill ha enkel majoritet vid ombildning till kooperativ hyresrätt
Enligt regeringens förslag ska kvalificerad majoritet krävas för ombildning från vanlig hyresrätt till kooperativ hyresrätt. Moderaterna, Kristdemokraterna, Centern och Folkpartiet tycker att det ska räcka med enkel majoritet för att få igenom en ombildning. 

M och Kd tycker dessutom att medlemsinsatserna ska kunna uppräknas när insatser återbetalas när en medlem flyttar. Syftet med det är enligt partierna att en värdesäkring av insatserna ska kunna ske.

Planerad dag för debatt och beslut: 6 mars 2002

Förarbeten: proposition 2001/02:62, betänkande 2001/02:BoU5

För mer information: Bengt Billquist, föredragande i bostadsutskottet, tfn 786 42 53.

Jenny Sigurs
Informationssekreterare, tfn 08-786 42 30 
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Finansdepartementets webbplats
http://finans.regeringen.se/
Finansdepartementet 

Pressmeddelande 

2002-03-22 


Utredning om kooperativ hyresrätt klar

Utredningen om kooperativ hyresrätt har nu överlämnats till regeringen av utredare Curt Persson. Utredningen har funnit förutsättningar för att starta pilotprojekt för ombildning av vanlig hyresrätt till kooperativ hyresrätt i två kommuner, Bollnäs och Upplands Väsby. 

Som förutsättning att kunna genomföra pilotprojekten anges i utredningen att de nuvarande hyresgästernas boendekostnader inte bör bli högre och att deras inflytande över boendet ökar. 

- Den kooperativa hyresrätten är ett värdefullt mellanting mellan den traditionella hyresrätten och bostadsrätten som ger ett brett boendeinflytande, men utan spekulativa inslag, säger bostadsminister Lars-Erik Lövdén. 
- Det är glädjande att vi nu får igång några projekt som kan visa på hur den här nya upplåtelseformen kan utvecklas och ge mervärde i boendet till en rimlig kostnad för vanliga inkomsttagare, avslutar han. 

Utredaren förordar att pilotprojekten genomförs genom att staten och berörd kommun bildar ett bolag för varje ort, som förvärvar fastigheterna och förvaltar dem fram till dess att de kan ombildas till kooperativ hyresrätt. Bolagen kommer således inledningsvis att fungera som hyresvärd för de förvaltade lägenheterna. 

Utredaren föreslår att en projektorganisation bildas för vart och ett av de lokala projekten, vilka får i uppgift att informera om den kooperativa hyresrätten och initiera föreningsbildning på respektive ort. En sammanhållen organisation föreslås också, med uppgift att stödja de lokala projekten. Denna projektorganisation bör enligt utredaren inordnas i den nya statliga myndigheten som ska skapas inom bostadssektorn från den 1 juli 2002. 
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