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Hyresritt och bostadsratt, m.m.

Sammanfattning

I detta betéinkande behandlar bostadsutskottet riksdagsledaméternas forslag
fran den allminna motionstiden 2004 rorande hyresritt, bostadsritt och
kooperativ hyresritt. I betdnkandet behandlas dven ett forslag i en f6ljdmo-
tion fran foregdende riksmote.

Utskottet avstyrker samtliga motionsyrkanden.

Till betdnkandet har fogats 16 reservationer och 4 sérskilda yttranden.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

Andrahandsuthyrning — riitt till forstahandsavtal
Riksdagen avslar motionerna 2004/05:Bo225 yrkande 2 och 2004/05:
B0265 i denna del.

Reservation 1 (v, mp)

Andrahandsuthyrning — 6verhyra
Riksdagen avslar motionerna 2004/05:B0225 yrkandena 3 och 4 samt
2004/05:B0265 i denna del.

Reservation 2 (v)

Andrahandsuthyrning — besittningsskydd
Riksdagen avsldr motion 2004/05:Bo277 yrkande 8.
Reservation 3 (v)

Andrahandsuthyrning — blockuthyrning
Riksdagen avsldr motion 2004/05:Bo225 yrkande 7.
Reservation 4 (v)

Forutsittningarna for vrikning — samradsforfarande
Riksdagen avsldr motionerna 2003/04:Bo3 yrkande 2 och
2004/05:Bo303 yrkandena 5 och 6.
Reservation 5 (m) — motiveringen
Reservation 6 (kd, c)
Reservation 7 (v, mp)

Hyra under uppsigningstid
Riksdagen avslar motion 2004/05:B0280.

Bostadsforvaltningslagen m.m.
Riksdagen avslar motion 2004/05:B0302 yrkande 4.
Reservation 8 (m)

Det kollektiva forhandlingssystemet
Riksdagen avslar  motionerna  2004/05:L336  yrkande 5,
2004/05:Bo235 yrkande 10, 2004/05:Bo301 yrkande 22 och 2004/05:
Bo306 yrkande 19.
Reservation 9 (m)
Reservation 10 (kd, c)
Reservation 11 (fp)
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9. Kooperativ hyresritt — upprikning av medlemsinsatser vid
aterbetalning
Riksdagen avslar motionerna 2004/05:B0235 yrkande 20 och 2004/05:
B0248 yrkande 2.
Reservation 12 (m, c)

10. Ombildning till bostadsritt — majoritetsreglerna
Riksdagen avslar motionerna  2004/05:Bo301  yrkande 14,
2004/05:Bo302 yrkandena 7 och 8, 2004/05:Bo306 yrkande 23 och
2004/05:Bo309 yrkande 2.
Reservation 13 (m, fp, kd, c)

11. Ombildning till bostadsritt — forbudet mot dubbelupplatelse
Riksdagen avslar motion 2004/05:Bo301 yrkande 13.
Reservation 14 (m, kd, c)

12. Bostadsritt — underriittelse till socialniimnd vid forverkande
Riksdagen avslar motion 2004/05:B0302 yrkande 10.
Reservation 15 (m, fp, kd)

13. Hyran vid andrahandsupplitelse av bostadsritt
Riksdagen avslér motionerna 2004/05:B0238 och 2004/05:B0309 yr-
kande 5.
Reservation 16 (m, fp)

14. Obligatorisk hemforsikring
Riksdagen avslar motion 2004/05:Bo217.

Stockholm den 9 december 2004

Pa bostadsutskottets vignar

Ragnwi Marcelind

Fo6ljande ledaméter har deltagit i beslutet: Ragnwi Marcelind (kd), Owe
Hellberg (v), Lilian Virgin (s), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina
Lundstrém (fp), Siw Wittgren-Ahl (s), Maria Oberg (s), Mariam Osman
Sherifay (s), Peter Danielsson (m), Gunnar Sandberg (s), Lars Tysklind (fp),
Rigmor Stenmark (c), Ewa Thalén Finné (m), Sten Lundstrom (v), Helena
Hillar Rosenqvist (mp), Matilda Ernkrans (s) och Tomas Agenberg (s).
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Redogorelse for arendet

Arendet och dess beredning

I detta betdnkande behandlar utskottet motionsforslag som vickts under den
allménna motionstiden 2004 (fristiende motioner) och som giller lagstift-
ningen om hyra, framfor allt utformningen av bestimmelserna i hyreslagen
(12 kap. jordabalken). Fragor om hyressittning kommer dock utskottet att
behandla under véren i ett betinkande om bostadsforsorjning, omfattande
fragor om bl.a. bostadsanvisning, rétt till forhyrning, svarta ldgenhetsaffa-
rer samt dgarldgenheter som ny upplételseform. I det foreliggande betén-
kandet behandlas vidare fragor som giller bostadsritt och ombildning till
bostadsritt samt kooperativ hyresritt.

Utskottet har den 18 november 2004 hallit en offentlig utfrigning med
temat vilka verkningar de genomforda bostadsrittsombildningarna har haft.
Program for denna utfrdgning har tagits in i detta betdnkande som bilaga 2.
I programmet anges de som ombetts att delta i utfragningen. En utskrift av
den stenografiska uppteckning som gjordes vid tillfdllet har tagits in som
bilaga 3.



Utskottets overviaganden

Hyresratt
Andrahandsuthyrning

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen bor avsld motionsforslagen om andrahandsuthyrning

avseende

- rétt till forstahandsuthyrning, jamfor reservation 1 (v, mp) och
sdrskilt yttrande 1 (m, fp, kd, ¢),

— Overhyra, jamfor reservation 2 (v) och sdrskilt yttrande 1 (m,
Jp. kd, ¢,

— Dbesittningsskydd, jamfor reservation 3 (v) och sdrskilt ytt-
rande 1 (m, fp, kd, c¢) samt

— Dblockuthyrning, jimfor reservation 4 (v) och sdrskilt yit-
rande 1 (m, fp, kd, c).

Rdtt till forstahandsavtal

I motion 2004/05:B0265 (s) i denna del foreslas att andrahandsboendes rét-
tigheter skall stirkas vad géller dvertagandet av besittningsskyddet till den
lagenhet som hyrts i andra hand (forslag om tillkdnnagivande avseende en
oversyn).

Enligt forslaget i motion 2004/05:B0225 (v) yrkande 2 skall en andra-
handshyresgést kunna trdda i fOrstahandshyresgéstens stidlle om dennes
hyresrétt upphor. I motionen pépekas att ingen andrahandshyresgést kan
gora ndgot for att bo kvar, oavsett vad som ligger bakom att férstahandsav-
talet upphor eller vilka andrahandshyresgistens omstdndigheter dr, sdsom
avtalets langd m.m. (forslag om tillkdnnagivande).

Sasom framgar av motionerna kan andrahandshyresgésten inte hidvda
nagon ritt till nyttjande av ldgenheten om forstahandshyresgésten sdger upp
sitt hyresavtal eller dennes avtal upphor av annan anledning.

Regeringen har i den ungdomspolitiska propositionen (prop. 2004/05:2)
uttalat sin avsikt att tillsdtta en utredare som skall se dver villkoren for
uthyrning av bostad i andra hand. Detta gérs mot bakgrund av att manga
ungdomar sérskilt i storstadsregionerna i dag &r hénvisade till ett andra-
handsboende.

Motionsforslagen synes ndrmast ga ut pa att atminstone i vissa situatio-
ner en andrahandshyresgist pa nagot sitt skulle tilliggas en rétt att mot
hyresvérdens vilja ingd ett forstahandsavtal eller Overta hyresréitten. En
sddan ordning kan, i varje fall vid en forsta anblick, framstd som skélig.
Det kan gélla om t.ex. andrahandsavtalet varat en ldngre tid. Utskottet befa-
rar emellertid att en mdjlighet att bo till sig ett forstahandskontrakt skulle
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komma att utnyttjas ocksa for planerade verlatelser av en hyresritt. En
mojlighet att bo till sig ett forstahandskontrakt kan ocksa befaras leda till
att andrahandskontrakten skulle oka i attraktivitet, vilket skulle leda till en
storre marknad for siddana kontrakt med alla de nackdelar som éar for-
bundna med detta. Mot denna bakgrund &r utskottet inte berett att foresla
riksdagen att den i motionerna &syftade ordningen skall bli foremél for
utredningsinsatser. Motionerna avstyrks.

Overhyra

I motion 2004/05:B0265 (s) i denna del foreslas att andrahandsboendes rét-
tigheter skall stirkas bl.a. vad géller oskéliga hyror (férslag om tillkénnagi-
vande avseende en Oversyn). Forslaget omfattar ocksa att Konsumentver-
ket skall ges i uppdrag att informera och ge ut rdd om vad som géller nér
man hyr ut i andra hand (forslag om tillkénnagivande).

Forslaget i motion 2004/05:Bo225 (v) yrkande 3 avser att det vid beslut
om andrahandsupplételse skall géras en granskning av hyran. Enligt forsla-
get skall en hyresvirds medgivande respektive hyresndmndens tillstdnd
forutsétta att Overhyra inte tas ut (forslag om tillkdnnagivande). Enligt
samma motion — yrkande 4 — skall en forstahandshyresgésts uttag av over-
hyra rubriceras som ocker, vilket skall utgoéra grund for att dennes hyresav-
tal upphor (forslag om tillkénnagivande).

Hyreslagen ger sdrskilda mojligheter for en andrahandshyresgést att ater-
krdva Overhyra (55 d § hyreslagen). Sddana mojligheter finns inte for en
forstahandshyresgist. Enligt vanliga regler kan hyresndmnden faststélla ska-
lig hyra for framtiden. Uttag av Overhyra utgor enligt géillande rétt inte
tillrackligt skal for att en forstahandshyresgists besittningsskydd skall brytas.

Som utskottet redan redogjort for har regeringen i den ungdomspolitiska
propositionen (prop. 2004/05:2) uttalat sin avsikt att tillsdtta en utredare som
skall se dver villkoren for uthyrning av bostad i andra hand. Detta har gjorts
mot bakgrund av att ménga ungdomar sérskilt i storstadsregionerna i dag ar
hénvisade till ett andrahandsboende.

Utskottet anser att riksdagen inte nu i sak bor ta stéllning till de fragor
som vickts i motionerna. I stdllet bor sadana stidllningstaganden goras forst
sedan den aviserade utredningen slutfort sitt arbete. Motionerna bor darfor
avslas.

Besittningsskydd

I motion 2004/05:Bo277 (v) yrkande 8 (partimotion) foreslds ett forstérkt
besittningsskydd vid andrahandsuthyrning med sociala/kommunala kontrakt
(sekundédra bostadsmarknaden) med syfte att hyresgésten i vart fall inte skall
ha orimliga hyresvillkor som ror vard och tillsyn (integritetsskydd m.m.)
men fragan giller ocksd om sérskilda villkor for forhyrning 6ver huvud taget
skall kunna stéllas. Vidare omfattar forslaget att hyresgésten skall ges moj-
ligheter att fa ett forstahandsboende, antingen att andrahandskontraktet
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omformas till ett forstahandskontrakt eller, om hyresgasten sjdlv vill, denne
garanteras en annan bostad med forstahandskontrakt (forslag om tillkdnna-
givande).

Kommunen har rétt att utan hyresvirdens medgivande eller hyresndmn-
dens tillstand i andra hand upplata en ligenhet den hyr (39 § andra stycket
hyreslagen). En andrahandshyresgést har inte ndgot besittningsskydd, om
hyresforhallandet upphér innan det varat tva ar i foljd (45 § forsta stycket
1 hyreslagen). Iakttar hyresvérden géllande hyres- och uppsédgningstid dess-
forinnan &r andrahandshyresgésten skyldig att flytta, oavsett hyresvirdens
skl for uppsdgningen.

Vid ldngre hyresforhallanden kan hyresgéisten ha avstitt fran sitt besitt-
ningsskydd. Har hyresndmnden godkint ett avstdende av besittningsskydd
foreligger inte nagot skydd vad géller en uppsidgning som grundas pd de
omsténdigheter som foranlett avstaendet.

Aven om ett andrahandsavtal &r forenat med besittningsskydd #r det i
allménhet svagare dn ndr det géller ett forstahandskontrakt. Det anses sa att
sdga ligga i sakens natur att andrahandsavtal inte skall gélla pa samma sétt
som avtal i forsta hand. Dessutom faller en andrahandshyresgists ritt till
lagenheten i och med att forstahandshyresgéstens avtal upphoér, t.ex. pa
grund av att denne séger upp avtalet.

Hyreslagen har for ett par ar sedan dndrats sd att en hyresgdst som hyr
en bostad i andra hand av en hyresvird som i sin tur har hyrt den tillsam-
mans med minst tvd andra ldgenheter for att hyra ut dem i andra hand
(blockhyra) skall ha samma besittningsskydd som en forstahandshyresgést
(bet. 2001/02:BoU3). Lagdndringen berdr en del av de hyresgister som
motionen avser men torde inte innebéra en reell fordndring av de forhallan-
den motiondrerna avser. Skilet till detta dr bl.a. att andrahandshyresgistens
avstdende av sitt besittningsskydd kan goras till forutséttning for forhyr-
ningen.

Utskottet behandlade ett liknande motionsforslag forra aret och atergav
da ett tidigare stillningstagande (bet. 2003/04:BoU3):

Enligt nu géllande regler skyddas andrahandshyresgister under de tva
forsta dren av hyresforhallandet i sin besittning endast av de regler som
giller om hyres- och uppsédgningstider. Ar hyrestiden mycket kort bety-
der det att hyresgésten snabbt kan forlora sin ldgenhet. Hans mojlighe-
ter att fa sina hyresvillkor dndrade paverkas pa ett praktiskt plan av att
han kan sdgas upp utan att han har nigra enligt lagen givna mojlighe-
ter att fa sitt hyresavtal forlangt. De hyreskontrakt som avses i motio-
nen utgdr vanligen tillsammans med andra atgérder ett led i samhéllets
insatser for att den enskilde skall fa det stod, den vérd eller annan hjilp
han behdver. Hur samhaéllets insatser ndrmare skall utformas dr och bor
naturligtvis vara individuellt betingade. Enligt socialtjanstlagen skall den
verksamhet som bedrivs som socialtjanst i samtliga fall bygga pa respekt
for ménniskors sjdlvbestimmanderitt och integritet. Vanligen torde
hyresréttsliga dvervdganden av gingse slag inte utan vidare kunna appli-
ceras pa de hyreskontrakt det ar friga om. Ibland reagerar en hyresgést
mot de villkor som giller for hans fortsatta boende eller mot tillamp-

ningen av dessa. Det har framgatt att det ofta saknas mdjligheter for
honom att enligt hyreslagen ta strid i frdgan. I dvrigt torde hyresgésten
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i allt vésentligt endast genom Riksdagens ombudsméns verksamhet och
annan tillsyn dver socialtjdnsten och annan myndighetsutovning kunna
fa till stand ett ingripande mot sadana uppstillda villkor for ett fortsatt
boende som inte dr godtagbara.

Kommittén for hemlésa (SOU 2000:14) har behandlat férhallandena pé
den sekunddra bostadsmarknaden och uttalat att det dr vésentligt att
kommunerna tillsammans med berdrda bostadsforetag ingar en dverens-
kommelse dér formerna och villkoren for andrahandskontrakt klargors.
Det bedomdes som oacceptabelt att hyresgéster med andrahandskon-
trakt hos socialtjdnsten vilka har skott sig klanderfritt, skall nekas
forstahandskontrakt och didrmed under obegrinsad tid tvingas under-
kasta sig onormala hyresvillkor. Kommittén for hemldsa har i sitt
slutbetdnkande aterigen behandlat kommunernas andrahandsuthyrning
(SOU 2001:95) och framhallit bl.a. att det dr vésentligt att 6ka trygghe-
ten och sjélvstindigheten i boendet for andrahandshyresgésten och
darvid pétalat vikten av att langa kontraktstider tillimpas och att even-
tuellt vidhdngande hyresvillkor inte strider mot hyreslagen samt 1dmnat
en uppmaning om att forstahandskontrakt skall tillimpas i storre utstrack-
ning. Kommittén anser att det finns skil for socialndimnderna att aktivt
verka for att andrahandsuthyrningen reduceras.

Utskottet kan stélla sig bakom de ovan refererade uttalanden som kom-
mittén gjort. Férhoppningsvis kan de till kommunerna och bostadsfore-
tagen stéllda forslagen leda till forbattringar varigenom motionsforsla-
get atminstone delvis skulle bli tillgodosett. Utskottet dr nu inte berett
att foresld utredningsinsatser om foréndringar av hyreslagen i anled-
ning av motionen. V-motionen avstyrks darfor.

Utskottet finner inte anledning att &ndra sin instéllning. V-motionen avstyrks

sdledes.

Blockuthyrning

Enligt forslaget i motion 2004/05:B0225 (v) yrkande 7 skall blockuthyr-
ning foreligga sd snart tre eller fler lagenheter hyrs av en och samma
hyresvérd, dvs. oavsett om upplatelserna sker vid ett och samma tillfdlle
eller genom ett eller flera avtal (forslag om tillkdnnagivande).

En hyresgést som hyr en bostadsldgenhet i andra hand av en hyresvird
som har hyrt ldgenheten genom s.k. blockhyresavtal har numera samma
besittningsskydd som hyresgéster som hyr direkt av fastighetsédgaren. Denna
utvidgning av besittningsskyddet tillkom genom en lagéndring som tridde
i kraft den 1 april 2002.

I samband med regeringsforslaget till den ovan nimnda lagéndringen tog
utskottet stillning till ett motsvarande motionsforslag (bet. 2001/02:BoU3).
Utskottet som avstyrkte motionsforslaget anfoérde: ”Den utvidgning av besitt-
ningsskyddet som regeringen foreslar giller om upplétaren har hyrt ligen-
heten tillsammans med minst tvd andra ldgenheter for att hyra ut dem i
andra hand. Regeringen har i den nya bestimmelsen anknutit till vad som
menas med ett blockhyresavtal i en annan hyreslagsbestimmelse som med-
ger att det i blockhyresavtal tas in forbehéll som strider mot hyreslagens
tvingande bestdmmelser (1 § sjétte stycket). Enligt utskottets mening synes
detta mest lampligt.”
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Utskottet finner inte skl att nu inta en annan stéllning i frdgan dn den
som redovisats ovan och avstyrker darfor motionen.

Forutsittningarna for vrikning

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen bor avsld motionsforslagen om ett obligatoriskt sam-
radsforfarande infor hot om vrikning, jdmfor reservationerna 5 —
motiv. (m), 6 (kd, c¢) och 7 (v, mp) samt sdrskilt yttrande 2 (fp).

Samrddsforfarande

I motion 2003/04:Bo3 (kd) yrkande 2 ldmnas forslag om en oversyn med
sikte pa att ett samradsforfarande mellan fastighetsdgaren, foretrddare for
kommunen (t.ex. socialforvaltningen) och hyresgésten blir obligatoriskt
infor hot om vridkning pd grund av storningar och betalningsforseningar
(forslag om tillkdnnagivande). Kravet pd hyresvdrden att medverka i ett
samrad skall utformas sé att det utgor en forutsittning for att en vrikning
skall fa beslutas. I det fall att hyresgésten inte vill medverka skall ett ute-
blivet samrad inte hindra vrikning. Samradet skall syfta till att hyresgésten
skall kunna bo kvar, vilket t.ex. inledningsvis skall kunna ske efter ett avtal
om viss provotid (forslag om tillkdnnagivande avseende en dversyn). For-
slaget i motion 2004/05:B0o303 (kd) yrkande 6 har i allt vésentligt samma
inriktning som den ovanndmnda motionen (forslag om tillkénnagivande
avseende en dversyn).

Forslaget i motion 2004/05:Bo303 (kd) yrkande 5 avser foréndringar av
lagstiftningen kring vridkningsforfarandet bl.a. vad géller kontrakts- och
boendeformer med syfte att bl.a. underlitta kommunens samarbete med fas-
tighetsdgarna for att tillgodose bostadsbehovet hos de grupper av ménni-
skor som inte sjdlva klarar att fa ett stadigvarande boende (forslag om
tillkdnnagivande).

Kommittén for hemlosa har i sitt slutbetinkande framfort att ett gemen-
samt uppsokande arbete fran hyresvdrdar och socialtjinst bor bedrivas
gentemot hushall med hyresskulder. Arbetet skall ske med beaktande av
socialtjanstens uppgifter och ansvar. Kommittén anser att hyresvirdar och
socialtjanst bor strava efter att utveckla en gemensam strategi for att sa langt
det dr mojligt forhindra vrakning. Vidare har kommittén foreslagit att vissa
lagéndringar skall genomforas. Forslagen innebér att hyreslagens krav pa
underrittelse till socialnimnden och réttelseanmaning till hyresgésten skall
utvidgas i forhéllande till géllande rétt ndr det giller uppsdgning pa grund
av hyresgistens betalningsforsummelse eller stérningar i boendet. Dessa
forslag till lagéndring &terfinns i beskrivande form i kommitténs betén-
kande Att motverka hemldshet (SOU 2001:95 avsnitt 12.3.3 och 12.3.4).
Forslagen i de delarna bereds inom Justitiedepartementet.

11
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Regeringen har den 21 oktober 2004 beslutat om att tillsétta en sérskild
utredare med uppdrag att foresld insatser for att forhindra vrikning och
hemldshet bland barnfamiljer (dir. 2004:145). Under 2001 vriktes ca 1 000
barnfamiljer och uppskattningsvis mellan 1 500 och 2 000 barn péverka-
des didrmed av en vrikning enligt en studie som genomforts i Socialdepar-
tementet. Utredaren skall analysera och ldmna forslag pa hur socialndmn-
den och andra myndigheter kan forebygga och motverka vrakningar av
barnfamiljer. Utredaren skall ocksd se Over hur socialtjdnsten béttre kan
stodja och hjdlpa de familjer som dnd& blir vrakta. Utredaren skall ta still-
ning till om det behdvs lagindringar och i sa fall vilka. Uppdraget skall
redovisas senast den 30 oktober 2005.

Enligt utskottets mening bor riksdagen nu inte i sakligt hinseende ta
stdllning till motionsforslagen. Resultatet av de ndmnda utrednings- och
beredningsatgirderna bor i stéllet avvaktas. Motionerna avstyrks dérfor.

Hyra under uppsigningstid

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsld motionsforslaget om hyra under uppsédgnings-
tid.

I motion 2004/05:B0280 (s) ldmnas forslag om en dversyn av reglerna som
ger hyresvirden mojlighet att krdva bostadshyresgésten pd hyra under tre
manaders uppsigningstid. Oversynens frimsta syfte 4r att en avflyttande
hyresgést skall kunna undvika dubbla boendekostnader i fall nér hyresvér-
den snabbt kan hyra ut ldgenheten till en annan hyresgést (forslag om
tillkdnnagivande).

Bostadshyresgésten har en ovillkorlig rétt att alltid sdga upp sin hyres-
ratt med tre ménaders uppsdgningstid (dvs. till det ménadsskifte som
intriffar ndrmast efter tre manader fran uppségningen; 5 § hyreslagen).
Hyresgédsten kan i vissa fall ha en kortare uppsdgningstid men tre manader
ar den praktiskt vanligast forekommande uppségningstiden. For vissa, korta
tidsbestdimda avtal giller inte ndgon uppsdgningstid (3 och 4 §§ hyresla-
gen). Hyresgéstens skyldigheter att betala hyra och véarda ldgenheten kvar-
star under uppségningstiden. Det ar naturligtvis mdjligt for hyresviarden och
hyresgésten att i samband med uppsidgningen komma Overens om att en
kortare uppsdgningstid skall gélla.

Den s.k. treménadersregeln infordes genom lagstiftning som tradde i kraft
den 1 januari 1975 (prop. 1974:150, bet. CU 1974:36). Normalt hade dit-
tills ettarsavtal gillt pd hyresmarknaden och hyresgésten varit forhindrad att
sdga upp till annat dn hyrestidens utgang, vilket kunnat innebdra att en
hyresgést som snabbt blivit tvungen att flytta fatt betala dubbla hyror i upp
till nistan 15 manader. Enligt den bedomning som gjordes i propositionen
med forslaget till lagdndringen framstod i manga fall en sddan betalnings-
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skyldighet som oskéligt betungande. Sjélvfallet konstaterades det vara
oldgligt for hyresvidrden att hyresgéisten avflyttar under 16pande hyrespe-
riod men hyresvédrdens mojligheter till riskfordelning bedémdes vara storre
an hyresgéstens. Avvigningen mellan hyresvirdens och hyresgéstens intres-
sen i enskilda fall av forevarande art utfoll dérfor till hyresgistens forman.

Enligt utskottets mening bor motionsforslaget ldmpligen behandlas som
en friga om vilken uppsdgningstid som skall gilla. Utskottet finner inte
tillrdckliga skl att foresla en generell reglering som innebér att en hyres-
gést alltid skulle ha rétt till kortare uppsdgningstid dn den hyresgisten
tillagts genom treménadersregeln. Hyresvarden har ett berdttigat intresse att
fa viss tid pa sig att ordna med att skaffa fram en ny hyresgést, och viss
framforhéllning kan rimligen krdvas av en avtrddande hyresgést. Hinsyn
maste ocksa tas till den tilltrddande hyresgéstens intresse att fa tid pé sig
att avveckla sitt tidigare boende och ordna med flyttning. Det géller dven i
forhéllande till en tilltrddande hyresgést som ldmnar en bostadsrittsldgen-
het eller villa. Tremanadersregeln framstar enligt utskottets mening som vél
avvigd mellan de olika intressen som kan gora sig géllande. Inte heller finns
det tillrdckliga skil att foresld att hyresgésten skall slippa hyra under en
eller annan ménad for det fall att en hyresviard pa en marknad med stor
efterfragan latt skulle kunna skaffa sig en annan hyresgést. En sadan regle-
ring kan befaras leda till tillimpningsproblem och gynna bostadssékande
som snabbt kan bdrja betala hyra for lagenheten. Motionen avstyrks saledes.

Bostadsforvaltningslagen m.m.

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsforslaget om forédndringar av bostads-
forvaltningslagen m.m., jimfor reservation 8 (m).

Forslaget i motion 2004/05:B0302 (m) yrkande 4 avser att det skall info-
ras nya regler som ger ordentliga mojligheter till ingripande i de fall dér
fastighetsdgare visar sig inte fullgora sina forpliktelser gentemot hyresgis-
ter och andra. De nya reglerna skall ersitta lagen om forvirv av hyresfas-
tigheter. Motiondrerna pekar pa att lagstiftning med denna inriktning
foreslagits av Utredningen om forvdrv och forvaltning av hyreshus (SOU
1994:23) (forslag om tillkénnagivande).

Bostadsforvaltningslagen innebdr bl.a. att ingripanden kan ske genom
sirskild forvaltning (= forvaltningsaldggande eller tvangsforvaltning) eller
inldsen. Vid forvaltningsforelaggande skall fastighetsdgaren sjilv over-
ldmna forvaltningen till ndgon annan. Vid tvangsforvaltning skall hyres-
ndmnden utse forvaltare och fastighetsdgaren utestings fran skotseln. Kan
nagon ldmplig forvaltare inte utses forfaller fragan. Inlosen forutsétter att
tvangsforvaltning provats och att det visat sig att denna inte gett avsett
resultat.

2004/05:BoU2

13



2004/05:BoU2 UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Vid sin behandling forra aret av ett mot m-motionen svarande motions-
yrkande jdmte en s-motion om en Oversyn av bostadsforvaltningslagen
uttalade utskottet f6ljande (bet. 2003/04:BoU3).

Utskottet anser att lagstiftningen bor vara séddan att oserisa eller pa
annat sitt olampliga forvédrvare av hyresfastigheter i mojligaste man
hindras fran att éver huvud taget komma in pa fastighetsmarknaden och
att 1 ett sadant system forvérvslagen fortfarande &r ett viktigt instru-
ment. Ju effektivare denna lag ar, desto mindre blir behovet att ingripa
mot forsumliga hyresvédrdar och desto mindre oldgenheter uppstar for
hyresgésterna.

Bostadsforvaltningslagen har varit i kraft i drygt 25 ar. Under 1990-
talets forsta hilft blev lagen om forvérv av hyresfastigheter och bostads-
forvaltningslagen foremal for tva utredningars dvervdganden. Den forst
verksamma utredningen foreslog att forvéirvslagen skulle avskaffas sam-
tidigt som bostadsforvaltningslagen skulle skdrpas (SOU 1994:23). Den
senare utredningen foreslog vissa dndringar av forvérvslagen men inte
nagon fordndring av bostadsforvaltningslagen. Den foreslog dessutom
vissa dndringar av reglerna om atgérdsforeldggande (SOU 1996:148).
Det &r vért att notera att utredningen vid sina dvervidganden om bostads-
forvaltningslagen 1 huvudsak utgatt frdn det faktamaterial som den
tidigare utredningen redovisat. Nagon ny undersdkning hade séledes inte
genomforts. Dock hade tillginglig statistik fogats till det gamla materi-
alet.

Enligt utskottets mening talar en del omsténdigheter for att en utred-
ning pa nytt skulle ges i uppdrag att 6vervdga vilka mojligheter som
skall finnas for att ingripa mot forsumliga och pa annat sitt oldmpliga
hyresvérdar. S-motiondren har pekat pd ndgra fragor som behdver upp-
mérksammas. Utskottet dr ddremot inte berett att foresld att en utvérde-
ring och Oversyn med detta syfte genomférs enbart betrdffande
bostadsforvaltningslagens bestimmelser. En sddan utvérdering och 6ver-
syn bor i stéllet ske i ett vidare sammanhang, omfattande ocksa bl.a.
forvarvslagens bestimmelser och reglerna om &tgéardsforelaggande.
Utskottet finner inte tillrickliga skél att nu ldmna riksdagen forslag om
att en sadan utredning kommer till stand.

Utskottet avstyrker med héinvisning till vad som anforts under foregéende
riksdagsar m-motionen.

Det kollektiva forhandlingssystemet

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsld motionsforslagen om att hyresférhandlings-
lagen bor avskaffas eller &ndras, jamfor reservationerna 9 (m), 10

(kd, c) och 11 (fp).

I fyra motioner behandlas fragor av mer grundliggande karaktir som gil-
ler det kollektiva forhandlingssystemet.

I motion 2004/05:Bo301 (m) yrkande 22 foreslas att hyresférhandlings-
lagen skall avskaffas med syfte att forhandlingsmonopolet skall brytas
(forslag om tillkénnagivande).

14
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Forslaget i motion 2004/05:L336 (fp) yrkande 5 géller konsumentskyd-
det vid hyra av bostad sérskilt vad géller Hyresgastféreningens monopol att
foretrdda hyresgésterna, vilket méste brytas sd att den enskilde hyresgis-
tens mojlighet att paverka boendet stirks (forslag om tillkdnnagivande
avseende en dversyn).

Enligt forslaget 1 motion 2004/05:Bo306 (kd) yrkande 19 bor det genom-
foras en utredning av férutsittningarna for ett storre individuellt inslag i
hyresforhandlingslagens bestimmelser bl.a. s att det skall bli ldttare att sta
utanfor det kollektiva forhandlingssystemet for den som s& onskar. Syste-
met bor ocksd ge storre utrymme for att forhandla fram olika individuella
hyreskontrakt for att ddrigenom utveckla hyresritten som produkt. Ett starkt
och tydligt grundldggande konsumentskydd skall finnas (forslag om tillkén-
nagivande avseende en dversyn).

Ocksé forslaget i motion 2004/05:Bo235 (c) yrkande 10 (partimotion)
avser ett avskaffande av forhandlingsmonopolet (forslag om riksdagsbeslut).

Det kollektiva forhandlingssystemet sdsom det utformats i hyresforhand-
lingslagen (1978:304) &r en viktig del av den reglering som avser att ta till
vara och stodja de intressen hyresgésterna har. Hyresgédsterna ges styrka
genom att de vid de kollektiva forhandlingarna kan upptrida gemensamt
genom en foretrddare som har forhandlingsvana och kunskaper om hyres-
marknaden. Systemet dr ocksé kostnadsbesparande och bidrar darfor i viss
utstrackning till att halla hyresnivaerna nere. Hyresforhandlingslagen inne-
haller dessutom regler som avser att ta till vara de enskilda hyresgésternas
intressen. Bland annat kan hyresgésterna fa det kollektiva forhandlingsre-
sultatet och forhandlingserséttningens storlek overprovade vid hyresndmn-
den. Genom lagen har sdkerstillts att vissa viktiga fragor kan avgoras ocksa
i strid med hyresvérdens instillning till dem. Det géller bl.a. om kollektiva
forhandlingar skall foras, vilken organisation som skall foretrdda hyresgés-
terna och hyresgéstens rétt att forhandla enskilt. Fran konsumentsynpunkt
framstar systemet som ldmpligt. Enligt utskottets mening kan det inte
komma i fraga att avskaffa denna lagstiftning. M-motionen bor dérfor inte
vinna bifall.

Enligt hyresforhandlingslagen har den enskilda hyresgésten sedan en viss
karenstid forflutit rétt att std utanfor det kollektiva forhandlingssystemet och
ddarmed inte omfattas av de Overenskommelser om hyror och andra hyres-
villkor som trdffas mellan hyresvdrden och hyresgistorganisationen. Ett
avtal om att hyresgésten inte skall omfattas av systemet far tréffas forst
sedan hyresforhallandet varat tre manader. Motsvarande begransning géller
hyresndmndens méjligheter att fatta beslut i fragan (2 och 3 §§ hyresfor-
handlingslagen).

Sedan 1997 ér det inte lingre mojligt att tva eller fler hyresgéstorganisa-
tioner pad grundval av en med hyresvirden avtalad eller hyresndmnden
beslutad forhandlingsordning férhandlar for hyresgésterna i ett visst hus.
Fragan regleras genom ett forbud mot flera samtidiga forhandlingsord-
ningar (4 § hyresforhandlingslagen). Forbudet hindrar dock inte att en
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konkurrerande organisation tar dver forhandlingsritten for hyresgésterna i
ett visst hus (eller for en grupp hus), forutsatt bl.a. att denna organisation
atnjuter hyresgésternas fortroende och har tillrdckliga kvalifikationer for att
skota ett regelbundet forhandlingsarbete med hyresvirden.

Utskottet kan séledes konstatera att det inte rdder ndgon monopolsitua-
tion for en viss forhandlande hyresgéstorganisation, varken vad giller
forhandlingsrétten for de enskilda hyresgésterna eller i forhallande till en
annan konkurrerande hyresgéstorganisation. Inte heller finns det fog for den
1 motionerna framforda kritiken mot den grundlidggande ordningen i Ovrigt.

Hyresséttningsutredningen (SOU 2004:91) har foreslagit fordndringar av
bl.a. hyresforhandlingslagen som skall underldtta en mer individualiserad
hyresséttning baserad pd hyresgéstens till- och franval. Utredningens for-
slag bereds inom Justitiedepartementet.

Mot bakgrund av vad som anforts avstyrks dven fp-, kd- och c-motio-
nerna i sin helhet.

Kooperativ hyresratt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen bor avsld motionsforslagen om att en medlem vid sitt
uttrdde ur en kooperativ hyresréttsforening skall kunna fa till-
baka sina medlemsinsatser med uppriakning for inflationen, jdim-
for reservation 12 (m, c).

Upprikning av medlemsinsatser vid dterbetalning

Forslagen i motionerna 2004/05:Bo235 (c) yrkande 20 (partimotion) och
2004/05:B0248 (c) yrkande 2 avser en lagindring sa att vid uttrdde ur en
forening som upplater kooperativ hyresritt medlemmen kan fa tillbaka
insatsbeloppet uppridknat med inflationen (forslag om tillkdnnagivande).

En kooperativ hyresgidst som Onskar flytta kan inte sélja den koopera-
tiva hyresritten men har rétt att fa tillbaka betalade insatser. Enligt 2 kap.
9 § fjarde stycket lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt skall en avga-
ende medlem inte ha ritt att fa tillbaka ett hogre belopp &n det han eller
hon betalat till féreningen som insatser.

Enligt regeringens mening sdsom den kom till uttryck i propositionen till
lagen om kooperativ hyresritt (prop. 2001/02:62) beror svaret pa frigan om
upprékning av insatser skall tilldtas i grunden pa vem man vill prioritera,
de medlemmar som gar ur foreningen eller de som stannar kvar. Forbudet
mot upprakning ger foreningen mer kapital som kan anvéndas till att t.ex.
hélla hyrorna nere eller dela ut vinst.
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Uppréikning kan dock gdras av insatser vid en ny medlems intridde eller
en ny upplételse av hyresritt. Nagot tak for upprikningen finns inte. Lagen
i denna del innebdr, enligt regeringens beddmning, inte ndgon forsvagning
av foreningens eget kapital utan har en gynnsam inverkan pa foreningens
ekonomi.
Utskottet avstyrkte vid sin beredning av lagen om kooperativ hyresritt
motioner om indexupprékning och inflationssikring vid &terbetalning av
insatser och anforde (bet. 2001/02:BoU5):
Sésom regeringen anfor dr frigan om en upprikning av insatserna skall
tillitas vid &terbetalning till en avgdende medlem ytterst beroende pé
den virdering man gor av vem man vill gynna; den avgdende medlem-
men eller de som bor kvar med kooperativ hyresritt. Utskottet anser att
regelsystemet sa 1langt mdjligt bor utformas sa att det i frimsta rummet
ger utrymme for att hélla hyrorna nere. En sddan ordning kommer ocksé
en avgdende medlem att ha haft fordel av. Motionsforslagen om att
insatserna skall kunna réknas upp vid en aterbetalning till en avgaende
medlem bor riksdagen dérfor avsla.

Utskottet finner inte nu skél att gora en annan beddmning och avstyrker

dérfoér motionerna.

Ombildning till bostadsratt

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsld motionsforslagen avseende ombildning till
bostadsritt 1 fraga om

— foréndringar av kraven pd majoritet géllande andel och folk-
bokforing, jimfor reservation 13 (m, fp, kd, c) och sdrskilt
yttrande 3 (m, fp) och

— forbudet mot dubbelupplételse, jamfor reservation 14 (m, kd,
¢) och sdrskilt yttrande 4 (fp).

Majoritetsreglerna

I ett flertal motioner 1dmnas forslag om ett aterinférande av kravet pa enkel
majoritet for ombildning till bostadsrdtt. Det giller motionerna
2004/05:Bo301 (m) yrkande 14, 2004/05:Bo302 (m) yrkandena 7 och 8,
2004/05:Bo309 (fp) yrkande 2 och 2004/05:Bo306 (kd) yrkande 23. Forsla-
gen 1 m- och fp-motionerna omfattar eller innebir att det sérskilda nyligen
inférda kravet pa folkbokforing som giller for bostadshyresgéster skall tas
bort.

For ombildning till bostadsrétt har tidigare under en period gillt ett krav
pa enkel majoritet som innebar att hyresgisterna i mer &n hélften av de
uthyrda ldgenheterna maste vara fér ombildningen (prop. 1991/92:160; bet.
1991/92:BoU22 och prop. 1998/99:101; bet. 1998/99:BoU10). Nagot krav
pé att bostadshyresgisterna skulle vara folkbokforda pa fastigheten gillde
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inte da. Det nuvarande kravet pa kvalificerad majoritet dvs. stod frén minst
tvé tredjedelar av hyresgésterna — liksom tidigare kravet pa enkel majoritet
— avser forutsdttningarna for bade att en intresseanmélan skall fa goras,
vilket grundlédgger foreningens rétt till forkop, och att féreningen skall kunna
besluta att forvérva en fastighet i syfte att en ombildning skall ske. Hyres-
gésternas foretrddesritt regleras i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt (den s.k.
ombildningslagen) och fOrutsittningarna for foreningens forvirvsbeslut
regleras i bostadsrittslagen (1991:614).

Regelsystemet kan ndgot mer utvecklat beskrivas pa foljande sétt. En
ombildning av hyresrétt till bostadsritt sker genom att hyresgésterna pa en
fastighet bildar en bostadsrittsforening som forvérvar fastigheten och sedan
upplater lagenheterna med bostadsritt till de hyresgédster som vill delta i
ombildningen. I bostadsrittslagen finns regler om hur en ombildning till
bostadsritt skall ga till. Ett beslut att forviarva ett hus for ombildning av
hyresritt till bostadsritt skall fattas pa en foreningsstimma. Beslutet &r gil-
tigt, om hyresgésterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda ldgenheter som
omfattas av forvarvet har gitt med pé beslutet. Dessa hyresgéster skall vara
medlemmar 1 bostadsrittsforeningen och, vad géller bostadshyresgéster,
folkbokforda pé fastigheten (9 kap. 19 § bostadsrittslagen). Innan ett beslut
om forvirv av ett hus far fattas, skall en ekonomisk plan ha upprittats och
hallits tillgénglig for hyresgisterna (9 kap. 20 § bostadsréttslagen, jfr 3 kap.
samma lag). Ett beslut om forvérv i strid mot lagens bestimmelser &r ogil-
tigt (9 kap. 21 § bostadsrittslagen). Inskrivningsmyndigheten skall beakta
ogiltighetspafoljden nir en bostadsrittsforening soker lagfart pa sitt for-
véarv. En lagfartsansokan skall avslds om det dr uppenbart att forvirvet ar
ogiltigt (20 kap. 6 § 10 jordabalken).

Vid kop av en hyresfastighet krdvs — om kommunen begér prévning av
forvarvet — tillstdind frén hyresndmnden, s.k. forvérvstillstind. (Se lagen
[1975:1132] om forvérv av hyresfastighet m.m. som vanligen bendmns for-
vérvslagen.) Lagstiftningen om forvérvstillstand syftar till att forhindra
oserifsa eller pd annat sitt oldmpliga personer eller foretag att komma in
pé hyresmarknaden. Forvarvstillstdnd fordras dock inte nér en bostadsrétts-
forening har fattat beslut om forvirvet pa det sitt som bostadsréttslagen
foreskriver for ombildning.

For att frimja en Overgdng fran hyresritt till bostadsrétt antogs med
ikrafttrdadande den 1 juli 1982 ombildningslagen. Samtidigt gjordes en del
andringar i den gamla bostadsrittslagen. Bland annat infordes kravet pa viss
majoritet for att en ombildning skulle f4 ske. Ombildningslagen ger hyres-
gésterna ritt att for ombildning till bostadsritt forvirva huset de bor i fore
andra kopare. En forutséttning for att hyresgésterna skall fi en starkare
stiallning &n andra spekulanter pa fastigheten ar att de har bildat en bostads-
rattsforening och att féreningen har gjort en s.k. intresseanmélan till inskriv-
ningsmyndigheten for anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. En
intresseanmilan kan géras om hyresgésterna i minst tva tredjedelar av de
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uthyrda ldgenheterna skriftligen har forklarat sig intresserade av ombild-
ning. Ocksa enligt ombildningslagen giller ett krav pd folkbokforing for
bostadshyresgéster. Sa linge en intresseanmilan giller far en fastighets-
dgare normalt inte dverlata fastigheten, om inte foreningen forst har erbju-
dits att forvérva fastigheten.

I forarbetena till de ombildningsregler som infordes ar 1982 har framhél-
lits att en ombildning till bostadsrétt bor ske pa de boendes villkor samt att
det &r de boendes intressen, onskemal och synpunkter som bor tillgodoses
nér det dr friga om en Overging fran hyresritt till bostadsrétt. Bakgrunden
till regleringen var att det enligt bostadsrittslagens tidigare bestimmelser
var mojligt att bilda en bostadsrittsforening med syfte att ombilda en hyres-
fastighet utan att vare sig styrelseledamoterna eller 6vriga medlemmar var
bosatta i fastigheten samt att en ombildning kunde genomforas helt utan
insyn av de boende (prop. 1981/82:169, bet. CU 1981/82:41).

I underlaget for majoritetsberdkningen ingar dven hyresgéster som inte
bor i huset. Om en ldgenhet inte &r uthyrd skall den diaremot inte réknas in.
Inte endast bostadsldgenheter utan dven lokaler skall ingd i berdkningsun-
derlaget. Det &r bara hyresgéster som hyr direkt av virden som skall rdknas
med, vilket utesluter eventuella andrahandshyresgéster i huset.

Ombildningslagen giller sedan den 1 april 2002 dven for ombildning till
kooperativ hyresritt. Samma krav som géller for ombildning till bostads-
ritt giller for ombildning till kooperativ hyresritt.

En hyresgést som inte vill delta i en ombildning till bostadsrétt har rétt
att bo kvar i ligenheten som hyresgist och far da bostadsréttsforeningen
som hyresvérd (7 kap. 11 och 13 §§ jordabalken). Foreningen far inte upp-
lata bostadsrdtt till ldgenheten sa liange hyresforhéllandet bestar. Enligt
hyreslagen har hyresgisten samma besittningsskydd och bytesritt som tidi-
gare. Bostadsrittsforeningen har samma skyldigheter som andra hyresvérdar.

De regler som innebir ett krav pa tva tredjedels majoritet for ombild-
ning till bostadsritt har motiverats av att ju fler som deltar i en ombild-
ning, desto stérre dr mdjligheten att Gvergangen till bostadsrétt blir lyckad.
Det giller bl.a. att foreningen skall vila pa en ekonomiskt god grund. Det
ar ocksa fraga om att under foreningens fortsatta bestand garantera att verk-
samheten inte dventyras och att boendeformen blir framgangsrik. Vidare har
anforts bl.a. att boendet &r av en sd stor betydelse att det dérfor inte &r
rimligt att en ombildning skall f4 genomfbras om ett stdrre antal hyresgés-
ter, kanske uppemot hilften, motsétter sig denna. Méanga ganger har dessa
hyresgiéster valt att bo i huset just darfor att de onskar att en professionell
hyresvird ansvarar for fastighetsforvaltningen. Det &r alltsd ocksd ur denna
synvinkel friga om intressen av boendedemokratisk natur (prop. 1998/
99:101, bet. 1998/99:BoU10).

Genom en lagidndring med ikrafttridande den 1 april 2003 stdlls som
redan framgétt krav pa att de bostadshyresgéster som ar f6r en ombildning
maste vara folkbokforda pa fastigheten for att fi rdknas med (prop.
2002/03:12; bet. 2002/03:BoU2). Utskottet har i samband med att folkbok-
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foringskravet infordes instdmt (i ndimnda bet.) i regeringens mening att det
ar mycket angeldget att sd langt mojligt sékerstilla att ombildningar till
bostadsritt faktiskt sker pd de boendes villkor och att de i huset boende
hyresgésterna inte forbigds vid ombildningen. Det har bedomts att det finns
vissa risker att forsok kommer att goras for att kringga ett krav pa folkbok-
foring. Regeringen har i detta sammanhang pekat pa folkbokfringens
betydelse i andra sammanhang och brottsbalkens bestimmelse om osant
intygande, vilka faktorer kommer att motverka ett kringgdende. Ett krav pa
folkbokforing forsvarar i vissa situationer mojligheterna till ombildning. I
likhet med regeringen har utskottet ansett att det dr forsvarbart eftersom en
ombildning torde ha stérre forutséttningar att bli framgéngsrik ju fler med-
lemmar som faktiskt bor i huset. Utskottet har sammanfattningsvis ansett
att det finns anledning att stdlla upp ett krav pa att bostadshyresgisterna
skall vara folkbokforda pa fastigheten for att fa bitrédda ett beslut om ombild-
ning till bostadsrétt. Detsamma har utskottet ansett bor gélla for att bostads-
hyresgésterna skall fa rdknas med i majoriteten for att en intresseanmélan
skall fa goras.

Utskottet har vid flera tillfdllen funnit skél att stdlla sig bakom de majo-
ritetsregler som géller for ombildning och finner inte nu anledning att &ndra
standpunkt i de fradgor som vickts genom motionerna. De synpunkter som
framkommit vid den offentliga utfrégning som utskottet héllit om vilka
verkningar de genomforda ombildningarna till bostadsrétt har haft styrker
utskottet i sin uppfattning om att majoritetsreglerna inte bor dndras pa sitt
som foreslagits. Utskottet vill sérskilt uppmérksamma virdet av att regelsy-
stemet har en sadan utformning att det antal boende som kommer att bo
kvar som hyresgéster i ett ombildat hus bor vara fa eftersom det hyresvird-
skap som relativt ménga bostadsréttsféreningar star for inte utdvas pa ett
tillrackligt professionellt sitt eller pa annat sitt avviker fran vad som far
anses vara god sed i ett hyresforhallande. Det skall klargoras att flertalet
bostadsrittsforeningar dr fullt korrekta i sitt forhéllande till sina kvarbo-
ende hyresgister. Det inses dock létt att foreningarnas forhallanden till sina
bostadshyresgéster i flera avseenden kommer eller riskerar att paverkas av
att hyresverksamheten sé att séiga inte ligger i linje med féreningens egent-
liga d&ndamal, att bereda bostdder at sina medlemmar. For de hyresgister
som blir kvar torde ombildningen oavsett hur vil hyresvirdskapet skots ha
nackdel av att bytesritten urholkas genom att fa andra hyresgister, bostads-
rattshavare eller villadgare vill byta till sig en hyresldgenhet i ett bostads-
rattshus. Det kan vara vért att notera att inte ndgon av de bostadsréttsorga-
nisationer som deltagit i utfrdgningen och inte heller Fastighetsdgarna
Sverige som ocksd representerar ett stort antal bostadsrittsforeningar fore-
sprékar lagidndringar som innebdr att ett krav pd enkel majoritet skall
aterinforas. Ocksa chefen for Hyresnimnden i Stockholm gav vid utfrig-
ningen uttryck for att det &r viktigt att man behaller ett krav pa si hog
majoritet som mojligt. Han erinrade om att lagstiftningen fran bdrjan inne-
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bar ett krav pa tva tredjedels majoritet och att det syftade till att gora
bostadsrittsforeningarna ekonomiskt stabila och att man inte skulle fa allt-
for ménga hyresgéster.

Utskottet avstyrker sdledes samtliga motioner.

Forbudet mot dubbelupplatelse

I motion 2004/05:Bo301 (m) yrkande 13 ldmnas forslag om ett slopande av
férbudet mot dubbelupplatelse for kommunala bostadsbolag. Ombildningen
skulle forbilligas for hyresgésterna eftersom bolaget kan trida in som
bostadsrittshavare till de lagenheter dér hyresgésten inte vill delta; bolaget
skulle fortfarande vara dessa hyresgésters hyresvérd (forslag om tillkénna-
givande).

Forbudet mot dubbelupplatelse innebdr att bostadsritt inte far upplatas
till en ldgenhet som &r uppliten med hyresritt (4 kap. 3 § bostadsrittsla-
gen). Bostadsritt kan dock upplatas till en hyresgést som vill att lagenhe-
ten skall omvandlas till bostadsritt. Forbudet kan i vissa fall forsvara
ombildningen till bostadsrétt.

Det totala forbudet mot dubbelupplatelser motiveras bl.a. med att hyres-
gésterna 1 dubbelupplatna ldgenheter dir bostadsrittsupplatelsen &r den
senare upplatelsen skulle behdva tilldggas fullt besittningsskydd och oin-
skrankt bytesritt. Sddana réttigheter har inte tillforsdkrats hyresgéster i andra
bostadsrittsldgenheter (dédr hyresritten upplats sist, vilket &r den egentligen
enda forekommande typen av andrahandsupplatelse nér det géiller bostads-
rittslagenheter). Sarskiljandet av tva typer av bostadsrittsldgenheter i de
ndmnda avseendena har befarats leda till osdkerhet med atféljande risk for
rattsforluster. Detta &r grundat pa tidigare erfarenheter.

Bostadsrittslagens forbud mot dubbelupplételse har behandlats vid manga
olika tillfdllen. Bland annat skedde detta i en departementspromemoria om
s.k. bostadsrittsoptioner m.m. (Ds 1993:54). I promemorian bedomdes att
forbudet inte skulle tas bort eftersom detta skulle kunna innebéra oklarhe-
ter och missforstdnd som i sin tur skulle kunna leda till rattsforluster for
hyresgéster i bostadsrittslagenheter. | stéllet foreslogs att vid ombildning
fastighetsédgaren skulle kunna forvirva en bostadsrittsoption till de ldgenhe-
ter som inte ombildas till bostadsrétter. Optionen forutsatte kapitaltillskott
och medforde inflytande i foreningen. Nér en hyresrétt upphoérde skulle
optionshavaren kunna hyra ut pa nytt eller ombilda till en bostadsritt och
dérefter silja den. Optionerna i sig skulle kunna pantsittas och dverlatas.
Gillde det flera optioner i en forening skulle det ske gemensamt. Forslaget
har inte forts fram till riksdagen.

Utskottet har flera ganger tidigare avstyrkt motsvarande motionsyrkande
(se bl.a. forra arets bet. 2003/04:BoU3). Utskottet har da ansett — i likhet
med de slutsatser som redovisats i promemorian — att negativa effekter
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skulle uppstd om forbudet togs bort helt eller delvis. Ett partiellt forbud
skulle dessutom, for att skydda hyresgisterna, behdva medfora ett forbud
for kommunen eller dess bolag att dverlita bostadsrétten.

Utskottet finner inte anledning att &ndra uppfattning i frdgan. Motionen
avstyrks saledes.

Bostadsratt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen bor avsld motionsforslaget om

— upphédvande av kravet pa underrittelse till socialndmnd vid
vissa uppségningar, jamfor reservation 15 (m, fp, kd) och

— &ndringar av hyresséttningsregeln betriffande andrahandsupp-
latelser av en bostadsréittsldgenhet, jamfor reservation 16 (m,

).

Underrittelse till socialnimnd vid forverkande

I motion 2004/05:B0o302 (m) yrkande 10 foreslas ett upphidvande av det
nyligen genom lagstiftning inforda kravet pa underrittelse till socialndmnd
vid vissa uppsédgningar av bostadsrittshavare (férslag om riksdagsbeslut).

Genom lagédndringar som trddde i kraft den 1 april 2004 infordes fol-
jande nya regler i bostadsrittslagen betraffande uppségning pd grund av
forverkande (prop. 2003/04:94, bet. 2003/04:BoU10).

En bostadsrittsforening dr skyldig att innan en uppségning sker pa grund
av storningar fran en bostadsldgenhet underritta socialndimnden om stor-
ningarna. Underrittelsen dr en forutséttning for uppsdgningen. Vid sérskilt
allvarliga storningar far dock uppsdgning ske utan foregaende underrét-
telse. Tanken dr att en avhysning i ett sddant fall skall kunna verkstillas
snabbt till gagn for de grannar som storts. En kopia av uppsdgningen skall
dock skickas till socialndmnden.

Vidare ér en bostadsrittsforening skyldig att infor en uppségning pa grund
av att arsavgift for en bostadsldgenhet inte betalats i ritt tid underrétta soci-
alndmnden om foérsummelsen. Underrittelsen dr en forutsdttning for upp-
sdgningen. Négon underrittelseskyldighet foreligger inte vid uppsidgning
som grundas pa att sammantaget flera upprepade (ofta i praktiken mindre)
forseningar skett.

Lagindringarna foreslogs av regeringen med anledning av tvé tillkdnna-
givanden som riksdagen gjort pa forslag av bostadsutskottet (bet. 2002/03:
BoU2). Tillkdnnagivandena gav uttryck for en 6nskan om att hyreslagens
och bostadsrittslagens regleringar i allt vdsentligt skulle motsvara varandra.

Vid sin behandling av regeringens forslag och de motstdende motio-
nerna (liknande den som nu bereds) uttalade utskottet bl.a. foljande (bet.
2003/04:BoU10).
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Riksdagens tillkénnagivanden omfattade den uttalade uppfattningen att
en bostadsréttsforening, likt andra samhaéllsaktorer, har ett socialt och
samhélleligt ansvar for sina medlemmar och att det &r 1dmpligt att detta
kommer till uttryck i form av kontakter eller annat samarbete med bl.a.
sociala myndigheter. Utskottet stir fast vid denna uppfattning och anser
att bostadsrittslagen med den nya utformning som regeringens lagfor-
slag innebédr kommer att svara mot de virderingar riksdagens majoritet
givit uttryck for. Genom en kontakt med socialndmnden kan bostads-
rittshavarens behov av att erhélla adekvat hjélp for de problem han métt
tillgodoses. Darutdver ges socialnimnden mojligheter till insatser som
hindrar eller forebygger att bostadsrittshavarens sociala situation for-
sdmras genom de sanktioner som bostadsrittsforeningen kan komma att
vidta. Hénsynen till barn gor sig i dessa sammanhang gillande med
avsevard styrka. Lagstiftaren bor soka garantera att de sociala myndig-
heterna blir uppmérksammade pa enskilda bostadsréttshavares problem.

En bostadsrittsforening dr en form for samverkan dér syftet ar att bereda
agarna bostidder. Det dr for utskottet en frimmande tanke att som angi-
veri beteckna en underrittelse till socialndimnden om att nidgon i sam-
verkanskretsen riskerar att forlora sin bostad. Enligt utskottet ligger en
underrittelseskyldighet klart inom ramen for en god samverkan med
syfte att tillgodose medlemmarnas bostadsbehov.

Forst vad giller fragan om uppségning pa grund av stdrningar. Som bl.a.
Fastighetsdgarna Sverige och Riksbyggen i sina remissvar har framhal-
lit finns det vissa olikheter mellan upplételseformerna hyres- och
bostadsritt som synes tala mot att dverfora de regler om underrittelse-
skyldighet som giller enligt hyreslagen till bostadsrittslagen. Hit hor
t.ex. att det kan vara kénsligt for styrelsen i en bostadsrittsforening att
skicka en underrdttelse om storningar som géller en granne och fore-
ningsmedlem till socialndimnden. Vidare synes, sdsom flera remissin-
stanser, bl.a. HSB Riksforbund, har patalat, systemet med underréttel-
ser inte alltid fungerat tillfredsstillande pa hyresrittens omrade.
Konsumentverket har framhallit att en mojlighet att komma till ridtta med
detta kan vara att forbdttra rutinerna i samband med avhysning. For att
astadkomma detta behdvs inga lagstiftningsatgdrder. Samtidigt stir det
klart att — som Stockholms och Arvidsjaurs kommuner ocksa har fram-
hallit — en underrittelseskyldighet kan ge kommunerna dkade mojlighe-
ter att sétta in stodinsatser i tid sd att man kan komma till ritta med
storningarna och dérmed forhindra avhysning. Som skdl mot forslaget
skulle man ocksé eventuellt kunna hdvda att en underrittelseskyldighet
medfor en viss administrativ belastning for bostadsréttsforeningarna.
Invéndningen 4r av underordnad betydelse men det kan ndmnas att inget
har framkommit som tyder pa att forverkande av bostadsritt dr sérskilt
vanligt férekommande. Sett i sitt sammanhang skulle dérfor ett system
med underrittelse till socialndmnden pa bostadsrittens omrade medfora
en enbart mycket begrinsad 0kning av bostadsrittsféreningens &liggan-
den. Vid en avvigning av de skdl som kan anforas for och emot en
underrattelseskyldighet anser utskottet att fordelarna med en underréttel-
seskyldighet klart viger over.

Enligt riksdagens mening framstod det som foljdriktigt att en underrét-
telseskyldighet gentemot socialndmnden infors ocksd ndr en bostads-
rittshavare kommit i betalningsdrdjsmal och foreningen avser att siga
upp honom. Det kan, uttalade riksdagen, under vissa forutsittningar fin-
nas goda skél att ge en bostadsrittshavare ekonomiskt stod sé att denne
kan bo kvar i sin lidgenhet. Riksdagen tillkdnnagav dérfor att det finns
skél att genom lagstiftning soka garantera att de sociala myndigheterna
blir uppmiérksammade pé enskilda bostadsréttshavares problem och att
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en underrittelseskyldighet motsvarande den som giller for hyresritter
déarfor bor inforas for bostadsritter. Négra remissinstanser, bl.a. Riks-
byggen, har hénvisat till att en bostadsratt — till skillnad fran en hyresratt
— representerar ett formdgenhetsvirde och att en underréttelseskyldig-
het dirfor inte dr sérskilt meningsfull. Vidare har flera remissinstanser
patalat att underrittelserna inte fungerar sérskilt bra pd hyresrittens
omrade. Utskottet vill liksom regeringen framhalla att det finns bostads-
ratter med ett mycket begrinsat ekonomiskt virde som satillvida liknar
hyresrétter. Det bor ocksa framhéllas att socialndmnden, vid forver-
kande av en bostadsritt med ett betydande ekonomiskt vérde, kan vidta
andra tgérder dn att verka for att bostadsrittshavaren far bo kvar, t.ex.
ordna med en ny bostad. Ovan har utskottet tillstyrkt regeringens for-
slag om att en bostadsrittsforening skall underritta socialndmnden fore
uppsédgning som grundas péd storningar i boendet. Det ar enligt utskot-
tets liksom regeringens mening naturligt att en liknande ordning infors
nér det géller uppsdgning pa grund av betalningsforsening. En bostads-
rittsforening skall ddrfor vara skyldig att meddela socialnimnden om en
bostadsréttshavare sdgs upp pa grund av att arsavgiften inte har beta-
lats i rétt tid. Underrdttelseskyldigheten bor — liksom enligt hyreslagen
— avse enbart bostadsldgenheter. I hyreslagen utgér meddelandet en for-
utsdttning for att atervinningsfristen skall borja 16pa. Detta bor gilla
dven hir. De foreslagna reglerna har utformats med de motsvarande
reglerna i hyreslagen som forebild.
Pa de har atergivna skidlen och i ovrigt pa de skdl som redovisats i propo-
sitionen tillstyrkte utskottet regeringens lagforslag och avstyrkte de motsta-
ende motionerna.
Utskottet finner inte skél att inta en annorlunda standpunkt &n tidigare.

M-motionen avstyrks darfor.

Hyresséttning vid andrahandsupplatelse av bostadsrittsléigenhet
m.m.

I motion 2004/05:B0238 (m) ldmnas forslag om att bruksvérdesprincipen
skall slopas vad giller en andrahandsupplatelse av bostadsrittsldgenhet. I
motionen papekas att ndgon hénsyn till bostadsréttshavarens kapitalkostnad
inte kan tas ndr hyresndmnden provar skéligheten av hyran for en sadan
lagenhet (forslag om tillkdnnagivande).

Forslaget i motion 2004/05:Bo309 (fp) yrkande 5 géller att en dversyn
genomfors av reglerna om andrahandsupplatelse av bostadsrittslagenhet
omfattande fragor om aterbetalningsskyldighet av 6verhyra och hyresniva
vid andrahandsupplételse vilka regleringar inte bor ske pd samma sétt som
ndr det giller andrahandsupplételse av en hyresldgenhet. I motionen anfors
att bostadsréttshavarens faktiska kostnader maste kunna beaktas (forslag om
tillkdnnagivande).

Genom lagstiftning under riksdagsaret 1987/88 infordes en mojlighet for
andrahandshyresgéster att aterfa erlagd 6verhyra, dvs. hyra som ligger ver
bruksvirdesniva, och att fi den framtida hyran bestimd (numera 55 d §
hyreslagen). Bestimmelsen géller vid andrahandsupplatelser bade av hyres-
lagen och bostadsrittsldgenheter. Mgjligheten géller endast i fraga om
bostidder men inte vid forhyrning for fritidsdndamal. I lagstiftningsdrendet
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motionerades om att en bostadsrittshavare som upplater sin ldgenhet i andra
hand skall ha méjlighet att fa erséttning for sina faktiska kostnader nér hyran
faststélls. Det fanns vidare motionsforslag om att regeringsforslaget helt
skulle avslas. Reglerna om villkorséndring hade dittills i manga fall inne-
burit att hyresgésten blev bunden att betala den hyra som §verenskommits
dven om den lag &ver bruksvérdesniva, lat vara att vissa dveruttag under en
kortare tid varit straffbelagda (prop. 1987/88:162, bet. 1987/88:BoU22).

Utskottet avstyrkte motionsforslagen och anforde (i ndmnda bet.) bla.
foljande. “Inte minst mot bakgrund av laget pd bostadsmarknaden finns det
enligt bostadsutskottets mening skil att forstirka skyddet for bl.a. andra-
handshyresgister. De som hyr sin ldgenhet i andra hand representerar ofta
grupper — t.ex. ungdomar och invandrare — som har en svag stillning i
samhéllet och da inte minst pa bostadsmarknaden. Det dr darfor nodvén-
digt att vidta atgdrder som stidrker deras stillning och som gor det mojligt
for dem att hdvda sina krav. Andrahandshyresgésterna maste i likhet med
vad som giller for andra hyresgéster, ges mojlighet att virja sig mot orim-
liga hyror. Aven enligt bostadsutskottets mening bdr silunda hyreslagen
dndras i enlighet med regeringens forslag. Utgangspunkten bor hérvid vara
att en hyresgést som hyr i andra hand inte skall behdva betala en hogre hyra
dn vad som motsvarar bruksvirdeshyran for den aktuella ldgenheten. Detta
bor gilla oavsett om uthyrningen avser en hyresldgenhet eller en ldgenhet
som upplataren innehar med bostadsritt.”

Utskottet har vid ett par senare tillfillen tagit upp motioner om friare
hyressittning vid andrahandsupplatelser och da avstyrkt dessa med hinvis-
ning till vad som sagts i samband med det ovan nimnda lagstiftningsédrendet.

Regeringen har i den ungdomspolitiska propositionen (prop. 2004/05:2)
uttalat sin avsikt att tillsitta en utredare som skall se &ver villkoren for
uthyrning av bostad i andra hand. Detta gérs mot bakgrund av att manga
ungdomar sérskilt i storstadsregionerna i dag &r hédnvisade till ett andra-
handsboende.

Utskottet anser att riksdagen bor avvakta med sitt sakliga stéllningsta-
gande till motionsforslagen intill dess att dvervdganden kan gdras mot
bakgrund av resultaten av de nimnda aviserade utredningsinsatserna. Det
kan dven finnas skil att avvakta beredningen av Hyressittningsutredning-
ens forslag som nu pdgéar inom Regeringskansliet for att se vilka fordnd-
ringar av bruksvérdessystemet som blir aktuella. Hyressdttningsutredning-
ens forslag aterfinns i betdnkandet Reformerad hyressittning (SOU
2004:91). For tydlighets skull skall nimnas att Hyresséttningsutredningen
inte ldmnat nagot forslag till lagindring av det slag motionerna syftar till.
M- och fp-motionerna avstyrks.
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Ovrigt

Obligatorisk hemforsikring for boende

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsforslaget om en obligatorisk hemfor-
sdkring for boende i hyres- och bostadsritt.

Forslaget i motion 2004/05:B0217 (s) avser att det skall inforas krav pé en
obligatorisk hemforsdkring for boende (forslag om tillkdnnagivande avse-
ende en Oversyn). Forslaget tar sikte pa bade hyresgéster och bostadsritts-
havare.

Utskottet har tidigare behandlat (bet. 2001/02:BoU13) ett liknande for-
slag vad giller hyresgéster och uttalade da:

Motiondrernas i och for sig villovligt syftande forslag synes ndrmast
forutsitta en ordning dar hyresforhédllandets bestdnd gors beroende av
att hyresgésten innehar en forsdkring. Det skulle ndmligen vara foga
meningsfullt med en ordning som innebér att en av hyresgisten tagen
forsékring skall utgora ett villkor for en forhyrning, om hyresgisten
sedan hyreskontraktet tecknats utan vidare skulle kunna séga upp for-
sékringen.

Det forekommer att hyresvérdar stéller upp krav pa hemforsékring for
att en hyresgist skall f4 hyra en lagenhet. En hyresvird kan ju som
forutséttning for uthyrning i princip stélla upp de villkor han anser vik-
tiga. (Det finns undantag, se t.ex. brottsbalkens forbud mot olaga
diskriminering.) Villkoret kan i efterhand provas av hyresndmnden.
Bedoms det som oskiligt kan ndmnden besluta att det inte ldngre skall
gilla. Enligt vad utskottet erfarit har det inte genom ett dverréttsavgo-
rande provats om ett krav pd forsdkring 4r att anse som skaligt.

Enligt utskottets mening far det anses rimligt att en hyresgést sjalv far
bestimma om denne genom en forsdkring vill skydda sig for det fall att
skadestandskrav riktas mot honom eller hans egendom forstdrs. Det kan
befaras att ett krav pd hem- eller brandforsdkring skulle forsvara en
resurssvag hyresgésts mojlighet att erhalla ett hyreskontrakt. Det kan i
vart fall inte komma i fraga att i forhédllande till en normalt aktsam
hyresgést gora dennes ritt att fortsdttningsvis hyra en ldgenhet bero-
ende av att han vidmakthéller en forsdkring. Inte heller pd annat sitt
finner utskottet skil att fororda att en hem- eller brandforsékring gors
obligatorisk for hyresgister 4ven om tagandet av en sddan forsékring
framstar som en klok handling.

Utskottet finner skil att géra samma beddmning nu. Motsvarande synpunk-
ter gor sig i allt vésentligt gdllande ocksa i friga om en obligatorisk
forsdkring for bostadsrattshavare. Utskottet avstyrker sdledes motionen.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut och stdllningstaganden har foranlett
foljande reservationer. I rubriken anges vilken punkt i utskottets forslag till
riksdagsbeslut som behandlas i avsnittet.

1. Andrahandsuthyrning — ritt till forstahandsavtal, punkt 1
(v, mp)
av Owe Hellberg (v), Sten Lundstrdm (v) och Helena Hillar Ro-
senqvist (mp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Didrmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:Bo225
yrkande 2 och 2004/05:B0265 i denna del.

Stdllningstagande

Vi anser att boende som hyr i andra hand behover starkare réittigheter. I dag
kan ingen andrahandshyresgist gora nagot for att f4 bo kvar om forsta-
handshyresgistens réitt upphor. Det spelar ingen roll vad som ligger bakom.
Forstahandshyresgésten kan ha doétt, vriakts pa grund av otilliten andra-
handsuthyrning eller det kan vara ndgot annat skil. Hur linge andrahands-
hyresgésten haft ldgenheten, hur skdtsam han eller hon varit har inte den
minsta betydelse. Andrahandshyresgésten kan alltsa stéllas utan bostad helt
oberoende av sitt eget handlande. Vi anser dérfor att andrahandshyresgés-
ten under vissa forutséttningar bor kunna trdda i forstahandshyresgistens
stille om dennes hyresrétt av nagot skdl upphor. Det kan t.ex. vara fraga
om att andrahandshyresgésten under lang tid bebott ldgenheten och prak-
tiskt taget framstar som den egentliga hyresgisten. Vi anser att det finns
skél att ndrmare Gvervdga hur en reglering med den inriktning vi forordar
kan utformas och hur de ndrmare forutsittningarna for en rétt till ett forsta-
handsavtal bor vara utformade. Darvid bor sdrskilt beaktas att systemet inte
bor ge ett utrymme for missbruk i form av planerade dverlatelser av hyres-
ratter.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Dérmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:Bo225 (v)
yrkande 2 och 2004/05:B0265 (s) i denna del.
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2. Andrahandsuthyrning — 6verhyra, punkt 2 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkinnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:B0225 yrkandena
3 och 4 samt bifaller delvis motion 2004/05:B0265 i denna del.

Stdllningstagande

En hyresgést som inte sjdlv kan anvinda sin hyresldgenhet har enligt hyres-
lagen rétt att under vissa fOrutsittningar hyra ut den i andra hand om
fastighetségaren inte gar med pa uthyrningen. Det &r inte ovanligt med hog
omsittning bland andrahandshyresgésterna och att en lagenhet hyrs ut i bade
tredje och fjdrde hand. Andrahandsuthyrningen ger skadeverkningar for
hyresmarknaden genom att ldgenheter inte fristélls. Fastighetségarens kon-
trollmgjligheter 6ver vilka som vistas i fastigheten minskar och slitaget pa
lagenheterna Okar.

Andi 4r andrahandsuthyrning i vissa fall mycket angeligen, rentav en
nodvéndighet for svaga grupper pa bostadsmarknaden.

Den som hyr i andra hand har en svag rittsstéllning och saknar enligt
huvudregeln besittningsskydd, vilket innebar att hyresgédsten med kort var-
sel kan forlora sin bostad. En andrahandshyresgést kan efter tva ar erhélla
ett besittningsskydd i forhéllande till forstahandshyresgésten, dock aldrig till
fastighetségaren.

Enligt lag skall hyresnimnden anse en hyra oskélig om den &r patagligt
hogre dn vad hyran &r i en jamforbar ldgenhet hos ett kommunalt bostads-
foretag. Bruksvirdesregeln giller ocksa for den som hyr i andra hand (i
forhallande till den som har forstahandskontraktet). Hyresndmnden brukar
godkénna ett paslag pad ca 10 % om lagenheten hyrs ut moblerad. Det &r
dock ovanligt att andrahandshyresgésten vinder sig till hyresndmnden for
att fa sin hyra sénkt for framtiden och redan erlagd hyra aterbetald. Detta
beror troligtvis pa att besittningsskydd saknas.

For att forbattra forhallandena pa andrahandsmarknaden bor hyresvérdar-
nas och hyresndmndernas kontroll 6ka genom att vdrdens medgivande
respektive ndmndens tillstind skall forenas med villkor om vilken hogsta
hyra som far tas ut. Ett for hogt hyresuttag skall kunna leda till att forsta-
handshyresgistens hyresritt forverkas, vilket skulle ha en starkt avskréc-
kande effekt ndr det géller forstahandshyresgistens vilja att ta ut 6verhyror.
I dessa forverkandefall bor andrahandshyresgésten ha rdtt att fa Gverta
hyresrétten.
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En o6kad kontroll skulle leda till firre andrahandsuthyrningar eftersom
dessa inte skulle ge lika stora vinster som tidigare. Ocksa med siktet installt
pé att fler lagenheter skall komma ut pa den reguljara (forstahands)markna-
den behover kontrollen 6ver vilka hyror som tas ut vid andrahandsuthyr-
ning oka.

Vi foreslar att riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad
vi framf6r. Didrmed bifaller riksdagen motion 2004/05:Bo225 (v) yrkan-
dena 3 och 4 och bifaller delvis motion 2004/05:B0265 (s) i denna del.

3. Andrahandsuthyrning — besittningsskydd, punkt 3 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 3 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:B0o277 yrkande 8.

Stdllningstagande

Samtidigt med att hemldsheten har 6kat har ocksa den sekundéra bostads-
marknaden blivit stdrre. En del av denna bestar av hyresgister med s.k.
sociala/kommunala kontrakt. For den sekunddra marknaden giller att de
boende har en svagare stillning &n de hyresgister som har kontrakt direkt
med fastighetsdgaren.

Det stills ofta krav pa hyresgéster med sociala/kommunala kontrakt som
inte skulle kunna stéllas vid uthyrning till vanliga hyresgéster. Kraven kan
variera fran urinprovstagning till att hyresvirden (kommunen) skall ha moj-
ligheter att gora inspektioner vid tidpunkt som den sjilv bestimmer. Hyres-
och uppségningstiderna ar korta, vilket innebér att hyresvarden snabbt kan
avsluta hyresforhallandet. Hyresgésten har i praktiken inte ndgon mdojlighet
att fa skdligheten av sina hyresvillkor provade eftersom han riskerar att bli
uppsagd. Han har under de tva forsta dren av hyresforhallandet heller ingen
mojlighet att f hyresvirdens skil for en uppsigning provade eftersom han
enligt lagen da saknar besittningsskydd.

Det dr naturligtvis nddvéndigt att samhdllet underléttar for olika utsatta
grupper att komma in i ett boende och att da vissa villkor for ett hyreskon-
trakt utgdr en del av vérd och tillsyn. Men det far inte leda till réttsloshet
for den hyresgést som dr foremal for samhéllets bistdnd. Det &r inte ovan-
ligt att man bor kvar med ett socialt kontrakt i mer &n tva &r.

Reglerna om besittningsskyddet, eller snarare reglerna om nir sddant
skydd saknas, méste @ndras sé att de redan frén borjan utsatta kategorierna
av hyresgéster erhdller en god trygghet i sin bostad. Syftet maste vara att
de skall ha rimliga mojligheter att komma in pa den reguljdra bostadsmark-
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naden. En tinkbar ordning 4r att lagen gor det mojligt att omforma ett
andrahandskontrakt till ett forstahandskontrakt. Det framstar som utomor-
dentligt viktigt att det ndrmare Overvégs vilka lagéndringar som behdvs for
att uppna dessa mal. Det &r viktigt att man ser &ver dessa fragestillningar
med det snaraste. Men enligt var mening giller frdgan ocksd om sirskilda
villkor for forhyrning dver huvud taget bor stillas. Erfarenheterna frén ett
tyskt hemldshetsprojekt (H13 i Hannover) visar pa framgéangar nér stod fran
socialtjinsten och frivilligorganisationer férmedlades som ett erbjudande,
inte som ett villkor for bostad. Detta alternativa ndrmande till hemldshets-
problematiken och andra bostadsrelaterade fragor pa den sociala/sekundéra
bostadsmarknaden bor foljas upp.

Regeringen bor pa lampligt sitt se till att en 6versyn genomfors med den
av oss forordade inriktningen.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:B0277 (v) yrkande 8.

4. Andrahandsuthyrning — blockuthyrning, punkt 4 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 4 borde ha fdljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dirmed bifaller riksdagen motion 2004/05:Bo225 yrkande 7.

Stdllningstagande

Den definition av uppldtare vid blockuthyrning som anvénds innebér att
blockuthyrning forekommer da tre eller flera ldgenheter hyrs av en uppla-
tare vid ett och samma tillfdlle. Det vill séga att den som har flera avtal om
att hyra lagenheter, dir endast tva ldgenheter ingér i varje avtal, kan bedriva
andrahandsuthyrning utan att omfattas av reglerna som géller for blockut-
hyrning. Det betyder att andrahandshyresgésterna inte far ett normalt besitt-
ningsskydd 1 dessa fall. Vi anser att begreppet blockuthyrare bor ges en
tydligare innebdrd, sé att lagstiftningen omfattar alla som hyr ut tre eller
fler lagenheter 1 andra hand.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Ddrmed bifaller riksdagen motion 2004/05:B0225 yrkande 7.
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5. Forutsiattningarna for vrikning - samradsforfarande,
punkt 5 — motiveringen (m)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Peter Danielsson (m) och Ewa
Thalén Finné (m).

Stdllningstagande

Vi anser inte att det 4r meningsfullt att infora ett system med ett obligato-
riskt samradsforfarande infor en vrakning. Vi anser att det bor ligga pa den
enskilde hyresgésten att sjilv ta kontakt med socialtjansten. Vart stéllnings-
tagande sker mot bakgrund av att den hyresrittsliga regleringen i dag
forutsitter en ganska betydande forsumlighet fran hyresgéstens sida for att
en hyresritt skall kunna forverkas (4244 §§ hyreslagen). I systemet &r
dessutom inbyggt en del regler som ger hyresgisten mojligheter att vidta
réattelse eller pa annat sétt fullgdra sina skyldigheter och ddrmed undvika att
forlora lagenheten. Ytterligare omgéngar med kontakter mellan hyresvird,
socialtjdnst och hyresgist skulle ligga sten pd borda for bade hyresvirden
och socialtjénsten i deras verksamheter. Vi tror att mycket fi vrikningar
dérigenom skulle undvikas och att nettoeffekten ddrmed for hyresvardens
och socialtjdnstens del skulle bli negativ i form av 6kade kostnader som
hyresgésterna som grupp respektive skattebetalarna skulle fa sta for.
Med hénvisning till vad vi framfor bor riksdagen avsld motionerna.

6. Forutsiattningarna for vrikning - samradsforfarande,
punkt 5 (kd, ¢)
av Ragnwi Marcelind (kd) och Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 5 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dérmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:Bo3 yrkande
2 och 2004/05:B0303 yrkandena 5 och 6.

Stdllningstagande

Bestdmmelserna i 4244 §§ hyreslagen med de déri angivna forutsittning-
arna for vrdkning dr mycket restriktiva for den enskilde hyresgésten.
Hyresgéstens mojligheter blir i dessa och andra fall nar vrikning blir aktu-
ell ytterst beroende av kommunens forhéllande till fastighetsdgaren. I flera
kommuner finns det visserligen ett gott samarbete dir socialtjdnsten gar in
som stod for den enskilde och fastighetsdgaren. Det finns dock ett behov
av att utveckla ett samradsforfarande for vrakningssituationer.
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Enligt var mening bor det i samtliga fall dir frigan om vrakning blir
aktuell stdllas krav pa att hyresvirden medverkar i ett samradsforfarande
som syftar till att gora det mojligt for hyresgésten att behélla sin bostad.

Det kan regleras i hyreslagen pa det viset att hyresvirdens medverkan i
ett samrad gors till en forutsdttning for att en vrikning skall fa beslutas. I
den meningen bor samradsforfarandet vara obligatoriskt. I de fall en hyres-
gast inte deltar i samréddet eller forklarar att han inte dnskar att samrad skall
ske skall detta inte hindra att hyresgésten vriks.

Samradsforfarandet skulle kunna innebéra att hyresvirden och hyresgés-
ten samt en foretrddare for kommunen, t.ex. socialférvaltningen, tréffas for
att diskutera om och under vilka forutsittningar hyresavtalet skulle kunna
forldngas. Parterna i hyresforhallandet skulle i samband med detta kunna
traffa avtal om att hyresavtalet under en provotid (t.ex. ett ar) skall gélla
for en kortare bestdmd tid (t.ex. en méanad) med ritt till en kortare forldng-
ning (t.ex. en manad) vid utebliven uppsédgning. Tanken &r att avtalet efter
en problemfri provotid skall forlingas pa obestimd tid, vilket &r det nor-
mala. Vidare skulle det med kommunen kunna triffas avtal angaende
hyresbetalningen m.m. Samrédsforfarandet skulle &ven kunna innehalla
andra moment. Beroende pa grunden for uppsédgningen kan vitt skilda 16s-
ningar vara att foredra.

Vi dr av den uppfattningen att ett samradsforfarande tveklost skulle leda
till farre vrakningar och anser att det nu skissade samradsforfarandet fortja-
nar en ndrmare utredning. Det bor ankomma pa regeringen att skyndsamt
lata utfora en sddan utredning och direfter aterkomma till riksdagen med
de lagforslag m.m. som kan bli aktuella. Utredningen bor ockséd omfatta
frigan om hyreslagens regelsystem &r vél anpassat till att ge hyresgister
som inte uppfyller sina ataganden som hyresgést sddana hyresvillkor, vil-
ket kan mojliggora att hyresgésten far bo kvar. I detta sammanhang bor
utredningen ocksé ta upp fragor om hyreslagens utformning ar lamplig for
att bdde kommunala och privata fastighetsdgare skall kunna erbjuda hyres-
kontrakt till sérskilt utsatta grupper som i dag har svart att finna bostéder.
Det &r inte bara fraga om hur regleringen av individuella kontrakt bor se ut
utan regeldversynen bor dven ges inriktning pa olika boendeformer. Hyre-
slagens utformning bor vara sadan att den ocksa blir ett stod for socialtjians-
tens hantering av bostadsfragor. Aven i dvrigt bor utformningen vara sidan
att den ger stod 4 kommunerna att uppnd det bostadssociala maélet och
ddrmed undanrdjer behovet av sirskilda ”socialbostdder”.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:Bo3 (kd) yrkande
2 och 2004/05:Bo303 (kd) yrkandena 5 och 6.
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7. Forutsiattningarna for vrikning - samradsforfarande,
punkt 5 (v, mp)
av Owe Hellberg (v), Sten Lundstrdom (v) och Helena Hillar Ro-
senqvist (mp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 5 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dérmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:Bo3 yrkande
2 och 2004/05:Bo303 yrkande 6 och avslar motion 2004/05:B0303 yrkande
5.

Stdllningstagande

Vi konstaterar att hyreslagens regler om betalningsdrdjsmal medverkar till
att antalet avhysningar ligger pa en nivd som inte &r rimlig. Hyresgéster-
nas skydd behover déarfor forbattras. Sedan en dversyn av hyreslagens regler
om betalningsdrojsmal genomfordes for nagra ar sedan valde regeringen att
inte foresla ndgra fordndringar av dessa. Vi anser ddremot att reglerna bor
fordndras. Vréikningar sker ofta for skulder som &r smé i relation till kost-
naderna for sjdlva vrdkningen. Sedda i forhallande till den ménskliga
kostnad den vrikte ofta far betala i form av familjesplittring eller ett mar-
ginaliserat liv, kanske t.o.m. som uteliggare, framstar skuldbeloppen som
obetydliga.

I motionerna foreslds en Gversyn av de bestimmelser som reglerar nér
hyresgésten riskerar att vrikas. Bostaden utgor for flertalet ménniskor den
grundldggande tryggheten i tillvaron. Det framstdr darfor som i det ndr-
maste obegripligt att en hyresgést kan forlora sin bostad med anledning av
t.ex. drojsmal med hyresbetalning fran hans sida. Vi vill pé intet sdtt for-
ringa de syften som ligger bakom hyreslagens bestimmelser. Men dessa nér
inte dnda fram till den réttvisa som bor gélla. En hyresgist kan pé ett oské-
ligt sétt mista sin bostad pd grund av en férsummelse som i det stora hela
framstar som rétt obetydlig och dir hans fortsatta ratt till forhyrning &r latt
forsvarbar. En rimlig utgangspunkt for oversynen bor vara att en hyresgést
inte skall forlora sin hyresritt enbart pad grund av forsenade hyresbetal-
ningar. En hyresgdst som betalat sin hyra for sent bor i stillet erhélla en
betalningspaminnelse och dérefter ndgon form av sanktionsavgift.

Aven i 6vrigt bor dverviigas om reglerna fér vriikning #r indamélsen-
liga samt om och hur krav pa utvidgade kontakter mellan hyresvird,
hyresgéist och de sociala myndigheterna kan bidra till att minska antalet
vrikningar.
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Enligt var mening bor genom en sérskild utredare en 6versyn goras av
hyreslagens bestimmelser med de utgangspunkter vi angivit. Det skall alltsa
vara frdga om en Oversyn med en bredare inriktning &n vad som &r aktu-
ellt genom den beredning som pégédr inom Justitiedepartementet och den
utredning som nu tillsatts.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Dérmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:Bo3 (kd) yrkande
2 och 2004/05:Bo303 (kd) yrkande 6 samt avsldr motion 2004/05:B0o303
(kd) yrkande 5.

8. Bostadsforvaltningslagen m.m., punkt 7 (m)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Peter Danielsson (m) och Ewa
Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 7 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:Bo302 yrkande 4.

Stdllningstagande

En byrékratisk handlaggningsordning préglar lagen om forvarv av hyresfas-
tigheter. Dess tillimpning medfor lang tidsutdrdkt fran det att ett forvérv
sker till dess lagfart kan beviljas. Vidare behandlas skilda kategorier av
fastighetsdgare pa olika sitt. Kommunala bostadsforetags forvérv ar t.ex.
helt undantagna fran lagstiftningens krav. Dessa faktorer sldr mot de seri-
Osa fastighetséigare som har valt att inte bli allménnyttigforklarade med allt
vad det i ovrigt skulle innebdra. Lagstiftningen 6ppnar ocksa for godtycke
eftersom den innebédr en forhandsprovning av en forvérvares kvalifikatio-
ner och intentioner med forvérvet. En sddan provning ar i praktiken svar att
gora med ndgon triaffsdkerhet. Lagens syfte — att forhindra oseridsa fastig-
hetsidgare — har inte heller uppnatts. Hyresgésternas berittigade krav pa ett
skydd mot oseridsa hyresvirdar bor i stillet tillmétesgds genom ordentliga
mojligheter till ingripande i1 det fall en fastighetsdgare inte visar sig full-
gora sina forpliktelser mot hyresgéster och andra. I betéinkandet Forvalta
bostdder (SOU 1994:23) har foreslagits att forvdrvslagen skall upphévas
samtidigt som bostadsforvaltningslagens mojligheter till ingripande skall
stiarkas. Enligt var mening skulle denna ordning tillgodose de krav som kan
stallas pa storre effektivitet vad giller att bekdmpa oseridsa hyresvirdar
samtidigt som den inte ldgger hinder i vigen for en naturlig omséttning pa
hyresfastigheter. Regeringen bor aterkomma till riksdagen med forslag till
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lagéndringar som innebdr att lagen om forvdrv av hyresfastigheter m.m.
upphédvs och som dven i Ovrigt innebdr att forslagen i det nimnda betén-
kandet genomfors.

Vi foreslar att riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:B0302 (m) yrkande 4.

9. Det kollektiva forhandlingssystemet, punkt 8 (m)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Peter Danielsson (m) och Ewa
Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 8 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:Bo301 yrkande 22
och avslar motionerna 2004/05:L336 yrkande 5, 2004/05:B0235 yrkande 10
och 2004/05:Bo306 yrkande 19.

Stdllningstagande

En av de grundliggande friheterna i samhéillet ar ritten att organisera sig,
som arbetstagare eller konsument for att ta nagra exempel. Alla organisa-
tioner skall behandlas lika och opartiskt av staten. Sa ar inte fallet nér det
géller hyresgéstrorelsen.

I dag har Hyresgéstféreningen, dvs. den organiserade hyresgéstrorelsen,
i stort sett monopol pa att foretrdda hyresgésterna. For att fi igenom en
forandring eller forbattring av sitt hyresboende dr hyresgésten ofta tvingad
att gd med i Hyresgéstforeningen. Hyresgéstrorelsens monopolliknande still-
ning beror pa dess historiskt ndra band till socialdemokratin med dess
langvariga maktinnehav. Socialdemokratin har konsekvent valt att bortse
fran principen om likabehandling och opartiskhet i relationerna till intresse-
organisationerna i Sverige. Detta brukar vanligtvis benimnas korporati-
vism, vilket innebdr att staten utser nigra sérintressen att forhandla med for
att pa sa sitt tillgodose allménintresset. I takt med den dkade individualise-
ringen av samhillet och att krav pd omvandlingstryck gjort de korporativa
beslutsprocedurerna omoderna har de avvecklats. P4 samma sétt som de
korporativa beslutsprocedurerna nedmonterats inom arbetsmarknads- och
jordbrukspolitiken &r det ocksd rimligt att hyresgéstrorelsens forhandlings-
monopol bryts.

For forhandlingar mellan hyresvdrd och hyresgést finns hyresforhand-
lingslagen (1978:304) som é&r en tvingande lagstiftning. Ur ett principiellt
perspektiv borde forhandlingar mellan fastighetsdgare och hyresgist ske
efter samma regler som forhandlingar generellt i samhillet. Hyresforhand-
lingslagen baseras pa ett gammalmodigt synsétt dir alla hyresgister dras
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over en kam, trots att boende 1 ett och samma hus kan ha olika intressen
som nddvandigtvis inte sammanfaller. I ett modernt samhille géar det inte
att behandla hyresgéster som en enda grupp och i praktiken tvinga enskilda
hyresgiéster att lata sig foretrddas av ombud fran en organisation, vars véar-
deringar de inte nddvédndigtvis delar. En vél fungerande hyresmarknad
forutsatter dérfor att hyresforhandlingslagen slopas.

En hyresséttning som &r anpassad till enskilda hyresgésters behov och
onskemal utesluter dock inte i sig gemensamma hyresforhandlingar for ett
hus. Enskilda hyresgister eller enskilda hyresvdrdar kan genomfora sddana
forhandlingar utan hyresforhandlingslagen. De som sa onskar kan pa frivil-
lig basis lata sig foretrddas i forhandlingar av ombud genom t.ex. full-
makt. Parterna kan sjdlva och pa frivillig vdg finna lampliga former for
hyresforhandlingar. Genom sadana frivilliga 16sningar kan man ocksa avtala
om hyresgéstorganisationens forhandlingserséttning.

Att avskaffa hyresforhandlingslagen innebér inte att hyresgéstens besitt-
ningsskydd eller hyresnivd péverkas eftersom dessa regleras genom andra
lagrum.

For att 6ka hyresgésternas makt pa den politiska sfarens bekostnad krivs
att regler och forbud som forhindrar att fler organisationer etableras avskaf-
fas. Till exempel kan i dag enbart en organisation foretrdda hyresgésterna i
en faststéilld forhandlingsordning. Genom att lata hyresmarknadens parter
sjdlva komma 6verens om forhandlingsordningen 6kar den enskilde hyres-
géstens mojligheter att fa sina 6nskemal tillgodosedda. Vi anser darfor att
hyresforhandlingslagen bor avskaffas i sin helhet.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfér. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:Bo301 (m) yrkande
22 och avslar motionerna 2004/05:L336 (fp) yrkande 5, 2004/05:Bo306 (kd)
yrkande 19 och 2004/05:Bo235 (c) yrkande 10.

10. Det kollektiva forhandlingssystemet, punkt 8 (kd, c)
av Ragnwi Marcelind (kd) och Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 8 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dérmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:B0235
yrkande 10 och 2004/05:B0306 yrkande 19, bifaller delvis motion 2004/05:
L336 yrkande 5 och avslar motion 2004/05:Bo301 yrkande 22.
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Stdllningstagande

Boendet utgdr ofta en mycket stor del av véra utgifter. Att konsumera
boende ar nagot som vi alla gor. Det ar darfor viktigt att konsumentpoliti-
kens aktorer i storre utstrickning &n i dag tar itu med fragor angdende
bostadskonsumtion, kdp av bostéder, hyresgésternas intressen som konsu-
menter och dver huvud taget konsumentens position pa bostadsmarknaden.

I dag har Hyresgistforeningen, dvs. den organiserade hyresgéstrorelsen,
i stort sett monopol pa att foretrdda hyresgisterna. For att fi igenom en
forandring eller forbittring av sitt hyresboende dr man ofta tvingad att ga
med 1 Hyresgéstforeningen. Detta dr forstds inte acceptabelt. Hyresgéstfor-
eningens “monopol” maste brytas och den enskilda hyresgdstens mojlighet
att paverka boendet stérkas.

En oversyn av konsumentskyddet vid hyresforhallanden behévs for att
oka de enskilda hyresgisternas makt over sitt boende. Oversynen bor bl.a.
vara inriktad pé att férbudet mot flera samtidiga férhandlingsordningar skall
tas bort. Dirigenom Oppnas mojligheter for fler konkurrerande hyresgistor-
ganisationer att vara verksamma inom ett bostadsomrade. Vidare bor en
overenskommelse om att en hyresgést inte skall omfattas av de kollektiva
forhandlingar som bedrivs i1 hans hus fa gélla fran hyresforhéllandets forsta
dag, dvs. lagens bestimmelse om karenstid, vilken tvingar hyresgésten och
hyresvérden till kollektiva férhandlingar under hyresforhallandets tre forsta
manader, bor avskaffas.

Systemet for hyresforhandlingar bor ocksa ge stdrre utrymme for att for-
handla fram olika individuella hyreskontrakt for att ddrigenom utveckla
hyresrétten som produkt. Ett starkt och tydligt grundliggande konsument-
skydd skall finnas. Vi anser att regeringen bor ge en utredning i uppdrag
att forutséttningslost utreda forutséttningarna for ett storre individuellt inslag
bl.a. i hyresforhandlingslagens bestimmelser. Hyresséttningsutredningens
forslag om till- och franval &r ett steg i rétt riktning.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Ddrmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:Bo306 (kd)
yrkande 19 och 2004/05:B0o235 (c) yrkande 10, bifaller delvis motion
2004/05:L336 (fp) yrkande 5 samt avslar motion 2004/05:Bo301 (m)
yrkande 22.

11. Det kollektiva forhandlingssystemet, punkt 8 (fp)
av Nina Lundstrom (fp) och Lars Tysklind (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 8 borde ha foljande
lydelse:
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Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dirmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:L336 yrkande
5 och 2004/05:Bo235 yrkande 10, bifaller delvis motion 2004/05:Bo306
yrkande 19 och avslar motion 2004/05:Bo301 yrkande 22.

Stdllningstagande

Boendet utgdr ofta en mycket stor del av véra utgifter. Att konsumera
boende dr nagot som vi alla gor. Det ar déarfor viktigt att konsumentpoliti-
kens aktorer i storre utstrickning &n i dag tar itu med fragor angéende
bostadskonsumtion, kdp av bostéder, hyresgésternas intressen som konsu-
menter och dver huvud taget konsumentens position pa bostadsmarknaden.

I dag har Hyresgastforeningen, dvs. den organiserade hyresgéstrorelsen,
i stort sett monopol pé att foretrdda hyresgisterna. For att fi igenom en
forandring eller forbiattring av sitt hyresboende &r man ofta tvingad att ga
med i Hyresgéstforeningen. Detta dr forstds inte acceptabelt. Hyresgéstfor-
eningens “monopol” maste brytas och den enskilda hyresgéstens mojlighet
att paverka boendet stérkas.

En 6versyn av konsumentskyddet vid hyresforhallanden behévs for att
oka de enskilda hyresgisternas makt dver sitt boende. Oversynen bor bl.a.
vara inriktad pé att forbudet mot flera samtidiga férhandlingsordningar skall
tas bort. Darigenom Oppnas mojligheter for fler konkurrerande hyresgéstor-
ganisationer att vara verksamma inom ett bostadsomrade. Vidare bor lagens
bestimmelse om karenstid, vilken innebédr att en hyresgést alltid kommer
att omfattas av de kollektiva forhandlingsdverenskommelserna under hyres-
forhallandets tre forsta méanader, utvérderas i syfte att prova om det finns
anledning att aterga till tidigare géllande regelverk och ddrmed avskaffa
karenstiden.

Hyresséttningsutredningens forslag som nu bereds i Regeringskansliet dr
ett steg 1 ratt riktning. Hyreskontrakten behdver i 6kad grad anpassas uti-
frdn konsumentens behov genom hidnsyn till tillval och frénval. Vissa
atgdrder kan man komma &verens om i kollektiva forhandlingar. Specifika
onskemal fran hyresgédsten som inte &r l&mpliga att hantera kollektivt forut-
sdtter ytterligare dndringar i hyreslagstiftningen, t.ex. avseende mojligheten
att teckna bindande flerarsavtal i samband med hyresgistanpassningar. Fas-
tighetsdgaren maste kunna sékerstédlla sig mot forlust om han tillmétesgar
hyresgéstens onskemal.

Den s.k. lagesfaktorn maste ges storre tyngd i hyresforhandlingarna, pa
det sdtt som de senaste aren i praktiken skett i Malmd. En flexiblare hyres-
sdttning skapar en stdrre mangfald i utbudet, med stdrre sannolikhet att nya
hyresgéster skall hitta ndgot som Gverensstimmer med deras egna Onske-
mal. Ingen ifrdgasitter att en bostadsrdtt &r billigare i en forort &n i ett
centralt stadsldge. Att steg tas i den riktningen dven ndr det giller hyresrét-
ter kan knappast anses orimligt, &ven om det naturligtvis maste ske i sddana
steg att hyresgésterna har bra forutsittningar att anpassa sig till dem. Det
finns ocksa anledning att observera att den press uppét pa hyrorna i attrak-
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tiva ldgen detta innebdr motverkas av andra forslag i vdra motioner, t.ex.
atgirderna for att oka det totala utbudet av bostidder samt att pressa produk-
tionskostnaderna. Det dr dven angeldget att den samlade politiken motver-
kar segregation.

Vi foreslar att riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:L336 (fp)
yrkande 5 och 2004/05:Bo235 (c) yrkande 10, bifaller delvis motion
2004/05:Bo306 (kd) yrkande 19 samt avslar motion 2004/05:Bo301 (m)
yrkande 22.

12. Kooperativ hyresritt — upprikning av medlemsinsatser vid
aterbetalning, punkt 9 (m, c¢)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Peter Danielsson (m), Rigmor
Stenmark (c) och Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 9 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Diarmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:Bo235
yrkande 20 och 2004/05:B0248 yrkande 2.

Stdllningstagande

Alla medlemmar i en kooperativ hyresréttsférening betalar en medlemsin-
sats. Denna medlemsinsats innebér rétt att delta i foreningen. Foreningen
har ocksa ritt att ta ut en medlemsinsats av sérskilt slag, upplatelseinsats,
nér en ldgenhet upplats med kooperativ hyresritt. Enligt lagen om koopera-
tiv hyresrétt skall inte ndgon upprikning av en medlemsinsats kunna goras
i samband med en &terbetalning. Daremot foreslds en upprakning i goras
av den insats en ny medlem skall betala. Detta ar ett system och en inkon-
sekvens som vi anser skall dndras.

En uppriakningsmojlighet innebér att en vérdesdkring av medlemsinsat-
sen kan goras, vilket dr védsentligt bl.a. i tider med inflation. Aven i tider
med maéttlig inflation finns ett behov eftersom bostadsinnehaven vanligen
ar langsiktiga och virdefoérsamringen efter manga ar blir tydlig. En uppréik-
ning kompenserar den risk for forlust som annars finns. En medlem har
svarare att skydda sig mot forluster d4n den férening som forvaltar med-
lemsinsatsen. Medlemsinsatsen bor ses som ett 1an eller en deposition som,
atminstone, skall inflationssikras. Individens trygghet maéste sittas fore koo-
perativets vilstdnd. Upprikning av medlemsinsats skall dérfor kunna goras,
likavdl vid aterbetalning som vid antagande av ny medlem. Ett flertal
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remissinstanser som hordes om forslaget till den lag som nu giller, bl.a.
Kammarritten i Goteborg, Boverket och Sveriges advokatsamfund, ansig
att stadgevillkor som tillater indexupprikning borde vara tillatna.

Regeringen bor snarast arbeta fram ett lagforslag som tillgodoser vad vi
framfor.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfér. Dirmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:Bo235 (c)
yrkande 20 och 2004/05:Bo248 (c) yrkande 2.

13. Ombildning till bostadsritt — majoritetsreglerna, punkt 10
(m, fp, kd, ¢
av Ragnwi Marcelind (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina
Lundstrom (fp), Peter Danielsson (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor
Stenmark (c) och Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 10 borde ha fdljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dérmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:Bo302
yrkande 7 och 2004/05:Bo306 yrkande 23, bifaller delvis motionerna
2004/05:Bo301 yrkande 14 och 2004/05:B0309 yrkande 2 och avslar motion
2004/05:Bo302 yrkande 8.

Stdllningstagande

Vi vill att utgangspunkten for den bostadspolitik som skall foras &r att mén-
niskor sjdlva skall kunna vilja den bostad de Onskar. Bostadsmarknaden
skall styras av ménniskors efterfrigan och fria val, inte av regleringar och
politiska eller administrativa beslut. Bostadspolitiken skall ge forutsitt-
ningar for bevarande och utveckling av olika upplatelseformer som kan
tillgodose olika individers 6nskemal i olika skeden av livet. En viktig mal-
sdttning &r att boende i flerfamiljshus skall ges mdojlighet att dga och forvalta
de hus de bebor. Starka bostadssociala skél talar sdrskilt for att ombild-
ningar bor komma till stdnd i ensidigt sammansatta forortsomraden som ofta
utgjorde en del av det s.k. miljonprogrammet och domineras av allminnyt-
tiga hyresrétter. P4 sikt kan en sddan fordndring motverka segregation och
utanforskap.

Socialdemokraterna, Miljopartiet och Vinsterpartiet har valt att forsvéra
alla hyresgisters mojligheter att ta dver sina hus. I stillet for anslutning fran
mer &n hélften av hyresgésterna, krdvs det numera tva tredjedels majoritet
for att en forening skall kunna gora intresseanmilan och for att den skall
fa forvirva en fastighet for att bilda antingen bostadsritt eller kooperativ
hyresritt. Syftet med denna skdrpning r att forsvéra for ménniskor som vill
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dga och forvalta sin bostad. Vi har konsekvent hivdat att det utdkade majo-
ritetskravet dr omotiverat och att det skall vara tillrdckligt om mer &n hélften
av hyresgisterna dr for ombildningen. Kraven pd kvalificerad majoritet
maste snarast ersittas av krav pa enkel majoritet.

Vi foreslar att riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Diarmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:Bo302 (m)
yrkande 7, 2004/05:Bo306 (kd) yrkande 23 och bifaller delvis motionerna
2004/05:Bo301 yrkande 14 (m) och 2004/05:Bo309 (fp) yrkande 2 och
avslar motion 2004/05:B0302 (m) yrkande 8.

14. Ombildning till bostadsritt — forbudet mot dubbelupplétel-
se, punkt 11 (m, kd, ¢)
av Ragnwi Marcelind (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Peter
Danielsson (m), Rigmor Stenmark (c¢) och Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 11 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:Bo301 yrkande 13.

Stdllningstagande

Enligt var mening behdvs flera atgdrder som underlédttar ombildning av
hyresritter till bostadsritter. Sddan ombildning ar av sérskild betydelse i
omrdden med en ensidigt social sammanséttning, vilka omraden ofta &r
dominerade av kommunalt dgda hyreshus. Fler bostadsritter i dessa omré-
den kan Oka intresset for inflyttning liksom det kan 6ka intresset bland dem
som redan bor dér bade for omradet och for de hus de bebor.

Priset for en ombildning dr starkt beroende av andelen hyresgéster som
vill medverka. Forbudet mot dubbelupplételse bor upphivas sa att det blir
mojligt att uppléta en lagenhet med bostadsritt till ett kommunalt bostads-
bolag oavsett ett pdgdende hyresforhdllande. Detta skulle innebéra att det
kommunala bolaget kan ligga kvar med kapital nér fastigheten ombildas.
Ombildning skulle pa detta séitt kunna bli mojlig ocksa i de fall dér det i
dagslédget inte finns ett tillrickligt antal hushall med en ekonomi som tilla-
ter dem att delta i ombildningen. De hushall som forblir hyresgéster kan
tillforsékras rédtten att senare forvdrva bostadsrétten. I de fall ett hyresfor-
hallande upphor kan bostadsrétten forsdljas pa marknaden med inkomster
for det kommunala bostadsbolaget. Naturligtvis kan bolaget i stillet vilja
att pa nytt hyra ut ligenheten. Hur bolaget skall handskas med de lagenhe-
ter som efter hand blir lediga dr en fraga vilken, i enlighet med den
grundlagsfésta principen om den kommunala sjélvstyrelsen, far avgoras av

2004/05:BoU2

41



2004/05:BoU2

42

RESERVATIONER

respektive kommun med hénsyn till de lokala forhdllandena. Kommunen
kan t.ex. anvidnda dessa lagenheter for integrationsdndamal eller for att till-
godose akuta bostadsbehov.

Hyresgésterna 1 de liagenheter som efter en ombildning innehas av det
kommunala bostadsbolaget skulle fortsdttningsvis ha samma hyresvérd som
tidigare. Detta ger kontinuitet 4t hyresforhéllandet, vilket av ménga hyres-
géster upplevs som tryggt. Hyresgésterna bor dessutom i lag tillforsékras
samma rattigheter som andra hyresgéster, t.ex. vad géller byte av ldgenhet.

Vid riksmotet 1993/94 behandlade riksdagen ett med m-motionen i allt
vasentligt likalydande motionsforslag. Pa forslag av ett enhilligt bostadsut-
skott gav riksdagen regeringen till kinna (bet. 1993/94:BoU21, rskr. 1993/
94:373) att det forslag som forts fram i motionen borde ingd i regeringens
fortsatta dvervdganden betrdffande de ndrbeslidktade forslag som forts fram
i en departementspromemoria om bostadsréttsoptioner m.m. (Ds 1993:54).
Regeringen valde att inte efterkomma tillkdnnagivandet.

Enligt var mening bor regeringen nu ater ges i uppdrag att se Over
bestimmelserna i bostadsrittslagen och hyreslagen i syfte att dndra forbu-
det mot dubbelupplatelse sa att det i en ombildningssituation blir méjligt att
upplata en ldgenhet med bostadsritt till ett kommunalt bostadsbolag, eller
eventuellt ocksé till kommunen direkt, oaktat att ligenheten &r uthyrd. Vi
anser alltsé att riksdagen bor stilla sig bakom vart forslag till forédndring av
bostadsrittslagens bestimmelser.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:Bo301 (m) yrkande
13.

15. Bostadsriitt — underriittelse till socialnimnd vid forverkan-
de, punkt 12 (m, fp, kd)
av Ragnwi Marcelind (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina
Lundstrom (fp), Peter Danielsson (m), Lars Tysklind (fp) och Ewa
Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 12 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:B0302 yrkande 10.

Stdllningstagande

Regeringens av riksdagen antagna forslag innebér att bostadsréttslagens reg-
ler gjorts lika med vad som giller enligt hyreslagen. Néar samma fragor
behandlades av regeringen i en tidigare proposition ansidg regeringen att
bostadsrittslagen inte skulle goras lika med hyreslagen i de avseenden som
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nu ér aktuella. Regeringen hade di anfort bl.a. att systemet med underrét-
telse pa hyresrittens omrade i praktiken inte fungerar sérskilt bra. Tanken
var att dessa regler inte utgjorde en bra forebild for bostadsrittens del.

Vid utskottsbehandlingen av den forst avlimnade propositionen motsatte
vi oss forslagen om tillkdnnagivanden, vilka stod mot den stindpunkt som
regeringen da intagit. Vi gjorde alltsd i allt vésentligt samma bedémning
som regeringen. Vi framholl i var gemensamma reservation, forutom att
systemet med underrittelse inom hyresréttens omrade inte fungerar sérskilt
bra, bl.a. att den storande kan kénna sig krénkt av socialnimndens inbland-
ning genom en anmilan frén bostadsrittsforeningens styrelse och att det
dessutom kan vara kénsligt for styrelsen att denna skall vara skyldig att
anmila en granne till socialndmnden. Vi konstaterade ocksd, vad giller
betalningsforsening, att bostadsritten i normalfallet representerar ett formo-
genhetsvirde och att drojsmalen vanligen ocksa giller rdntor och amorte-
ringar. Krav pad underrittelse till socialnimnden stills inte pd privata
langivare. Det dr dd foga meningsfullt att foreskriva en underrittelseskyl-
dighet for bostadsrittsforeningen. Som ytterligare ett argument i detta
sammanhang anfordes att de atgirder som ndmnden skulle kunna vidta torde
vara avseviart farre dn vad géller hyresritter. Vi ansag det rimligt att forver-
kandereglerna utformas sé att den enskilde bostadsréttsinnehavaren sjdlv
kontaktar de sociala myndigheterna om den hjilp och det stod som behdvs.

Vid remissbehandlingen av de forslag som antagits som lag hade cen-
trala remissinstanser som Fastighetsdgarna Sverige, SCB Bostadsrittscent-
rum, HSB Riksforbund och Riksbyggen motsatt sig att en underréttelseskyl-
dighet skulle inforas. Organisationernas argument overensstimmer till stor
del med de argument som framfordes i vara reservationer. Flera remissin-
stanser har hénvisat till att en bostadsritt — till skillnad fran en hyresratt —
representerar ett formogenhetsviarde och att en underréttelseskyldighet dér-
for inte ar sérskilt meningsfull. Konsumentverket framholl att man utan
lagéndring kan forbéttra rutinerna vid avhysning. Det bor uppmérksammas
att kronofogdemyndigheten har skyldighet att underritta socialndmnden nér
en ansdkan om avhysning fran en bostad har gjorts (16 kap. 2 § utsdknings-
forordningen).

Vi vill slopa kraven pé underrittelse eftersom de reducerar bostadsrétts-
havare och grannar till angivare. Det 4r vdsentligt att betona bostadsréttens
skillnader i1 forhédllande till hyresrétten. En viktig skillnad &r det sérskilda
ansvar som medlemmarna har sisom &gare av bostadsfastigheten. En
bostadsrittsforening &r ett ekonomiskt foretag som gemensamt drivs av de
boende i form av en forening. Bostadsréttshavarna ar deldgare i foreningen
och har satsat kapital i denna. Det finns saledes ett dgande och ett ansvar
pd samma sitt som for en villadgare. En bostadsréttshavare har alltsa ett
annat forhéllande till bostadsrattsféreningen dn vad en hyresgist har till sin
hyresvird. Att kriva att féreningen skall ange till socialndmnden om en av
dess medlemmar forverkat sin bostadsrétt &r att krdva att grannar skall ange
varandra.
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Dessutom innebdr dagens lagregler att en bostadsrattshavare inte kan bli
tillgodosedd om han Onskar att socialndmnden inte skall underrittas om att
han sagts upp. Regeringens forslag dr integritetskrinkande ocksd ur denna
synvinkel.

Vi anser med hénvisning till de skdl vi nu sérskilt framhaller att reg-
lerna om krav pd underrittelse — som gjorts till lag mot regeringens egen
overtygelse och mot viljan hos de centrala bostadsrittsorganisationerna som
representerar merparten av landets bostadsrittshavare och deras foreningar
— skall tas bort. Regeringen bor aterkomma till riksdagen med ett lagfor-
slag med denna innebord.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Diarmed bifaller riksdagen motion 2004/05:Bo302 (m) yrkande
10.

16. Hyran vid andrahandsuppléitelse av bostadsritt, punkt 13
(m, fp)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina Lundstrom (fp), Peter Da-
nielsson (m), Lars Tysklind (fp) och Ewa Thalén Finné (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 13 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Diarmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:B0o238 och
2004/05:Bo309 yrkande 5.

Stdllningstagande

Tillimpningen av bruksvérdesprincipen har lett till ett minskat utbud av
hyresbostider, lag rorlighet bland hyresgésterna och en utbredd svarthan-
del med hyresldgenheter.

Bruksvirdesprincipens tillimpning vid uthyrning av bostadsrittslagenhe-
ter har med storsta sannolikhet lett till ett minskat utbud av ldgenheter pa
andrahandsmarknaden. Svérigheterna for bl.a. ungdomar att skaffa sig en
bostad har ddrmed Okat eftersom de genom dagens misslyckade politik inte
har mojlighet att teckna ett forstahandskontrakt eller kopa sig en bostads-
rittslagenhet. Ocksa andra grupper drabbas, bl.a. de som har ett behov av
en bostad for kortare tid.

Det dr mot denna bakgrund viktigt att det andningshél som andrahands-
marknaden trots allt utgdr pa en hérd bostadsmarknad omfattar ett storre
antal ldgenheter. Uthyrningen av ett rum i en bostadsrittshavares egen
lagenhet eller upplatelse av hela lagenheten bor darfor uppmuntras.
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For de allra flesta framstar det som ritt sjdlvklart att den som hyr ut en
lagenhet far tickning for sina kostnader. Vi ar dvertygade om att det fram-
star som skiligt dven for den som hyr en bostadsrittslagenhet att han eller
hon betalar bostadsréttshavarens kostnad samt att detta beaktas vid en even-
tuell skalighetsprovning.

Hyressittningsutredningens forslag utgar fran att det skall bli mojligt for
fastighetsdgare av hyreshus att fa fullt kostnadstdckande hyror for de nya
hus som produceras. Mot den bakgrunden &r det konstigt att bostadsréttsha-
varna inte skall kunna ta ut hyror om motsvarar avgiften och kostnaden for
det kapital som finns i ldgenheten utan far ndja sig med en hyra som bestims
genom en jimforelse med kommunalt dgda bostdder och ddrmed kan tvingas
till nettoutgifter for den ldgenhet han later ndgon annan nyttja. Vi anser
dérfor att den beredning som pagar inom Regeringskansliet av hyressitt-
ningssystemet bor omfatta fragan om fullt kostnadstickande hyror for
bostadsrittsldgenheter. Ett lagforslag med denna innebérd bor snarast 14g-
gas pé riksdagens bord. Den sérskilda lagregel som reglerar mdjligheterna
till aterbetalning av s.k. 6verhyra vid andrahandsuthyrning bor sjdlvklart
justeras i anslutning till detta.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:Bo238 (m) och
2004/05:Bo309 (fp) yrkande 5.

2004/05:BoU2

45



2004/05:BoU2

46

Sérskilda yttranden

1. Andrahandsuthyrning — ritt till forstahandsavtal m.m.,
punkterna 1-4 (m, fp, kd, c¢)
Ragnwi Marcelind (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina Lund-
strom (fp), Peter Danielsson (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor Sten-
mark (c) och Ewa Thalén Finné (m) anfor:

De problem som ér forknippade med andrahandshyresmarknaden har natur-
ligtvis sin grund i att det rader en brist pa bostdder. Losningen star att finna
i en 6kad nybyggnation. For att detta skall kunna ske maste det skapas goda
ekonomiska forutsittningar pa bostadsmarknaden. Vi vill erinra om vara
respektive partiers forslag med denna inriktning, bl.a. véra motioner som
giller hyressittningssystemet. Vi anser ocksa att inforandet av dgarldgenhe-
ter skulle leda till 6kat bostadsbyggande med minskat tryck pa efterfragan
av bostdder i vara storstider som foljd.

Forutsdttningarna for nybyggande liksom annan néringsverksamhet beror,
vilket vi anser uppenbart, &ven pa den allminna politik som fors, bl.a. hur
skattesystemet utformas. I dessa frdgor hinvisar vi till vara respektive par-
timotioner.

2. Forutsittningarna for vrikning - samradsforfarande,
punkt 5 (fp)
Nina Lundstrém (fp) och Lars Tysklind (fp) anfor:

Vi anser inte att det i dag finns anledning att infora ett nytt instrument sésom
ett obligatoriskt samradsforfarande. Vi har i motioner beskrivit problemati-
ken med redan géllande lagstiftning och var uppfattning &r att det som bor
std i fokus dr en Gversyn av socialtjinstlagen. Bestimmelsen i socialtjdnst-
lagen borde ha gjort det svérare att vrika barnfamiljer och socialtjédnsten
borde ha gjort mer for att férhindra vrikningarna.

Det ér tveklost sa att barn drabbas mycket hért i de fall vrakningar verk-
stélls. Forutom att de mister sina hem och sina dgodelar maste de kanske
ocksa byta daghem och skola med allt vad det innebar.

En rapport av forskaren Anders Nilsson visar att uppskattningsvis 1 000
barnfamiljer i Sverige vréks fran sina hem varje ar. Den huvudsakliga orsa-
ken till vrakningarna dr att familjerna har hyresskulder. I en annan rapport
framkom att dver 700 barn i Malmd 4r utan fast bostad och bor i barac-
ker, pd campingplatser eller pa hotell, oftast pa grund av vrikningar.

Den 1 januari 1998 inférdes en bestdmmelse i socialtjédnstlagen om att
“ndr atgdrder ror barn skall det sérskilt beaktas vad hédnsynen till barnets
basta kraver”.
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Problematiken kring hyresskulder och vrikningar uppkommer forst nér
familjer som haft tillrickliga inkomster eller redan fatt socialbidrag till hyran
anda inte har betalat den. Skilen till att fordldern inte tagit sitt ansvar for
att trygga att barnen har ett hem kan vara manga. Fordldern brister kanske
i formagan att hantera pengar eller prioriterar andra utgifter.

Socialtjanstlagen bygger pa frivillighet och samforstdndslosningar. Soci-
altjansten har inga mdjligheter att skéta ekonomin mot nagons vilja.

Den som har skulder och betalningsanmérkningar har i dag mycket svart
att fa en ny bostad. De kommunala bostadsbolagen har blivit alltmer restrik-
tiva nér det giller att godkénna hyresgéster. Att 16sa bostadsfragan for vissa
grupper innebdr i dag stora svérigheter. Trots kommunens s.k. yttersta
ansvar for dem som bor och vistas i kommunen &r det ofta svart att ordna
ett nytt boende savida socialtjinsten inte har tillgdng till egna bostdder.
Socialtjanstens befogenheter i samband med vrdkningar behover ses Gver
innan nya instrument overvags.

3.  Ombildning till bostadsriitt — majoritetsreglerna, punkt 10
(m, fp)
Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina Lundstrom (fp), Peter Dani-
elsson (m), Lars Tysklind (fp) och Ewa Thalén Finné (m) anfor:

Vi har konsekvent hédvdat att det utdkade majoritetskravet &r omotiverat och
att det skall vara tillrdckligt om mer dn hédlften av hyresgésterna dr for
ombildningen. Se reservation nr 13.

Fran den 1 april 2003 har inforts ett krav pa att bostadshyresgéster skall
vara folkbokforda pé fastigheten for att fd rdknas med i den kvalificerade
majoritet som krivs for ett beslut om ombildning till bostadsrétt. Reger-
ingen har motiverat denna lagéndring med att de boendes intressen skall
tillvaratas. Sdsom papekats under remissbehandlingen finns det i méanga fall
legitima skl for exempelvis dubbel bosdttning. En hyresgést kan av olika
skél dven tvingas bo och folkbokfora sig pa annan ort. Det kan bl.a. gilla
studier utomlands, tingstjanstgéring, vikariat eller en ldngvarig vistelse pa
ett sjukhem. Darfor dr kravet pa folkbokforing for att fa delta i ett beslut
om ombildning en alltf6r ldngtgdende inskrdankning i de boendes ritt att vara
med och besluta. Det innebér att dven sddana hyresgéster som enligt hyre-
slagens regler har ett fullstindigt besittningsskydd inte har mojlighet att pa
foreningsstimman ligga en verksam rost for ombildning. Det bor erinras
om att besittningsskydd endast foreligger i de fall man kan bedoma att
ldgenheten utgér hyresgéstens egentliga hem, 1at vara att hyresgésten tillfal-
ligt bor pa annan ort, eller utgér ett nddvandigt bostadskomplement.

Det dr létt att gora en koppling mellan folkbokforingskravet och den
rigida politik regeringen driver med syfte att forsvdra ombildningar.

Kravet pa folkbokforing kommer i en del fall att totalt omdjliggdra
ombildning. Det géller frémst i hus med fa lagenheter dér sa pass manga
hyresgéster inte dr folkbokforda pé fastigheten att det inte gar att uppna den
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kvalificerade majoritet lagen i dag foreskriver. Aven om samtliga hyresgis-
ter i huset dr for en ombildning blir den alltsd i vissa fall omdjlig att
genomfora. Det dr oacceptabelt ur de boendes perspektiv.

Kravet pd folkbokforing bor slopas dirfor att det motverkar méjlighe-
terna till ombildning. Det torde dessutom sakna den effektivitet som bor
kridvas nir det géller en lags maluppfyllelse. Regeringen har i propositio-
nen med forslaget enligt vilket folkbokforingskravet infordes inte ens varit
sdker pd att lamnandet av oriktiga uppgifter i ett folkbokforingsdrende &r
straffbart. Vi tror inte att de individer som medverkar vid oriktiga ombild-
ningar kommer att avhalla sig frdn medverkan pa grund av regeringens
svaga uttalanden.

Enligt var mening bor det krav tas bort som innebér att en bostadshyres-
gist endast kan rdknas vara for en ombildning om han eller hon &ar
folkbokford pa fastigheten.

4. Ombildning till bostadsritt — forbudet mot dubbelupplitel-
se, punkt 11 (fp)
Nina Lundstrém (fp) och Lars Tysklind (fp) anfor:

Vi héller med motiondrerna om att hyresgéster i ett kommunégt bostads-
hus vid en bostadsrittsombildning som beror huset bor kunna bo kvar med
hyresrétt och ha kvar det kommunala bostadsforetaget som hyresvird om
de av en eller annan anledning inte vill férvdrva bostadsrétten till den ldgen-
het de forhyr. Vi tror emellertid inte att den bésta ordningen for att
astadkomma detta &r att ta bort forbudet mot dubbelupplatelse. Den av
motiondrerna foreslagna lagdndringen skulle kunna leda till osdkerhet vad
giller besittningsskyddet m.m., vilket skulle kunna leda till réttsforluster for
hyresgésterna.

Vi Onskar infora dgarldgenheter som en form for bostadséigande. Vi anser
att regelsystemet skall ge utrymme for att man vid en ombildning till
bostadsritt skall kunna avstycka en eller flera ldgenheter till egna fastighe-
ter, om ligenheterna inte skall omfattas av ombildningen. Aganderitten till
dessa dgarlidgenheter kan dé innehas av det kommunala bostadsbolaget, och
hyresgésterna 1 dessa ldgenheter kan fortsitta att genom forstahandskon-
trakt inneha nyttjanderétten till sin bostad.



BiLaga 1

Forteckning 6ver behandlade forslag

Fo6ljdmotion med anledning av proposition 2003/04:94
Bostadsratt — underrittelser till socialndmnden

2003/04.:Bo3 av Dan Kihlstrom m.fl. (kd):

2. Riksdagen begir att regeringen skyndsamt utreder forutsittningarna
for inférandet av ett battre fungerande system &n det med underrét-
telser till socialndmnd i samband med att boende sidgs upp pa grund
av storningar i boendet eller betalningsforseningar.

Motioner fran allmdnna motionstiden hosten 2004

2004/05:L336 av Martin Andreasson m.fl. (fp):

5. Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om hyresgésters rittigheter som konsumenter.

2004/05:Bo217 av Siw Wittgren-Ahl (s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om obligatorisk hemforsakring.

2004/05:B0225 av Sten Lundstrom m.fl. (v):

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att andrahandshyresgésten skall kunna trdda i forsta-
handshyresgéstens stéille om dennes hyresritt av ndgot skél upphor.

3. Riksdagen begir att regeringen aterkommer med forslag som inne-
bér att en granskning av andrahandshyran ingéar som en del vid sjélva
beslutet om tillstand for att hyra ut.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att hyreslagen bor utformas sa att om en forstahands-
hyresgést tar ut overhyra rubriceras detta som ocker och bor vara
skdl till forlust av hyreskontraktet.

7. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att begreppet blockuthyrare bor ges en tydligare
innebord sa att lagstiftningen omfattar alla som hyr ut ldgenheter i
andra hand.
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2004/05:Bo235 av Maud Olofsson mfl. (c):

10.  Riksdagen beslutar avskaffa forhandlingsmonopolet for hyreslagen-
heter.

20.  Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om inflationssékring av medlemsinsatsen till kooperativa
hyresritter.

2004/05:Bo238 av Margareta Pdlsson (m):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om att bruksvérdesprincipen slopas vid andrahandsuthyrningar av bostads-
rittslagenheter.

2004/05:B0248 av Jorgen Johansson (c):

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att insatsbeloppet i kooperativ hyresritt inflationssék-
ras.

2004/05:B0265 av Anne Ludvigsson m.fl. (s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om information och rad till dem som hyr i andra hand och att andrahands-
boendes rittigheter bor stérkas.

2004/05:Bo277 av Lars Ohly m.fl. (v):

8. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om forslag om hur man kan skdrpa reglerna kring
besittningsskyddet for innehavare av andrahandskontrakt.

2004/05:B0280 av Carina Moberg m.fl. (s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om behovet av en Oversyn av lagstiftningen som ger hyresvidrden mojlig-
het att regelméssigt avkrdva tre manaders avflyttningshyra.

2004/05:Bo301 av Marietta de Pourbaix-Lundin m.fl. (m):

13.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att bostadsrittslagens forbud mot dubbelupplatelse
slopas for kommunala bostadsbolag.

14.  Riksdagen beslutar att aterinféra kravet pa enkel majoritet for
ombildning till bostadsrétt.

22.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om att bryta hyresférhandlingsmonopolet.
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2004/05:B0302 av Marietta de Pourbaix-Lundin m.fl. (m):

4.

10.

Riksdagen begér att regeringen ldgger fram forslag till lagstiftning
for att ersétta lagen (1975:1132) om forvédrv av hyresfastigheter i
enlighet med vad som anfors i motionen.

Riksdagen beslutar att enkel majoritet skall géilla vid intresseanmé-
lan om forvédrvande av fastighet for att bilda bostadsrittsforening.
Riksdagen beslutar att slopa krav pa folkbokféring vid ombildning
av hyresrétter.

Riksdagen beslutar att upphiva krav om underrittelse till social-
tjénst for bostadsrattsforeningar.

2004/05:B0303 av Dan Kihlstrom m.fl. (kd):

5.

Riksdagen begir att regeringen liagger fram forslag till d4ndring av
lagstiftningen kring vrakningsforfarande.

Riksdagen begir att regeringen skyndsamt utreder forutséttningarna
for inforandet av ett béttre fungerande system dn det med underrét-
telser till socialndmnd i samband med att boende sdgs upp pa grund
av storningar i boendet eller betalningsforseningar.

2004/05:Bo306 av Ragnwi Marcelind m.fl. (kd):

19.

23.

Riksdagen begir att regeringen utreder fOrutsittningarna for ett
storre individuellt inslag i hyresférhandlingslagens bestimmelser.
Riksdagen beslutar om dndringen i bostadsréttslagen sé att ombild-
ning av hyresritt till bostadsrétt dr giltig om mer dn hilften av de
boende gatt med pa ombildningsbeslutet.

2004/05:B0309 av Nina Lundstrom m.fl. (fp):

2.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anférs om enkel majoritet géllande ombildande av hyresritt till
bostadsritt.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om dversyn avseende andrahandsuthyrning av bostadsrétt.
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Program for den offentliga utfrigningen

BOSTADSUTSKOTTET SVERIGES XX]XX]
Kansliet RIKSDAG w
PM 2004-11-16

Program for bostadsutskottets offentliga utfragning om
vilka verkningar de genomférda bostadsriattsombildning-
arna har haft

Dag: Torsdagen den 18 november 2004
Tid: Kl. 09.00 - 12.00
Lokal: Skandiasalen

Program:

Inledning
Ragnwi Marcelind, ordfrande

Synpunkter fran forskare

Kungliga tekniska hdgskolan, Hans Lind, universitetslektor
Institutet for bostads- och urbanforskning, Bengt Turner,
professor

Synpunkter fran myndigheter

Hyresnimnden i Stockholm, Hikan Julius, hyresrdd och chef for
Hyresnimnden

Bostadsformedlingen i Stockholms kommun, Per Anders
Hedkvist, vd

Synpunkter fran bostadsforetag och hyresgister

SABO, Bengt Owe Birgersson, vd

Fastighetsigarna Sverige, Per-Ake Eriksson,

utredningschef

Hyresgistforeningen, Erik Lundberg bitridande regionchef,
region Stockholm

Synpunkter fran bostadsrittsorganisationer
Riksbyggen, Kjell Wedin, utredningschef

SBC, Ulrika Francke, vd
HSB, Jan Hellman, bostadspolitisk expert
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SVERIGES Madbdd
RIKSDAG &d

Ovriga nirvarande foretridare for myndigheter, foretag och
intresseorganisationer

Boverket
Gunilla Mejegird, enhetschef

Justitiedepartementet
Lotta Hardvik Cederstierna, hovrittsass.

Fastighetsdgarna Sverige
Christer Jansson, vd Fastighetsigarna Stockholm
Henrik Tufvesson, niringspolitisk chef

Hyresgistforeningen

Anita Bigosinska, jur. kand.
Anders Joachimsson, forhandlingsledare
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BiLAGA 3

Offentlig utfragning

Vilka verkningar har de genomforda
bostadsrattsombildningarna haft?

Ordféranden: Jag vill hilsa er allesammans varmt vialkomna till hearingen.
Jag hilsar vilkomna ledamdter, inbjudna géster och vriga som har visat
intresse att fa delta under den har dagen.

Temat ar: Vilka verkningar har de genomforda bostadsrattsombildningarna
haft? Det ska bli oerhort spédnnande att fa ta del av alla synpunkter fran de
inbjudna gésterna som har kommit hit i dag. Jag vill forst och frimst séga
ett varmt tack for att ni har hdrsammat inbjudan att delta i hearingen.

Vi har gister och inledare fran olika sammanhang som ska delge oss sina
synpunkter. Det dr forskare, myndighetsrepresentanter, representanter for
bostadsforetag, hyresgister och bostadsrittsorganisationer. Jag kommer
ocksa att ge en ndrmare introduktion och presentation nér jag presenterar
dem som kommer till tals om en liten stund.

Vi kommer att ha en paus pa ca 15 minuter. Efter pausen kommer vi att
Ooppna for fragor och diskussion. Stenografiska uppteckningar sker under
hela hearingen. Det ar déarfor angeldget att ni 6verldmnar de eventuella bil-
der som ni har med och visar i samband med inledningen. Alla inledare
kommer att beredas mojlighet att ta del av uppteckningarna innan de publi-
ceras i ndgot betdnkande.

Om det finns nagon bisittare som vildigt gérna vill yttra sig gar det bra.
Det ér viktigt att de talar om vad de heter sé att det kommer med.

Jag hélsar én en gang riktigt varmt vilkomna till en spannande hearing. Jag
hélsar ddrmed forste talare vilkommen. Det &r universitetslektor Hans Lind
frédn Kungl. Tekniska hogskolan. Varsagod.

Hans Lind (bilder s. 99—-100 éverst): Jag tinkte presentera lite siffror. De
forsta dr vilkdnda siffror. Sedan har jag lite siffror fran examensarbeten som
pagar eller har gjorts.

Den hér bilden visar prisutvecklingen pa hyreshusfastigheter i de centrala
delarna av storre stider. Har ar det Stockholm, Géteborg och Malmd. Ni
ser den kraftiga prishdjningen pa hyreshusfastigheter sérskilt i Stockholm.
Dagens prisnivéer dr langt dver de prisnivéer som noterades forra géngen
vi hade hoga priser kring ar 1990.
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Hur ska man f6rklara priserna? En tolkning — nu &r vi inne pa tolkningar,
sd att vi vet vad som &r fakta och vad som &r tolkningar — &r att vi hér har
en situation med stor efterfrigan pa bostdder. Vi har en situation dér det
finns bostadsratter med hoga priser. Det innebér att varje hyreshusfastighet
innehaller en dold vinst. Det dr en mdjlig vinst som kan plockas ut i sam-
band med att man bildar bostadsrattsférening.

Prisutvecklingen speglar, i den hdr tolkningen, att vinsten delas. En del
tillfaller de hyresgister som bor dér och som blir bostadsréttsinnehavare och
sedan kan sélja bostadsritten. Jag kommer till det om en liten stund. En
annan del av vinsten tillfaller fastighetsdgaren genom att priset stiger under
processen.

Nasta fraga ar: Hur ser det ut for den hyresgést som dr med i en ombild-
ning? Det hédr bygger pa siffror fran ett faktiskt fall. Vi héller pa att titta pa
ett antal andra fall for att bedéma hur representativt det &r. Det dr slump-
massigt utvalt. Det &r inte valt for att det ska ge nagon viss bild.

Vad séger diagrammet? Kurvan pa mitten dr hyresnivdn. Hir har vi gjort
en kalkyl som bygger pa en prognos. Den beddmning vi gor &r att hyran
med viss marknadsanpassning kommer att stiga relativt snabbt under ett
antal ar for att sedan folja inflationen.

Vi antar att manadsavgiften, som ar den nedersta kurvan, f6ljer inflatio-
nen. Det ni ser hér dr att manadsavgiften for den som dr med i ombild-
ningen ligger betydligt under hyresnivan. Vi ldgger till rintekostnader for
de lan som i det hér fallet finansierade hela kdpet.

Undrar ni varfor det ar ett hack hér efter fem &r beror det pé att det typiska
i det foretag som de hir siffrorna kommer ifrdn &r att i samband med
ombildningarna lanar hyresgésten alltihop med fem ars amorteringsfrihet.
Efter fem ar kommer amorteringen.

Allt det hir bygger pa antaganden om finansiering och hyresutveckling, men
jag bedomer att det &nda inte dr helt vansinniga antaganden. Ni ser att
boendeutgiften blir hogre efter ombildningen. Summan av manadsavgift och
kapitalkostnad blir hogre.

Sedan har vi gjort 16nsamhetskalkyler. Vad hdnder om man siljer bostads-
ritten? D& far vi aterigen gora antaganden om hur mycket priserna okar,
och sa vidare. Vi har gjort olika sddana kalkyler. Huvudresultatet 4r om vi
antar att det dr realt konstanta priser, att priserna pa bostadsritter foljer
inflationen, 16nar det sig att sdlja snabbt. Under tiden som du bor kvar far
du hogre boendeutgifter.

I det hér fallet blev det 20 000 kr per kvadratmeter. Det &r vinsten om man
dr med 1 ombildningen och efter ett ar eller sa sdljer sin bostadsrétt.
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Den tredje bilden bygger pé en jamforelse mellan hus dgda av ett kommu-
nalt bostadsforetag som har omvandlats och hus som inte har omvandlats.
Det ar en studie pa tidiga ombildningar frén mitten av 90-talet. Dér har vi
kunnat f6lja lite lingre vad som har hént i huset.

Hér har man valt ut hyreshus som fran borjan var relativt likartade. Vi har
ett antal fastigheter som técker ett par hundra lagenheter. Vi har jimfort ett
antal &r efter. Vad hinder i det som dr kvar som hyreshus, och vad héinder
i det som blev bostadsritter?

Det forsta som kan noteras &r att det redan frdn borjan dr hdgre inkomstni-
véer i de fastigheter som ombildas. Hér har vi 25 % som vid ombild-
ningen hade hushéllsinkomst pa 6éver 350 000 kr.

Det vi ser dr vad som hander under de forsta tva aren i de hir fallen. Om
det ar representativt eller inte far ni bedoma. Ni kommer att f& mer infor-
mation hdr under dagen. I de hér fallen flyttade inom tva ar 35 % av dem
som bodde i de hus som ombildades och 15 % i hyreshus.

Av dem som hade laga inkomster flyttade 70 % fran bostadsrittshuset,
medan det var 15 %, ungefdr samma, i hyreshuset. Tittar vi pd vart ménni-
skor flyttar ser vi att det finns lite skillnader i monster. Det hér var i
Stockholms centrum. Laginkomsttagare flyttar oftare ut till fororter eller
flyttar helt enkelt frén Stockholm.

Man kan se det som att man plotsligt har en massa pengar. Varfor ska man
bo kvar i den ldgenhet man bodde i tidigare? Man kanske vill képa ett hus
nagon annanstans. Man fir nya méjligheter, och man utnyttjar dem pa olika
sétt.

De som hade hogre inkomster flyttade antingen inom Stockholms city eller
till en nérforort till Stockholm. Ni kan sjdlv ténka er att man plotsligt far
rad att flytta till stdllen som man kanske tidigare har velat flytta till.

Vi tittade ocksd pa dem som flyttade in. Ni ser att av dem som flyttade in
hade 45 % hogre inkomst dn 350 000 kr i bostadsrittshuset. Motsvarande
siffra var 5 % for dem som flyttade in i hyreshuset.

Ordféranden: Tack for det. Vi ska lamna Over ordet till professor Bengt
Turner fran Institutet for bostads- och urbanforskning. Varsagod, Bengt.

Bengt Turner (bilder s. 100 nederst—110): Tack s& mycket for att jag blev
inbjuden att komma hit. Jag ska tala lite grann om en del kunskap som
kommit fram. Det kapitel jag har skrivit innehéller en del statistiska upp-
gifter. Sedan ska jag fora till ytterligare en del kunskap.
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Jag kommer att repetera en del av det som har sagts. Hur vanligt &r det?
Vad ér det som driver ombildningarna? Vilka effekter far det? Sedan ska
jag sdga nagra ord om hyressittningssystemet och de nya forslagen till nytt
bruksvérdessystem.

Man kan konstatera att till exempel allménnyttiga foretag kdper och sdljer
naturligt som en del av sin verksamhet. Det som man mest intresserar sig
for hér dr forsdljning till bostadsritt. Sedan ska man vara klar dver att all-
mannyttiga foretag koper och sidljer ocksd pa lite andra sitt. Det &r en
naturlig del av verksamheten.

I det internationella perspektivet kan man konstatera att Sverige har en rela-
tiv stor allménnytta och en relativt stor hyressektor. Den sektorn ha mins-
kat nagot i storlek. Men den har minskat mindre dn vad allménnyttan i
allminhet har gjort i andra delar av Europa. Osteuropa ska vi inte jimfora
med. Dér har det sjunkit frdn 90 % till 5 % i vissa fall. Men jamfort med
vissa andra vésteuropeiska ldnder har allménnyttan hallit sin stdllning rela-
tivt vdl 1 Sverige.

Tittar vi pd ombildningarna &r det mest i Stockholm. Det &r ett storstadsfe-
nomen, vilket inte dr sd okédnt. Det har hént lite grann i Stockholm som
ingen ménniska behdver bry sig om. Det hinder mest i Stockholm. Det
héinder lite grann i Haninge, Huddinge och Solna ocksé. Det ar vélként.

Vi ser ocksé frdn dessa data att i Goteborg har ombildningarna okat lite pa
senare tid medan allmidnnyttans ombildningar har stannat som en naturlig
foljd av stopplagen. Ombildningar i privata hyresritter tuffar pa i ungefar
den takt som vi har sett tidigare.

Alla intresserar sig for det extrema. Det har inneburit att bostadsréttsande-
len i Stockholms innerstad har 6kat frdn 29 % ar 1990 till 54 % é&r 2003.
Det dr naturligtvis en mycket snabb ombildningstakt oavsett vilket matt man
méter med. Det har gatt langsammare i ytterstaden. Det sdger en del om
vilka drivkrafter som finns bakom ombildningarna.

Drivkrafterna kan man fundera och spekulera dver. Det har gjorts en hel
del mer sociologiskt inriktade studier av det. I regel ar det sé att de ekono-
miska motiven dominerar, att legalisera graa eller svarta inkdp av hyres-
ritt. Enda séttet att tvdtta sina pengar pa dr att se till att hyresrétten
omvandlas till bostadsrétt.

Det handlar ocksd om en oro Over framtida hyreshdjningar, kapitalplace-
ringsbehov, grupptryck och genuint intresse av dgande och paverkansmgj-
ligheter, vilket dr en viktig aspekt i sammanhanget. Sedan finns vissa
arbitrageeffekter som tycks ha forsvunnit. Man har lyckats dtgérda vissa
problem.
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Tittar vi pd ombildningars ekonomiska forutsittningar finns ett antal case
studies. En sdg vi nyligen som Hans visade. En forutséttning ar ofta att
avgiften inte far bli avsevért hdgre &n den nuvarande hyran. Det méste
finnas ett premium, och man maste tjana pengar pa det. Osékerheten om de
framtida bostadsrittspriserna r stor. Det innebdr att man maste kopa till ett
premium. Alla inser naturligtvis att bostadsrattspriserna nu dr extremt hoga.

En annan forutsittning dr att tillrickligt manga hyresgéster i fastigheten
maste vara kreditvardiga, tva tredjedelar. Sedan finns det ekonomiska inci-
tament att ha kvar en viss andel resthyresgéster. S& smaningom kan man
sdlja de ldgenheterna till marknadspriser i stdllet for till inldsningspriserna
man ofta har. Dér finns majoritetskravet.

Man kan gora en liten kalkyl pa skoj. Jag gjorde det for Pinnpojken 1 i
Stockholm &r 2002, som é&r ett konkret fall. Marknadsvérdet pa de lagenhe-
terna var 26 000 kr kvadratmetern, vilket inte dr orimligt for innerstaden 1
Stockholm. Man fick kopa for 15 200 kr. Det holl fastighetsdgaren skades-
16s ur cash flow-synpunkt. Samtidigt tvingas fastighetsdgaren att sélja till
de boende hyresgidsterna, vilket dr en betydande inskrinkning i mojlighe-
terna att ta ut ett fullt marknadsvérde.

For hyresgésterna 0kade utgifterna med 41 %. Samtidigt 6kade formogen-
heten med 864 000 kr. Det sdger en del. Det &r lite grann fastighetsskatte-
problematiken eller bondens problem. Man lever fattig men dor rik.

De ekonomiska och sociala effekterna ar att man far en inkomstomfordel-
ning. Men det géller bara pa riktigt heta marknader. Detta ar ett Stock-
holmsfenomen, och det ska man vara klar 6ver. Det &dr ldtt att inte tro det
ndr man sitter dédr vi sitter nu. Man forstirker alldeles tydligt segregatio-
nen. De som flyttar in dr resursrikare dn de som flyttar ut.

Dagens hyresséttning med laga hyror i innerstaden och i de attraktiva
delarna driver naturligtvis omvandlingen. Det dr den ekonomiska motorn i
omvandlingarna. Sedan kan man ténka sig att priserna pa bostadsritter ddm-
pas en del genom att utbudet okar.

Detta ir ett exempel fran Ostermalm, som #r det hetaste av det heta. Vi ska
inte bry oss om det. Det &r en aspekt som ér lite intressant. Jag ska inte gé
in s mycket pa det. Min talartid 4r antagligen redan slut. Inkomstsegrega-
tionen okar. Men den demografiska segregationen minskar i den meningen
att det kommer in fler barnfamiljer genom ombildningarna. Oavsett vilken
ideologisk syn man har kan man glddja sig Gver att det blir lite mer allsi-
digt fran familjesammansattningssynpunkt.

De drivande argumenten ér foljande. Om andelen bostdder med hyresrétt
blir for liten dventyras rorligheten pad bostadsmarknaden. Det &r det klas-
siska ekonomiska argumentet.
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Detta har vi tagit fram med hjilp Lena Magnusson pa IBF och en databas.

I Stockholms innerstad &r numera hyresréttens andel 50 %, i Malmoé 60 %
och i Goteborg 70 %. I Stockholms ytterstad dr andelen fortfarande hogst.
Om det &r en stor eller liten del dr mer en fraga om glaset &r halvfullt eller
halvtomt. Det dr bostadsutskottets bord och inte mitt bord.

Ett annat argument dr att om andelen allmédnnyttiga bostéder blir for litet
dventyras hyresséttningssystemet och ddrmed i forldngningen den sociala
bostadspolitiken. Stopplagen bygger pa denna premiss. Hyreskommitténs
forslag dndrar sjélvfallet spelreglerna. Man far da tre olika hyresnivéer, och
jamforelseprovningen &r inte sjélvklar lingre. D4 urholkas sjélvfallet en del
av argumentet, vilket egentligen inte beaktas i nidgon nidmnvird grad i
utredningen. Det kanske inte heller var dess uppdrag.

Det handlar fortfarande om det halvfulla eller halvtomma glaset. I Stock-
holms innerstad 4r allménnyttans andel av hyresrétterna 20 %, i Malmo &r
den 20 % och i Goéteborgs innerstad 40 %. Andelen dr nagorlunda kon-
stant for tillfallet. I ytterstiderna dr allménnyttans andel hogst i landet.

Man kan dra lite olika slutsatser av det. Det &r relativt lite allménnytta for
att halla stdnd i det klassiska traditionella systemet. Hyresrittens andel sjun-
ker ganska snabbt i innerstaden. Nu &r jag klar, tack for mig.

Ordféranden: Vi tackar for det, Bengt. Vi hastar snabbt vidare. Det &r
Hakan Julius, som &r chef for Hyresndmnden i Stockholm. Varmt vilkom-
men.

Hdakan Julius: Jag har varit chef for hyresndmnden sedan 1997. Sedan dess
har drendetillstromningen okat markant. Det var 10 000 drenden ar 1997
och 16 000 forra aret. En liten del av okningen hédnfor sig till bostads-
riattsomvandlingar. Jag ska forklara ndrmare snart.

Jag var med pa utredningsstadiet och propositionsstadiet ndr ombildnings-
lagen inférdes i borjan pd 80-talet. Man understrok da bland annat bostads-
rittens alla fordelar. Jag ska inte ga in ndrmare pa dem. Man understrok
ocksa att ombildningarna ska ske pa hyresgisternas villkor. Bland annat
inférde man regler om att hyresgésterna vid en ombildning ska ha en ofor-
dndrad réttsstdllning.

Omvandlingarna till bostadsrétt har sannolikt lett till att hyresgéster fatt flera
fordelar av omvandlingarna och &vergangen till bostadsritt som é&r fore-
nade med bostadsrittens upplatelseform. Men man far &nda sdga, och det
har framskymtat hér, att det kan vara problematiskt fran olika perspektiv
med omvandlingarna. Man far dels blandade upplatelseformer i samma hus,
atminstone inledningsvis under en tid, dels handlar det om det ekonomiska
virde som ni vet finns pa bostadsritterna.
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Nyttjanderétten till en ldgenhet i Stockholms innerstad representerar ett
mycket stort ekonomiskt vérde. Det forhaller sig ocksé si att marknadsvér-
det pa bostadsritten dr visentligt hogre &n den insats som hyresgésten
betalar ndr han forvérvar bostadsritten vid ombildning.

Mellan insatsen och marknadsvirdet for bostadsritten finns ett vérde. Det
kallades dolt virde. Man kan kalla det for dvervirde eller vad man till. Men
det finns ett virde som &r intressant att tillgodogéra sig — som i varje fall
vi upplever det pad hyresndmnden — for savil fastighetsdgaren som séiljer
huset, som hyresgésten och bostadsrittsféreningen.

Det har en del negativa inverkningar vid en ombildning. Forst och frimst
tror jag att 9vervirdet dr en stor anledning till att man gér 6ver till bostads-
ritt. Det driver fram ombildningen till bostadsritt. Jag tror det faktiskt. Att
man fér fordelar av bostadsritten som upplatelseform ar vil ocksa uppen-
bart. Det har sin betydelse. Men det avgorande dr de ekonomiska faktorerna.

Jag har ocksé det intrycket att Gvervirdet, eller dolda vérdet, gor att savil
den som siljer fastigheten som bostadsrittsféreningen vill fa ldgenheter fri-
stillda i sa stor utstrickning som mojligt. Om man féar en ldgenhet fristilld
kan bostadsrittsforeningen tillgodogora sig Overvdrdet genom det som i
bostadsrittslagen kallas upplatelseavgift. Man har en insats som man upp-
later bostadsrétten till. Men far man den fristidlld kan man upplata bostads-
ritten till ndgon utomstdende. D4 dr det inte enbart insatsen utan ocksé en
upplatelseavgift pa det. Det blir tillsammans marknadsvérdet pa bostadsrat-
ten. Det blir en avsevird ekonomisk fordel for bostadsrittsforeningen.

Overvirdet och méjligheten att fristélla ligenheter gor i sin tur att siljaren
har intresse av att fristdlla ldgenheter. Pa s& vis kan han fa ett hogre pris pa
bostadsrittsfastigheten.

Striden om virdet alstrar en hel del tvister hos hyresnimnden. Hyresndmn-
den handldagger tvister om forldngning av hyresavtal, det vill séga tvister
efter uppsdgningar. Vi handlagger drenden om medlemskap i bostadsritts-
foreningar och sé kallat upplatelseforeldggande i bostadsrittsforeningar. Vi
handldgger ocksa tvister om forvirv av hyresfastighet och tvangsforvalt-
ningar och har en del uppgifter nér det giller hembuden vid ombildningar.

Man kan se att virdet alstrar tvister ndr det géller framfor allt uppség-
ningar. Jag kan inte ge ndgon statistik pa det tyvérr. Det finns inte i vart
system nagon mdjlighet att fa fram detta. Men det dr ett allmént intryck
som jag och mina kolleger pa ndmnden har att det finns en hel del sddana
tvister.
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Det man strider om &4r egentligen inte det som hyreslagen ar ténkt att till-
godose, det vill sdga besittningsskyddet for hyresgésterna. Det klés i sdédana
termer. Men den egentliga tvisten géller vérdet pd bostadsritten. Det kom-
mer till synes i forldngningstvisterna och tvister om medlemskap och
upplételseforeldggande.

Det finns andra tvister. Vi har haft tvingsforvaltningar och lite andra tvis-
ter. Dér har det i kanske storre utstrickning &n tidigare forekommit att den
som vill sélja sin fastighet vill fristélla ldgenheter och fa tomma ldgenhe-
ter. Man sétter in bulvaner i ldgenheterna, allt i syfte att kringgd majoritets-
regler och reglerna om tillstand till forvirv av hyresfastighet, som ju géller
ndr man inte fattar beslut med tvé tredjedels majoritet. D& giller de reglerna.

Det har man nu forsokt att téppa till pa olika sétt. Bland annat ska man nér
man rostar for ombildning vara folkbokford i ldgenheten for att kunna fa
rostréitt. Det dr vél bra. Men som framholls redan nir dndringen kom till
stand tror jag att det fuskas en del med folkbokféringen. I varje fall &r
intrycket det fran hyresndmndens verksamhet. Det finns hal i detta.

Likadant &r det med de nya reglerna om fusionering som riksdagen nyli-
gen beslutade om, det vill séga att man inte kan fusionera ett aktiebolag
med en bostadsrittsforening. Det har gjorts for att kringgd bland annat
majoritetsreglerna. De reglerna &r nog bra. Men det finns ocksa diar mojlig-
heter att kringgé dessa regler. Man kan fusionera pa annat sétt genom olika
omgangar och énda fa samma effekt av det. Jag ska inte ga in ndrmare pa det.

Sedan skulle jag ocksé vilja framhalla fran hyresndimndens horisont nir det
giéller bostadsrittsforeningar vid ombildningar att det ofta visar sig att for-
eningarna dr vildigt oprofessionella nir det géller att hantera tvisterna och
hyresgéster.

Man kénner inte till vilka regler som géiller. Man kommer of6rberedd till
forhandlingar. Man sdger upp lokalhyresgéster for att fa hogre hyror. Man
vet inte vilka regler som giller. Det &r mycket sddant som vi moter. De
protokoll som finns fran foreningar fran foreningsstimmorna i olika tvister
vi har dr ofta bristfélliga. Man ska gora tolkningar av vad man egentligen
har beslutat och sadana saker.

Jag kan inte frigdra mig fran tanken att nir en bostadsréttsforening har
bildats och man har en blandad upplatelseform sa finns det ett A- och ett
B-lag. Det mérks ocksd hos nidmnderna i de tvister vi har. Manga for-
eningar &r vildigt bra, men i andra foreningar &r det s hir. Bostadsréttsin-
nehavarna blir hyresvédrdar till hyresgister som inte vill forvirva
bostadsritter. Det tror jag inte dr s& bra. Jag sag att det fanns en skrift hir
fran Hyresgéstféreningen om detta.
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Jag har inte ndgot statistiskt underlag, men mitt intryck &r att det finns bade
positiva och negativa delar med ombildningarna. Det har rétt turbulens
under arens lopp nir det géller majoritetsregeln, tva tredjedelar — det var ju
50 % ett tag. Det har gatt fram och tillbaka. I anslutning till det vill jag
sdga att jag tror att det dr viktigt att man behéller en sa hog majoritetsre-
gel som mojligt. Det ursprungliga forslaget innebar tva tredjedelar, och det
syftade till att det ska vara en ekonomiskt stabil férening och att man inte
ska fa alltfor manga hyresgéster i fastigheten.

Jag vill ocksé framhaélla det som jag sade tidigare om att man ska férsoka
stimulera foreningarna pa olika sétt att bli mer professionella i sin hante-
ring av verksambheten.

Ordforanden: Jag tackar for det och ldmnar ordet till Per Anders Hed-
kvist, vd i Stockholms stads bostadsféormedling. Vilkommen!

Per Anders Hedkvist (bilder s. 111-117 dverst): Jag tinkte begd misstaget
att forsoka driva tvd helt motsatta linjer under sex minuters foredragning.
Ni far vil se om ni stir ut med det.

Jag har jobbat som vd for Bostadsformedlingen i snart ett ar. Bostadsfor-
medlingen verkar vara nigonting som alla ménniskor har en bild av och ett
intryck av. Jag tinkte borja med att berétta en anekdot. For 14 dagar sedan
fick vi ett brev till Bostadsformedlingen fran en 65-arig herre i Bryssel.
Med brevet bifogade han ett kontrakt som han tecknade med Bostadsfor-
medlingen 1965. P4 den tiden var det mgjligt for en hyresgist att 1dmna in
en lagenhet till Bostadsférmedlingen och sedan ha ritt att fa tillbaka samma
typ av ldgenhet ndr han eller hon ater flyttade till staden. Han flyttade till
Bryssel 25 ar gammal och har hallit detta kontrakt i sin hand och haft det
som en trygghet i livet. Nu skickar han det alltsa till oss och sdger: Nu vill
jag hemskt gérna ha min tvaa i Skdrholmen. Vi har en parm pa Bostadsfor-
medlingen med ett 30-40-tal sddana hir kontrakt, som fortfarande finns
kvar. Jag tycker att det &r rétt roligt med en formedling som har haft s
olika roller i bostadspolitiken under den hir perioden och att det fortfa-
rande haller med ett 40-arigt avtal pa Stockholms bostadsmarknad.

Bostadsformedlingen drivs i dag i bolagsform. Det har den gjort sedan 2000.
Bostadsférmedlingen finansieras i dag helt och hallet av dem som star i
bostadskd. De betalar en arlig avgift pa 325 kr for att std i kon, och de
betalar 2 000 kr i formedlingsavgift ndr de far en ldgenhet via férmed-
lingen. Vi driver ocksé en fortursverksamhet som Stockholms stad finansi-
erar.

For att klara detta har vi som afférsidé att forsoka vara den sjélvklara mark-
nadsplatsen for hyresrétter i Stockholmsregionen. For att vara en marknads-
plats och for att de bostadssokande ska vilja betala for var verksamhet ar
det viktigt att vi har lagenheter att formedla. Darfor har vi dgnat mycket tid
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under de hidr aren &t att bygga upp ett fortroende hos fastighetséigarna i
Stockholm. Vi har strivat efter att ge dem en bra service och att vara tyd-
liga mot dem. De ska kénna trygghet i att det &r de som bestdimmer villkoren
for vilka hyresgister som kommer till deras ldgenheter. Jag tror att de siff-
ror som jag har visar att vi har klarat det.

Samtidigt dr det jatteviktigt att de som betalar for verksamheten — de
bostadssokande — forstar att det finns en tydlighet i hur ligenheterna for-
medlas. Vi formedlar alla ldgenheter efter kotidsordning med den inskrink-
ningen att fastighetsdgaren har rétt att stdlla krav pd hyresgéstens inkomst
eller annat. Det 4r den som har ldngst kotid och uppfyller fastighetségarkra-
vet som far lagenheten. Detta redovisar vi for varje ldgenhet. Det giller
bade hur det ser ut under formedlingen och efter formedlingen, d& vi redo-
visar hur lang ké&tid den person som fick ldgenheten hade.

Vi har lyckats skapa trovirdighet gentemot de bostadssdkande. Vi har for-
delen att antalet i kon Okar lite grann ar fran ar. Det kommer férmodligen
att vara 100 000 i kon nér vi passerar arsskiftet. De som stér i bostadskon
ar ganska representativa for Stockholms befolkning. Vi har dock en beto-
ning pa unga, och det betyder att inkomsterna ligger négot ldgre é&n
genomsnittet bland de boende i staden. Men detta &r ocksa naturligt. Det ar
nir man ar ung som man stéller sig i bostadskon for att fa sin forsta bostad.
Ménga 1 bostadskén har ocksd mycket goda inkomster. 25 % av hushéllen
har en inkomst pa dver 500 000. Det tycker vi &r viktigt inte minst nu, nér
vi far mer och mer nyproduktion att formedla.

Jag visar hér en bild 6ver inlimnade ldgenheter. Den morkbla stapeln visar
det totala antalet inlimnade ldgenheter. Ni ser att vi kommer att hamna pa
mer dn 6 000 lagenheter i ar. Nér vi startade verksamheten lag vi pé strax
over 3 000. Det dr en bra 6kning, tycker vi. Den randiga ljusbla stapeln
representerar privata fastighetsédgare. Som ni ser har vi inte minst under det
senaste aret lyckats med en 75-procentig 0kning av inldmnade ldgenheter
frén privata fastighetsdgare. Det tycker vi &r jéttekul och vi tolkar det som
ett kvitto pa att de privata fastighetsdgarna &r ndjda med den service som
vi ger dem.

Vi for ocksé rent konkreta diskussioner med privata fastighetsdgare om att
ta over all extern formedling frdn dem. Det ser vi som ytterligare ett tec-
ken pé att vi levererar bra service och bra hyresgister till fastighetsdgarna.
Pa det sittet far kon fler lagenheter att efterfraga, och det dr det som é&r var
affdrsidé. Detta géller ocksa for innerstaden. Dér &r inte dkningen lika dra-
matisk. Men trots allt — vilket &r lite markligt — har vi lyckats 6ka antalet
inlimnade ldgenheter i innerstaden.

Nu ska jag snart byta fot och driva den andra linjen. Det gar alltsd bra for
bostadsformedlingen. Vi har med vért koncept lyckats fa fler och fler lagen-
heter att formedla, och det &r vi ndjda med och glada at.
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Déremot ér vi lite oroliga for vad som hénder i framtiden. De nirmaste aren
kommer den omfattande nyproduktion som dr pa géng i Stockholm att gora
att vi far fler och fler ldgenheter att formedla. Men det finns en underlig-
gande trend, som flera ju har pratat om, redan i dag. Det giller vad som
hénder med bostadsbestandet i staden. Man kan visa det pa olika sitt, och
pé den bild jag visar hdr har jag valt att géra om statistiken till staplar. Ni
ser att de bld staplarna, som representerar hyresrétter, sjunker successivt,
trots nyproduktion. Det beror pad omvandlingen till bostadsritter. Bilden for
innerstaden &r dnnu mer dramatisk. I innerstaden dr i dag bostadsrétterna
farre dn hyresrétterna och omvandlingen och dédrmed minskningen av hyres-
ritterna fortsdtter i dramatisk omfattning. Eftersom vi bara kan férmedla
hyresrétter sa ar det klart att detta bekymrar oss. Nagonstans slar vi i taket;
det gar inte att fa in fler ldgenheter att formedla, utan det kommer i stéllet
att borja minska.

Annu mer bekymrad blir jag nir jag tittar pa den bild som jag visar nu. De
roda prickarna star for fastigheter som &ar bostadsritter. De bla star for
hyresritter. De orange dr fastigheter som sedan 1996 ombildats till bostads-
ritter. Bostadsformedlingen finns pa Fleminggatan pa Kungsholmen, och
darfor kianns det naturligt att titta lite ndrmare pd Kungsholmen. Nér jag nu
zoomar in bilden och gar ett varv runt Tekniska ndmndhuset sa ser vi att
det &r var och varannan fastighet som under de hédr atta aren har ombildats
frén hyresritt till bostadsritt. For att bibehélla en hyresrédttsmarknad &r det
viktigt att det fortfarande finns hyresrétter dven i det omrade som ar mest
attraktivt, och det &r innerstaden. Det ar dit alla vill som det krévs en lang
kotid for att f4 en ldgenhet. Vi har inga langa kder om man dr beredd att
flytta till ytterstaden eller till en grannkommun. I bade innerstaden och nér-
fororten sker en snabb ombildning. Detta blir problem i ett bostadsférmed-
lingsperspektiv och i hyresréttens perspektiv som sdkert dr specifika for
Stockholm. Men det &r ju Stockholm som jag jobbar i, och det dr det jag
dr bekymrad for.

Ordféranden: Vi tackar for detta. Vi gar dé vidare in pa avdelningen om
synpunkter fran bostadsforetag och hyresgister. Inledare &r Bengt Owe Bir-
gersson, vd for SABO. Vilkommen!

Bengt Owe Birgersson: Jag borjar med att tacka for inbjudan att komma
hit. Det é&r tilltalande att bostadsutskottet intresserar sig for fragan. Ett
hyresavtal dr ju inget vanligt leasingavtal, utan det dr en oerhort viktig
relation som man har som hyresgést med sin fastighetsdgare. I varje fall i
de bidsta av virldar kan man utgd fran att en stor del av hyresgésterna har
en mojlighet att vdlja sin fastighetsvird. Relationen mellan hyresvéirden och
hyresgésten bygger pa ett slags fortroendeforhéllande. Det dr naturligtvis
ingen tillfdllighet att man till exempel i Storbritannien nir man genomfor
sd kallade stop transfers, som det heter nidr man flyttar fastigheter fran
kommunen till en privat fastighetsdgare, gor det forst efter en omrdstning.
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Mot den bakgrunden &r det hér viktiga fragor. Just nér det giller bostads-
rattsombildning tillkommer ytterligare en aspekt, som Hakan Julius pekade
pé hér pa ett tydligt sdtt; den nya vdrd som man far som hyresgést ar de
grannar som man bor tillsammans med. Det tillfor ytterligare en dimension
till fordndringen.

Det &r en stor dramatik som hyresgést att fi en annan fastighetsdgare dn
den som man ursprungligen har vant sig vid och kanske till och med aktivt
valde en gang i tiden. Det &r viktigt att ha det klart for sig. Just dérfor &ar
det forstds sirskilt viktigt att fundera over vad den hér typen av fordnd-
ringar far for konsekvenser, och det &r ju det som &r temat i dag.

Jag har faktiskt inte s& manga uppgifter att redovisa, for det hér &r inte nagot
jattestort fenomen inom allménnyttan. Det 4r ett utpréglat Stockholmsfeno-
men. De allmédnnyttiga bostadsforetagen bade sdljer och koper fastigheter
som ett naturligt inslag i sin verksambhet, precis som Bengt Turner sade. Av
de forsdljningar som skedde under 2003 — det var ungefdr 7 000 ldgenhe-
ter — var 70 % foOrsdljningar till andra hyresvédrdar. Det var bara en mindre
del som giéllde ombildning till bostadsritt. Det var alltsd 2003, och det var
efter det att Allbolagen hade trétt i kraft. Men den stora ombildningsvagen
hos allménnyttan skedde for ungefér fyra ar sedan, under andra forhallan-
den. Det var innan den hér lagstiftningen infordes.

Min grundldggande instdllning till frdgan om vad som hénder ndr man gor
sddana hér fordndringar &r lite grann att jag egentligen tycker att det dr vél
tidigt om man ska vara serids. Jag tror att vi &nnu inte riktigt har sett de
mer langsiktiga effekterna av fordndringarna. Men det hindrar inte att det
ar viktigt att uppmérksamma det som hdnder under resans gang.

De fragor som man har varit inne pa hir och som &r centrala att intressera
sig for giller naturligtvis hur manga som blir kvar som hyresgéster direkt i
samband med ombildningarna. Och vad hénder med de hyresgésterna dver
tid nir de ska leva tillsammans med sina grannar som hyresvédrdar? Man
har talat har om de nya hyresvdrdarna — den oprofessionella foreningen.
Men sé oprofessionell dr den naturligtvis inte att den inte inser att det skulle
I6na sig bra om hyresgésten flyttade utan att utnyttja sin bytesrétt. Det ar
en intressant fraga, skulle jag vilja séga.

En annan frdga som har uppmirksammats lite grann, och som vi héller pa
att titta lite mer pa eftersom vi har medlemmar som é&r intresserade av den,
dr vad som hinder med de lagenheter som ombildas. Hur ldnge bor de nya
hyresgésterna kvar? Det diar hade Hans Lind lite uppgifter om fran de stu-
dier man har gjort pd Teknis. Det &r naturligtvis ocksa en intressant fraga.
Det handlar ju mycket om formogenhetsoverforing.
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Slutligen kommer jag till det som kanske &r det centrala for en foretradare
for SABO, namligen vad detta far for konsekvenser for bruksvérdessyste-
met och mdjligheterna att tillimpa det pa olika delar av bostadsmarkna-
den. Det &r ju bakgrunden till Allbolagen; det krivs ett rimligt antal
allménnyttiga hyresldgenheter for att systemet ska fungera. Det finns for-
slag nu om att ta bort nyproduktionshyrorna fran bruksvirdessystemet. Om
man gor det sa blir fridgan dnnu mer akut: Hur ska vi f& bruksvirdessyste-
met att fungera om det blir alltfér f4 hyresldgenheter pa en lokal bostads-
marknad?

Man kan sdga att ombildningen i dag i huvudsak sker av privata hyresrét-
ter. Det dr ganska naturligt frdn ekonomiska utgdngspunkter att en privat
fastighetségare har till uppgift att bygga och forvalta fastigheter dir det 16nar
sig och nér det 16nar sig. Men en allménnyttig hyresvérd har uppgiften att
bygga och forvalta ldgenheter dir det behdvs och nér det behdvs. Det édr en
viss skillnad pd de tva affarsidéerna. Om man nu inte vill trassla till tillva-
ron alltfér mycket for privata investorer pa hyresmarknaden sd dr dnda
slutsatsen den att om ombildningen av privata hyresrétter fortsétter i den
takt som den har skett sa dr det dnnu viktigare att se till att de allménnyt-
tiga bostadsldgenheter som finns pa de hér stillena blir kvar. Annars blir
till exempel Stockholms innerstad alltfor tunn ndr det géller hyresldgenhe-
ter. Det finns ménga synpunkter pa det. Jag podngterar hdr omsorgen av
bruksvirdessystemet, men det finns ocksd en massa andra, mer socialt ori-
enterade synpunkter. Négon har ocksa varit inne pd dem hir. Vad hénder
med den ekonomiska segregationen och si vidare? Men det &r inte min
uppgift att fundera dver det hér.

Vi bedriver ett antal case studies pa SABO. Det &r ett mycket begrinsat
antal, och jag tror att det pdminner lite grann om det som Hans Lind berit-
tade om att man har gjort pad Teknis. Jag tror att vi kommer att kunna
redovisa vissa resultat fran dem fore jul. Men grundinstéllningen fran min
sida dr att det ar lite for tidigt att gora en serids utvédrdering av det som
hinde till exempel i Stockholms innerstad for fyra &r sedan. Jag tror att det
finns all anledning att folja upp detta ytterligare under en period — i varje
fall nér det géller fragan om vad det betyder for de enskilda ménniskor som
ar inblandade i processen.

Man slutade med en reklambild hér. Far jag hjélpa till genom att sdga att
jag tycker att det kunde vara en lamplig uppgift for Boverket att ansvara
for. Man skulle kunna ta stod genom att ge Institutet for bostadsforskning
i Gévle ett utredningsuppdrag pa omradet.

Ordféranden: Tack! Vi gar da vidare till Sveriges Fastighetsdgareforbund
och utredningschef Per-Ake Eriksson. Varmt vilkommen!
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Per-Ake Eriksson (bilder s. 117 nederst—120 éverst): Jag kommer fran Fas-
tighetséigarna Sverige, som det numera heter i stillet for Fastighetsdgarefor-
bundet. Vi har som tidigare framgatt blivit mycket berérda av omvandling-
arna, da de i forsta hand sker i de privatigda hyreshusen. Nar man ska svara
pé fragan om vilka verkningar som de genomférda ombildningarna far sa
tycker jag att det &r naturligt att man borjar med att titta pa det hela i de
boendes perspektiv. Vi kan konstatera fran var sida att detta r i hogsta grad
drivet av hyresgésternas dnskemal. Ombildningarna sker enbart om det finns
en kvalificerad majoritet av hyresgister som vill att huset ska ombildas till
bostadsritt.

Som framgétt tidigare ar det en stark drivkraft att detta dr ekonomiskt for-
delaktigt pA ménga olika sitt, inte minst ndr det géller skattetrycket. Det
blir avsevért lidgre i den hér upplatelseformen jamfort med i hyresréttsfor-
men. Det som ocksa har nimnts tidigare &r att de flesta hushall ar alldeles
pé det klara med att hyresldgenheterna har ett vdarde. Men hyreslagstift-
ningen forhindrar att det realiseras. Det innebér att det som dr svart pa en
reglerad marknad vid en ombildning blir vitt pad den oreglerade markna-
den. Aven om inte alla hyresgiister och boende forstar alla lagstiftningens
vindlingar kring detta sa &dr det alldeles uppenbart att det dr en drivkraft.

Nér man har hamnat i bostadsrittsformen tvingas &dven vi som &ar verk-
samma pa hyresmarknaden konstatera att hidr Oppnar sig mojligheter att
tillgodose individuella 6nskemal om hur ldgenheten ska utformas, som
hyresregleringen dessvirre hindrar oss att tillgodose fran var sida.

Vi anpassar oss sa fort vi hinner till den nya utvecklingen. Vi kan konsta-
tera att det i Stockholm fortfarande sker en ombildning till bostadsritter. En
lagenhet varannan timme ombildas &ret runt, varje dag. Vi ser att det sker
okningar i Goteborg. Man bedomer dér att det kommer att vara en férdubb-
ling i &r jaimfort med tidigare &r. Okningstakten finns Aven i sddra Skane,
dér vi ocks& mater det hela.

Vi kan notera att manga av bostadsrittsféreningarna véljer att bli medlem-
mar hos oss. I dag &r andelen sd hég som 15 %, och 40 % i Stockholm.
Det innebir att vi numera i vil sa hog grad kan betrakta oss som en bostads-
rattsorganisation. Vi har ocksa tagit pa oss ansvaret att driva bostadsritts-
foreningarnas néringspolitiska fragor i hogre grad 4n vad vi kanske har gjort
tidigare.

Ett viktigt skél for bostadsrittsforeningarna att ansoka om medlemskap ar
att de kan fa bade professionell hjélp i forvaltningen och goda rad i hyres-
fréagor till exempel. Precis som tidigare har sagts har de styrelser som finns
i foreningarna av naturliga skél inte den kompetens som kan behdvas. Dér-
for vander de sig till oss for att f& hjidlp med det.
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Vi har ocksa sedan linge ett dokument som heter God sed for hyresvirdar
och som &r mycket uppskattat inte minst av Konsumentverket. Det fram-
halls som ett féreddme. Vi haller nu pa att utforma en motsvarande version
av dokumentet for bostadsréttsforeningar sé att de som &r hyresgéster dar —
lokalhyresgédster eller bostadshyresgéster — ska atnjuta samma skydd och
respekt som om de vore hyresgéster hos vanliga privata fastighetsforetag.

Ser man konsekvenserna for bostadsmarknaden som helhet sd kan vi kon-
statera att inte minst i Stockholms innerstad &r antalet lediga hyreslagenhe-
ter minst sagt begrinsat. De ar inlésta till foljd av regleringarna. Vi kan
ocksa konstatera att ndr de kommer ut pa bostadsrittsmarknaden sé blir de
tillgdngliga pa ett helt annat sitt. Vi som bor i Stockholmsomradet far varje
vecka en stor tjock bunt med tidningar med tillgdngliga bostadsrittsldgen-
heter.

Man kan ocksé se att vi pd den lite friare marknaden fér en tydligare bild
av vad det dr for egenskaper som de boende virderar hos olika ldgenheter.
Det tror jag pd manga sétt gagnar en bdttre marknadsanpassning for hyres-
sittningen for hyresldgenheter. Det dr ocksd mdjligt att tillgodose efterfra-
gan bade ndr det giller nybyggnation och, for all del, dndringar i de
befintliga ldgenheterna. Det som vi ser som ett visst bekymmer &r att detta
dr en form som atminstone pa bristorterna kraver ganska betydande kapital-
insatser. Da kan det bli risk for dverbeléning. Det dr darfor vi tycker att det
ar viktigt att hyresrétten finns kvar som ett alternativ pa bostadsmarknaden.

Det vi ser som direkta konsekvenser pa hyresmarknaden é&r att hyresritten
av olika skl har hamnat i strykklass pa det hér séttet. Vi kan ocksa se av
SCB:s statistik att antalet hyresritter 6ver hela landet har minskat med
100 000 sedan 1994. For var och vara medlemsforetags del kan vi konsta-
tera att den forkopsritt som finns for bostadsréttsforeningar och formellt
dven for kooperativa hyresgistforeningar manga ganger &r ett hinder for att
en fastighetsdgare ska kunna sélja till en annan fastighetségare eller till ett
fastighetsforetag. De som vill att huset ska vara kvar och upplatas som
hyresritt men av olika skdl maéste avyttra huset ser sma mdjligheter att
overlata det till ett annat fastighetsforetag.

Det som vi ser som en fordel &r att det blir tydligare vilka nackdelar som
har f6ljt i hyresregleringens spar. Jag tror att det kan vara bra for diskus-
sionen om hur man ska fa ett béttre hyressittningssystem i framtiden.

Vi skulle gérna vilja se att man for att rétta till det hela ser till att hyresrét-
ten far en normalisering och att hyresmarknaden blir normaliserad. Vi har
inga onskemal om att forutsittningarna for bostadsritten ska forsdmras pa
nagot sitt. Daremot vill vi argumentera for att forutsdttningarna for att upp-
lata med hyresritt forbéttras. Dit hor naturligtvis hyresregleringen, som vi
tycker att det borjar bli dags att omprdva pa lite olika sétt.
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Vi kan ocksd konstatera att en konkret effekt av ombildningarna och de
hoga priser som giller vid dverlatelser &r att fastighetsskatten hdjs genom
att taxeringsvirdena baseras pd de hdoga Overlatelsepriserna. Det finns dar-
for skil att prova om det skattetryck som nu géller for hyresritter 4r rimligt.

Vi tycker dven att det finns skél att omprova om den forkopsritt som nu
finns verkligen ska finnas kvar. Vi tycker att det &r béttre att det finns
mojligheter for den som séljer att vdlja vem han vill sélja till. Det tycker
vi dr naturligt.

Ordféranden: Tack s mycket, Fastighetsdgarna Sverige — d& har vi réttat
till det! Vi gar vidare till Hyresgéstforeningens Erik Lundberg, bitrddande
regionchef 1 region Stockholm. Varsagod!

Erik Lundberg (bilder s. 120 nederst—125 overst): Ordférande! For Hyres-
géstforeningens del har vi olika roller ndr det géller bostadsrittsombild-
ningsfragan. Det 4r en stor friga for oss i dagsldget. Den ena rollen ar vad
man skulle kunna kalla en politisk roll. Ocksa andra har varit inne pé att
det hér paverkar antalet hyresrétter. I den hir regionen rader det ju ocksa
bostadsbrist, och inte minst brist pa just hyresrétter. Andra har ocksa varit
inne pa detta med bruksvirdesregeln. Den urholkas, och det blir svarighe-
ter att tillimpa den med den mycket snabba omvandling som sker.

Vi tycker, och har redan tyckt, att det &r dags att titta pd konsekvenserna.
Det dr mojligt att det ar for tidigt, som Bengt Owe séger, att dra slutgil-
tiga slutsatser. Men vi bad Stockholms universitet att titta pa konsekvenser
av den omvandling som hade skett av allménnyttan i Stockholm. Dér har
man gjort ett mycket gediget arbete och belyst det hiir pa olika sitt. Aven
Bengt Turners institution har varit inblandad i detta. Man har alltsa tittat pa
olika aspekter och bland annat konstaterat att den omvandling som har skett
av allminnyttan skedde med snabba beslut men utan att man pa négot sétt
hade forsokt att bedoma vilka konsekvenserna kommer att bli.

Jag rekommenderar ldsning av arbetet, men jag hinner inte g in pa det mer.
Jag kan dock sdga att jag har lagt ut en liten delskrift som var ett resultat
av det arbetet och som heter Hyresgdster bland bostadsrdtter — omvand-
lingens osynliggjorda forlorare. Jag aterkommer lite grann till vad det
handlar om. Forskarna kallade den gruppen for “resthyresgéster”. Det tycker
jag ar ett lite trékigt begrepp. Man kan ocksa kalla dem for “ursprungshy-
resgéster”, for de har varit kvar som hyresgéster hela tiden.

Vi har en roll pa det sittet att vi yttrar oss ndr den sé kallade stopplagen
tillimpas. D& yttrar vi oss till lansstyrelsen om huruvida det dr mojligt att
tillimpa bruksvérdesregeln om ombildning sker. Vi har avgivit yttranden i
51 drenden. I 41 av dem har vi foreslagit att ombildning inte ska godkén-
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nas. Men av det ser ni ocksé att vi inte har motsatt oss det i tio fall. Var
provning handlar strikt om ifall det stimmer med bruksvardesregeln obero-
ende av vad vi pa andra sétt kan tycka som organisation.

Lansstyrelsens stéllningstagande har sammanfallit med vart i 38 &renden.
Alla drenden &r inte klara dn. Det &r rester frdn beslut som fattades innan
man fordndrade inriktningen i Stockholms stad. Men det finns ocksé andra
kommuner dér det hdr pagar, i alla fall lite grann.

Den andra rollen som vi som medlemsorganisation har &r vad vi kallar for
ombudsrollen. Medlemmar hos oss, hyresgister, behover hjélp att ta still-
ning och hévda sina intressen i sjdlva ombildningsprocessen. Som bland
annat Hakan Julius har varit inne pd ar det ocksé sa att ett antal hyresgés-
ter blir kvar som hyresgéster. De far en ny och tyvérr ofta sdmre hyresvird.

For att vi ska klara de hér uppgifterna har det bildats ett néitverk med de
hér hyresgésterna, for de kinner sig vara i en mycket speciell situation. Det
finns 700 hyresvérdar som 4r bostadsrittsféreningar i Stockholm i dag. Det
har alltsé bildats ett sirskilt ndtverk for det, och en sirskild grupp hos oss
pé kontoret jobbar med de hér forhandlingarna eftersom det dr en speciell
situation. Motparterna &r helt enkelt inte professionella nog att skota det hér.

For att fa en tydligare bild av konsekvenserna av det hir har vi tagit fram
en rapport. Den har utskottets ledaméter fatt i forvédg, hoppas jag. Den finns
ocksa tillgéinglig for ovriga hér. Vi har kallat den for I ombildningens spar.
Jag ska kort forsoka dra nagra punkter, sammanfattningsvis, ur den hir
rapporten.

Vi har ocksd en sdrskild grupp som just har jobbat med att ge stod i
omvandlingsprocessen. Da kan vi konstatera att det manga ganger ar tvek-
samma metoder som anvinds i den hdr ombildningsprocessen. Ibland ar det
naturligtvis pa grund av okunskap, men det dr inte alltid bara det. Det kan
ocksa vara ganska styrt.

Forst har vi detta med obegrinsat antal kdpstimmor. Det kdnns som en stor
otrygghet for den som bor. Trots att det blev nej — da kan man som hyres-
gést tinka att man &nda far bo kvar i lugn och ro — fortsitter processen.
Man forsoker skapa majoritet med olika nya pétryckningar pa hyresgis-
terna. Det skapar stor otrygghet.

Under en sadan hér process blir det ofta stopp for atgérder som annars skulle
behovas och som hyresviardarna har ansvar for. Det dr fa hyresvdrdar som
vill satsa pengar i en fastighet som dr foremal for en diskussion om ombild-
ning.
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Det dr ibland oklart vem som &r medlem. En del bostadsrittsforeningar har
betraktat hyresgéster som medlemmar bara for att de har ringt och frégat
om négonting i en sddan hir process. Det kanske inte har s& stor formell
betydelse, men det 4r manga hyresgéster som upplever det hir som véldigt
tveksamt.

Sedan giller det fullmakter i samband med omréstningar. Det forekommer
att man bildar en styrelse pa fem personer i en forening. De skaffar sig 30
fullmakter var och har ddrmed 150 fullmakter nér de triffas. S& fattar man
det avgérande beslutet. Det kénns inte bra, tycker vi.

En oklarhet giller att nir vi har sett att det finns uppenbara brister i forfa-
ringsséttet och har vént oss till inskrivningsmyndigheten for att den inte ska
bevilja lagfart s gor den det dndd. Lagreglerna dr d& sidana att 4ven om
det sedan visar sig att det har varit nagot fel géller en beviljad lagfart. Jag
kan forstd bakgrunden, men jag dterkommer till vad man borde gora &t det.

Slutligen dr det konsulter inblandade i den hér verksamheten. De har en
drivkraft, som andra har varit inne pd, och det 4r att tjdna pengar. De far
nog ofta bara betalt om det verkligen blir en ombildning. Det paverkar ocksa
deras agerande.

En annan sak som andra har varit inne pa &r att det ibland brister. Man
klarar inte av rollen som hyresvird. Jag tycker att man i sanningens namn
ska sédga att det inte &r for att bli hyresvird som man gor en ombildning.
Men man dr inte medveten om att man far det pa kopet.

Det ar regelmassigt sa att det blir hyresgéster kvar som inte kan, inte vill
eller inte far bli bostadsrittshavare. Det finns ju de som vill, som alltsa
rostar for en ombildning, men som sedan inte kan eller far bli bostadsratts-
havare. Dérfor ar det inte sdkert att det ar tva tredjedelar som deltar i
ombildningen. Det ska vi vara klara 6ver. Det krdvs att tva tredjedelar ros-
tar for en ombildning men inte att de deltar i den.

Jag brukar siga att drivkraften ju heller inte dr att dga ett hus tillsammans,
vilket dr bostadsrittens idé. Drivkraften &r att dga sin ldgenhet, vilket inte
ar bostadsrattens idé.

Utifran detta har var regionstyrelse i Stockholm diskuterat krav pa lagfor-
dndringar. Dem ska vi i och for sig skicka till vart riksféorbund, som sékert
aterkommer till statsmakterna om detta. Men jag kan kort bara ndmna vad
det handlar om.

Ar det méjligt, och det kan vara tveksamt, att begriinsa hur ofta och snart
man fér préva ombildning nér det ndgon gang har sagts nej? Det kan komma
i konflikt med foreningslagen, men vi vill 4ndé att man diskuterar detta. Vi
tycker att det kan vara rimligt att beslut om ombildning ska ske pd samma
sitt som stadgedndringar, det vill sdga pé tvé olika stimmor.
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Vi vill, nér det giller majoritetsregeln, faktiskt skdrpa kravet fran tvé tred-
jedelar till tre fjardedelar. Det kan tyckas, och det stod sa i tidningen i dag,
att vi vill forsvara ombildning. Men nidgon annan har varit inne pa att det
ocksa handlar om att dir det sker ombildning boér det ske pé villkor som
gOr att bostadsrittsforeningarna kan fungera bra. Det &r ett intresse for
bostadsrittsforeningarna att manga dr med nér det blir en ombildning. Vi
tror alltsa att detta vore bra pa flera sitt.

Ombudsfragan var jag inne pa. Dér tycker vi att man borde kunna skérpa
reglerna. Sedan tror jag att det var Hakan som var inne pa att det forekom-
mer bulvanforfaranden nér det géiller vilka som ska delta i omrdstning. Det
ar mycket vanligt att det sker en stor inflyttning till en del fastigheter — och
motsvarande utflyttning veckan efter stimmans beslut. Det dr inte sd att
personerna har befunnit sig i fastigheten nagon gang, inte moblerat. Men
man har skrivit sig dér.

Ett ytterligare krav, angdende inskrivningsmyndigheten, nimnde jag. Vi
tycker inte att det dr rimligt att man fattar sina beslut innan &verklagnings-
tiden i varje fall har gétt ut. Annars dr det ju podnglost att ga till en
myndighet och fa provat om allt har gétt rdtt till, om affdren dndé verkstalls.

Vi har ocksd diskuterat att bostadsrittsforeningarnas forvirv borde provas
inom ramen for forvérvslagstiftningen, forvarvsprovningen. Nar den infor-
des tdnkte man nog pa de professionella bostadsrittsorganisationerna. Dar
ska det inte behdvas. Nu ar det ménga icke-professionella, vill jag pasta.
Framfor allt har detta udden mot de icke-seriosa fastighetsdgare som vill
gora en ombildning med konstruktioner déir inte hyresgésterna egentligen ar
inblandade.

Vi tycker ocksa att vi som organisation borde fa en sjélvstindig mojlighet
att fa till stdind provningar.

Sedan &r det mer en intern sak som har blivit ett problem ndr det géller
allménnyttans ombildning i Stockholm. Det ror avtal som hyresgésterna har
uppfattat som véldigt bra nér det géller inflytande dver lagenheten och andra
saker. Det dr oklart i vad man de géller hos en ny dgare. Men det 4r en sak
som vi ska reda ut mellan parterna.

Slutligen vill jag sdga att en miklare som siljer en ldgenhet eller ett hus
forvédntas vara auktoriserad. For dem som agerar méklare nir det giller
kanske 150 ldgenheter finns ingen auktorisation. Det tycker vi skulle vara
angeldget att fordndra.

Det finns mycket mer att siga om de hér rapporterna men det aterkommer
jag gérna till nér det blir diskussion.
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Ordféranden: Tack s& mycket for det, Erik Lundberg. Nu gér vi vidare till
synpunkter frdn bostadsrattsorganisationerna. Forst ut dr Kjell Wedin, utred-
ningschef frdn Riksbyggen. Varmt vilkommen!

Kjell Wedin: Tack sa mycket! I Riksbyggen, som jag kommer frén, har vi
endast medverkat i ett fital ombildningar. Jag har inte s& mycket erfaren-
heter att redovisa for er och ska dérfor fatta mig ganska kort.

I de ombildningar som vi har medverkat till har vi arbetat utifrdn konsu-
mentperspektivet. Vi har alltsd inte agerat pa uppdrag frén fastighetsdgare
som vill ombilda. Vi har ocksé i samtliga ombildningar tagit hand om for-
valtningen. Det tycker vi &r en viktig fraga, som flera har tagit upp hér, att
det blir en professionell forvaltning i foreningen efter en ombildning.

Nir det giller regelsystemet tycker vi att det i stort sett fungerar bra. Aven
om Hakan Julius sdger att det fuskas en del vill jag &nda sdga att vi tycker
att det fungerar véldigt bra. Vi anser ocksd att majoritetsregeln om minst
tva tredjedelar bor behéllas. Skilet till det dr att man maste ha en ekono-
misk bérighet i foreningen. Det ar det frimsta skélet.

Vi tycker ocksa att det dr bra att man har infort den hér regeln om man-
talsskrivning fér dem som ska rosta.

Nir det géller stoppregeln ska jag inte sdga ndgot annat &n att det kan finnas
synpunkter pa tillimpningen. Men i grunden anser vi att manniskor dnda
maste ges sa stora mojligheter det gar att fA bo som de vill. Det finns
rationella skil for att besluta att g med i en bostadsréttsforening, som har
redovisats hér tidigare.

En generell synpunkt dr att en negativ konsekvens av ombildningarna, som
ocksd har ndmnts tidigare, dr att de har medfort okade taxeringsvirden
genom de priser som ombildningarna har skett till. Det har drabbat bostads-
rittsforeningar generellt, naturligtvis inte bara dem som har ombildats utan
dven andra bostadsrittsforeningar och dven hyreshus. Frimst géller det dock
bostadsritter, som forutom fastighetsskatt ocksa har inkomstskatt ovanpa
detta. Man kan sédga att ombildningspriserna ligger 30—40 % hogre &n vad
avkastningsvirdena ligger pa i fastigheterna.

Jag stannar dér.

Ordféranden: Da tackar vi for det. D& hidlsar jag SBC:s Ulrika Francke
vilkommen fram.

Ulrika Francke (bilder s. 125 nederst—126): Tack. Vi bistar foreningar i
Stockholm, Gd&teborg, Malmd och Helsingborg vid ombildningar, det vill
sdga vi bistar de boende nér de har bildat sin forening. Allt blir inte bostads-
rattsforeningar, men ca 60 fastigheter d&r vi med om att fora fram till
bostadsrittsforeningar arligen.
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Vad ér det som driver pa detta? Vi har varit inne lite pa det tidigare, men
jag skulle vilja visa hur det ser ut, hur folk 6nskar bo. Vi lit Sifo stilla
fragan till 1 000 svenskar hur de 6nskar bo, med vilken upplatelseform. Av
den bild jag nu visar upp framgar hur de svarade.

Om man klumpar &r det 18 % bostadsrétter och 63 % &dganderitt, som san-
nolikt &r villor. Det vet vi inte, for vi frigade just om &dganderétt. Det kan
ju vara sd att nigon vill d4ga en andelsldgenhet i flerfamiljshus ocksa. Man
ser att det &r en ganska stor andel av svenska folket som faktiskt vill ha ett
betydande inflytande &ver sitt boende pa det hér sittet.

Eftersom svensk bostadspolitik néstan alltid bara handlar om Stockholm
fragade vi ocksd sarskilt i Storstockholm. Hér blir skillnaderna lite
annorlunda. I storstaden &r det storre onskemél om hyresritter, och det finns
fler som Onskar bostadsritt dn i landet 1 ovrigt.

Vi tycker inte att detta dr sa konstigt. Det har talats om de rationella eko-
nomiska skélen ndr det giller kapitalperspektivet. Men det finns ocksé ett
annat perspektiv, och det dr att driftskostnaden i en bostadsréttsforening
over tiden blir betydligt l4gre dn for hyresritter.

Nu kan vi inte jamfoéra med det privata bestandet, for dess statistik &r inte
tillgdnglig. Men om vi tittar pA SABO-bestandet kan vi se att bostadsrét-
ten ligger betydligt under. Det beror till viss del pa att den boende har ansvar
for det inre underhallet sjdlv i en bostadsréttsforening. Det har SABO-fore-
tagen ansvar for i hyresritterna. Men dven om man tar bort det ser man att
driftskostnaderna blir ligre i en bostadsrittsforening. Over tiden blir det
alltsa billigare att bo i en bostadsritt.

Jag tog med ett exempel for att visa att det redan fran borjan dr betydligt
billigare att bo i en bostadsritt dn i en hyresrétt. Jag har tagit tvd hus bred-
vid varandra pa Liljeholmskajen i Stockholm som produceras nu och riaknat
om réantor. Den dr hundraprocentigt beldnad i dag, med ett topplén pa 4,5 %
och ett bottenlan p& 3 % rénta i bostadsréttsforeningens fall. Det andra &r
den kommunala bostaden.

Vi har ménniskor i dag som har tecknat kontrakt i de allmdnnyttiga bostads-
foretagen, som ligger bredvid, och som kommer ned till oss och sdger: Vi
vill hellre kdpa en ldgenhet nere pa kajen. Dédr vi — SBC — producerar
lagenheter.

Sa jag tycker att det finns tva aspekter nar det giller ekonomin. Det ar inte
bara mojligheten till vinst utan ocksé driftskostnaderna over tiden, som jag
tycker ar ett véldigt starkt skal.

Det dr ocksa det skilet vi ndstan alltid mé6ter bland de boende, framfor allt
i Stockholms innerstad. Man ser att man i dag betalar en, som man tycker,
kanske lite for 1ag hyra jamfort med ménga andra. Just innerstadsfastighe-
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terna har ju i allménhet ldgre hyra &n vad ytterstadsfastigheterna har.
Nagonstans ser man att det inte kan fortgd sd. D& sdger man: Det &r bittre
att vi bildar bostadsrétt nu, sd vi far kontroll 6ver vara boendekostnader, for
nagon gang kommer det marknadshyror. Det &r de boendes enkla perspek-
tiv pa detta.

Bostadsrittsombildningarna drivs av lite olika skél. Ibland &r det fastighets-
dgarna som tar initiativet ocksa till att bilda bostadsréttsférening, inte bara
till att sédlja. Da blir situationen lite annorlunda. I Stockholm &r det néstan
aldrig s& medan det i G6teborg har varit s& vid flera tillfallen. Fastighets-
dgare med lite storre bestdnd har sjéilva tagit initiativ for att det ska bli
bostadsrittsforeningar. I Malmo &r det néstan alltid de boende som driver
fragan.

Vi tycker att lagarna fungerar bra. Vi tycker att tva tredjedelar 4r en bra
avviigning. Vi har ombildat bide pad Ostermalms bésta gator och i fororts-
omraden med sé kallade sociala problem. Dér ar det lite olika hur kommu-
nerna hanterar situationen. I Goteborg dr Goteborgs stad mer benégen att
tillita socialbidrag dven for dem som gar med i en bostadsrittsombildning
for att boendekostnaden har blivit ldgre efter ombildningen &n vad den var
innan.

Stockholms stad &r annorlunda och sdger att om man har gatt med i en
bostadsrittsombildning maste man sedan sélja sin ldgenhet, fér man far inte
ta emot socialbidrag efterat. Vi tycker att det ar trakigt att man hanterar
frdgan sa olika i olika kommuner. Da tvingar man faktiskt négra att flytta
av just det skilet.

Vildigt manga av de svagare hushéllen, som vet att de understundom blir
beroende av socialbidrag, vagar inte g med i bostadsrittsombildningen. Det
dr ocksa synd, for da ligger de kvar pa en hogre boendekostnad &n vad
grannar gor, som har fatt ligre boendekostnader. I de hir husen har kom-
munen ofta just velat sdlja och fa till stind bostadsrittsforeningar, kanske
av andra skil dn de gédngse. Det har handlat om en storre stabilitet i omra-
det och sa vidare. Darfor har man fétt kopa husen vildigt billigt, ofta ndstan
till bokforda vérden. Det far sddana hér odnskade konsekvenser.

Som organisation bistdr vi alltid foreningarna i det hdr arbetet. Vi ger
utbildning, och vi héller dem i handen i minst tvéd ar efter ombildningen s&
att de vet vilka ataganden de har, dels gentemot de kvarboende hyresgis-
terna, hur de ska hantera dem, dels nér det géller vilket ansvar som styrelsen
tar pa sig. Vi ger vildigt mycket utbildningar till dem som kliver pa det
hér. Vi ser till att forvaltningen blir bra redan fran borjan.

Vart intresse dr ju inte sjdlva ombildningssituationen dven om vi som
bostadsrittsorganisation sjdlvklart tycker att det &r jattekul att det blir manga
fler bostadsritter i landet. Vart intresse ar ett langsiktigt forhallande till de
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hér foreningarna, att hjdlpa dem Over tiden och se till att bostadsrétten blir
en bra boendeform. Darfor vill vi minimera antalet konflikter och antalet
problem som uppstér. Vi tycker att det skvétter pd bostadsritten som upp-
latelseform, s& det dr vért sjdlvklara intresse att bistd i det hér fallet.

Nar det giller stopplagen vill jag bara séga ett par saker. Vi forstar att den
har tillkommit och av vilka skil, alltsd att det inte finns jamforelsemate-
rial. Det finns i och for sig stora stadsdelar dédr det bara finns bostadsrét-
ter, och det finns néstan hela kommuner dér det inte finns négra hyresratter
1 allménnyttan dver huvud taget. Dér kan man uppenbarligen sitta hyror.
Det har vi noterat.

Det vi tycker inte dr bra dr att det blir ett godtycke i 6verprovningen. Det
blir knepigt att forklara for ndgon bostadsréttsforening att andra fick kopa
ett hus pa det hir numret pa den hir gatan, men ni fick det inte. Det &r
ingen bra situation. Lagen maste bli ndgot mer forutsdgbar sa att det blir
ndgon form av rittssikerhet. Man bor 6ka rittssdkerheten i Overprévningen.

Vi tycker ocksa att det inte vore helt fel att man horde hyresndmnden i de
hér dverprovningarna eftersom hyresndmnden sannolikt &r den instans som
har erfarenhet av hyressittningen — mer, kanske, &n vad ldnsstyrelse och
boverk har.

Ordféranden: Tack for det. Jag forsoker blicka ut dver dhdrarna och alla
inledare. Alla ser otroligt frascha och pigga ut. Sa vi klarar av att fullfélja
den hér lyssnardelen. Ddrmed lamnar jag ordet till Jan Hellman, HSB.

Jan Hellman: Tack for det. Jag vill inledningsvis sdga att vi har relativt
likartade erfarenheter bland bostadsréttsorganisationerna. Inom HSB-rorel-
sen har vi drygt 80 ars erfarenhet av bostadsritten som upplatelseform. Jag
vill med en gang sdga att vi tycker att det dr en utomordentligt bra uppla-
telseform. Vi har ndstan 320 000 bostadsrétter som vi forvaltar inom HSB-
rorelsen. Men vi ér sprungna ur hyresgéstrorelsen. Vi har ocksé i dagsldget
ndstan 19 000 hyresrétter som de regionala foreningarna dger. Dérutover
forvaltar vi drygt 20 000 hyresritter.

Vi tycker, och det vill jag understryka, att det dr véldigt viktigt att det finns
olika upplatelseformer i bostadsomrddena. Vi har under senare ar byggt
relativt lite, som alla byggherrar. Nar vi nu 6kar produktionen &r det sa att
fler och fler av foreningarna bygger bade bostadsritter och hyresritter.
Ungefar 15 % av det som vi producerar dr hyresritter. I de flesta fall &r det
hyresrétter som vi sjdlva kommer att forvalta.

Vi tycker ocksé att det &r bra om man ser till att béttre &n i dag blanda
upplatelseformerna. Det &r i dag ingen bra ordning pa bostadsmarknaden.
Det ar ganska kraftig segregation pé olika sédtt. HSB Stockholm har under
det senaste aret kopt tva fastighetsbestand. Ett ligger i Jordbro och ett i
Rinkeby. Det dr hyresfastigheter. Det har vi gjort av olika skél, men ett av
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skélen ar just den hir integrationsaspekten. Vi har dessutom behov av att
kunna erbjuda vara bosparare, som ér drygt 100 000, mojligheten att medan
de sparar fi en hyresritt. Det &r ménga som &r tacksamma for det. Vi har
redan markt att det kommer in fler i Rinkeby som é&r, ska vi kalla det,
ursprungliga svenskar i det fastighetsbestind som vi nu har. Det 4r en posi-
tiv och trevlig trend.

Vi har en relativt liten erfarenhet av de hir ombildningarna frén hyresratt
till bostadsritt. Under senare ar kan man rikna dem pd bada hindernas
fingrar. Det ar ett tiotal. Flertalet av dem é&r i Stockholm, Géteborg och
Malmé. I négra fall 4r det sidana ombildningar dér vi har varit konsulter
till en extern uppdragsgivare. I nagra fall dr det vara egna hyresfastigheter
dér hyresgésterna har velat ombilda och dir de har kunnat gora det.

Jag vill samtidigt séga att vi har god erfarenhet av den nuvarande ombild-
ningslagens regler. Det 4r nodvéndigt att det dr minst tva tredjedelar av
hyresgésterna som &r med i en ombildning for att det ska vara ekonomiskt
rimligt att gbra den. Vi ser gérna att det dr dnnu fler.

Vi har alltsd inte s dir vildigt manga konkreta erfarenheter av ombild-
ningar. Dédremot har vi en del indirekta erfarenheter och kommentarer som
jag vill gora. Jag vill understryka det som Kjell Wedin sade. Vi tycker att
vi dr skatteméssigt missgynnade inom bostadsrittsrorelsen. Och jag tror att
man kan séga att hyresgistrorelsen tycker detsamma fran sina utgdngspunk-
ter.

Skattesystemet medverkar i hog grad till att vi far den hér strémmen fran
hyresritt till bostadsritt i de mest attraktiva omradena. Men det har ocksa
lett till att alla andra bostadsrittsinnehavare, och det &r i hog grad de som
bor i HSB, har fitt 6kade boendekostnader for att priserna har drivit upp
taxeringsvérdena och ddrmed formogenhetsviardena. Man tvingas betala mer
skatt — fastighetsskatt och inkomstskatt.

Ar 2002 betalade de foreningar hos oss som har bade inkomstskatt och
fastighetsskatt ungefdr 200 miljoner kronor. Hélften av detta var inkomst-
skatt, nagot som for bara 5-10 ar sedan var nist intill oként. Man visste
knappt om att vi var schablonbeskattade.

Det dér ar en tendens som forstirks. Gissningen &r, vi har gjort en stick-
provsmissig undersdkning pa det, att tendensen nu forstarks. Fler och fler
kommer att fi betala inkomstskatt. En del av orsakerna, inte alla, handlar
ocksa om de hdr ombildningarna.

Det finns mycket mer att sdga. Jag tror att jag far aterkomma i fragorna i
sa fall. Men jag vill ndmna en sak som inte alls har varit uppe. Det finns
en Okande tendens till ombildning av bostadsrittsforeningar i radhusform
till egnahem. Det &r ocksa drivet av skattesystemet. Nar man omvandlar en
hyresritt till bostadsrétt far man i regel ldgre kostnader, i varje fall om man
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inte behdver betala sé vildigt mycket i insats eller verlatelsevarde. Samma
sak intrdffar i regel om man omvandlar radhusbebyggelsen i bostadsrétts-
form till egnahem.

Det ér dnnu inte s forfarligt manga, men det &r nagot tiotal bostadsrétts-
foreningar som har ombildats under de senaste dren, och det pagar diskus-
sioner om fler. Det tycker vi ér oroande, for vi tycker att bostadsritten som
upplatelseform ar bra. Det dr sdkert egnahem ocksd. Det &r manga som bor
i egnahem — flertalet om man ska se pa de tre stora upplételseformerna.
Men det dr bra om skattesystemet, bostadsfinansieringen, dr utformat sa att
alla upplatelseformer har rimligt likvirdiga villkor. S& 4r det inte i dag.

Slutligen vill jag dessutom tilliga en sak om de stora overlatelsevirden som
vi har fatt av olika skil. Ett skdl dr naturligtvis den pégéende omvand-
lingen. De har lett till att ménga bostadsrittsinnehavare har tagit mycket
storre risker @n tidigare. Det normala for en bostadsrittsforenings idé ér ju
att man tar gemensamt ansvar och gemensam risk. Det 4r podngen. Det som
vi nu ser &r att den enskilde bostadsréttsinnehavaren tvingas ta en alltfor
stor ekonomisk risk.

Nar det dr uppétgaende tendenser, och det &r sd att man vill sélja just da,
kan man tjdna pa det hdr. Men i en nedatgdende tendens kan man forlora.
Det var liksom inte ursprunget for bostadsrattsidén.

Ordféranden: Tack, Jan Hellman. Och ett varmt tack till er allesammans
for spannande inledningar. Jag vagar néstan forutspa att temperaturen kom-
mer att 6ka nagot ytterligare nir fragestdllningarna kommer framover. Jag
vill gérna sédga att jag vidjar till mina kolleger i utskottet som ska stélla
fradgor att ni redan nu tecknar ned fragestdllningarna s& att det blir korta
fragor sa att vi hinner med s manga som mdjligt under den timme som vi
kommer att ha kvar, pa ett ungefdr, efter att vi har tagit paus.

Vi beréknar att dra igang igen 10.45. Vi har ambitionen att sluta ungefar
tio 1 tolv, s& var pa hugget nu. Bestdm er for vilka fragor ni ska stilla och
fokusera sa att det blir korta, raka puckar. Och s& védjar jag ocksa till vara
inledare att ge sd korta svar som mojligt.

(Paus)

Ordféranden: Nu har vi uppréttat en lista pa alla som vill stélla fragor. Vi
har forsokt att fordela det sa att det ska bli réttvist partivis. Jag hoppas att
ni som stéller fragor riktar er direkt till en person. Annars far vi se om det
ar fler som kénner att de vill svara. Da forvéntar jag mig att det blir sa korta
och tydliga svar som mdojligt sa att det inte drar ut pa tiden alltfér mycket.
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Owe Hellberg (v): Jag har tva fragor. Jag var pa ett seminarium i Visby i
somras. Dér pratade man om behovet av hyresritter kontra rorligheten pa
arbetsmarknaden. Man hénvisade till europeisk forskning om att det blir
problem om bristen pa hyresritter ar alldeles for stor.

Det far bli en fraga till forskarna. Ser vi siddana tendenser hér i Sverige?
Finns det ndgra granser for ndr det hér blir ett jéttestort problem?

Den andra fragan géller ndgonting som vi inte alls har berdrt hér i dag. Det
ar den kooperativa hyresritten, och representanter for den ar inte heller hér
och pratar for sin vara. Vi har ju gjort den hér lagstiftningen permanent. En
frdga &r: Hur ska den bli ett alternativ i det har sammanhanget? Den har ju
sina fordelar och nackdelar.

Hans Lind, universitetslektor, Kungl. Tekniska hogskolan (KTH): Lat mig
borja med den forsta frigan om hur ménga hyresrétter som egentligen
behovs. Man kan inte stilla fragan pd det séttet. Det hdnger pa hur hyres-
marknaden fungerar. Har vi en hyresmarknad av dagens typ med reglerade
hyror &r det lika svért att fi tag i en hyresrdtt som i en annan bostad.
Svérigheten att fi rorlighet ar lika stor med en reglerad hyresmarknad som
med en dgandemarknad. Jag tror att det dr viktigt for den fortsatta diskus-
sionen att vi vet vilka alternativ vi talar om hér. Vad dr det vi vill
astadkomma langsiktigt? D& tror jag att det ar lika viktigt att fa en funge-
rande hyresmarknad som det &r att se till att det blir ordning och reda pa
ombildningarna.

Den andra fragan handlade om kooperativ hyresritt. Jag tror att bedom-
ningen hos dem som har tittat pd detta ar att svarigheten ligger i fordel-
ningen av de ekonomiska riskerna. Tanken med kooperativ &r att man inte
ska ta nagra ekonomiska risker. Men fragan dr: Vem &r det da som ska ta
dem nidr de de facto finns ddr? Nir man inte kan 16sa den fragan ar det
véldigt svart att skapa nya kooperativa hyresforeningar.

Bengt Turner, professor, Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF):
Jag instimmer i det Hans sdger. Har vi en reglerad hyresmarknad &r den
inte sdrskilt tillgdnglig. Samtidigt kan man sdga att 4&ven med en balanse-
rad hyresmarknad fordras det kanske nagot fler hyresritter d4n vad vi ser ut
att fa i framtiden i1 Stockholms innerstad. Men dé& har man ocksa stéllt kra-
vet att alla stadsdelar ska ha en mix av olika upplatelseformer. Det ar pa
nagot sitt ett vildigt svenskt krav. I andra lander kan man mycket vil tinka
sig att man inte har hyresritter eller bostadsritter i vissa stadsdelar. Det &r
ett vdldigt svenskt krav att hyresritter ska vara tillgédngliga Overallt i alla
delar av staden och att det ska vara balanserat. Det &r ett svart krav att
tillgodose.
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Lilian Virgin (s): Jag har en fundering. Vad &r det vanligaste skilet till
ombildning? Det har vi delvis fitt svar pd nu. Det &r fordelar for
fastighetsdgare, hyresgister och &ven for bostadsrittsforeningar. Det blir
lagre kostnader och sd. Men da undrar jag varfor det &r ett storstadsfeno-
men. De hér sakerna borde ju kunna slé igenom dven pa andra orter. Finns
det ndgot enkelt svar pa det?

Bengt Turner, professor, Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF):
Det enkla svaret ar naturligtvis att det bara dr i storstdderna som vi har stora
skillnader mellan bostadsrétternas priser och hyresritternas hyror. Det &r
bara dir det finns stora Overvinster att hdmta hem. Det ar ett indirekt tec-
ken pa att det dr ekonomin som é&r en véldigt stark drivkraft. Annars skulle
man kunna tinka sig att demokratiaspekter och inflytandeaspekter skulle
védga tungt. D& skulle vi ombilda ménga hyresritter i Ragunda och Bergs
kommun, men det gor vi uppenbarligen inte.

Marietta de Pourbaix-Lundin (m): Fru ordforande! Forst vill jag séga att
jag kommer att smita kvart i tolv. Det beror inte pa ointresse utan pa en
interpellationsdebatt med bostadsminister Mona Sahlin. Jag vill séga det
eftersom det ser véldigt oartigt ut nér jag gar.

Det dr frestande att stdlla frigan om stopplagen, godtycket och rittsséker-
heten, men jag vet faktiskt inte riktigt vem jag ska stélla den till. Mgjligen
skulle jag vilja stdlla den till Hyresgastforeningen ur den aspekten att det
faktiskt finns de som bor i ytteromraddena som vill ombilda. De dr egentli-
gen bara ute efter en enda sak, och det dr inflytande 6ver sitt boende, och
dnda stoppas detta med denna lag. Motivet for det &r ju att man ska bevara
bruksvirdessystemet. Jag tycker att det dr ett mycket mérkligt motiv for att
stoppa dem som vill ombilda till bostadsritter i ytteromradena.

Sedan tycker jag att vi har fatt vildigt olika bilder av vad kostnaderna blir
ndr man ombildar. Forst 14t som om det blir mycket dyrare, men pa slutet
fick vi hora att det faktiskt blir billigare. Jag skulle vilja att de som bor-
jade och de som slutade utvecklar detta lite grann.

Sedan later det ndstan som om det ar jammer och eldnde fér dem som bor
kvar som hyresgister efter en ombildning till bostadsrittsforening. Det fick
vi i alla fall hora fran Hyresgistforeningen. Jag skulle vilja fraga SBC,
Riksbyggen och HSB vilka erfarenheter ni har nir det géller de som bor
kvar. Hur ar det? Det skulle jag vilja veta for att fa en annan bild av det hela.

Dessutom sades det att manga séljer véldigt snabbt. Dér fick vi bara hora
den ena sidan. Jag skulle vilja hora den andra sidan. Ar det sa att folk séljer
vildigt snabbt? Vilka erfarenheter har SBC, Riksbyggen och HSB.

Den sista fragan géller svarthandeln. Kan ndgon sdga om den har minskat
med omvandlingen?
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Erik Lundberg, bitrddande regionchef, Hyresgdstforeningen: Nar det géller
stopplagen vill jag séga att bruksvirdesregeln inte bara géller i innerstan.
Den maste fungera i alla olika sorters omraden. Det &r klart att det uppstér
en konflikt, men det dr vildigt angeldget for dem som bor kvar som hyres-
géster i de hir omrédena att bruksvérdesregeln fungerar. Det dr var utgangs-
punkt for den. Sedan finns det ndgra exempel i rittstillimpningen déir det
har upplevts som lite konstigt eftersom det har varit flera féreningar pa gang
samtidigt. Vi har inte utifrdn lagen tyckt att vi har anledning att stoppa alla,
men vi har avstyrkt sd manga att bruksvirdesregeln fungerar. Lénsstyrel-
sen har ofta foljt detta.

Sedan var det frdgan om det blir billigare. Det blir dyrare att bo dér det
ombildas, s& pd kort sikt blir det dyrare. Sedan har andra pratat om att
bostadsritten rent allmént &r billigare, men det far andra prata om. P& kort
sikt blir det ofta dyrare. Man betalar ju faktiskt lite mer.

Det dr inte sé att alla bostadsréttsforeningar dr daliga hyresvérdar. Det vill
jag understryka. Det finns manga som &r bra och som forsoker. Men det r
viktigt att komma ihag att motivet for ombildningen inte &r att bli hyresvird.
Det dr alltsd hyresvdardar som inte vill vara hyresvérdar till skillnad fran
privata hyresvérdar. De vill faktiskt vara det. Det &r en idé med detta. Det
dr inte sa konstigt att det blir daligt, men det finns ménga som &r bra. Det
ska jag ocksa sdga.

Hans Lind, universitetslektor, Kungl. Tekniska hogskolan (KTH): Nér det
géller fragan om det blir billigare eller dyrare ar det s att det ar olika saker
i luften samtidigt. Det finns en rad studier som visar att forvaltningskostna-
der for dgda fastigheter och bostadsritter dr ldagre dn for hyresrétter av alla
mdjliga skél. I den meningen blir det mindre resursatgang efter en ombild-
ning. Men nir man gér in i ombildningen maste ju den gamla hyresgésten
betala for att kopa huset. Réknar man da in kostnaderna for de l&n som
hyresgésten maste ta upp for det, tenderar boendeutgifter, inte alltid men i
ett antal fall som vi har tittat pa, att bli hogre dn vad de skulle ha varit med
den gamla hyresnivan.

Bengt Turner, professor, Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF):
Jag har lite erfarenheter fran Gévle. I Gavlegarden har vi salt till bostads-
ritt, och dir gar det faktiskt att hitta en kombination dir foretaget ar
skadeslost samtidigt som de boende i bostadsrittsformen kommer att fa
nagot lagre bostadsutgifter, framfor allt genom ldgre forvaltningskostnader.

Det dr en annan sak ndr det géller Stockholm. Dér kdper man fastighe-
terna langt 6ver de bokforda vérdena. Det leder till 6kade utgifter. Det kan
ibland te sig som om det vore billigare, men det beror pa att man har gjort
mycket stora egna insatser. Man har satt in eget kapital i ldgenheten, men
det &r ju bara ett slags penningillusion att tro att det dédrav blir billigare.
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Ulrika Francke, vd, Sveriges bostadsrdttscentrum (SBC): Det finns som sagt
alla exempel. Det bottnar oftast i vilket produktionsér fastigheten har. Det
hinger ithop med de bokforda virdena, som sades hdr. Det &r den stora
skillnaden.

Om det blir problem i huset med hyresgésterna efterat beror vildigt mycket
pé hur sjilva ombildningsprocessen har gatt till. Vér erfarenhet &r att har
man en bra ombildningsprocess, vilket vi alltid strdvar efter, blir det inga
problem efterat. Men har det varit en hétsk ombildningsprocess dér man har
statt mot varandra kan det bli problem. Dérfor tycker vi att det ar viktigt
att man anvinder sig av erfarna konsulter ndr man genomf6r ombild-
ningar. Det &r viktigt att man forstar vilket stod foreningens styrelse méste
ha i utbildning och annat s& att man far en bra ombildningsprocess. Man
ska ju leva tillsammans i huset sedan. Det &r viktigt.

Per-Ake Eriksson, utredningschef, Fastighetsiigarna Sverige: Lat mig siga
nagonting om svarthandeln. Vi har ingen riktigt farsk statistik for hur det
har paverkat. P4 bostadsrattsmarknaden finns det ingen svarthandel. Nar det
blir fler bostadsriitter verkar det i minskande riktning. A andra sidan r
bostadsbristen och bristen pa hyresritter vildigt stor. Det driver det &t andra
hallet. Sedan tror jag ocksa att folk i allménhet blir védldigt konfunderade.
I ena fallet &r det fullstdndigt legitimt att ta betalt. Ju fler fall det blir, desto
underligare blir det for dem att man inte kan ta betalt ndr man byter hyres-
ritter med varandra. Utan att ha nagon statistik kan man sdga att det
fortfarande finns drivkrafter &t svarthandelshéllet.

Jan Hellman, bostadspolitisk expert, HSB: Jag vill kommentera detta med
billigare eller dyrare. P& kort sikt &r det nog i ménga fall sa att det blir lite
dyrare for den enskilde dérfor att de tar upp véldigt hoga lan. Pa lang sikt
vet vi statistiskt att det &r billigare att bo i1 bostadsrétt dn det ar att bo i
hyresrétt. Det &r klart att det finns en saddan drivkraft. Men jag vill &n en
gang understryka att det &r viktigt att man uppmérksammar de hir kraftigt
okade Overlatelseviardena. De innebér ockséd stora risker for dem som ger
sig in 1 de har affarerna. Vi har relativt sett genomfort f4 ombildningar.

Marietta de Pourbaix-Lundin (m): En fraga fick inget svar. Det var den om
man ser att folk flyttar véldigt snabbt for att géra det snabba klippet. Det
skulle jag vilja ha en kommentar om fran bostadsrittsforeningarna.

Ulrika Francke, vd, Sveriges bostadsridttscentrum (SBC): 1 de foreningar
som vi forvaltar, som vi har kvar, &r inte omséttningen stor. Den dr ofta
lagre dn vad den har varit i samma hus nér det var en hyresfastighet. Men
som jag sade tidigare finns det drivkrafter déar man kanske inte fér sitt soci-
albidrag och annat som gor att man tvingas att flytta. Men generellt sett ar
vér bild att det inte 4r sd att man tar sina pengar och gér.
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Nina Lundstrém (fp): Ni har varit inne pa drivkrafter vad géller ombild-
ningarna. En frdga som ni bara har snuddat vid &r den allménna bostads-
bristen. Det finns ett véldigt litet utbud av bostdder. Jag skulle vilja
koncentrera mig pa fragan om utbud och tillgdng pd hyresritter sett till
nyproduktion och till flyttkedjor. Jag har en fridga som jag hoppas att sa
manga som mdjligt av er svarar pd. Det &r: Om du var bostadsminister Mona
Sahlin och hade chansen att gora ndgonting nu, vad vore din forsta &tgérd
for att 6ka utbudet och tillgdngen pa hyresritter?

Per Anders Hedkvist, vd, Stockholms Stads Bostadsférmedling AB: Jag har
alltid ldngtat efter att vara Mona Sahlin. Det byggs ju vildigt mycket i
Stockholm i dag. Vi har faktiskt en situation dér det gar att f4 nyproduce-
rade ldgenheter i princip utan kotid. Jag tror att man skulle kunna ga in pa
var hemsida i dag och hitta ett antal. Det sker en ganska dramatisk fordnd-
ring av hur snabbt bostiderna blir tillgédngliga i dag. Men d& &r det
nyproducerade hyresritter med relativt hog hyra.

Om jag fick rdda Mona Sahlin skulle jag vilja att hon tittade pa forutsitt-
ningarna for nyproduktion. Det &r 4nda det som &r det bésta séttet att oka
tillgdngen pé bostidder i Stockholmsregionen. Det finns naturligtvis en del
ekonomiska faktorer som fortjdnar att tittas pd ndr det géller stodet till
nyproduktion, men jag skulle vilja séga att det &r &nnu viktigare att man ser
over miljokvalitetsnormer och bullerregler som snart hotar att stoppa allt
byggande i alla attraktiva ldgen i Stockholm dir folk faktiskt vill bo. Ju
langre kotid vi har, desto storre risk dr det att det blir stopp pa grund av de
hir reglerna. Det kdnns inte som om de hér tva fragorna gar i takt.

Bengt Owe Birgersson, vd, Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag (SABO):
Jag skulle inte vara sa orolig. Det &r inte bara i Stockholm som byggandet
okar dramatiskt. Nér det géller allménnyttan dr rena ketchupeffekten pa géng
nu. Vi har byggt vildigt lite de forsta aren pa 2000-talet av naturliga skal.
Det gjorde alla. Vi har gjort en analys pdA SABO av hur mycket som har
byggts de senaste aren och vad som kommer att fardigstdllas under 2005.
Det gar fran ett par tusen lidgenheter upp till 6ver 7 000 ldgenheter nésta ar
i allménnyttan spritt lite grann 6ver hela landet. Om vi tittar pd var mark-
nadsandel s& bygger vi mer i dag dn vad vi egentligen skulle géra om vi
skulle ha of6rindrad marknadsandel. Det gér faktiskt att producera bra
bostéder i1 dag till rimliga kostnader med det regelverk som vi har.

Om jag blev bostadsminister skulle jag sétta hogsta fart pa att ta fram ett
permanent system som ska gélla ocksa efter 2006. Det finns en osédkerhet
bland bostadsféretagen om vad som kommer att gilla efter dagens mer
temporédra regelverk.

Det ar full rulle pa allménnyttan i dag med det regelverk som vi har. Jag
ska girna redovisa det materialet for bostadsutskottet i form av en liten
rapport som vi kan skicka dver.
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Hans Lind, universitetslektor, Kungl. Tekniska hogskolan (KTH): Om jag
skulle vara radgivare skulle jag séga att det dr fel att tro att man 19ser de
problem vi har talat om i dag genom att bygga mera bostéder. De problem
vi talar om i dag 4r i det gamla bestdndet. Vad hinder dér pa en reglerad
marknad? Vill vi ha kvar dem som hyresritter, eller ska de ombildas till
bostadsritter? Det dr precis som framkom hir, det dr ingen brist pa dyra
nya hyresldgenheter i Stockholm. Man ska vara vildigt forsiktig ndr man
talar om bostadsbrist. Vad dr det egentligen man talar om?

Per-Ake Eriksson, utredningschef, Fastighetsiigarna Sverige: Det finns, som
har sagts, ett antal allmédnna hinder for att bygga nytt, oavsett upplételse-
form. Dem méste man naturligtvis kunna hantera. Om man &r sérskilt
intresserad av att utbudet av hyresritter ska oka ar det sé, precis som Hans
ar inne pa, att hur stor ketchupeffekten &n &r nér det géller hyresritter talar
vi om hogst nagon extra procent per &r. Det 16ser inte bostadsbristen. En
ny bostadsminister skulle nog behova sitta sig ned och fundera pa vad som
gOr att man nédr man bygger nytt véljer att upplata med bostadsratt i stéllet
for hyresritt. Med mitt perspektiv dr den stora skillnaden hyresregleringen.
Den andra skillnaden, som manga har varit inne pa hér, ar skatteforutsatt-
ningarna som ocksé har sin betydelse. Se dver detta och se om det gar att
normalisera hyresrétten!

Jag vill ndmna att nér man i Finland avreglerade hyresmarknaden tillkom i
Helsingfors ungefdr 80 000 nya hyresldgenheter, inte direkt dver en natt,
men de tillkom. En massa dvernattningsldgenheter och andra frigjordes nar
man fick en mer normal hyresséttning.

Erik Lundberg, bitrddande regionchef, Hyresgdstforeningen: Rubriken var
vilka verkningar bostadsrittsombildningarna har haft. Det &r nog dérfor jag
dr hdr. Jag kénner inte riktigt att jag har mandat for att tala for hela orga-
nisationen. Jag kan #nda instdmma i att likvirdiga forutsittningar for de
olika upplatelseformerna ar véldigt centralt, att det blir en av grunderna som
man pa central politisk niva har ansvar for att 16sa. Det &r ett samspel. Det
handlar ocksd om vad kommunerna gor nar det géller upplételse av mark
och forutsittningar for planering och sadant. Det dr en lang kedja som
bostadsministern inte alltid dger. Ska det bli en allmén bostadspolitisk debatt
— det kan det naturligtvis bli och det hédr ar i kanten — tror jag att mina
overordnade far komma och ta den. Jag har kommit for att ta just den hir
biten. Jag hoppas att ni har respekt for det, att jag inte &r talesman for hela
landet i dag.

Jan Hellman, bostadspolitisk expert, HSB: Vi har under de senaste 40 aren
byggt bort bostadsbristen nagra ganger. Konsekvenserna har inte alltid varit
positiva. Jag skulle ge Mona Sahlin f6ljande rad: Se till att villkoren for de
olika upplatelseformerna blir likvirdiga! Det giller bade skattevillkoren och
bostadsfinansieringsvillkoren. Just nu satsar vi mycket pa sma ldgenheter,
eftersom det finns en stor efterfragan. Vi forsoker inom HSB-rorelsen att
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bygga olika ldgenhetsstorlekar. Undersdkningar tyder pa att vi med storre,
lite dyrare ldgenheter dstadkommer léngre flyttkedjor &n om vi bygger sma
lagenheter. Det &r néstan dubbelt s& langa flyttkedjor med de stora som med
de sma. Likvirdiga villkor tror jag kan bidra, men det krdvs manga andra
atgérder ocksa.

Bengt Turner, professor, Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF):
Jag tycker att man ndr det giller hyresséttning kan konstatera att det har
uppstatt en hyressplittring i landet som &r lite oavsedd. En del av nypro-
duktionen av hyresrétter har mojliggjorts genom att hyrorna har sldppts upp
pé ganska hoga hojder i nyproduktionen, s& hoga att producenterna &r vil-
liga att producera och pa en sadan niva att &ndd en viss del av hyresgis-
terna dr villiga att betala for det. Men man nar en mycket liten del av alla
de 1 miljon eller 800 000 som star i kderna. Dérvidlag har vi balans. Men
det dr en balans till priset av en hyressplittring. Den hyressplittringen &r sa
pass langtgaende att den kanske gor det nya lagforslaget om ny hyressétt-
ning ganska meningslost och ganska onddigt. Det lustiga &r att ingen har
tittat pa det hédr. Det finns ingen statistik som visar exakt hur hyressplitt-
ringen har utvecklats i landet och i vad man det star i strid mot bruksvér-
desprovningssituationer, att en hyra ska kunna sittas ned om jamforbara
lagenheter har ldgre hyra. Det &r en tvist i sammanhanget. Det innebar att
man ur bostadsforsorjningssynpunkt moter efterfrigan men bara pa den
ganska hoga nivan. Det klarar naturligtvis inte av ombildningsproblemati-
ken. Den drivs inte av 1 200, 1 300 eller 1 500 kr per kvadratmeter. Det ar
kanske en hyressittning pa i stéllet runt 800 kr kvadratmetern. Det dr det
som mycket driver ombildningen.

En kommentar till nyproduktion vid kajkanten, bostadsrittsproduktion i
Hammarby Sjostad och attraktiva ldgen: Det &r klart att det sdtter i gang en
flyttkedja, men nér jag betraktar flyttkedjorna ser jag, som har sett en del
av fakta i sammanhanget, att i nio tiondelar av fallen 6verdrivs och roman-
tiseras flyttkedjorna pa ett séitt som dr ganska osakligt. Kedjeldngden ar
kanske tva lankar. Den sugs upp véldigt snabbt av att folk kommer fran
andra kommuner eller av att hushall nybildas. S& absorptionen ér forvanans-
vért snabb. Om man bygger en ldgenhet i Hammarby Sjostad fristélls kanske
en och en halv eller tva bostéder. Sedan dor kedjorna ut. Om det dr mycket
eller lite dr naturligtvis en vérderingsfraga.

Dan Kihlstrém (kd): Jag vill ta upp integrationsperspektivet. Jag vill tro att
en blandning av upplatelseformer ar bra ur ett integrationsperspektiv och att
det ocksa borde paverka frdgan om ombildning. Jan Hellman tog upp det
viéldigt konkret. Bengt Turner var ocksa inne pa det lite grann. Min fraga
ar om det inte vore bra ur ett integrationsperspektiv att ytterligare under-
litta for ombildningar i stora bostadsomraden? Jan kanske kunde utveckla
lite om ert engagemang, och om négon ytterligare vill ta upp trdden nér det
giller integrationen vore det bra.
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Jan Hellman, bostadspolitisk expert, HSB: Fran HSB-rorelsens sida tycker
vi att det vore bra om man ocksd hade omvandlingar i de mycket stora
miljonprogramsomradena. Det dr ganska svért att ombilda en bostadsritt till
en hyresritt. Det blir i regel otroligt dyrt att gora det. Att ombilda en hyres-
rétt till bostadsritt kanske &r enklare. Man behdver ha en mer genomténkt
idé om hur man ska stimulera integrationen i de omradena. Man forsoker
kompletteringsbygga och se till att vi far andra upplatelseformer. Man
kanske ocksé ska se till, nir man bygger om de hdr omradena, att det blir
fler olikartade lagenhetstyper dn vad det dr i dag. I manga av omradena &r
det typiskt sett tvdor och treor. Vildigt mycket treor finns det frdn miljon-
programmets tid i hyresrétten, dven i bostadsritten.

Det pagar i HSB-rorelsen en diskussion. Fler och fler av vara HSB-for-
eningar dvervéger att skaffa sig fler hyresritter. Det finns manga olika skél
till det. Ett av skdlen dr naturligtvis att vi vill ta en av vara bostadspoli-
tiska ambitioner pa allvar, ndmligen att forsoka bidra till en 6kad integra-
tion. Vi vet att det hos vara medlemmar, de som star i var bosparkd, finns
ett 6onskemal om att under en tid i varje fall fa tillgang till en hyresritt. Pa
det sittet kanske det blir lite fler hyresrétter forvaltade inom och dgda av
HSB-rorelsen.

Erik Lundberg, bitrddande regionchef, Hyresgdstforeningen: Det &r en vil-
lovlig tanke som jag har forstaelse for. Verkligheten har visat tvértom, att
ombildningen har varit som starkast dir det nu &r svérast for vissa grupper
att flytta in. I den mén det har forekommit i den sortens omraden som du
kanske tinker pé dr det tyvirr sa att det dir dr rdtt manga som inte ens far
vara med om en ombildning fast de vill. De ekonomiska forutsittningarna
att ombilda saknas for manga dven om priserna ar lagre pa de stéllena. Det
finns exempel ute i ytteromraden att man verkligen har velat vara med om
en ombildning men inte fatt. Det &r ett annat dilemma. Det &r nog ingen
enkel 16sning. Ska man jobba med det maste det finnas en medveten poli-
tisk strategi for hur det ska lyckas. Det som vi har pekat pa och som har
pekats pa i forskningsrapporten &r att det inte fanns ndgon sédan strategi.
Det var tviartom sa att nir diskussionen uppstod menade man i Stockholms
stadshus att man maste erbjuda precis pa samma sétt overallt i hela staden,
av nagot sorts jamstélldhetsperspektiv. Ditt perspektiv tyckte man inte gick
att tillimpa. Jag kan ha sympati for det, men det dr ganska svért att komma
dit.

Hans Lind, universitetslektor, Kungl. Tekniska hogskolan (KTH): Vi har
gjort studier déir vi har tittat runtom i vérlden pa hur man gor for att under-
litta for folk att dga sina bostdder. Det dr en del av samma fraga. Hur kan
man underldtta ombildningen? Problemet 4r precis som foregdende talare
sade att bankerna inte &r beredda att gé in till de hir hushallen. Det &r for
stora risker. Hushéllen sjdlva kan inte ta de riskerna. Slutsatsen blir att ndgon
annan maste gé in och hjdlpa till pa ett eller annat sétt. Det vanligaste sittet
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ar att staten kan gé in och garantera lan och vara beredd att underlitta for
de hir hushéllen att ta 14n pa relativt formanliga villkor, kanske dven gé in
och dela risken sé att man har ndgon garanti att inte forlora pengar om man
siljer inom en viss tid. Det innebér i slutindan att staten méste vara beredd
att satsa lite pengar pa att gora det hér.

Bengt Owe Birgersson, vd, Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag (SABO):
Jag har bara en liten stillsam iakttagelse. Om man vill skapa en dkad social
eller ekonomisk spridning i bostadsomrédena, vilket ju &r ett villovligt syfte,
kan vél 4nda inte ombildning till bostadsritt vara ett instrument for det? Om
man erbjuder de ménniskor som bor i ett hus att ombilda det huset till en
bostadsrittsforening och de tackar ja till det dr det samma ménniskor som
bor kvar efter processen. Det kan ju inte fi den segregationspdverkande
effekten annat &n pa viéldigt lang sikt. Det forutsétter att de méanniskor som
bor i huset nir man ombildar flyttar ut och att det kommer nagra andra fran
ett annat hall och flyttar in. Det 4r vél inte riktigt den praxis som vi har sett.

Ulrika Francke, vd, Sveriges bostadsrittscentrum (SBC): Ofta har miljon-
programsomradena en vildigt hdg omsittning av hyresgéster. Det har i sig
varit ett problem for dessa omraden att omséttningen dr hog. Vi har sett i
de fall dér vi har hjdlpt till att ombilda att omséttningen gér ned och att det
blir stabilare. Ett av de problem som jag ndmnde inledningsvis &r hur kom-
muner hanterar socialbidragen. Manga av hushallen kénner att man slacker
ut den mdjligheten for all framtid och kdnner sig tveksamma infor detta.
Det dr ett problem, for kommunerna hanterar det olika. I allménhet har
kommuner utanfér Stockholmsomradet varit mer bendgna att stélla upp
eftersom de som har varit med om detta har fatt ldgre boendekostnader.
Men socialbidragsreglerna ar ett problem.

Bengt Turner, professor, Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF):
Jag har ett kort svar pa fragan om segregation. Jag upprepar vad segrega-
tionsexperten hos mig sédger. Det &r sjédlvklart att det, som Bengt Owe sdger,
cementerar segregationen att omvandla till bostadsritt i miljonprogramsom-
raden. Samtidigt vet vi att manga som bor didr kommer fran kulturer dar
dgandet dr vildigt viktigt. Manga av dem kommer fran dgarkulturer. Sjélv-
klart ska de fa mgjlighet att géra en boendekarridr i omradet. Ofta ar det
kanske viktigare att bo kvar i omradet 4n att gora boendekarridr. Da &r det
ganska rimligt att man forsdker kombinera det genom ombildning och
omvandlingar. Det finns ekonomiska aspekter. Det &r daliga och osdkra
lantagare, precis som Hans séger. Det dr mdjligtvis ddr Mona Sahlin skulle
kunna gora en insats. Ombildningar i innerstaden dr mer drivna av ekono-
miska anomalier pd hyresmarknaden. De bekymrar mig mindre ur den hér
synvinkeln. Det &r viktigare att forsoka astadkomma en dkad andel bostads-
ratter och dgarlidgenheter i de invandrartunga bostadsomradena.
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Per-Ake Eriksson, utredningschef. Fastighetsiigarna Sverige: Att fa in storre
inslag av blandade upplatelseformer i bostadsomradena tror jag ar véllov-
ligt. Jag vill bara ndmna att av de ombildningar som sker i Stockholmsom-
rddet dr hidlften utanfor innerstaden numera. Det &r framfor allt soder om
staden. Den processen gar nog vidare i den riktningen, och det gagnar nog
detta syfte.

Siw Wittgren-Ahl (s): Jag vill tacka for intressanta foredragningar. Det har
varit jattelarorikt. Den slutsats som jag kan dra nu — den behdver ni inte
kommentera — dr att ndr man ombildar verkar dgandet vara det drivande,
inte inflytandefrdgorna som jag nér det giller boendet tycker skulle vara de
viktiga. Man far tolka det som man vill, men det verkar ju si.

Jag har en fraga till SABO och Bengt Owe. Du sade att forsdljning av
foretag dr vildigt vanligt inom SABO-vérlden. Man séljer ungefdr 7 000
ligenheter. 70 % av dem har gétt till andra fastighetsbolag. Per-Ake Eriks-
son fran Sveriges Fastighetsdgareforbund sade att nédr de sdljer skulle de
gérna vilja sélja till andra foretag, men det dr sa krangligt. Dérfor sdljer de
till bostadsréttsforeningar. Det var enklare. Jag vill fraga varfor SABO-virl-
den kan gora det pa sitt sitt och Sveriges Fastighetsdgareforbund pa annat
sdtt? Jag forstar inte var skillnaden ligger nér det géller forsdljningen.

Per-Ake Eriksson, utredningschef, Fastighetsigarna Sverige: Skillnaden &r
att de kommunala foretagen lyder under stopplagen. De privata foretagen
vill kunna sélja till andra privata foretag i ménga fall, men da dyker for-
kopsrétten upp for den bildade bostadsrittsforeningen. Den ger ritt att ta
over det hela till samma pris. [ forkopslagstiftningen ligger ett hinder att
avyttra husen till andra som vill upplata till hyresrétt. Det ar inte krangligt
i sig. Det handlar om forkopsritten. Det innebdr i manga fall att den bil-
dade bostadsrittsféreningen dessutom &r beredd att betala betydligt mer dn
vad andra fastighetsforetag kan gora for att fa forrdntning pa det hela. Det
ar dar skon klammer.

Bengt Owe Birgersson, vd, Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag (SABO):
Man ska inte Gverdriva kdp och forsdljningar inom allménnyttan. Vi har
ungefdr 830 000 allménnyttiga ldgenheter. Jag tog fram ur SABO:s ekono-
miska statistik att under ar 2003 sédlde man 2 911 ldgenheter och kopte 881.
Det dr lite bestandsvéard helt enkelt runtom i landet.

Erik Lundberg, bitrddande regionchef, Hyresgdstforeningen: Var bild ar
dessutom att det inte dr vanligt att forkopsritten utnyttjas utan man gér som
privat hyresvird i en direktforhandling med de boende. Forkdpsrétten rent
formellt har inte s& stor betydelse, men den finns dir bakom.

Rigmor Stenmark (c): Tack for en intressant foredragning. Jag trodde inte
att det skulle ge s& mycket, eftersom jag tyckte, precis som SABO och Per-
Ake sade, att den hir biten inte har pigitt si linge och att det &r lite for
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tidigt att utvdrdera. De flesta av er foresprakar att det ska vara en tvatred-
jedelsmajoritet. Vad jag forstdr vet ni ocksd att det finns politiska forslag
om enkel majoritet. Ni méste dndd ha funderat pa vad det skulle innebéra.
Jag skulle vilja fa veta lite grann om den biten.

Jag har en annan fraga ocksd. Det har att gora med utbildning. Relationen
mellan grannar ér inte alltid den bésta, skriver man. S& dr det ju. Problem-
stillningen kan vara att man inte vet nir man &vergar fran att vara hyresgést
till att bli bostadsréttsinnehavare. Det kan vara en problematik i sig. Da
undrar jag om det finns nagon utbildning for den biten. Det tror jag &ar
vildigt viktigt att man har s& att man moter de osdmjor som ligger pé lut.
Proffsutbildningar for styrelsen tror jag &r jétteviktigt, dven utbildning for
bostadsrittsméklare. Det har funnits en utredning som har krévt att man ska
titta 6ver den biten. Jag undrar om det behovs lagstiftning pa hela proble-
matiken, att ménniskor far mer utbildning for sitt boende.

Ulrika Francke, vd, Sveriges bostadsrdttscentrum (SCB): Jag tror inte lag-
stiftningsvégen dr den rétta. Det hér géller ju som for vilken annan forening
som helst. Det finns manga foreningar som hanterar stora varden for med-
lemmar. Bostadsritten dr pa det sittet inte unik. Vi ger alltid utbildning till
styrelsen. Vi ger ocksé utbildning till dem som bor i huset om vad det
innebdr att bo med bostadsritt. Bo med bostadsritt heter utbildningen. For
foreningar som har fatt problem har vi konflikthanteringsutbildning.

Jan Hellman, bostadspolitisk expert, HSB: Inom HSB-rorelsen dr vi vél-
digt angeldgna om att vara foreningsstyrelser dr duktiga pa det de ska gora,
att forvalta sina bostidder. Déarfor ger vi dem sadan utbildning. Vi har ocksé
en, visserligen dnnu sd linge ganska liten, diskussion om — och i nagon
forening har man — sé kallad kdpskola for att se till att de som é&r intresse-
rade av att kdpa en bostadsritt hos oss far sddan information och kunskap
att de vet vad de ger sig in i. Det dr ganska diffust for manga. Det &r viktigt
att sdga det.

Nar det giller 50 % eller tva tredjedelar har vi inte riktigt funderat dver
50 %. Vi vill nog se att man &r dnnu fler &n tva tredjedelar innan man ger
sig pa det hir. Vi dr ju en professionell forvaltare av hyresrétter. Det krivs
ganska mycket for att skota de 19 000 hyresrétter vi har och 22 000 andra.
Det &r inte alltid s& 1att for en nybildad bostadsrittsforening. Darfor dr vi
angeldgna om att det &r manga som ska vara med om man ska tillata en
forsdljning till de boende.

Per-Ake Eriksson, utredningschef, Fastighetsiigarna Sverige: Nir det gil-
ler gransen kan man séga att oavsett om man skulle ldgga den pa en liagre
niva ar det ekonomiska realiteter som styr det hela. Vi behdver kanske inte
komma sé& forfarligt ldngt fran de allra hetaste omradena for att det maste
finnas en 6vervigande del som stiller upp och dr medlemmar i bostadsritts-
foreningen. Annars blir det ett for stort risktagande att hyra ut. Det 4r inte
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givet pé alla orter att det gar att hyra ut. D4 blir det en risk. Jag vill ocksa
lagga till att det finns grdnser for nér en forening inte lédngre blir dkta. Det
péaverkas ocksd av hur stor andel hyresintikter man har i forhallande till
intdkter fran avgifterna. Hojningen skedde, om jag forstir det rétt, i de heta
omradena i Stockholms innerstad dér det kanske hade gétt att rdkna hem
dven om férre dn tva tredjedelar hade anslutit sig.

Helena Hillar Rosengvist (mp): Vi hor hir att hyresrétten &r hotad och att
det &r vildigt ménga som stér i ko 1 Stockholm, 100 000. Antalet hyresrét-
ter att formedla minskar fast det dr flera fastighetsdgare som ansluter sig.
Det verkar som om det finns en viss hausse pd bostadsrittsmarknaden.
Manga har pekat pa dverbelaningen. Jag skulle vilja friga dem som har lite
framtidsvyer om det finns nagon risk att bubblan spricker. Vad hinder da
med alla som har gétt in och omvandlat till dagens hdga nivéer?

Bengt Turner, professor, Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF):
Jag brukar prata om bubblor si jag far vil gora det nu ocksa. Det ar klart
att det finns en risk. Priserna &r historiskt sett mycket hoga. Nér man koper
bostadsritter koper man en bra bit under de aktiva marknadspriserna trots
allt. Sa det finns en slags gardering inbyggd i systemet. Om man ligger
véldigt ndra den gransen och belénar fullt ut — bankerna ar nu valdigt glada
i att 1ana ut till ndstan hundra procent — dr det klart att det ar stora risker
att de hir ldgenheterna blir 6verbeldnade. Det dr en hogst pataglig risk. Det
dr inte mer att sdga om det.

Hans Lind, universitetslektor, Kungl. Tekniska hégskolan (KTH): Det &r
viktigt att betona att risken inte ligger hos dem som &r med i ombild-
ningen. De far ju kdpa ganska billigt, som Bengt sdger. De stora riskerna
ligger nog hos dem som sedan koper pa marknaden. Det &r i den gruppen
det kan finnas hushall som rékar illa ut.

Ulrika Francke, vd, Sveriges bostadsrittscentrum (SBC).: Riksbanken har
nu gett alla banker order om att ldgga sig pd en tdnkt hogre ranteniva nér
man ger krediter for att mildra den hér effekten. Om réntan ar 3 % i dag
maste hushéllen klara 5 % i morgon. Det ar det direktiv Riksbanken har
gett till bankerna.

Per Anders Hedkvist, vd, Stockholms Stads Bostadsformedling AB: Jag vill
bara tydliggdra kosituationen i Stockholm. Det dr 100 000 i k6. Av dem &r
det ungefar 30 000 som ér intresserade av att fa en bostad och soker aktivt.
Vi formedlar ungefar 6 000 ldgenheter om aret. Genomsnittlig kotid ar 3—
5 ar. Situationen &r inte fullt s dramatisk som man ibland tror. Fullt si
omojligt dr det inte.

Maria Oberg (s): Jag vill ocksa siga att det var intressant att ha alla 4sik-
ter och tankar samlade pa en och samma gang. Det ger en bredare bild. Jag
vill bara gora en egen reflexion eftersom jag kommer utifran landet. Det
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var nigon som sade att det egentligen inte rdder ndgon stdrre brist pa
bostadsritter i Stockholm. Jag kan ldsa i tunnelbanan sida upp och sida ned
med bostédder som ar till forsdljning, och sa talar man om bristen pé hyres-
ritter. Det &r klart att det inte blir fler hyresritter nir man ombildar dem
till bostadsritter. Det var bara en egen reflexion.

Jag skulle vilja stdlla en fraga till Jan och kanske till Ulrika. Nér det gil-
ler situationen att man har bostadsrittsforeningar som har hyresgéster har
HSB lang erfarenhet av det. Vad jag forstdr har SBC ocksd det. Gor man
da kontinuerliga undersokningar och uppféljningar av hur de hyresgéster
som blir kvar upplever sin bostadssituation s man slipper hamna i krishan-
tering nér det kanske dr for sent och har lite koll pa vad som hidnder med
hyresgisterna som bor i sina bostadsrattsforeningar?

Jan Hellman, bostadspolitisk expert, HSB: Vi har vildigt liten erfarenhet
av detta. Det dr vildigt fa bostadsrittsforeningar som innehéller hyresgis-
ter. De flesta bostadsrittsféreningar vi har ér bildade bostadsrittsforeningar
som ursprungligen var bostadsrittsforeningar. Med viss reservation vill jag
sidga att jag inte tror att det genomfGrts ndgon sérskild undersdkning om
detta inom HSB-rorelsen. Daremot, nér det géller utbildningsaktiviteter och
liknande ingar det, om man har lokalhyresgéster, att man vet vilka regler
som géller. Det &r viktigt.

Ulrika Francke, vd, Sveriges bostadsrdttscentrum (SBC): Vi gor ingen sys-
tematisk genomgang av detta, men i alla de féreningar som vi forvaltar och
som har ombildats de senaste dren bor det alltid kvar nagra hyresgéster. Vi
ser till att de foreningarna fungerar pa ett bra sitt och att det inte uppstér
sddana hir konflikter. Vi vet att det dr viktigt att tinka pa detta redan fran
borjan vid ombildningstillfillet s& att man inte skapar detta. Vi upplever
inte att det ar ett stort problem i véra foreningar.

Det ar tvédrtom sa att de flesta foreningarna har en 16pande inkomst fran
hyresintékter. Man uppskattar att ha denna inkomst. Vi upplever inte detta
som ett problem, men jag vet att det finns sddana som har problem. Jag tror
att det ofta beror pa det som har skett i sjdlva ombildningsdgonblicket och
att man inte har hanterat den situationen bra.

Peter Danielsson (m): Jag ténkte att jag skulle forsoka hélla mig kvar lite
vid ombildningarna i ytteromradena och miljonprogramsomradena. Vi har
sagt hér i dag att det har gatt langsammare dir. Nér det vél borjade komma
i gdng kom stopplagen. Den har satt en del kdppar i hjulet, inte minst i
Ostberga. Det har vi alla hért om, inte minst genom medierna.

Det é&r létt att det blir lite problemorienterat nir man samlas sd hdr. Man
soker alla problem i ombildningssituationen. Jag skulle vilja vénda lite grann
pa kuttingen och forsoka soka de positiva saker som finns i ombildnings-
processen. Jag vet att en del ombildningar har skett ute i miljonprograms-
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omréadena, bland annat pd Nystadsgatan i Akalla dér de jdmna numren fick
ombildas och inte de udda. Det finns en ritt intressant studie éver vad som
har hiant med de hér tva husen. Det ena dr kvar som hyresrattshus, och det
ar andra dr ombildat till bostadsritt.

Min fraga riktar sig vél egentligen till forskarna som &r med oss, Hans och
Bengt. Finns det nagra studier pa effekter i form av béttre skotta hus, lagre
omsittning av hyresgéster, storre personligt ansvar och trygghet? Kan man
lyfta ett omradde med hjdlp av att man far lite mer personligt ansvar i boen-
det?

Delar av bostadsutskottet har precis varit i USA och tittat lite grann pa hur
de har jobbat med att forbattra omraden som har varit utsatta. De har bland
annat anvént sig av dgandet som ett redskap dar.

Finns det ndgra studier pa detta? Planerar man négra studier? Eller ar det
for tidigt att se nagra effekter av detta?

Bengt Turner, professor, Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF):
Jag kan sdga ndgonting. Det har gjorts relativt fd studier, och det beror
framfor allt pa att i regel sd byter man ocksd befolkning i husen. Da vet
man inte i vad man ett forbattrat underhdll och en forbittrad situation i
husen beror pa en annan befolkning eller pa att boendeformen i sig har
sddana effekter. Sannolikt 4r det sa att boendeformen i sig har vildigt svaga
effekter. Den tunga effekten beror pa att man har léttare att avvisa folk med
uppenbara sociala problem. Det dr det enkla, snabba svaret.

Hans Lind, universitetslektor, Kungl. Tekniska hogskolan (KTH): Jag tror
att det finns en annan aspekt att véiga in hdr, och det &r att det inte &r
slumpartat var nagonstans i de hir omrddena som ombildningarna sker. Mitt
intryck, utan att ha nagra vetenskapliga studier bakom mig mer &n mgjli-
gen det lilla som jag ndmnde tidigare, &r att ombildningen sker i de kvarter
dér det finns en mer stabil befolkning fran borjan. Det dr de som har mgj-
lighet att driva detta. Dér finns det tillrdckligt manga som kan lédna pengar.

Det hér gor att det dr svart att jamfora sedan. Man vet inte, precis som
Bengt sédger, vad som beror pa vad. Mitt intryck &r att fa skulle sdga emot
dig. De allménna effekter som du talar om finns dér. Men fragan &r hur vi
ska gora for att paverka fordndringstakten.

Bengt Turner, professor, Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF):
Och i vad man &r det ett nollsummespel sa att de hushéll som har svart att
skota sig i stéllet hamnar pa andra stdllen och okar forvaltningsproblemen
dar? Sannolikt &r det en viss extraeffekt, men det dr véldigt svart att utrona
hur stark den ér.
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Peter Danielsson (m): Ett bra studieobjekt kan ju vara just det hir exemp-
let i Akalla ddr man har ett hus pa var sida av gatan. Dér kan man ju titta
pé hur ménga det 4r som flyttar, vad som hédnder egentligen och siddant. Det
ar ett litet forskningstips.

Sten Lundstrom (v): Det har stillts ganska ménga fragor. Jag skulle egent-
ligen vilja ha lite fakta, men jag vet inte vem jag ska rikta detta till. Det
finns ju ett dvervirde for en bostadsrittsforening med en ldgenhet som lig-
ger kvar i ett hus. Jag &r lite nyfiken pa en sak. Vi vet om att vid varje
ombildning stannar det kvar ndgra hyresgéster. Jag &r lite nyfiken pa hur
linge de stannar kvar.

Jag var ockséd pé resan i USA. Dér fick vi hora talas om de langa kontrak-
tens hyror, vilket skapade ett visst intresse for nya former av avvisningsef-
fekter, det vill sdga att man kan tjdna betydligt mer pengar pa att en
hyresgist flyttar. Ar det ndgon som har en aning om hur linge man orkar
vara kvar som hyresgist nidr man har omvandlat?

Vi sdg att det var en ganska stor omflyttning i nybildade bostadsrttsfore-
ningar. Jag tror att du sade att det var 25 % som flyttade, Hans. Hur ser det
ut normalt nér man startar en bostadsrittsforening? Hur stor 4r omflytt-
ningen de forsta tva dren?

Ulrika Francke, vd, Sveriges bostadsrdttscentrum (SBC): De vanligaste
anledningarna till att man inte dr med i sjélva bostadsforeningen vid ombild-
ningsdgonblicket dr att man &r édldre och inte vill ta pé sig lan i den aldern.
De bor i allménhet kvar tills de flyttar av naturliga skél. Det dr det vanli-
gaste exemplet. Vi har inte ndgon systematisk statistik dver det.

Den andra fragan &r véldigt svér att svara pa. Det beror helt och héllet pa
var man befinner sig pa marknaden. Vi har varit med och producerat for-
eningar dir omsittningen har varit jéttestor darfor att prisuppgéngen pa
marknaden under tiden har varit enorm. D& kan det hdnda att man inte ens
flyttar in. Det kan vara s att 20 % aldrig flyttade in utan salde direkt. Ar
det en stabil marknadssituation flyttar i stort sett 100 % in. Efter ett halvér
eller ett ar har kanske nidgon enstaka salt. Det beror helt pd hur marknads-
situationen ser ut.

Hans Lind, universitetslektor, Kungl. Tekniska hégskolan (KTH): Nér man
talar om omflyttning efter ombildning tror jag att det &r viktigt att inte se
detta som nagonting som skulle vara negativt och sdga att de bara gick in
i detta pa spekulation. Det kan mycket vil vara s& att man gick in i detta
for att man hade ett seridst intresse for bostadsréttsformen, men sedan upp-
ticker man efter ett eller tva att man faktiskt har helt andra valméjligheter
nu. Man vill kanske ha en storre ldgenhet, och nu har man ekonomiska
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mojligheter att skaffa sig det. Det vore véldigt konstigt om den fordndrade
formogenhetssituationen inte gjorde att ganska ménga omprdvade sin
bostadssituation.

Bengt Turner, professor, Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF):
Hans har ett vildigt positivt sdtt att se det pd, men jag instimmer i att det
finns en sddan aspekt ocksd. Jag ténkte ge ett rad till bostadsutskottet. Ska
man studera de hir ombildningarna och de dynamiska effekterna ska man
inte till USA utan dsterut. Man ska resa till Osteuropa som ér fullt av de
hér husen som man brukar kalla for Swiss cheese problem, alltsd Schwei-
zerostproblem. Dar har 20, 30 eller 40 % av bostadssektorn ombildats. Man
har mingder med hus med dessa si kallade resthyresgister kvar. Dér finns
de dynamiska processer som sitts i gang. Mitt rad &r: Ak till Albanien eller
Slovenien i stillet for USA!

Mariam Osman Sherifay (s): Jag har faktiskt st6tt pd ménga hyresgister
som har rostat for en ombildning och kénner sig lurade for att de inte har
blivit beviljade 1an pa grund av sin 1iga inkomst. Ar det inte sjystast mot
dessa hyresgéster som édngrar sig vildigt att kreditprova dem forst innan
man gar till en omrdstning?

Sedan har jag en frdga till. Hur kan allménnyttan gora hyresritten till en
attraktiv boendeform?

Erik Lundberg, bitrddande regionchef, Hyresgdstforeningen: Vi har disku-
terat frigan om det borde finnas ett samband mellan beslutet att rosta for
och att faktiskt delta i ombildningen. Det blir sjdlvfallet ett problem for den
som inte far. Dér finns det mycket tragik. Man har ju forst visat att man
vill vara med, men sedan maste man skylta med att man &r sa fattig att man
inte far vara med. Det 4r ju den signalen man ger.

Men det far ocksa den effekten for dem som faktiskt vill genomfora detta
seriost att deras grund ocksé blir svagare. Vi har diskuterat om det ska finnas
ett direkt samband, ett atagande, men vi har inte funnit att det ar juridiskt
rimligt att ha ett sddant. Det ena dr ett beslut som fattas pa en stimma. Det
andra dr individuella beslut. Men det &r ett mycket stort problem som vi
upplever. Det har manga konsekvenser. Det ar inte heller sé roligt att skylta
med sin fattigdom.

Mariam Osman Sherifay (s): Vore det inte bra att upplysa om att det &r
detta som géller pa en géng?

Evik Lundberg, bitrddande regionchef, Hyresgdstforeningen: Det vore all-
deles utmérkt om de som driver de hdr processerna gjorde det. Det ar inte
vi som gor det.
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Ewa Thalén Finné (m): Jag vill ta upp tva saker. Jag skulle vilja fi nagra
reflexioner. Vi fick ndgra ndr Sten stillde sin fradga. Det giller detta med
formoégenhetsoverforingen fran foretag till privatpersoner. Jag skulle vilja
hora Hans Lind utveckla synen pa vart man flyttar och varfor. Vi fick nagra
svar pa det. Det finns kanske ndgon annan som vill komplettera det.

Sedan skulle jag vilja fa speglat om det finns ndgon kunskap om hur manga
sddana hiar ombildningar som sker i dag utan professionell hjdlp. Det later
lite som om det dr ganska bra nir man har haft professionell hjilp, till
exempel av SBC, men nér Hyresgistféreningen pratade 14t det ju, trots vad
de skriver i sin rapport, som om det finns ganska mycket daligt. Jag skulle
vilja hora lite om det.

Hans Lind, universitetslektor, Kungl. Tekniska hégskolan (KTH): Eftersom
jag namndes méste jag vil sdga ndgonting. Vi har vildigt daliga kunska-
per om omflyttningar. Den studie som jag ndmnde dr en liten studie. Jag
skulle egentligen vilja sdga att vi inte ska forvéanta oss nagot speciellt mons-
ter. Det hdnger ju pa individernas och hushéllens vérderingar, hur mycket
pengar de vill ligga pa bostéder, vilken livssituation de befinner sig i, vil-
ken alder de har och sa vidare. Vi ska forvinta oss att man anvénder den
hir mojligheten pa vildigt olika sitt.

Sedan tycker jag att det &r lite fel att sdga att det 4r nagon sorts formogen-
hetsomfordelning. Det var ju ingen som hade den hir formogenheten fran
borjan. Den var dold. Nu hamnar den delvis i fastighetsdgarnas fickor och
delvis i hyresgésternas fickor, men det &r inte ndgon som har forlorat den.

Erik Lundberg, bitrddande regionchef, Hyresgdstforeningen: Vi har inte
nagon statistik 6ver hur manga som ar bra och daliga. Vi har ansvaret att
uppmirksamma de problem som uppstar. Sa &dr det med all lagstiftning. Den
maste till for att skydda de allra svagaste. Det dr inte alla som behdver
anvianda den. Det dr det vi har uppmirksammat. Vi tycker att det dr for
manga, men vi har inte nagon statistik pa det. Vart arbete, bland annat med
det hér nitverket, kommer sdkert att ge oss en béttre bild d&ven om den inte
ar statistisk. Det vore vildigt bra om forskningen tittar pa detta.

Stockholms stad har ju planer pé att utvirdera omvandlingen av allménnyt-
tan som &r en bit i det hela. Det tycker vi &r angelédget. [ den forsta rapporten
pekar man pa att det inte fanns ndgon forskning eller nagra utredningar
innan man satte i gang den stora omvandlingen av allmidnnyttan. Det ar
angeldget att man foljer upp det ytterligare, och vi har forsokt bidra lite
grann.

Gunnar Sandberg (s): Jag har en kort friga. Har det skett ndgra ombild-
ningar pa orter med bostadséverskott? Jag kommer fran en sidan ort. Aven
om det finns bostadsdverskott finns det ju exklusiva ldgen, till exempel
sjOnéra.
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Ordféranden: Finns det ndgon som kan svara pa den fragan? Finns det ingen
som vagar gissa heller, som vi politiker brukar gora nér vi inte kan svara?
Vi far skicka med den, som vi brukar sidga, Gunnar. Du kanske kan fi ett
skriftligt svar s smaningom.

Leif Jakobsson (s): Den overgripande fragestéllningen ror naturligtvis de
langsiktiga sociala effekterna. Dér dr det vél s& som Bengt Owe Birgers-
son sdger att det dr for tidigt att dra dessa slutsatser. Det borde kanske
egentligen vara ansvariga kommunalpolitiker som svarade pa de fragorna.
Jag ska inte stdlla for manga fragor om detta. Vi har fatt en del svar.

Jag har en vildigt konkret fraga. Ni som representerar bostadsrittsorganisa-
tionerna har ju pratat om hur ni jobbar med kvalitetssékring och utbild-
ning. HSB i Malmé har till exempel detta med certifierade foreningar. Allt
detta r jattebra. Men da stiller man sig ju frdgan: Hur manga av de nybil-
dade och ombildade foreningarna dr medlemmar i era organisationer? Vad
ar organisationsgraden?

Jan Hellman, bostadspolitisk expert, HSB: Vi har sé fi erfarenheter av detta.
Nar vi ombildar véra egna fastigheter blir de i regel medlemmar hos oss.
Sedan har vi haft nigra fa konsultuppdrag. Didr &r det ingen mig veterligt
som har blivit medlem i HSB, men det ror sig bara om fyra fem stycken.

Per-Ake Eriksson, utredningschef, Fastighetsiigarna Sverige: Vi har erfa-
renheten, inte minst frdn Stockholm, att ménga av foreningarna blir med-
lemmar hos oss i Fastighetsdgarna Stockholm. Dels behdver de proffshjilp
med forvaltningen och med att skéta huset, dels behdver de hjdlp med att
klara forhallandena med hyresgisterna och hjédlp med den juridiska kompe-
tens som behdvs bade for bostadshyresgéster och lokalhyresgéster. Det
innebdr att de i ménga fall ldgger ut forvaltningen och skotseln pa oss. Vi
har fatt en mycket stor medlemsanslutning fran bostadsrittsféreningarna.
Som jag sade &r vi angeldgna om att utveckla dokumentet God sed for
bostadsrittsforeningar sa att de hyresgéster som finns i foreningarna blir
korrekt behandlade.

Kjell Wedin, utredningschef, Riksbyggen: Som jag nidmnde tidigare har vi
deltagit i ett fatal ombildningar som konsulter & de hyresgéster som har
velat bilda om. Ingen av de foreningarna har blivit medlem i Riksbyggen.
Diremot har samtliga kopt forvaltningen frén Riksbyggen i samband med
ombildningen. I 6vrigt har vi ungefar 2 000 foreningar som medlemmar.

Ulrika Francke, vd, Sveriges bostadsrittscentrum (SBC): Alla dem som vi
har hjilpt &r medlemmar hos oss, och vi férvaltar dem. Det kan finnas nagot
enstaka undantag. Vi tar alltsa hand om dem hela vagen. Det som mojligt-
vis &r ett problem &r att det finns manga méklare som héller pa pa
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marknaden. De kan i och for sig silja enstaka bostadsritter, men de forstar
inte riktigt vad det innebér att driva en bostadsrittsforening. Dar ligger en
av skillnaderna.

Tomas Agenberg (s): Tack for spdnnande information! Vi har pratat mycket
om kvarvarande eller ursprungliga — det beror pa hur man ser det — hyres-
géster 1 foreningarna. Min fréga ror de kvarvarande verksamheter som kan
finnas. Det &r alltsd hyresgéster i form av ideella foreningar och andra
foreningar, forskolor med mera. Jag har personliga erfarenheter av det, for
jag har barn pa en forskola i en ombildad fastighet didr man gér vad man
kan for att bli av med forskolan. Det kinns som om de som har ombildat
bostadsritterna inte var beredda pa att det var en tvaa med ett dagis som
de kopte.

Finns det en tendens dér man forsoker gora sig av med de hér dvriga hyres-
gésterna for att fi in snabba pengar i foreningen? Eller &r det mer sé att det
ar en trygg, langsiktig inkomst?

Erik Lundberg, bitrddande regionchef, Hyresgdstforeningen: Tendenser ska
vara styrkta med statistik, men det finns alltfor ménga exempel pé precis
det som du séger. Det handlar vl om det hir att man inte riktigt visste vad
det innebar att bli hyresvird ocksa for lokaler. Det finns exempel pa sddana
verksamheter. Det ror ocksd egna verksamheter for de boende, lokaler och
sddant. Det har blivit krdngel med dem ocksé ibland.

Ulrika Francke, vd, Sveriges bostadsrdttscentrum (SBC): Problemet &r att
foreningarna blir sa kallade odkta foreningar. Vi bostadsréttsorganisationer
har uppvaktat Finansdepartementet ett antal ganger om att man ska undanta
landstingskommuner och kommuner i det underlag som man har nir man
riknar. Det innebdr att man kan ha gruppboenden och dagis kvar utan att
bli odkta. Man kan 16sa det ganska enkelt, for det dr detta som driver det
hela.

Ordféranden: Da vill jag & bostadsutskottets vignar framfora ett riktigt
varmt tack till alla foredragande som har varit med oss hér i dag. Tack ocksa
till alla ledaméter for alla kloka fragor!

Det dr ritt intressant att man kan fa se sd ménga olika sidor av en och
samma bild. Jag satt i gar kvill och ldste en ny rapport fran Forsknings-
gruppen for samhills- och informationsstudier. Déar talar man om utforsilj-
ning av allménnyttan. Ute i landet dr 30 % positiva och 26 % negativa, och
i storstad ar skillnaden 7 %. 30 % é&r positiva och 37 % negativa. Bilden
kan alltsé se olika ut beroende pa med vilken pensel man malar.

Jag tycker att vi har fatt ménga fina infallsvinklar hér i dag, som vi nog
med all sannolikhet kommer att anvénda oss av. Vi kommer att citera och
debattera och ni kommer kanske att fi hora vid nagot tillfille och i nagon
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debatt att ”det sades d och dé pé var offentliga hearing av Hans Lind” eller

vem det nu kan vara. Vi kommer naturligtvis att dberopa er kunskap i de
fortsatta sammanhangen.

Ett varmt tack till er alla!
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Stark prisokning pa hyreshusfastigheter

Diagram 2:15. Reala priser pa flerbostadshus i
cityldgen.
Index 1987 = 100

Kallor MewSec AB och Riksbanken.

Tolkning:

* Gapet mellan
”marknadshyra’ och
faktisk hyra skapar dolt
virde

* Delas mellan hyresgéster
och fastighetsédgare i
samband med ombildning
till bostadsritter

Ekonomiska konsekvenser for

“hyresgisten”

vid ombildning

Givet vissa

rimliga”

antaganden...

» Utgifterna okar i
SEL S samband med

ombildning

« Lonsamheten

hogre ju

EEESFET LS
e

PELSLS S snabbare man
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—
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Jamforelse kommunala hus som ombildats
resp ej ombildats (1995-2001)

Ombildats: Ej ombildats:

> 25% > 350 000kr fore > 10% > 350 000 kr

> 35% flyttat inom 2 ar > 15% flyttat inom 2 &r

> 70% av de med < 150000kr > 15% av de med <150000kr
flyttat flyttat

> laginkomsttagare flyttar i hogre > laginkomsttagare flyttar till
grad till hyresldgenhet i Sthim annan hyresritt i innerstan
och villa pa annan ort > hoginkomsttagare flyttar i hogre

> hoginkomsttagare flyttar i hGgre grad till bostadsriétt och villa i
grad till bostadsriétt och villa i ytterstad
ytterstad > 5% av inflyttade > 350 000 kr

> 45% av inflyttade > 350 000kr

Institutet for bostads- s PR
och urbanforskning vid
Uppsala universitet
Bofle stado Ridhua.
Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 1
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A
T
UPPSALA
UNIVERSITET
Ombildning av aliminnynans hyresrire till bostadsrire
— konsekvenser fBr hyresgistama, husen, féxatagen och staden
[P T —
e i i gl irgen g Sk — ok 202
2

" ® _i
Ekonomiska aspekter pa
bostadsrattsombildningarna

m Hur vanligt ar det?
m Vad driver ombildningarna?
m Vilka effekter far det?

m Hyressattningssystemet och
ombildningarna

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 3

101



2004/05:BoU2 BILAGA 3 OFFENTLIG UTFRAGNING

SALA
UNIVERSITET

Tabell 3 SABO-foretagens kop och forséljning — antal ligenheter

Kip frén Fiarsalining il
stat, kommun | enskild person/ | bostad sratt stat, kommun | enskild person/| bostaderatt
fiiretag fiiretag

1991 2663 1325 199 170 1717 460
1992 1607 1238 203 1992 226 7 466
1993 1243 1057 57 1993 1044 2259 B985
1994 603 1902 210 1924 214 1335 251
1995 1418 2248 2 1995 418 4578 0
1996 M3z 3576 201 1996 72 5655 29
1997 1145 2758 129 1997 380 2277 116
1998 GB35 1662 28 1998 233 11260 124
1999 780 1223 111 1999 926 2656 B0

Kalla

SABOs

hemsida

2002 Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 4

UNIVERSITET

Change in Social Renting as a percentage of all Renting and Share of all

Renting

Social as % Social as % Rental
Country of all (vear) |of all (vear) | % of all

Rental Rental Housing
Germany 26 1987 11 2001 55
Netherlands 78 1993 74 1998 47
Sweden 49 1991 47 1997 45
Denmark 48 1990 51 1999 38
France 38 1990 45 2002 38
Canada 18 1991 19 2001 34
United States 6 1991 9 2002 33
Finland 58 1992 53 2001 32
United Kingdom 70 1994/95 67 2001/02 30
Australia 24 1994 20 1999 25
Slovenia 97 1991 71 2002 9

“Housing tenure and
mortgage systems: A survey
of 19 countries” Kathleen
Scanlon and Christine

Whitehead Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 5
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N b
Trrrrrier
e B
Antal ombildningar perioden 1990-2001
Antal
50 000
47 385 totalti helalandet
40 000
30 000
20000
10 000
0 —
Stockholm Goteborg Ovriga
Storstockholm Malmao
Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 6
A
UPPSAL/ ‘ﬁ%
Kommun Antal Forandring i
allmannyttiga allméannyttans
bostéder 2003 bestand 1998 till
2003
Danderyd . .
Sundbyberg 9346 -83
Lidingo 1160 -307
Solna 4184 -2607
Vaxholm . .
Stockholm 93427 -14198
Nacka 789 -80
Varmdo 1647 284
Sollentuna 6833 43
Tyreso 3170 -419
Nykvarn 626 .
Sodertilje 11659 -562
Taby . .
Ekeré 890 0
Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 7
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Kommun Antal Forandring i

allmdnnyttiga allmannyttans

bostader 2003 bestand 1998 till

2003
Huddinge 9066 -2974
Haninge 1806 -7795
Nyndashamn 2646 -344
Sigtuna 4629 -502
Osteraker 1417 -644
Jarfalla 6133 -592
Norrtilje 2263 -25
Vallentuna 156 0
Botkyrka 11657 0
Upplands-Bro 1768 41
Salem . .
Upplands-Vasby 7712 74
Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 8
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Ombildningar i Goteborg och

UFPsALA
UNIVERSITIT

Stockholm
Goteborg Stockholm
Allmannytta Privat hyresratt
2000 715 3516 5088
2001 974 5529 5268
2002 1391 2132 4934
2003 1303 431 4956
2004* 1148 438 3082
*Till 1/9i Gbg, 30/9 i Sthim
Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 9
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UPPSALA

Farrsrres
UNIVERSITET L

Andelar hyresritter, allminnyttiga respektive privata, och andelen
bostadsritter i Stockholm 1990 - 2003

Andelari % (exklsméhus)

Stockholms stad Innerstaden Ytterstaden

Hyresrétt Bostadsridtt  Hyresrdtt Bostadsrdtt Hyresrdtt Bostadsrétt

A P T AP T A PT
1990 34 40 74 25 17 54 71 29 50 28 78 21
2001 28 34 62 37 13 38 51 49 43 31 74 26
2003 26 32 58 42 11 36 46 54

A= allmédnnyttans hyresritter
P= privata hyresritter
T= totala mangden hyresritter

Kalla: Stockholms utrednings- och statistikkontor och Birgitta Lagerlof

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 10
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UPPSALA prones
UNIVERSITET — e

Drivkrafterna

Legalisera gjorda, "gra/svarta” ink&p av hyresratt;

Oro for framtida hyreshgjningar;
Kapitalplaceringsbehov/investeringsintresse;
Grupptryck;

Genuint intresse av agande och paverkansmojligheter;
Minska framtida driftskostnader;

Defekter i skattesystemet: arbitrageffekter (att bli av
med formogenhetsskatt).- nu atgardat!

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 11
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Ombildningarnas ekonomiska
forutsattningar

m  Avgiften, inklusive kapitalutgifter for insatsen,
far inte bli avsevart hogre an den nuvarande
hyran;

m  Marknadspriset pa bostadsratterna maste vara
hogre an det pris som de far kopa till, dvs ren
prisrabatt;

m  Tillrackligt manga hyresgaster i fastigheten
skall vara kreditvardiga, eftersom
ombildningen forutsatter privata lan;

m  Majoritetskravet maste vara uppfylit.

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 12
" "
oNVERsTer

Kalkyl for fastigheten Pinnpojken 1 i
Stockholm ar 2002

m Marknadsvarde: 26 000 per kvm
m Hyresgasterna far kdpa for 15 200 per kvm

m Fastighetsagaren ar skadel6s ur cash-flow-
synpunkt
m Hyresgasterna:
Utgifterna dkar med 41 procent
Formogenheten 6kar med 864 000 (80 kvm bostad)

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 13
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Ekonomiska och sociala effekter

m Inkomstomfordelning — men bara pa riktigt heta
bostadsmarknader

m Segregationen forstarks, men omvandlingarna
sker mest i innerstaden, dar andelen
resursstarka hushall redan ar stor

m Dagens hyressattning med "laga” hyror i
innerstaden driver pa omvandlingarna

m Priserna pa bostadsratter tenderar att dampas,
genom det storre utbudet

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 14

N @

UPPSALA
UNIVERSITET

Public rented Cooperatively owned Private rented
(1990/2003) (1990/2003) (1990/2003)
City of Stockholm 34/26 25/42 41/32
Ostermalm 12/6 32/57 57/37
Table 1. Tenure conversion in Stockholm city and district Ostermalm be-

tween 1990 and 2003

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 15
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A

TR

UNIVERSITET

Stayed 1996- Move out 1996~ Move in 1996~

2000 2000 2000
Average disposable ind.
income 2000 (euro) 25 600 33 800 38 350
Age 2000 (average) 53 43 34
Children <18 / Adults
65+ (percent) 13/27 12/14 20/4
University education
2000 (percent) 57 63 67
Single parents 2000
(percent) 7,7 8,3 6,3
Table 3 Socio economic changes following tenure conversion, 1995-2000

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 16

Argument 1

UNIVERSITET

m Om andelen bostader med hyresratten blir

for liten aventyras rorligheten pa

bostadsmarknaden

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 17
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Hyresrattens andel av bostadsbestandet i rikets

storsta stader 2002

60%
50%
40%

30%
20%

10%

0%

Stockholms innerstad ~ M:

nnnnnnnnnnn d Goteborgs innerstad  Stockholms ytterstad Malms ytterstad

Kélla: Geosweden, IBF och Lena
Magnusson, IBF

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 18
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m Om andelen allmannyttiga bostader blir for
liten aventyras hyressattningssystemet
och darmed, i forlangningen, den sociala
bostadspolitiken

Stopplagen bygger pa denna premiss

Hyreskommittéens forslag andrar
spelreglerna

Bostadsutskottet 18 november 2004 /Bengt Turner 19
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i UPPSALA
UNIVERSITET

Allmannyttans andel av hyresratten i rikets storsta
stader 2002

70%

60%

50%

40%

30%

20%

- EI I
0%

Stockholms innerstad Malmé innerstad Goteborgs innerstad  Stockholms ytterstad Malmb ytterstad Goteborgs ytterstad

Kaélla: Geosweden, IBF och Lena Magnusson, IBF
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Bostadsveckan 2005!

BOSTA

VESCKES Besok var hemsida for
ktuell inf tion:

Gavle 5-7 april 2005 ?"Wu\:-illlnf-?lrlr:: emn

For nionde gangen anordnas Bostadsveckan | Gavie,
Vi vander oss till dig som sysslar med boende och

yag far en bred g gang av aktuella fragor.

Forskare och er[arng praktiker kor_nmer att

redovisa inom omi
BOSTADSMARKNAD, BOENDEMILJO och
SAMHALLSPLANERING.

* politik: gdr vi mot nya uppldtelseformer och en
mer selektiv politik?

En reformerad hyressattmglg?

Regionférstoring och hushallsbildning i det vaxande
Sverige?

Samverkan i staden - problem nEller lasning?
Miljé, samhallsbyggande och hallbar utveckling
Stadsdelsfarnyelse, nypreduktion och bevarande
Aldres boende

vem bryr sig om fororten?

Stadens utformning och trygghet
Egnahemsbyggen

Byggande N .

Prisbildning pa smahus

Bostadsfinansiering och kapitalmarknad

%

B

Institutet for bostads- och urbanforskning
Box 785, 801 29 Gavie
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Stockholms Stads
Bostadsformedlings AB

Per Anders Hedkvist
VD
peranders.hedkvist@bostad.stockholm.se

i Stockholms Stads Bostadsférmedling AB

Verksamhetsform

» Verksamheten drivs i bolagsform (99.10.01)
Stockholms Stads Bostadsférmedling AB

+ Formedling finansieras via koavgift och
formedlingsavgift (34 mkr)

» Fortursverksamheten finansieras via
ersattning fran Stockholms stad (11 mkr)

i Stockholms Stads Bostadsférmedling AB
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Affarsidé

» Bostadsformedlingen ska vara den sjalvklara
marknadsplatsen for lediga hyreslagenheter
for fastighetsagare och bostadssokande

i Stockholms Stads Bostadsférmedling AB

Affarsidé

* Bostadsformedlingen ska férmedla
hyresratter efter koétidsordning i ett dppet och
rattvist system med god service och
tillganglighet

i Stockholms Stads Bostadsférmedling AB
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Affarsidé

» Bostadsformedlingen ska utifran en
professionell, effektiv och rattvis bedomning i
fortursverksamheten formedla lagenheter till
personer som inte pa egen hand klarar av att
I6sa sin bostadssituation

i Stockholms Stads Bostadsférmedling AB

Antal personer i bostadskon
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75000
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25000 -
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i Stockholms Stads Bostadsférmedling AB

2004/05:BoU2
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Bostadsstkande hushalls sammanlagda
arsinkomst
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Stockholms Stads Bostadsférmedling AB
Inlamnade lagenheter prognos 2004
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i Stockholms Stads Bostadsférmedling AB
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Formedlade lagenheter 2000-2004
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i Stockholms Stads Bostadsférmedling AB

Inlamnade lagenheter innerstaden
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i Stockholms Stads Bostadsformedling AB
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Bostadsbestandet hela staden
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Upplatelseformer 2004 i 2003 ars fastighetsbestand w 4
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FASTIGHETSAGARNA
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o

FASTIGHETSAGARNA

Med de boendes perspektiv

— Ombildningar sker endast om en kvalifi-
cerad majoritet av hyresgasterna sa vill.

— De finner det ekonomiskt fordelaktigt,
bl a lagre skattetryck.

— Svart pa en reglerad marknad blir vitt pa
en oreglerad.

— Manga anser sig fa battre boende an pa
den reglerade hyresmarknaden

—

FASTIGHETSAGARNA

Hur anpassar sig Fastighetsagarna?

— Ca 15 % av medlemmarna ar bostads-
rattsforeningar — ca 40 % i Stockholm.

— De erbjuds service i forvaltningen och
specialistkompetens i bl a hyresfragor

— "God sed for bostadsrattsforeningar”
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FASTIGHETSAGARNA

Konsekvenser for bostadsmarknaden

— Fler lagenheter blir tillgangliga pa
marknaden.

— Prisbilden visar hur hushallen varderar
bostaders olika egenskaper.

— Hushallens bostadsefterfragan kan
tillgodoses pa ett battre satt.

— Dock krav pa kapitalinsatser och kanske
risk for dverbelaning.

—

FASTIGHETSAGARNA

Konsekvenser for hyresmarknaden

— Hyresratten har hamnat i strykklass.
— 100 000 farre hyresratter sedan 1994.
— Hojd fastighetsskatt.

— Forkdpsratten utgor ett hinder for att
salja till fastighetsforetag.

— Nackdelarna med hyresregleringen och
dess tillampning har blivit mycket tydliga
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FASTIGHETSAGARNA

Ge hyresratten en chans!

— Normalisera hyresratten — utan att forsamra
for bostadsratten

— Omprdéva hyresregleringen — ékad avtalsfri-
het da avtal tréffas + besittningsskydd med bruks-
vardeprovning enligt prop 1968:91 vid avtalstidens slut.

— Omprova fastighetsskatten for hyresratt,
reducerad moms pa bostadshyror!

— Ta bort forkdpsratten!

Hyresgastforeningen
och ombildningar

@ Hyresgastforeningen
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Hyresgastforeningens
roll och uppgifter

Den politiska rollen

B Ombildningen leder till farre hyresratter i en region med
brist pa lagenheter inte minst hyresratter.

B Ombildningen leder till problem i tillampningen av
bruksvardesregeln genom att det kan bli brist pa
jamforelseobjekt.

@ Hyresgastforeningen

Allméan nytta
eller egen nytta?

@ Hyresgastforeningen
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"Stopplagen” i region Stockholm

Hyresgaéstféreningen har avgett yttranden i 51 drenden.

B | 41 arenden har féreningen foreslagit att ombildning inte
skall godkannas.

B Lansstyrelsens stallningstaganden har sammanfallit med
Hyresgastforeningens i 38 arenden.

Nagra arenden ar fortfarande under behandling hos
Lansstyrelsen eller Boverket.

ffil Hyresgastforeningen

Ombudsrollen

B Medlemmar vill ha hjalp att ta stallning och havda sina
intressen i ombildningsprocessen

B Medlemmar som inte deltar i en ombildning far en ny —
och ofta samre — hyresvard.

B Ett natverk har bildats med hyresgaster som har en
bostadsrattsférening som vard

B En sarskild grupp pa Hyresgastféreningens regionkontor
handlagger alla férhandlingar med bostadsrattsféreningar

E?jﬁ Hyresgastforeningen
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| ombildningens
spar

EN RAPPORT OM KONSEKVENSER FOR HYRESGASTER VID
OMBILDNING AV HYRESRATT TILL BOSTADSRATT

HYRESGASTFORENINGENS RAPPORT XI
Anita Bolin

Anders Joachimsson
Erik Lundberg

ffl Hyresgastforeningen

Sammanfattning

Tillvagagangssatten for att skapa majoritet for
ombildning i en fastighet ar manga ganger tveksamma,
ibland direkt olagliga.

Obegréansat antal kopstammor
Vem ar medlem i en bostadsrattsforening

Fullmakter i samband med omrdstningar bor utredas
ytterligare.

Klander av stdmmobeslutet om férvarv och
inskrivningsmyndighetens hantering av lagfart

Krav pa den som agerar konsult vid en ombildning

Qﬁ Hyresgastforeningen

2004/05:BoU2
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Sammanfattning

Alltfér manga bostadsrattsforeningar uppvisar bristande
kunskap i fragor om hyresgasternas rattigheter och
skyldigheter vilket i forsta hand drabbar hyresgasterna.

B Om bostadsrattsforeningar i sin roll som hyresvard
nonchalerar eller missar att folja gallande lagstiftning
riskerar hyresgasternas rattskydd att urholkas.

ffil Hyresgastforeningen

Forslag

B Begransa hur ofta eller hur snart man far préva fragan
om foérvarv?

B Beslut om forvarv skall ske pa samma satt som
stadgeandring, det vill saga péa tva olika stammor.

B Beslut om foérvarv skall stédjas av boende i minst tre
fijardedelar av de berdrda lagenheterna.

B Ingen skall som ombud fa féretrada mer an en medlem.

B Endast hyresgaster som verkligen varaktigt bor i
fastigheten skall fa delta i omrdstning

E?jﬁ Hyresgastforeningen
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Forslag

B Inskrivningsmyndigheten skall — i vart fall nar den
uppmarksammas pa ifrdgasatta brister — préva om beslut
skett i laga ordning.

B [nskrivningsmyndigheten skall inte fa bevilja lagfart forran
overklagningstiden 16pt ut.

B Infor forvarvsprévning av bostadsrattsféreningars forvarv
av fastigheter.

B Hyresgastforeningen bor sjalvstandigt ges mojlighet att fa
till stand en forvarvsprovning.

B Klargor vilka avtal som géaller nar ny &gare intrader.
B Sarskild auktorisation for konsult i ombildningsarenden.

@ Hyresgastforeningen

Onskad boendeform - Storstockholm

Vet ej
3% Hyresratt

_22%

Aganderitt
44 %

Bostadsratt
30 %
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=
88
Exempel
Liljeholmskajen Liljeholmskajen
2:a kommunalt bolag 2:a bostadsratt
89 kvm 73 kvm
11 000 kr/man 7 128 kr/man
1 483 kr/lkvm/ar 1 171 kr/lkvm/ar
#
a8
Onskad boendeform ;’i/t ej
° Hyresratt

16 %

Bostadsratt
18 %

Aganderitt
63 %

126 Elanders Gotab, Stockholm 2004



