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Rattssdkerhet vid
bostadsrattsombildning

Forslag till riksdagsbeslut

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om réttssdkerhet vid bostadsrattsombildning.

2. Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om auktorisation eller certifiering av konsulter vid bostads-
rattsombildning.

Motivering

Den nuvarande moderatstyrda majoritetens bostadspolitik riskerar att kraftigt
fordndra bostadsmarknaden i hela landet, men kanske framst i Stockholm och
nagra andra storre stider. I den borgerliga retoriken talas ofta om blandade
upplételseformer och valfrihet nir det géller att vélja var man vill bo och i
vilken upplatelseform man vill bo. Ar man ung vill man ha en billigare hyres-
ritt, ndr man bildar familj véljer man kanske en bostadsritt och nir barnen
véaxer upp en villa eller radhus med egen gard. Tyvarr dr det sé att bostadsrat-
ten snart dr den enda formen av boende i Stockholms innerstad och dess nér-
fororter. Dér finns inga alternativ i form av olika upplatelseformer. Dessvirre
har ocksa den dvervidgande delen av markanvisningar ocksé gatt just till att
bygga bostadsritter. Det dr ytterst f nybyggnadsprojekt i Stockholm som
idag dr hyresrétter. De flesta & mycket dyra bostadsrétter.

Vid en utvérdering av vad som hénde under aren 2007-2010 visade det sig
att 20 611 ldgenheter ombildades i hela Stockholms stad. Det kan noteras att
under loppet av ett &r hade mer dn 50 procent sedan salts av de nyblivna bo-
stadsréttsdgarna. Av detta kan man dra slutsatsen att en majoritet inte ser en
ombildning till bostadsrétt som en mdjlighet att tillsammans dga och forvalta
sin bostad. Det bor pépekas att vi socialdemokrater ser det kooperativt dgda
boendet i form av en bostadsritt som nigot positivt. Men det blir problem da



Fel! Okint namn pa

manga inte ser detta, utan istdllet ser det som en mdjlighet att gora ett snabbt
klipp och tjéna stora pengar. Grunden for detta dr att vid en ombildning s&
virderas hela fastigheten som om den séldes helt och héllet till en annan fas-
tighetségare. Sedan delas detta pris upp efter hur stor ligenhet man har, och
ofta blir det kanske 70—75 procent av det pris den skulle betinga vid forsalj-
ning som bostadsrittsldgenhet pd den 6ppna marknaden. Koper man en 14-
genhet som kostar t ex 800 000 kr blir det en snabb vinst pa knappt 300 000
kr.

Vi socialdemokrater &r i grunden positiva till upplatelseformen bostadsritt.
Det é&r ett bra sétt att tillsammans dga och forvalta sin bostad. Upplatelsefor-
men ger samtidigt mojlighet till direkt inflytande Over sitt boende. Men det
som skett under de senaste 10-20 &ren har knappast inneburit att ménniskor
har fatt 6kad valfrihet i sitt boende utan en inskrankning som innebér att
ménniskor med smé& och medelstora inkomster helt enkelt inte har nédgon
valfrihet, medan ménniskor med hdga inkomster kan vélja och vraka.

Under mycket lang tid har det avgorande politiska skéllet fran foretrddare
for den moderatledda regeringens partier varit att det skapar mangfald om
man blandar upplatelseformerna. Darfor har ombildning varit motiverad; nir
ombildning har skett i omraden som redan har en majoritet av bostidder i form
av bostadsritt, dr detta inget man brytt sig om. I vissa fall finns i vissa delar
av Stockholm inte en enda hyresrétt kvar i omradet. Problemet ar att véldigt
manga bostadsrattsombildningar inte har varit for att 6ka méangfalden, utan ett
mer ideologiskt resonemang, det dr inte bra att vi tillsammans dger nigot. Det
géller dven bostdder. Det vore att ga for langt att skylla bostadsbristen pa
denna orimliga politik, men den har knappast inneburit att man har byggt mer,
bara att det blivit dyrare att bo i Stockholm.

Vid en ombildning krdvs omfattande forberedelsearbete. For det forsta ska
en bostadsrittsforening bildas. For det andra ska en vérdering goéras. For det
tredje finns allt som oftast tekniska brister och problem i fastigheten eller
fastigheterna som behdver klaras ut. For det fjarde maste det finnas ett antal
intresserade medlemmar som &r beredda att stdlla upp i styrelsen. Inte séllan
tar bostadsréttsforeningarna hér hjilp av en konsult. Praxis har utvecklats att
konsulterna inte far betalt om det inte blir en ombildning. Det foreligger ett
egenintresse hos konsulten att ombildningen verkligen blir av. Vid aterkom-
mande rapportering till pressen men ocksa till hyresgistforeningarna finns
atskilliga exempel pa att konsulter har agerat oldmpligt och vid nagra till-
féllen direkt hotfullt, d& den kvalificerade majoriteten riskerar att inte uppnas.
Det behovs dérfor en auktorisation eller certifiering av dessa konsulter. Om
detta inte kan ske pa frivillig basis maste staten vidta atgirder.

Beslut om ombildning &r giltigt om hyresgésterna i minst tva tredjedelar av
de uthyrda ldgenheter som omfattas av forvarvet har gatt med pa beslutet.
Rostning kan ske via fullmakt. I princip kan ndgon inneha hur méanga roster
som helst. Det férekommer uppgifter om att fullmaktsskrivning sker utan att
den som utfirdar fullmakten kénner till vad det innebér. Aven om foreningen
inte uppnér den uppsatta tvatredjedelsmajoriteten riskerar man att fa géra om
kopstamman. I nagra fall har detta skett vid flera tillfallen.
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Nu kommer nésta problem: Hur ménga vill kdpa? Ja, i de flesta fall den
overviagande majoriteten. Att bli hyresgést hos sina grannar ter sig for de
flesta inte som sérskilt attraktivt. Men i nagra fall finns manga som inte har
rad eller som vill képa men inte far 1an, och dé aterstar ju inget annat &n att bli
hyresgést hos sina grannar. I négra fall har rapporterats att man som hyresgést
i bostadsrittsforeningar trakasserats av sina hyresvérdar i bostadsrattsfor-
eningen. Om det vill sig riktigt illa sa har endast drygt hilften verkligen kopt
lagenheterna, vilket sétter bostadsrittsforeningen i en svar ekonomisk situat-
ion.

Nér da de som oftast drivit ombildningen har salt sina lagenheter och flyt-
tat ifrdn foreningen, s& maste ju négra ta hand om styrelsearbetet. Det kan
vara att forvalta belopp i miljonklassen och ta hand om en komplicerad fas-
tighetsforvaltning med ménga servitut och komplicerade fastighetsréttsliga
fragor — samt att pa nytt upprétta service for de boende. Det finns exempel dir
detta misslyckats sa kapitalt att foreningen helt enkelt inte klarat detta och for
dyra pengar fatt kopa tjénster for att klara det 16pande arbetet. Och éterigen
blir det sa att bostadsrittsinstitutets grunder att gemensamt dga och forvalta
sin bostad kdnns mycket langt borta.

Man kan ofta ha rationella skél till att ombilda eller att inte vilja detta. De
som vill ombilda kan ha olika skél for det. For det forsta ser manga en moj-
lighet till en snabb ekonomisk vinst eller framtida vinst p4 sitt boende. For det
andra anser man att bostadsbolaget inte skott sina ataganden gentemot hyres-
gésterna. Sedan finns det manga som uppskattar bostadsrittens kooperativa
dgande som skapar gemenskap och ansvarskénsla.

De som inte vill kopa &r oftast ngjda med bostadsbolaget eller har helt en-
kelt inte rad att kopa. Sjalvklart finns ocksé de som av ideologiska eller prin-
cipiella skil vill kopa eller inte vill kdpa sin bostad. Men oaktat vilka skélen
till att kopa eller inte kdpa &r, sd uppstar oftast konflikter mellan dessa tva
grupper. Osdmja i dessa omraden &r snarare regel 4n undantag. Grannar som
under manga ar levt i god sdmja blir helt plotsligt ovanner.

Stockholm den 3 oktober 2013
Bdérje Vestlund (S)
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