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Hyresgéstforeningen har beretts tillfille att yttra sig Gver betédnkandet
”Fran hyresritt till 4ganderétt” och anfor foljande:

Sammanfattning

Hyresgéstforeningen avrader fran att ga vidare med forslaget med
omvandling, da inget visar att forslaget leder till fordelar vare sig for
bostadsforsorjning eller bostadsmarknaden.

For den enskilde blir det svart att skapa sig en bild av vilka ekonomiska
konsekvenser en omvandling kan innebéra. Vi menar ocksa att det finns
en risk for 6kad segregation och att antalet hyresritter kommer att
minska i stérre omfattning &n vad en ombildning till bostadsrétt gor da
nagot majoritetsbeslut inte foreslas vid omvandling.

De som bor kvar med hyresrétt kommer i ménga fall att fé ett simre
boinflytande &n idag och hyresgésternas réttigheter kommer att
begrinsas i praktiken. Regelverket blir dértill svart att Gverblicka, vilket
kan leda till ett osdkert rttsléige.

Argument for och emot en
omvandlingsmojlighet

Svaroverblickbara kostnader

Uppdraget till utredaren innebér att analysera skélen fér och emot att
infora en omvandlingsmdjlighet av hyresratter i befintligt bestand till
dgarldgenheter.
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Ett argument som lyfts fram fo6r en omvandling r att fastighetsdgare till
det sa kallade miljonprogrammet skulle kunna fa loss kapital for att
rusta bestdndet. Samtidigt papekas att det innebér en osékerhet for den
som vill képa sin ldgenhet.

Aven om det av betinkandet framgar att det kan innebéra en
osékerhet for koparen vill vi lyfta problematiken ytterligare och peka
pa en uppenbar risk. Som det indirekt framgar av betdnkandet star
miljonprogrammet infor omfattande upprustningar p.g.a. sin élder.
For en presumtiv kopare blir det svart att 6verblicka vad en
kommande ombyggnad kan innebéra och vilka kostnader man i s&
fall kan komma att drabbas av. Nér en hyresgést far ett erbjudande
om att kdpa ldgenheten hon/han bor i maste en berdkning av vilka
kostnader sjélva forvarvet skulle innebéra goras. Darutover ska
hyresgésten forsoka skapa sig en bild av vilka framtida kostnader
som hon/han kan komma att drabbas av vid en ombyggnad. Detta
kan vara mycket svart att bedéma och dverblicka. Det finns en
uppenbar risk att man som dgarldgenhetsdgare hamnar i en situation
dér man inte klarar ytterligare kostnader. I virsta fall kan man da
tvingas sélja lagenheten pa en marknad dér dgarlédgenheter inte &r
etablerade.

Ytterligare en aspekt #r att omvandling, som innebér en kapitalinsats,
inte bara innebér en risk for den enskilde dgaren. Det kan dven
innebéra ytterligare pafrestningar pa en marknad som ofta beskrivs
som Gverhettad och med verbeldnade bostdder.

Segregation

I betinkandet framf6rs dven att omvandling skulle kunna leda till
minskad segregation En omvandling, menar vi, gynnar foretréddesvis
kapitalstarka individer vilket istéllet kan leda till 6kad segregation,
atminstone pa sikt.

Féarre hyresratter

Man kan ocksa utga fran att antalet hyresrétter kommer att bli férre
om omvandling till 4garldgenheter blir mojlig, da det inte krévs ett
majoritetsbeslut for omvandlingen.

Boinflytande

Som en férdel med omvandling lyfts ett 6kat boinflytande fram
Agaren skulle fritt kunna rada &ver ligenheten; fritt kunna hyra ut
och fritt 6verlata den. Om detta &r ett tungt argument for omvandling
menar vi att man skulle kunna &stadkomma samma frihet genom att
dndra regelverket for bostadsrétter. Under aret har dessutom reglerna
for att fa hyra ut sin bostadsrittsldgenhet éndrats.




3(5)

Som vi ser det kan det faktiska boinflytandet att minska i ménga fall.
Manga dgarldgenheter kommer ju, enligt forslaget, att hyras ut. En
hyresgést som bo kvar med hyresrétt kommer att vid omvandling ga
miste om det boinflytande som ofta f6ljer av avtal om
forhandlingsordning som tecknas mellan hyresvirden och en
organisation av hyresgéster, atminstone i kommunalt dgda
fastigheter. Sddant boinflytande omfattar sévil den egna ldgenheten
som gemensamma utrymmen och gemensam gérd. Som hyresgést i
en dgarldgenhet kommer man inte att kunna paverka varken
ligenheten man bor i eller gemensamhetsanléggningar. Agaren till
lagenheten beslutar om sjélva ldgenheten, samféllighetsforeningen
om det som dr gemensamt.

Omvandlingsférfarandet

Ingen majoritetsregel

Forslaget innebér att fastighetséigaren kan initiera en omvandling.
Hyresgédsterna kan inte hindra en forséljning som fastighetségaren
vill genomdriva till skillnad mot vid en ombildning till bostadsrétt.
En ombildning till bostadsritt kan endast ske om minst tva
tredjedelar av hyresgésterna 1 de uthyrda légenheterna stiller sig
bakom forslaget till ombildningen. I utredningen foreslés inte ndgon
liknande 16sning for dgarldgenheter, utan det ska st fastighetsigaren
fritt att fatta beslut om omvandling utan att hénsyn tas till vad
hyresgésterna tycker. Det skulle séledes, enligt forslaget, komma att
bli littare att omvandla till dgarldgenheter dn vad det 4r att ombilda
till bostadsrétter.

Det kan ifragaséttas om det dr en rimlig ordning att omvandling ska
fa genomforas dven om en majoritet av hyresgésterna motsétter sig

omvandlingen. Eftersom att bostaden har en stor social betydelse ar
en majoritetsregel viktig for att skydda hyresgésternas intresse.

Begrdnsning av hyresgéasternas rattigheter i praktiken
Hyresgéster som inte vill, eller har mojlighet, att kopa sin ldgenhet
far en sdmre position. En fastighetsédgare ska da, enligt forslaget, ha
rétt att efter ombildningen Overlata dgarldgenheten till ndgon annan
dn den ursprungliga hyresgéisten. Det innebér en risk for 6kad
omsittning av hyresvérdar. Det kan i sin tur leda till osdkerhet om
vem som dr hyresvard och att ovana privata aktérer tar pa sig rollen
som hyresvird. Agaren har kanske varken samma kvalifikationer
eller incitament att agera som en professionell hyresvérd.
Erfarenheter fran ombildning till bostadsrétt visar att
bostadsrattsféreningars kompetens som hyresvérd kan brista. I
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bostadsrittsfallet 4r dock bostadsréttsforeningens medlemmar
vanligen boende i huset och har ddrmed ett eget intresse av att
underhalla och véarda huset. En dgarldgenhetsédgare har inte
nodvindigtvis samma direkta intresse. Lagenheten kan vara kopt pa
spekulation och dgaren kan vara boende pa en helt annan plats. Detta
kan leda till otrygghet f6r hyresgésterna. Hyresgésterna kan ju
ursprungligen ha valt att bo 1 huset for att de énskar en professionell
hyresvird som ansvarar for fastighetsférvaltningen.

Det finns en risk att hyresgésters réttigheter i praktiken begrénsas
dven om rittsliga fordndringar for att motverka detta genomfors. I en
byggnad som innehaller dgarldgenheter, dér det finns boende som &r
dgare respektive hyresgéster kommer olika regelverk att gélla.
Hyresgésterna paverkas ddrmed indirekt genom att grannarnas
stillning fordndras. Hyresgéster kan till exempel fa ett samre skydd
mot storande grannar genom mer begransade sanktionsmdjligheter.

Inget minoritetsskydd

Samverkan, for att tillforsékra dgarldgenheterna vissa réttigheter, ska
enligt forslaget ske genom inréttandet av gemensamhetsanldggningar,
som forvaltas av en eller flera samfallighetsforeningar. Samfallig-
hetslagens regler om rostning dr idag utformade som ett minoritets-
skydd. Dér finns en spérregel som innebér att ett fatal dgarldgenheter
med olika #gare kan ha ett bestimmande inflytande i
samfillighetsforeningen, 4ven om en annan &égare representerar fler
ldgenheter och kanske storre ekonomiska virden. Regeln syftar till att
forhindra att storre andelshavare far ett helt dominerande inflytande.

Regeringen har i kommittédirektivet angivit att det &r viktigt att
sikerstilla att lagstiftningen uppfattas som réttvis och inte hdmmar
dgarldgenhetsreformens genomslag. Av utredningen framgér att
rostspérren ses som ett problem av aktérerna pa marknaden, dvs.
fastighetsédgare, genom att man befarar forlora sitt inflytande dver
forvaltningen. Utredningen foreslar dérfor att rostspérren tas bort.

Ett likartat resonemang kan, & andra sidan, anvéndas i argumentation
for att behélla rostsparren. Det kan finnas en risk att majoriteten
missbrukar sin kontroll 6ver beslutsfattandet till fordel for
majoriteten och till nackdel f6r minoriteten. Det var av just den
anledningen ett minoritetskydd en géng inférdes.

Svaroverblickbart

Av forslagen i1 betdnkandet framgér att nu géllande lagar, pé en rad
omraden, kommer att paverkas. For att underlétta omvandlingar och
for att sikerstélla de befintliga hyresgésternas stéllning i mojligaste
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man, krdvs undantagsbestdmmelser i en omfattning som kommer att
leda till att réttsléget blir osékert, eller i vart fall mycket
svargverblickbart fér gemene man.

Avslutningsvis vill vi framhélla att utredningen inte har kunnat visa
pa att det finns négra visentliga fordelar for varse sig
bostadsforsorjningen eller bostadsmarknaden med att omvandla
hyresrétter till dgarldgenheter. Dessutom visar utredningen att en
omvandling inte kan ske pa ett sétt som sékerstéller befintliga
hyresgésters stéllning eller med ett regelverk som &r 6verblickbart.
Hyresgéstforeningen vill ddrfor bestdmt avrada fran att ga vidare
med forslag om att omvandla hyresrétter i befintligt bestand till
dgarldgenheter.

Stockholm dag som ovan
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