Motion till riksdagen

1989/90:B0o405

av Jan Stromdahl (vpk)
Fastighetsspekulation

For 15 &r sedan skrev ddvarande justitieministern foljande:

For egen del vill jag forst anfora att spekulation i hyresfastigheter medfor
allvarliga problem for hyresgasterna. ... Tata agarbyten maste med nddvén-
dighet medfora att fastighetsforvaltningen eftersitts. Samma effekt intrader,
om hyresvardens framsta intresse av fastighetsinnehavet ar att tjana sa
mycket pengar som moéjligt. Jag anser darfor att dtgarder maste vidtas i all
den utstrackning som ar mojlig for att hindra att bostadsfastigheter i framti-
den kommer att behandlas som handelsvarai kretsar dar mindre nogriaknade
personer etablerar sig som fastighetsagare.

Resultatet blev den forsta versionen av lagen om forvarv av hyresfastighet
m.m.

Lagen gallde till att borja med bara i ett antal storstadskommuner men
den har skarpts vid nagra tillfallen. Enligt lagen kan kommunen begara hy-
resnamndens provning av ett fastighetsforvarv, och namnden skall vagra till-
stdnd om koparen kan antas olamplig som fastighetsforvaltare. Lagen galler
aven forvarv av aktier eller bolagsandelar i1 vissa fall.

Har man med forvarvslagens hjalp lyckats rensa upp 1 fastighetsspekula-
tionstrasket? Har de spekulativa vinstintressena hallits borta fran bostadspo-
littkken som foredragande statsrad hoppades for 15 ar sedan? Har marknaden
sanerats vad galler olampliga fastighetsagare?

Nagot kanske. men alltfor manga dgare av flerfamiljshus visar 1 ord och
handling att de ar okunniga/olampliga i denna roll. Manga génger handlar
detsakert om okunskap om hyresrattshavarens rattigheter och fastighetsfor-
valtarens skyldigheter. Ibland handlar det om gnidenhet och illvilja. Hyres-
gastforeningarnas ombudsman. konsumentradgivare och bostadsskribenter
kan vittna om mdanga fall av 6vergrepp och trakasserier mot hyresrattsha-
vare.

Och den spekulativa handeln med fastigheter har knappast avtagit. |
Stockholms stad har fastighetspriserna stigit med 40-50% pa ett ar
(1988—89).

Alltfor manga lycksokare har blivit miljonarer pa fastighetsaffarer. Detta
driver upp hyror och skapar otrivsel. En sirskild typ av spekulation har
hangt samman med ombildning till bostadsratt, men fran storstiderna rap-
porteras nu att priserna ar sd upptrissade att det nastan ar omojligt for de
boende att g in och képa i form av bostadsrattsforening. Overprisernaanses



tyda pa en utbredd spekulation i ett slopande av bruksvardeshyressystemet.
Detta vore grovt asocialt och en dodsstot mot landets hyresréttshavare.

Vi foreslar tre atgarder for att forbattra situationen i den riktning riksda-
gen och regeringen hoppades pa for 15 ar sedan:
I. Skdrpning av kraven enligt forvdrvslagen.
2. Obligatorisk utbildning och auktorisation av fastighetsagare.
3. Avgift pa forvirv av hyresfastigheter m m.

1. Skarpning av forvarvslagen

Kraven pa fastighetsforvarvaren ar egentligen ganska stranga sdsom det ut-
trycks i 4§:

Forvarvstillstand skall, utom i de fall som anges i andra och tredje styckena
végras,

I. om forvdrvaren inte visar att han ar i stdnd att forvalta fastigheten,

2. om forvdrvaren inte gor sannolikt att syftet med forvdrvet dr att han
skall forvalta fastigheten och darvid hélla den i ett sddant skick att den mot-
svarar de ansprak de boende enligt lag har ritt att stilla,

3. om det kan antas att férvdrvaren i ndgot annat avseende inte kommer
att iaktta god sed i hyresforhallanden eller

4. om det kan antas att forvdrvaren eljest med hansyn till brottslig garning
eller visad brist vid fullgérande av dligganden enligt lag ar fran allmén syn-
punkt oldmplig att inneha fastigheten.

Det ir sledes inte kraven i sig som behdver skirpas, utan tillimpningen.
Detta har ocksd papekats fran bl.a. hyresgastrorelsens sida. Fastighetskon-
toret i Stockholm har foreslagit vissa justeringar och skdrpningar som vi for-
utsatter att regeringen beaktar.

Det dr de boendes intresse och réttigheter som ligger bakom lagens till-
komst och utvecklingen gar mot ett 6kat boendeinflytande p& hyresmarkna-
den. Darfor ligger det nara till hands att lata de berorda hyresréttshavarna
fa ett avgorande inflytande 6ver vem som ska tillatas dga och forvalta deras
bostader. Vi foreslar darfor att det skrivs in ett krav pd hyresgistgodkan-
nande som villkor for hyresnamndens tillstdnd. En parallell till detta finns i
bostadssaneringslagen och kravet pa hyresgastintyg som villkor for bygglov
for ombyggnad. Forvirvsintyget bor utfiardas av den hyresgéstorganisation
som har férhandlingsordning. Berorda hyresgédster blir dd informerade och
har mojlighet att t.ex. intervjua den tilltinkta koparen och inhdmta refe-
renser. Kravet pd godkannande av hyresgastorganisation kan lampligen
foras in som punkt S 14§ forsta stycket.

2. Obligatoerisk vtbildning och auktorisation

Endel av de brister som forekommer inom fastighetsforvaltningsverksamhe-
ten kan undanréjas om aktdrerna dr kunniga. Intresseorganisationerna gor
stora insatser for att hoja kunskapsnivan. De siamsta fastighetsdgarna nas
dock inte genom dessa insatser. En obligatorisk utbildning och dirmed sam-
manhingande auktorisation borde genomfdras sa smaningom. Ett limpligt
sdtt att borja ar att inféra krav pd genomgangen utbildning som villkor for
att kunna fa forvirvstillstadnd. Detta kan inforas som punkt 614 § 1 stycket,
lagen om forvdrv av hyresfastighet m.m.
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3. Avgift pa forvarv av hyresfastigheter Mot. 1989/90

Spekulationen i fastigheter omsitter stora pengar till ingen nytta. Oftast i Bo405
stéllet till skada for boende. For att om mojligt dimpa lusten att gora snabba

och tata klipp i fastigheter bor en forvarvsavgift inforas. Vi foreslar att denna

avgift satts till 10 % av kopesumman och att den utgar pa alla forvdarv som

kan tillstdndsprovas enligt lagen om forvirv av hyresfastighet m.m. Inkoms-

ten frdn denna avgift som for budgetaret 1990/91 kan berdknas till 2 SO0 milj.

kr. (drsomsadttning 1990, ca 25 miljarder kronor) bor tillfalla stat och kom-

mun med lika andel. Detta dr logiskt med tanke pa att stat och kommun har

ett gemensamt ansvar for fastighetsfrdgor och bostadsforsorjning.

Hemstillan

Med hénvisning till det anforda hemstalls

1. att riksdagen beslutar om ett forvirvsintyg fran hyresgéistorgani-
sation som villkor for tillstdnd enligt lagen om forvarv av hyresfastig-
het m.m.,

2. attriksdagen beslutar infora krav pa utbildning och auktorisation
som villkor for tillstdnd enligt lagen om forvdrv av hyresfastighet
m.m.,

3. att riksdagen hos regeringen begar forslag om uttag av en stats-
kommunal forvdrvsavgift vid alla forvarv som kan provas enligt lagen
om forvidrv av hyresfastighet m.m.

Stockholm den 22 januari 1990

Jan Stromdahl (vpk)



