Kooperativ hyresratt

En orientering




Innehadllet i presentationen

o Syftar till att ge en orientering
o Tyngdpunkten p& hyresmodellen av kooperativ hyresréitt

o Fokus pd att det finns en byggherre-fastighetsdgare som vill och kan
mota bostadsbehoven pd den lokala bostadsmarknaden

| samarbete med en grupp intressenter
som Vill paverka och medverka fill ett projekt med nyproduktion
men som inte kan/vill/har férutsattningar att sjalv bli byggherre

kooperativ hyresrdtt beddms vara ratt uppldtelseform fér att genomféra
projektet

o ca 20 bilder

Presentationen ar framtagen inom ramen fér samverkansprojektet Divercity, juni 2020, Ylva Sandstrém



Vilka nya bostdder behdvs pd den
lokala bostadsmarknadens

o Vilka mdénniskor efterfrdgar annat boende?

o Hur ser deras behov och énskemdl ut?

o Hur mdanga vill ha ndgon form av intressegemenskap i boendet?
o Vilken bostadsaktor kan bygga nya bostadere

o Kan kooperativ hyresrdftt tillGmpas for att organisera byggande,
finansiering, fastighetsdgande och medverkan frdn infressenterna?



Vilkka bostadsbehov?e

o Seniorer som vill lGmna sitt hus ar en stor grupp

o man efterfrdgar en frésch och |attskdtt bostad néra service och
kommunikationer

o Vill slippa ansvaret med att dga och underhdlla hus
o olika individer med olika behov och ekonomiska férutsattningar
o Olikaintresse av att pdverka och medverka

o Barnfamiljer kbper husen som seniorerna [Gmnar

o Andra behov och infressenter?



Vad ar kooperativ hyresratte

o Kan mycket kort beskrivas som en kombination av hyresratt och
bostadsratt

o Hyresratten som uppldtelseform
o FoOreningens verksamhet styrs av reglerna om ekonomiska féreningar
o Kooperativ hyresratt ar ett sarskilt slag av ekonomisk férening

= bostadsratt ar ocksd ett sarskilt slag av ekonomisk férening

o Flera olika filldmpningar méjliga tack vare att det finns tvd modeller;
dgarmodellen och hyresmodellen

o Lagen om kooperativ finns sedan 2002



Vad ar kooperativ hyresratte

o Man hyr sin lGgenhet av en kooperativ hyresrattstorening man
samftidigt ar medlemi

o Samma rattigheter och skyldigheter som vid vanlig hyresrdtt med
ndgra undantag

o Agarmodellen — féreningen dger huset

= foreningen blir sjalv byggherre i samband med nyproduktion

o Hyresmodellen — féreningen hyr huset av en fastighetsdgare
» En fastighetsagare bygger och hyr ut ett hus fill en kooperativ hyresrattstérening
o Kooperativ hyresrdtt ar en egen uppldtelseform
= vanlig hyresratt, bostadsratt, dganderdtt, kooperativ hyresratt, dgarldgenheter

o Uppldatelseinsatserna i kooperativ hyresrétt i regel betydligt IGgre an i
bostadsratt




Vilken ar skillnaden mellan bostadsratt och
kooperativ hyresrdtte

| bostadsjuridiken anvdnds begreppet nyttjanderdtt for att beskriva
hyresgdsters och medlemmars rattigheter och skyldigheter

Medlerpmar i en ekonomisk forening har en andel i féreningen

| depf kooperativa hyresratten finns ingen fast koppling mellan medlemmens
el i foreningen och nyttjanderdtten

nyttjanderdtten kan dérmed inte képas och sdljas, och har ingen sdker pantratt for I&n

| bostadsratten finns en fast koppling mellan medlemmens andel i foreningen
och nyttjanderatten

= man kan kdpa och sdlja nyttjanderdtten, har en kdnd och sdker pantratt for [&n



Tva olika ekonomiska insatser

Medlemsinsats
= fOr aft bli medlem i den kooperativa hyresrattsforeningen
= denna insats motsvarar medlemmens andel i en ekonomisk forening, obligatoriskt

= finns exempel i ett spann frdn en hundralapp till 20.000 kr

Upptatelseinsats
hyresmodellen |&dnar féreningen ut uppldtelseinsatserna till fastighetséigaren
= som ddrmed kan reducera uppldningen fér att bygga huset = I&gre kapitalkostnader = I&gre hyra
= erldggs dd medlemmarna tecknar hyreskontrakt
= Finns exempel pd 0 kr — fill betydligt hogre belopp. Ca 5000 kr/kvm verkar vanligt

= finns inga legala krav om att en férening mdste ta ut uppldtelseinsatser



Hur manga féreningare Hur tillimpas kooperativ
hyresratte
| juni 2020 ar 140 féreningar reqgistrerade hos Bolagsverket

De ar mycket olika, tyvarr finns ingen samlad dverblick

= De primdra bostadsbehoven pd den lokala bostadsmarknaden styr efterfrégan

Sjalytorvaltning efterfrdgas i liten utstrdckning i befintliga hyresmodeller

It fler bygg- och bogemenskaper tillkommer med dgarmodell

= flest nya féreningar i den kategorin



Exempel, Laholmshem AB och Strandbyn
kooperativ hyresrattstorening

o seniorboende
o 23 markbostader,
o inflyttat i april 2008




Exempel, Karlskronahem AB och Vaxthuset
kooperativ hyresrattstorening

o Seniorer

o Foreningen tillkom i eft
samarbete mellan
Karlskronahem och
Seniorhusféreningen i
Karlskrona

Inflyttat | december 2014
23 lagenheter

Garage i kdllarplanet
Gemensamhetslokal

O O O O




Exempel Lagno Bo kooperativ
hyresrattstorening

Agarmodell
Blandade aldrar

Lagnol

kooperativ hvrc\rlitr\f'i_n'umng

19 IGgenheter

SENG - O O

Bel&get pd landsbygden 7 km
fré&n Trosa

o En bygg-och bogemenskap
med inriktning pd ekologi och
kultur

o Inflyttningen skedde under
2018




Fakta om kooperativ hyresrdatt

o Exempel pd skillnader mellan hyresrétt och kooperativ hyresrdtt

o | den vanliga hyresratten har fastighetséigaren hela underhdllsansvaret
for fastigheter och lGgenheter

o | den kooperativa hyresratten kan foreningen ta dver en del av
ansvaret

= vad villmedlemmarna?

o Underhdllsansvaret ska framgd av stadgar och avtal




Fakta om kooperativ hyresrdatt

o Exempel pd likheter mellan vanlig hyresrétt och kooperativ hyresratt

o Medlemmarna har bytesrdtt
= den som far en ldgenhet genom byte maste bli medlem i féreningen

o Den som bor kvar efter bodelning har ratt att dverta kontraktet

= man mdste ansdka om medlemskap i féreningen inom sex manader

o Nd&r man flyttar gdr bosté&derna ftillbaka fill féreningen (utom vid byte)

o Effersom man inte kan kdpa och sdlja bostdderna kan foreningen ha en kd




Man far val tillbaka insatserna om man
flyttare

o Finns tilltrddande medlemmar ar det inga problem med foreningens
Aterbetalning av framforallt uppldtelseinsatsen

o Lagen om ekonomiska féreningar styr
= den dr formulerad med tanke pd en "bristsituation”

= Foreningens val och ve har prio fore enskilda medlemmars

o Saknas tilliradande medlemmar gdller reglerna i lagen om
ekonomiska foreningar

= dd& kan det ta l&ngre tid

o Viktigt att féreningen har en ko




Hur bildar man en kooperativ
hyresrattstoreninge Formalio

o Man hdller en konstituerande stdmma

beslut om namn pd féreningen

Beslut om hur hdga medlemsinsats och uppldtelseinsats ska vara
Faststdlla stadgar

Vdalja styrelse

o Stadgar och protokoll frdn den konstituerande stimman skickas fill
Bolagsverket

de granskar underlagen

de registrerar foreningen

nar detta ar klart ar féreningen bildad och har rattskapacitet

nu kan man bli medlem i féreningen och erldgga medlemsinsatsen

FastighetsGdgaren och féreningen kan underteckna avtalen



Relationerna i hyresmodellen av
kooperativ hyresratt

FASTIGHETSAGAREN - Den kooperativa hyresrétts-
byggherren foreningen

Stadgar

Styrelse

/-‘L Blockhyres-
(* )\ avtal

/ nm n
] (]|
/ Forvaltnings-
avtal
N
Laneavtal Hyreskontrakt

Medlemmar




Stadgar och avtal §§3§

o Blockhyresavtalet
= Vanligt férekommande pd fastighetsmarknaden

= | khr med hyresmodell beskrivs vilken /vilka fastigheter som hyrs ut till en forening,
hur lange, till viken hyra m.m.

= En indexklausul reglerar hyresforéndring under pdgdende kontraktstid

= 10 drs avtalstid verkar vanligt
o FoOrvaltningsavtalet

= kan ersafttas med ett forenklat AFF-avtal + tilldggsavial om kdép av tjanster
= kan fillémpasi de fall dé& féreningen har ett litet férvaltningsansvar

o Laneavtalet

= Avser villkoren for féreningens utldning av uppldtelseinsatserna fill f.&.



Finansieringsfragor

o Nyliga exempel visar att det verkar gd att f& en I&ngsiktig
avkastning pd rimlig nivd (detta behéver féljas upp och belysas)

o Avgorande med en bra bankkontakt for att fa finansiering
o de flesta banker kénner inte till s& mycket om kooperativ hyresrdtt

o Kooperativ hyresratt kan ge en delfinansiering av projektets
kapitalkostnader

o Foéreningen Idnar ut uppldtelseinsatserna, som minskar
fastighetsagarens kapitalkostnader. Hyran blir [agre

o Andra finansieringsmojligheter

o Investeringsstod fill hyresratt kan sokas

o Kommer projektet till ndgon del handla om s.k. trygghetsboende?2 Hér finns
ett sarskilt investeringsstéd. En frdga om samverkan med kommunen




Byggherrens roll | projekt med
kooperativ hyresratt med hyresmodell

o Byggherren hdller i processen med projektering och byggande

o denne samlar och samarbetar med intressenterna/ medlemmarna for
projektet

o medlemmarna "bygger” den intfressegemenskap man vill ha
o Byggherren samarbetar med en projektlots och sannolikt projektutvecklare

o tar fram stadgar och utformar avtalen mellan fastighetsadgare i samarbete
med foreningen

o Tank langsiktigt fran bodrjan
o hur ska féreningen fungera i boendefasen?
o hur ska forvaltningen skotase

o vilkket samarbete behdver fastighetsdgare och féreningen ha?



