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Sammanfattning

Denna rapport visar att:

e Allménnyttan spelar stor roll for kommunens mojlighet att klara av sitt
bostadsforsorjningsansvar att se till att alla manniskor har tillgang till en bostad.

e Att forvalta lagenheter ar en god affar som ger kommunen en langsiktig ekonomisk
avkastning

e Forskning visar att ombildningar inte bidrar till att minska segregationen. Tvartom visar
Stockholm att ombildningar tenderar att 6ka segregationen dar farre har rad att efterfraga
bostader i centrala delar av staden. Samtidigt ar det i omraden med mycket hyresratter
som mangfalden &r som storst i staden.

e Nybyggnation kan inte ersétta det befintliga bestandet eftersom hyresskillnader mellan
befintligt bestand och nyproduktion &r stor

e | bostadsbristens Goteborg ser vi att vi behdver fler hyresratter som manga har rad att bo i.
Dérfor &r det viktigt att vi varnar om varje allmannyttig lagenhet som finns.
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Forord

| Sverige har hyresratten har varit ett fullgott alternativ till &gt boende. Pa grund av historiska
beslut kring allménnyttan, ett starkt rattsligt skydd for hyresgaster och en begransning av de
privata hyresvardarnas hyresuttag har det inte varit sa stor skillnad mellan hyrt och agt boende.
Sverige har haft en stor och stark allméannytta dar andra varden fatt styra allmannyttans roll och
uppdrag, bland annat att verka for goda bostader och samhallelig nytta. For allmannyttans del har
utgangspunkten alltsa inte varit att maximera vinsten och de privata hyresvardarnas hyresuttag har
begransats till allmannyttans niva fram till 2011 (da allbolagen forandrades). Hyran har darfor
motsvarats av hyresvarden kostnader for underhall och skétsel av huset och omradet.

Alla hyresgaster har en gang i tiden flyttat in i en hyresratt och darmed, av sin fria vilja, valt just
den boendeformen. Goteborg har en stor andel hyresrétter som &r 6ppen for alla géteborgare.
Enligt SCB ar Géteborgs bostader uppdelat pa 45% hyresréatter, 28% bostadsratter, 18% smahus,
5% specialbostéder (student-och aldrebostader och bostéder till sarskild avgréansad grupp) samt
4% oOvrigt boende eller att uppgift saknas (SCB 2020).

Under de senaste 20 aren har hyresbestandet i Géteborg krympt genom ombildningar, driven av
privata aktorer, och en otillracklig byggtakt och nu hotas hyresgésternas trygghet bland annat med
forslaget pa ombildningar. | takt med att det aldre bestandet ombildas eller lyxrenoveras blir det
allt farre billiga bostader och kvar finns endast dyr nyproduktion. Var ska folk ta vdgen? Nar
hyresbestandet blir allt farre riskerar hyresratten att pa lang sikt forvandlas till ett boende 6ppet
for alla till ett boende for de som har det allra sdmst stéllt. Det vore en sorglig utveckling for
Goteborg.


http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__HE__HE0111/HushallT22/?loadedQueryId=86748&timeType=top&timeValue=1
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Ombildningar i Goteborg

Under bérjan av 2000-talet forsvann varje ar tusentals lagenheter i Goteborg fran
hyresmarknaden. Det var huvudsakligen privata hyresvardar som salde fastigheterna till
bostadsrattsforeningar. Totalt har 15 000 lagenheter ombildats i Goteborg pa 20 ar. De flesta av
ombildningarna &gde rum fore 2008 och efter det minskade antalet ombildningar, men det skulle
dréja anda till 2019 innan det kom till nya hyresrétter i ordentliga volymer. Enligt en studie av
CBA, har 70 procent av ombildningarna mellan 2003-2016 &gt rum i Centrum, Majorna—Linné
och Orgryte—Harlanda (CBA, 2018).

Nya hyresratter och ombildningar till
bostadsratt, Goteborgs stad 2000-2020
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Nu byggs det mycket i Goteborg, men sa har det inte alltid varit. Bara 324 nya hyreslagenheter
stod klara 2017, vilket var pa samma rekordlaga niva som aret innan. Det &r forst de tre senaste
aren som byggandet kommit upp i storre volymer. Under 2020 blev antalet fardiga bostader ater
over 4 000, en niva vi annars inte sett sedan mitten av 1970-talet. Man borjar ocksa vara i fas med
den byggtakt pa 4 0005 000 bostader per ar som langsiktigt anses vara nddvandig for att mota
befolkningsokning och den underliggande bostadsbrist som uppstatt efter manga ar med alltfor
lagt byggande.

Trots att det byggts hyresratter har antalet hyresrétter endast 6kat med 1 480 under hela 2000-
talet. Det har byggts 16 637 hyresratter och samtidigt ombildats 15 157 hyresrétter. Underskottet
pa vanliga hyresratter ar egentligen storre eftersom det i SCB:s statistik ingar specialbostader som
studentldgenheter, aldreboenden med mera i siffrorna for nybyggda hyresratter. Under perioden
2005-2020 handlar det om nara 4 000 specialbostader som byggts i Goteborg. Raknar man bort
dem finns det alltsa cirka 2 500 farre vanliga hyresratter i Géteborg nu an det gjorde ar 2000.
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Fardigstallda bostader, Genomsnittlig manadshyra
Goteborgs stad 2014-2020 for nybyggd lagenhet 70 kvm
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| Goteborg har det framst byggts bostadsrétter. 2016 och 2017 var fyra av fem nya lagenheter i
flerbostadshus bostadsratter. Fortfarande 2020 &r bostadsrétterna i majoritet i de nya
flerbostadshusen, men snedfordelningen var storre tidigare. Bade 2019 och 2020 var 55 procent
av de nya lagenheterna bostadsratter. Det innebar att i relation till de andra upplatelseformerna har
hyresréttens andel minskat dver tid.

Ombildningar starker kommunens kassa kortsiktigt

Besluten till ombildning motiveras ofta av ideologiska, ekonomiska och bostadssociala argument.
Ombildning kan anvéndas for att kapitalisera kommunen som en del av investeringsstrategi eller
att vinsten till viss del ska finansiera nyproduktion av hyresratter. | Hyresgéstféreningens rapport
”Allméannyttan séljs ut — men till vilken nytta?”” (2021) beskrivs de olika mekanismer och
resonemang som ligger bakom forsaljning av allmannyttan utifran kommuners ekonomi.
Argumenten for ombildning stérks nér det finns ett stort investeringsbehov, till exempel att
kommunens laneskuld 6kar, ratinginstituten sander ut varningssignaler eller att det blivit allt
svarare att uppna de finansiella malen. Géteborg véxer och ekonomin ar stark, samtidigt som
staden star infor stora investeringsbehov och risk for att skuldbérdan okar framover. | Goteborgs
investeringsbudget &r den planerade investeringstakten hog. Géteborgs investeringsplan strécker
sig till 2029 och uppgar som mest till 17 miljarder under 2021, att jamfora med 8 miljarder under
2017. Dock bidrar de kommunala bolagen till att starka kommunernas intaktsflexibilitet: fran
bostadsbolagen har det skapats ett jamt och positivt kassaflode och fastigheterna kan ocksa
anvéandas som sakerhet for kommunens Ian.

Kommuner har oftast ndgon form av analys som ligger till grund for deras investeringsstrategier,
som baseras pa upplevt investeringsutrymme och skuldkapacitet i linje med bestammelsen om god
ekonomisk hushallning. Planerna pa ombildningar kan ses som delar av investeringsstrategin och
att vinsten till viss del ska finansiera investeringar i kommunen. Det vanligaste mattet for
investeringsutrymme och upplevd skuldkapacitet & kommunkoncernens soliditet. Eftersom
kommunerna beddmer sin skuldkapacitet olika kan kommuner med likartade ekonomiska
forutsattningar fatta olika beslut géllande forséljning av allménnyttiga bostéder. Ratinginstitutens
bedémningar kan ocksa komma att ha stor paverkan pa vissa kommuner, men inte pa andra vilket
sammantaget talar for att statens borde ta storre ansvar for investeringar.


https://www.hyresgastforeningen.se/faktabanken/rapporter/allmannyttan-saljs-ut-rapport/
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Det underliggande problemet &r att den mest omfattande utbyggnaden av vélfarden, inklusive
bostadsbyggande, sedan 1960—och 70-talet star for dorren utan att staten hjalper till med
finansiering eller risktagande. Det finanspolitiska ramverket &r inte anpassat for denna
utbyggnadsfas, vilket visar sig pa flera olika satt, bland annat genom att statsskulden fortsétter
minska medan kommunsektorns laneskuld dkar. Rimligheten kan ifragasattas, borde inte staten
kunna ta pa sig en del av ansvaret for kommande investeringar och skulder?

Erfarenheter av ombildningarna i Stockholm har bland annat kommit fram till att det lett till stora
intakter for Stockholm stad men inte nddvandigtvis lett till 6kat underhall eller starkt
nyproduktion. Dessutom innebdr ombildningarna att Stockholms stad har tappat mojligheten till
stora och langsiktiga hyresintékter och delvis forlorat makt att styra och leda stadsutvecklingen.
Vinnarna har blivit resursstarka grupper som har haft méjlighet att kdpa sina lagenheter
(Framtidenkoncernen 2017).

Det har utvecklats en kutym att forsaljning vid ombildning sker till ett rabatterat pris, ofta 70
procent av marknadspris, dar ursprungstanken ar att bade fastighetségare och hyresgast ska tjana
pa affaren. En ytterligare aspekt ar att majliggéra ombildningar som annars inte skulle bli
verklighet. Evidens fastslar i ett strategistod till Framtidenkoncernen att ”Ur ett strikt
marknadsperspektiv ar det fa boende i Framtidenkoncernens bestand som initialt skulle tjana pa
att istallet bo i bostadsratt i ndrmiljon. FOr hyresgéasterna i cirka 5 procent av fastigheterna i
Framtidenkoncernens bestand skulle det med detta synsatt vara ekonomiskt mer fordelaktigt for
hyresgéasterna att ombilda. Men det finns flertalet alternativa scenarier med t.ex. &ndrad
kalkylranta, andrad intékt i forséaljning fran Framtiden (erfarenhetsmassig rabatt fran ombildning i
Stockholm om cirka 30 procent) och ett rabattsystem utformat antingen i procent eller i kronor
som skulle ge stora mojligheter att na fler.” Att sdlja fastigheter till under marknadspris eller
anvanda andra finansieringslosningar for att fa igenom ombildningar innebar att ett fatal
hyresgéster gynnas pa 6vriga hyresgasters bekostnad.

Manga ganger motiveras forsaljning av allméannyttan med att reavinsten investeras i nya bostader.
Men &ven om nya bostader behovs, kan ett krympande eller fornyat allmannyttigt bostadsbestand
ge negativa konsekvenser ur ett bostadsforsorjningsperspektiv. Idag ar allménnyttan den enda
aktoren pa bostadsmarknaden med ett delvis annat syfte an att ge avkastning pa kapital at sina
agare. Att den aktdren gradvis far en forsvagad stéllning nar bestandet séljs ut, och dartill saljer
sina billigaste lagenheter, riskerar att spa pa den matchningsproblematik som rader i manga av
Sveriges kommuner: allt storre grupper efterfragar en allt mindre andel av bestandet.

En socialt blandad stad

Ett ytterligare motiv till ombildning som ofta ndmns i Géteborg ar den socialt blandade staden —
blanda upplatelseformer for att minska segregationen. Idén om blandstaden bygger pa att
manniskor med olika inkomst ska kunna bo och leva tillsammans i samma omraden. Om vissa
omraden domineras av en upplatelseform leder detta till segregation. “Ensidigt bostadsutbud ger
en ensidig befolkningssammansattning och leder till segregation”

I samband med fragan om socialt blandat boende hanvisas det ofta till UN Habitats
rekommendation for en blandad stad. Enligt den borde Goteborgs hyresratter minskas fran 54% av
bestandet till 50 % eftersom ingen upplatelseform borde Gverstiga 50 % av det totala antalet
bostader. Dessutom ska 50 % av den totala boendeytan vara reserverad for billiga bostéder.
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| Goteborg finns det totalt cirka 280 000 bostéder, varav 54 % &r hyresratter. Men om man inte
raknar med specialbostider® ar det bara 45 % av bostaderna &r hyresratter och enligt den
definitionen uppfyller alltsd staden som helhet UN Habitats kriterier. Aven om det ofta finns ett
hyresforhallande for specialbostader ar det inte rimligt att boende pa exempelvis dldreboende, i
studentrum eller LSS-boende ska anses bo i en hyresrétt. Sett till andel av befolkningen &r 44 %
av befolkningen i Goteborgs stad hyresgaster (SCB 2020).

Enligt Framtidenkoncernens egna beslutsunderlag visar erfarenheter fran ombildningar i
Stockholm har visat att ombildningarna har begransat allmannyttans mojlighet att driva pa
rorlighet och majligheten att erbjuda boende i innerstaden eller inre ytterstaden har forsémrats.
Ombildningarna har heller inte underlattat for de som star utanfor bostadsmarknaden att komma
in pa bostadsmarknaden. Det har blivit speciellt svart for dem som har dalig ekonomi till exempel;
inflyttade, ensamhushall, ensamstaende foraldrar och unga.

Ombildningar bidrar inte till minskad segregation

Ett populart verktyg mot segregation ar, som tidigare namnts, politiskt initierade ombildningar av
allmannyttiga hyresratter till bostadsratter. Det finns en idé om att omraden med ensidiga
upplatelseformer leder till segregation, och att en blandning av upplatelseformer kan avhjélpa
mangfaldshordorna genom att fa in fler manniskor med hogre inkomster i ett omrade. Forskning
visar dock att detta inte &r ett effektivt verktyg. Willem Boterman och Wouter Van Gent (2013)
har undersokt effekterna av ombildningar i hyresdominerade ytteromraden i Amsterdam 1999—
2006. Deras studie visar att hushall som kopt tidigare hyresratter (alltsa de hushall som kopt av
den tidigare hyresgasten) inte skiljde sig fran omradets 6vriga invanare, varken géllande
inkomstniva eller etnicitet. De skilde sig inte heller fran de hyresgaster som kopte sin lagenhet
genom ombildningen. En utvéardering av ombildningar i allménnyttan mellan 2006—2008 i
Goteborg visar liknande resultat: de som flyttat in i tidigare hyresrétter skiljer sig inte markant
fran de hyresgaster som kopte lagenheten genom ombildning (Nylander, 2018).

Utover att locka nya méanniskor med hogre inkomster till ett omrade kan ombildningar ocksa
motiveras med att man vill f& manniskor att stanna kvar i omradet dven nar deras karriar tar fart.
Att ha kopt sin bostad antas att starka incitamenten att stanna. Men det finns atminstone en
forskningsstudie om ombildningar i Akalla som visar att hushall som kopt sin bostad genom
ombildning ar mer flyttbendgna &n andra i omradet (Sodini, Van Nieuwerburgh, Vestman,
Lilienfeld-Toal, 2016).

Ida Borg (2018) belyser ett annat argument mot ombildning. Hennes studie undersoker fenomenet
residualisering i det allmannyttiga bestandet. Residualisering innebar en process dar det
allmannyttiga bostadsbestandet i allt hogre grad domineras av laginkomsthushall. Detta hanger
ihop med segregation pa s vis att omraden med stor andel allmannyttiga bostader riskerar att fa
en koncentration av laginkomsthushall. Studien finner dock att storre allmannyttiga bestand har
storre blandning av inkomstgrupper én sma bestand. Ombildningar skulle darmed kunna ténkas att
leda till en paskyndning av residualisering av allmannyttans bestand.

Hyresdominerade omraden har storre blandning av manniskor dn de som domineras av bostads-
eller dganderatter. Nar man pratar om segregation bor man inte bara fokusera pa svenskgleshet,
utan ocksa pa invandrargleshet, vilket ar betydligt vanligare. Att minska hyressektorn genom
ombildningar &r inte ett effektivt verktyg mot segregation, dels eftersom ett krympande
allmannyttigt bestand riskerar att leda till residualisering men ocksa for att ombildningar i

! En specialbostad ar en bostad som &r avsedd for studerande vid universitet eller hogskola, for aldre eller
funktionshindrade eller for vissa val avgransade grupper.



8 (13)

ytteromraden inte gor nagon skillnad for befolkningssammanséattningen, som internationella
studier har visat.

Hyresratter bidrar till mangfald

Hyresratten spelar en viktig roll for det svenska samhallets funktion. Tillgang till hyresratter ar en
viktig del av den kollektivt finansierade valfarden vilket redogdrs for utforligt i
Hyresgastforeningens rapport Hyresréattens fortjanster” (2021). Att kunna bosétta sig dar man
onskar, oavsett ens familjs ekonomiska bakgrund och utan att behdva hanga upp sin tillvaro pa en
narstaende, framjar jamlikhet och individens sjélvstandighet. S& mycket som héalften av de unga
vuxna mellan 20- 27 ar som &r bostadsrattinnehavare har kopt sin lagenhet med ekonomisk hjalp
av en narstadende (Hyresgastforeningen 2019). De delar av befolkningen som inte har tillgang till
en privat formogenhet hamnar pa efterkélken och riskerar att missa studieplatser eller
jobbmajligheter. Utan hyresrétter riskerar denna ojamlikhet att segmentera klasskillnader dver
generationer.

Hyresgastforeningens rapport ”Mangfald och segregation” (2018) visar att hyresrattstata omraden
har storre mangfald an de som domineras av bostadsrétter eller &ganderatter. Mangfald definieras
som i vilken utstrackning olika grupper &r lika representerade i bostadsomraden. Genom
omradesdata redovisar rapporten att mangfalden ar stérre i bostadsomraden som domineras av
hyresratter, sett till riket som helhet likval som i tva av tre storstader (Stockholm och Géteborg).
Hyresratter ar pa sa vis ett verktyg for att 4stadkomma blandning och minska uppdelningen
mellan olika befolkningsgrupper (Borjeson, 2018).

Cecilia Enstrom Ost, Bo Soderberg och Mats Wilhemsson (2014) har studerat
bruksvardessystemets konsekvenser for segregation. Medan mangfald mater i vilken utstrackning
olika grupper ar lika representerade i bostadsomraden, visar nivan pa segregation i vilken
utstrackning mangfalden ar jamt fordelad bland bostadsomraden. Att vi har ett bruksvardesystem
for hyresséttning i Sverige bidrar till mindre inkomstsegregation. Anledningen till detta &r att lage
inte far lika stort genomslag i hyran som det hade fatt om marknaden styrt hyressattningen. |
lander som har marknadshyror skapas homogena bostadsomraden nar det galler inkomstgrupper,
eftersom manniskor med hdgre inkomster kan betala mer for attraktiva adresser.
Bruksvardessystemet, jamfort med marknadshyror, forebygger dock inte segregation pa basis av
utbildningsniva eller etnicitet (Enstrom Ost, Soderberg, Wilhemsson, 2014).

Fordelning av bostader enligt hogstbjudande, till skillnad fran en rak ko, ger ocksa utrymme for
hyresvérdar att missgynna bostadssokande enligt fordomar om hudfarg, sprak eller nationalitet.
Det kan exempelvis handla om att vissa grupper har svarare att fa ett hyreskontrakt, far betala mer
i hyra, eller far kortare kontraktstider. I Norge som har marknadshyror, ser man detta som ett stort
problem (NOU, 2011).

Pa kommunniva ar det vanligt att politiska diskussioner om hyresdominerade omraden fokuserar
pa segregation snarare an pa mangfald. Politiker och samhéllsdebattorer framhaller ofta att vissa
hyresdominerade omraden &r boendesegregerade och att detta ar ett problem. Vad de ofta
glommer &r att segregerade omraden kan karaktariseras av bade svenskgleshet och
invandrargleshet — det senare ar desto mer vanligt &n det foregaende (Borjeson, 2018).

Dessa politiska diskussioner handlar egentligen om att mangfaldsbordan bars av resurssvaga
manniskor i svenskglesa omraden. Invandring och etnisk mangfald kommer med bade vinster och
bordor. Medan vinsterna huvudsakligen gynnar redan resursstarka grupper, bérs bérdorna av
resurssvaga. Vinsterna inkluderar bland annat infléde av humankapital, starkt férmaga till
entreprendrskap och innovation, kulturell berikning och billiga servicetjanster.


https://www.hyresgastforeningen.se/faktabanken/rapporter/hyresrattens-fortjanster/
https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/faktabanken/rapporter/2018/mangfald-och-segregation-i-sverige.pdf?_t_id=FI2KVe1COMxR1ooQ8j2bfw%3d%3d&_t_uuid=v3xbltjhRNOM6y7d71-9ng&_t_q=m%c3%a5ngfald+och+segregation&_t_tags=language%3asv%2csiteid%3a6b2a719e-0680-4c14-8579-4ba3422121e6%2candquerymatch&_t_hit.id=Hyresgastforeningen_Web_Features_Shared_Media_PdfFile/_7b3004d8-3437-4f6a-a9d1-8a50a3656005&_t_hit.pos=4
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Mangfaldshbordorna handlar istallet om den 6kade konkurrensen om arbeten, I6neutrymme och
offentlig service (Borjesson, 2018).

Billiga hyresratter ersatts med nya dyra

De lagsta hyrorna finns idag i bostadsomraden som byggdes pa 1960- och 1970-talen, det som
kallas for miljonprogrammet. Dar bor ocksa manga manniskor med laga inkomster. Om dessa
hyresratter ombildas till bostadsratter innebar det att de billiga hyresratterna forsvinner fran
marknaden och i bésta fall ersatts med nybyggda hyresratter.

Hyrorna i nybyggda hus blir ofta dyra och slér standigt nya rekord. Ar 2019 var riksgenomsnittet
1 877 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar en manadshyra pa nara 11 000 kronor for en 70
kvm stor lagenhet. Genomsnittet i hela bestandet for en sa stor lagenhet samma ar var 6 615
kronor. Att flytta fran en hyresratt med en genomsnittshyra till en nybyggd hyresréatt skulle
innebara en okning av boendekostnaden, hyran, pa 6ver 65 procent.

Hoga nyproduktionshyror innebar ocksa att de &r svara att fa uthyrda. Det visar sig bland annat
genom att det ar kortare kotid till nybyggda lagenheter &n dvriga lagenhetstyper (Boplats 2020).
Om man oforutsett maste flytta, exempelvis nar en fastighet ska ombildas och man inte langre vill
bo kvar, ar det i forsta hand de nybyggda och dyra bostaderna som finns tillgangliga. Att behéva
gora en sadan flytt innebar alltsa en kraftig 6kning av boendekostnaden.

Pa uppdrag av Hyresgastforeningen har Bo-Analys och Vostra konsulter specialstuderat de
hushall i Goteborgsomradet som bor i hyreshus och som star infor hyreshojning pa grund av
renovering och ombyggnad. Det galler 23 000 hushall med sammanlagt 51 000 personer, och i
rapporten analyseras vilka foljder olika stora hyreshgjningar kan fa for hushallens ekonomi.

Om hyreshojningen kommer upp till 50 procent, vilket inte &r en ovanlig niva i Géteborg, hamnar
vart tredje hushall under den grans som Statistiska centralbyran kallar skalig levnadsniva. Det
beloppet ligger pa ungefar samma niva som forsérjningsstodet (tidigare socialbidrag) ger. Med
andra ord kan var tredje hushall fa svart att klara hyran. Samtidigt finns det allt farre billiga
lagenheter att flytta till, nar det aldre bestandet ombildas eller rustas upp undan for undan.

Andel av hushallen i Goteborg som far svart
att klara en stor hyreshodjning” efter renovering

Alla Om hyran héjs med
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narer
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Kalla: Bo-Analys, Viostra konsulter
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Varst drabbas ensamstaende foraldrar och ensamboende pensionarer. Det ar de grupper som har
allra lagst ekonomisk standard, och av de hushallen skulle mer &n halften fa svart att klara hyran
om hojningen blir 50 procent. Nastan en fjardedel av de ensamstaende foraldrarna ar i riskzonen
redan som det &r, utan héjning.

Bostadshidraget som det ar utformat i dag ar inte till stor hjalp nar hyran hojs. Det beror pa att
taket for hur hog hyra som berattigar till bidrag ar sa lagt att de flesta redan uppnatt det. Da blir
bidraget inte hogre &ven om hyran hdjs med flera tusen kronor. Enligt rapportforfattarna ar det
ocksa oséakert om det sarskilda bostadstillagget for pensionarer kan géra nagon storre skillnad.
Déremot kan samhéllets kostnader for &ldreforsorjningsstdd och vanligt forsorjningsstod, det som
tidigare kallades socialbidrag, behdva dka om hyrorna hojs kraftigt.

2020 var statens kostnader for bostadsbidrag 5 miljarder kronor. Samma ar betalade staten, genom
rot-avdraget, ut mer an dubbelt sd mycket i bidrag till villadgare och bostadsrattsinnehavare som
renoverat sina bostader (totalt 11 mkr). Aven fritidshus i utlandet kan renoveras med rot-avdrag.
Det bidraget betalas ut automatiskt, i form av en rabatt pa hantverkarens faktura, och det ar
mycket sallsynt att ndgon maste betala tillbaka.

Risker och mojligheter for hyresgaster vid ombildning

Alla hyresgaster har en gang i tiden flyttat in i en hyresratt och darmed, oavsett anledning, valt
den boendeformen. For att byta boendeform till bostadsratt maste minst tva tredjedelar av alla
hyresgaster vara intresserade av en ombildning for att den ska kunna bli aktuell, enligt
ombildningslagen (Lag1982:352). Ingen kan tvingas till en ombildning. Hyresgéster som inte vill
ombilda bor kvar med hyresratt pa samma villkor och med samma rattigheter som tidigare dock
med bostadsréattféreningen som hyresvérd.

Att vara hyresgast i en bostadsrattsférening betraktas ofta som den sémsta boendeformen. Det ar
till dina grannar du ska felanmalan, dina grannar ska skota reparationer och I6pnade underhall och
allt annat som hor till en hyresvards ansvar. Det géller for den nybildade och oerfarna
bostadsrattsforeningen att ha koll pa de olika villkoren for hyresratt sa val som bostadsratt vilket
dessvarre ofta inte faller val ut. | Hyresgastforenings verksamhet aterfinns manga berattelser om
konflikter med grannar i samband med ombildning, att manniskor mobbats bort fran sitt boende
som hyresgast i en bostadsrattsforening. Detta visar d&ven en uppféljning av ombildningar i
Stockholm (Sweco, 2012) dar man gjort enkéter fore och efter ombildning och som visar att de
som bodde kvar som hyresgaster blivit klart mer missndjda. Missndjet var sarskilt stort med
underhall och service och i fragor dar de behéver ha kontakt med bostadsrattsféreningen. Andelen
hyresgaster som var néjda med hur latt det ar att anmala fel och framféra klagomal minskade fran
80 till 51 procent.

Att ha kvar en stor andel hyresgaster kan vara problematiskt &ven for bostadsrattsforeningen.
Forutom ett utokat ansvar som hyresvard innebar det ocksa att bostadsrattsforeningen har féarre
andel medlemmar att fordela de gemensamma lanen pa fastigheten vilket innebar en storre
skuldborda for varje enskild medlem.

Det forefaller vara mer problematiskt med bostadsrattsforeningar som tillkommit genom
ombildning jamfort med nybyggda bostadsrattsforeningar. Som redan namnts far
bostadsrattforeningen ansvaret som hyresvard for kvarboende hyresgéster vilket inte ar aktuellt i
nybyggda bostadsratter. Dessutom ar en nybyggd fastighet sa gott som underhallsfri de forsta aren


https://hurvibor.se/avdrag-bidrag/rot-avdrag/
https://hurvibor.se/avdrag-bidrag/rot-avdrag/
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och styrelsen har tid pa sig att satta rutiner och planer. Vid ombildning av en aldre fastighet finns
ofta ett stort underhallsbehov och dessutom kan stora insatser av reparationer vara nédvandiga.

Vid ombildning finns en majlighet for hyresgésten att gora en bra ekonomisk affar och god
investering eftersom man vid en senare forsaljning kan tillgodogoéra sig eventuell vinst. Aven om
de flesta ombildningar har gatt bra och inneburit en god affar for individen sa ar det ingen
sjalvklarhet. Om man tagit lan finns dessutom alltid risken for ovantade rantehgjningar vilket i
varsta fall kan leda till forsaljning med forlust och darmed fortsétta betala Ian for en lagenhet som
man inte bor i. Har lagenheten bra standard, lage och en rimlig manadsavgift kan den vara
lattsald. Men det kan ocksa ta tid att hitta en kopare.

Slutord

Det rader en stor bostadsbrist i Goteborg idag och vi ser att det finns en stor efterfragan pa
hyresratter med hyror som breda grupper, aven de med mindre ekonomiska resurser, har rad att
efterfraga.

Samtidigt finns en politisk vilja att ombilda hyresrétter till bostadsbrister. Argumentet som
framfors &r ofta att det ska minska segregationen eller ekonomiska skél.

Vi har i den har rapporten visat pa fakta och undersokningar som visar att ombildningar inte &r
nagon losning varken pa segregationsproblematik eller ger Iangsiktig ekonomisk vinning.

Tvartom anser Hyresgastforeningen att det behovs fler hyresratter som manga har rad att bo i —
inte farre. Darfor behdvs varje hyresratt som finns i allmannyttan. Géteborg har helt enkelt inte
rad att sélja ut vart gemensamma bostadsbestand.
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