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SABOs synpunkter
Allmant

SABO anser att det positivt med mangfald och valfrihet i boendet. Bostadsom-
raden som har en variation av hustyper, upplatelseformer och bostadsstorle-
kar ger alla manniskor battre mojligheter att hitta den typ av bostad, boende
och plats som passar dem baést. Vi har nu fyra olika upplatelseformer i flerbo-
stadshus — hyresratt, kooperativ hyresratt, bostadsratt och dgarlagenheter —
vilka kompletterar varandra. Darmed kan det historiskt betingade sambandet
mellan hustyp och upplatelseform borjar brytas upp.

SABO anser att det ar av yttersta vikt att det rader balanserade ekonomiska
villkor mellan upplatelseformerna; staten ska inte gynna eller missgynna med-
borgare beroende pa hur dessa valjer att bo. Férslaget om omvandling av hy-
resratter till agarlagenheter kommer —i den utstrackning fastighetsagare valjer
att omvandla — att minska antalet hyresbostader. Dessa bostader flyttar da
fran den icke subventionerade hyressektorn till den skattemdssigt subvention-
erade agar- och bostadrattssektorn, vilket innebar att de offentliga bostads-
subventionerna okar. | ett lage med bostadsbrist i ett stort antal kommuner
framstar atgarder som 6kar nyproduktionen som mer angeldgna att vidta, i alla
fall i ett kortare perspektiv.

SABO anser anda att det bor vara mojligt att omvandla fastigheter med lagen-
heter som upplats med hyresratt till dganderattsfastigheter, precis som det
redan ar mojligt att ombilda hyresratt till kooperativ hyresratt och till bostads-
ratt. Det ar emellertid férenat med vissa svarigheter att dndra upplatelseform i
ett befintligt hus, jamfért med att bestamma upplatelseform redan fran bor-
jan. Darfor behovs ett regelverk for omvandlingen som varnar om den ur-
sprungliga fastighetsdgarens intressen liksom om de ursprungliga hyresgaster-
nas intressen samt mojliggdr en val fungerande forvaltning av de nybildade
agarlagenhetsfastigheterna och de gemensamhetsanlaggningar som ar nod-
vandiga.
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Fastighetsdgarens intressen

SABO anser att den ursprungliga fastighetsagarens intressen ar val tillvara-
tagna i forslaget. Fastighetsdagaren bestammer ju sjalv om han eller hon ska
omvandla fastigheten till dagarlagenhetsfastigheter och sedan salja dessa. Om
den ursprungliga hyresgasten inte dnskar forvarva agarlagenheten som han el-
ler hon bor i till marknadspris kan fastighetsagaren fortsatt att hyra ut den,
men har ocksa ratt att salja den till nagon annan. Det sista kan vara nédvandigt
av forvaltningsskal; ett utspritt bestand med enstaka lagenheter i olika hus ar
svart att forvalta pa ett effektivt sitt. Aven fragor rérande underhall och I&ng-
siktiga investeringar m.m. maste efter en omvandling hanteras inom ramen for
den samfallighetsforening som bildas, i stallet for att som tidigare vara en
fraga endast for fastighetsagaren. En majlighet kan dock vara att fastighetsa-
garen saljer forvaltningstjanster till den nya samfallighetsféreningen, vilket ger
kontinuitet och kan bidra till en bra och trygg start fér de boende i de nya agar-
lagenhetsfastigheterna.

Hyresgasternas intressen

SABO anser att forslaget i huvudsak innebar ett bra skydd for de befintliga hy-
resgasterna, saval vad avser ratten att kopa lagenheten vid omvandlingen som
i ett senare skede genom den forkopsratt som kommer att folja hyresgasten sa
lange han eller hon bor kvar. Skyddet avseende hyresgaster som viljer att inte
kopa utan bo kvar med hyresratt dr ocksa gott. Det nagot samre skyddet for
hyresgaster som ingar hyresavtal med hyresvarden sedan omvandling har
skett galler redan idag for dgarlagenheter och far betraktas som rimligt. Skyd-
det for hyresgasterna forutsatter ett ganska komplext regelverk och innebar
en del administration fér den fastighetsagare som vill omvandla, vilket majlig-
en kan ha en avhallande effekt. Ett starkt skydd for befintliga hyresgaster ar
emellertid nodvandigt att uppratthalla saval av sociala skdl som for att varna
om hyresratten som en attraktiv och konkurrenskraftig upplatelseform.

SABO anser att skyddet for hyresgasten, eller rattare sagt for hyresgastens an-
horiga med flera, pa en punkt brister pa ett betankligt satt i utredningens for-
slag. Enligt forslaget ska en ny hyresgadst som har tagit 6ver lagenheten efter
byte eller andra former av dverlatelse av hyresratten — till exempel genom bo-
delning m.m. enligt 33 § hyreslagen eller i egenskap av narstaende enligt 34 §
hyreslagen — inte ha nagon lagstadgad forkopsratt. Enligt forslaget ska forkops-
ratten endast tillkomma den ursprungliga hyresgasten. Detta innebar — vilket
utredningen mycket riktigt konstaterar — att till exempel en anka eller sambo
efter en avliden hyresgast inte kommer att fa nagon forkdpsratt. Detta ar
orimligt och bor undvikas dven om det maste ske till priset av viss ytterligare
regelkomplexitet och administration.
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Fungerande férvaltning

SABO anser att forslaget att begransa omfattningen av sparregeln i 49 § sam-
fallighetslagen ar bra. Sparregeln innebar att en medlem i en samfallighetsfor-
ening vid rostning enligt andelsmetoden aldrig kan ha mer an en femtedel av
rosterna, oavsett hur manga andelar i féreningen som denne kontrollerar. |
manga fall kommer den ursprungliga fastighetsagaren sannolikt att dga en stor
del av nybildade dgarlagenheterna under en langre tid. Att ha ett ekonomiskt
ansvar for ett stort antal lagenheter, men maximalt en femtedel av rosterna i
samfallighetsféreningen ar en situation som fa fastighetsagare skulle accep-
tera. Att omfattningen av sparregeln begransas utgor darfor en forutsattning
for att reformen 6verhuvudtaget ska fa genomslag.

SABO anser att det ar bra att en befintlig forhandlingsordning kommer att
galla dven efter omvandling till agarlagenheter om den som hyr ut lagenheten,
till exempel ett bostadsforetag, dven darefter ar att anse som hyresvard enligt
hyresforhandlingslagen. Det ar ocksa rimligt att inte stalla krav pa forhand-
lingsordning i de fall agarlagenhetsfastighetsagaren inte ar att anse som fas-
tighetsagare i hyresforhandlingslagens mening, till exempel da denne endast
ager nagon enstaka dgarlagenhet som hyrs ut.

Potential och konsekvenser

SABO anser att det ar svart att bedoma i vilken utstrackning hyresratter kom-
mer att omvandlas till 4garlagenheter. Det finns ingen storre dokumenterad
efterfragan bland medlemsforetagens hyresgaster. Daremot finns det ett visst
intresse bland nagra medlemsforetag att pa prov erbjuda detta till hyresgas-
terna for att se hur stort intresset ar. Sannolikheten fér omfattande omvand-
lingar i sa kallade miljonprogramsomraden ar dock inte sarskilt stor. Manga hy-
resgaster saknar de ekonomiska férutsattningar som kravs och incitamenten
att investera i sin egen bostad ar begransade nar man ar néjd med sitt boende
och med sin hyresvard och den service denne erbjuder. | de fall en fastighet
upplats med tomtratt av kommunen dr omvandling till 4garlagenhetsfastighet-
er inte mojlig att genomfora. Ett annat skadl som kan dampa intresset fér om-
vandling ar att allvarliga storningar som drabbar omgivningen, vilka kan leda
till forverkande av hyresratt liksom av bostadsratt, inte pa motsvarande satt
kan leda till forverkande av dganderatt. Den som ager en dgarldagenhet kan vid
vite foreldggas att upphora med storningar i boendet, men kan daremot inte
tvingas att flytta fran lagenheten eller att salja den.

SABO anser att konsekvenserna for hyresrattsbestandet ar svara att bedéma.
Ett rimligt antagande ar dock, som utredningen papekat, att antalet hyresrat-
ter kommer att minska nagot. De agarlagenheter som bildas kommer sannolikt
i viss utstrdackning att hyras ut. Det innebar att en del av de hyreslagenheter
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som omvandlas kommer att finnas att hyra pa marknaden. | de fall en lagenhet
ags av en privatperson som ager en enda lagenhet, kommer den att omfattas
av privatuthyrningslagen, vilket innebar att hyresgasten har ett samre besitt-
ningsskydd an vid en vanlig uthyrning. Darmed kommer en nagot storre andel
hyresgaster att ha ett samre skydd an idag.

Stockholm den 7 november 2014

Kurt Eliasson
VD



