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5 MILJARDER KRONOR

FIASKO FOR FORVARVSGARANTIN

For att underlatta for forsta-
gangskopare av bostad att fa lan
i bankerna inférde regeringen

1 mars 2008 en forvarvsgaranti.
Intresset fér garantin har varit
obefintligt och endast en enda
lantagare har fatt hjalp.

FOR ATT VAGA lana ut pengar infor ett
ligenhetskop gor bankerna forst och
frimst en kreditbedémning av perso-
ner som soker linet. Banken forsoker
bedéma betalningsférmégan och da
handlar det inte enbart om att ha en bra
inkomst och fast anstédllning. Den som
kanske har en annan anstédllningsform,
en enstaka betalningsanméirkning eller
inte dr kdnd av banken kan ha problem
att fa bostadslin.

Forvdarvsgarantin var tankt att under-
ldtta for dessa “osdkra” personer att
f4 14n genom att staten gar i borgen
for rintebetalningarna till banken.
Borgensdtagandet racker upp till

100 000 kronor under maximalt tio &r.
Om ndgon inte klarar sina betalningar
betyder det inte att personen slipper
skulderna utan dessa kvarstar att ater-
betala till staten.

DEN MYNDIGHET SOM administrerar
systemet dr Statens Bostadskreditnimnd
(BKN) och de har inte fatt speciellt myck-
et att gora just med anledning av denna
reform. Banker som dr intresserade av
forvarvsgarantin tecknar ramavtal med
BKN och i nulédget dr det Nordea, Danske
bank och lokala Alems sparbank som
kan erbjuda 1&8n med foérvarvsgaranti.
Men endast en forvdrvsgaranti har blivit
utfdrdad under de snart tvd r som méj-
ligheten funnits och detta hos Alems
sparbank som ligger i Kalmar lan.

- Vi tror att finanskrisen ir orsa-
ken till att intresset har varit s litet,
sdger Susann Bard pd BKN. De som
soker dr hushdll som har en ldngsiktig
betalningsférmdga men dir bankerna
bedodmer att de har en 6kad risk. Fran

ldngivarhall krdvs att man gor extra
analyser pa den som soker lanet, vilket
innebdr extra arbete.

ETT ANVANDNINGSOMRADE FOR
foérvdrvsgarantin borde vara vid ombild-
ningar frdn hyresrétt till bostadsrétt

da vissa boende inte har en tillrdcklig
betalningsférmadga.

- Mdanga ombildningskonsulter
sdger att upp till 10-15 procent av de
boende i féoreningarna vill men har
inte mojlighet att kopa i samband med
ombildning darfor att man inte far
18n. Férvarvsgaranti kan inte hjdlpa
alla men hade kunnat hjdlpa ndgra.
Personerna har ju 4ndad under manga
dr kunnat betala hyran. Dir borde det
gd att anvinda sig av forvarvsgarantin,
sdger Susann Bard.

BKN fér limna garantier pd ett belopp
upp till fem miljarder kronor, pengar
som alltsd inte kommit till anvindning.
Under 2010 planerar BKN att pd eget
initiativ utvdrdera forviarvsgarantin.
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Reformerad hyressatt
for bostader

i

De allmannyttiga bostadsbolagens hyresnorme-
rande roll avskaffas. Det ar ett av forslagen i en
departementspromemoria som bygger pa en éver-
enskommelse med parterna pa hyresmarknaden.
Men vad det betyder i praktiken ar oklart.

BRUKSVARDESSYSTEMET SAGS spegla
hyresgisternas allmdnna varderingar
om vad som dr attraktivt i boendet som
isin tur sedan omsétts till kronor och
oren i forhandlingarna mellan fastig-
hetsdgarna och Hyresgdstféreningen.

En annan overgripande princip dr att de
allmédnnyttiga bostadsbolagen ska drivas
med en sd kallad sjdlvkostnadsprincip.
Den hyresnivd som parterna kommer
overens om dr styrande for vad en privat
fastighetsdgare kan fa ut i hyra —sa ser
det svenska hyresreglerade systemet ut.
Men hyrorna stimmer ofta vildigt déligt
med vad fastighetsdgare och hyresgister
tycker ligenheterna dr varda.

EU-ANMALAN
Manga har synpunkter pa att hyran ar
reglerad, men samtliga riksdagspartier

varnar en reglerad hyressdttning. Det

ar inte sdkert att detta rimmar med
EU-lagstiftningen. Darfor ska det efter
en anmadlan prévas om det svenska syste-
met innebdr att allmdnnyttan tar emot
kommunala bidrag och ddrigenom sned-
vrider konkurrensen. Den forra reger-
ingen tillsatte en utredning som skulle
se 6ver allmdnnyttans villkor, och 2007
dndrade nya regeringen utredningens
uppdrag. Slutprodukten var “EU, allmin-
nyttan och hyrorna”, dven kallad Koch-
utredningen efter utredaren Michaél
Koch.

HYRESGASTFORENINGEN
MOTSTANDARE

Utredningen féreslog bland annat att
ta bort allmédnnyttans hyresreglerande
roll, att reglera utdelningen fran de

kommunalédgda hyresbolagen och att
hyresgdsternas viarderingar om boendet
skulle fa storre genomslag i hyressitt-
ningen. Utredningsforslagen sagades
snabbt av Hyresgastforeningen men

de har successivt reviderat sin install-
ning. De bérjade ndmligen férhandla
med Sveriges allminnyttiga bostads-
organisation, Sabo, och under viren
2009 presenterade parterna en gemen-
sam ¢verenskommelse som inneholl
flera forslag frdn Koch-utredningen.
Under hdsten 2009 lade regeringen
fram sin departementspromemoria
och pa en gemensam presskonferens
med ministern Mats Odell stéllde sig
Hyresgastféreningen, Fastighetsidgarna
och Sabo i huvudsak bakom forslagen.

PRIVATA FASTIGHETSAGARE

VID FORHANDLINGSBORDET

De privata fastighetsdgarna ska i fram-
tiden bli en jambordig part i hyresfor-
handlingarna. Det innebdr ocksa att
allméinnyttans hyresnormerande roll
forsvinner. Hittills har privata hyresvéir-
dar fatt jaimfora sin hyra med den som
finns i allmédnnyttans hus vid prévning
i hyresndmnden. Och vid hyressitt-
ning har hyresvirden inte fatt ndgot
genomslag i hyran for att denna kanske
tillhandahdller en hogre standard &n




De privata fastighetsagarna ska
i framtiden bli en jambordig

part i hyresférhandlingarna. Det
innebar ocksa att allmannyttans
hyresnormerande roll forsvinner.

vad som finns i dessa kommunala féretag.
Med privata fastighetsédgare vid forhand-
lingsbordet blir dven deras hyror norme-
rande, vilket dr en stor skillnad jamfort
med tidigare.

AFFARSMASSIG ALLMANNYTTA

Hittills har de allménnyttiga bostadsfore-
tagen drivits efter sjilvkostnadsprincipen.
Men vad detta inneburit i praktiken har
varierat i hog grad. Utredningen foreslar
att allminnyttan ska drivas efter affars-
madssiga grunder och med marknadsmaés-
siga avkastningskrav. Samtidigt innehdller
forslaget begransningsregler av allméin-
nyttans utdelning och virdedverfoéring till
dgarna, det vill siga kommunerna.

OSAKRA KONSEKVENSER

De tre parterna sdger sig vara i huvudsak
nojda med forslaget men sannolikt ndjda
pd olika sdtt. Hyresgdstféreningen menar
att risken for marknadshyror nu ar
undanréjd medan fastighetsigarorganisa-
tionen tror pd mer varierade hyror och en
mer l6nsam bransch. Men hur forhand-
lingarna kommer att g till i praktiken ar
det ingen som riktigt vet och detta giller
dven vilket utslag det kommer att fa pa
hyrorna. Regeringen planerar att ldgga
sin proposition till riksdagen i mars och
forst da vet vi den slutliga utformningen.

Antalet tvangsfor

—

bostadsréwg -..__'

1ill 374 stycken, vilket ér nastan

en férdubbling jamfért med 2008.
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Svart att forklara
tvangsforsaljningar

Rubrikerna i medierna har
varit stora om att tvangsfor-
saljningar av fastigheter och
bostadsratter 6kar. Nagon
enkel forklaring till de hogre
siffrorna finns inte.

EN NYHET SOM BRUKAR dyka upp
med jimna mellanrum dr den om
att antalet tvangsforsialjningar av
bostadsratter okar eller att vrak-
ningarna fran hyresréitt ar fler.
Antalet tvangsforsidljningar av
bostadsrétter uppgick forra dret

till 374 stycken, vilket dr ndstan

en fordubbling jamfort med 2008.
Kronofogden menar att 6kningen
beror pa efterslipning av dren-

den men att det inte racker som
forklaring. Lagkonjunktur och
hogre arbetsléshet kan spela in.
Kronofogden sédger ocksd att tvings-
forsdljningar pd begédran av bostads-
rattsforeningar har “6kat kraftigt”,
utan att ange antal, och tror att

det beror pa att foreningarna har
samre ekonomi.

MEN DET AR svart att se nigon
generell forsamring av bostads-

riattsforeningarnas ekonomi under
senaste dret. Faktum 4r att bostads-
rattsforeningar har betydligt

béttre ekonomi i dag dn vad de till
exempel hade pd 1980- och 1990-
talen, dad bostadsrittsforeningar
till och med gick i konkurs. I dag ar
byggsubventioner borta och foren-
ingarna ar ligre beldnade. For att
hitta en egentlig forklaring behover
man sannolikt studera varje enskilt
fall och det dr inte sdkert att det
finns nigra generella férklaringar.
Antalet dr ocksa en bristande matt-
stock pa simre ekonomi i och med
att bristande betalning av manads-
avgifter oftast klaras av utan att
foreningen gér till kronofogden.

AVEN OM DET skett 374 tvings-
forsdljningar av bostadsritter dr
det inte sdrskilt manga med tanke
pa att det finns ungefar 800 000
bostadsrattsldgenheter i landet.
Annu mindre blir antalet vid
jamforelse med vrakningar i
hyresrétter. De senaste siffrorna
dr frdn 2008 d4 det slutade med
olycklig utgang for boende i

3 000 hyresratter.



Rodgront forsla
Dbostadsrattsinh

missgynnar

Regler som i praktiken gor
det mycket svart att ombilda
hyresratt till bostadsratt och
sankt skatt for bostadsratter
ar nagra av forslagen som de
rodgrona partierna presen-
terade i borjan av februari.
Forslaget presenterades som
den gemensamma grunden
for en kommande rodgron
regeringspolitik. Ur bostads-
rattsféreningarnas perspek-
tiv framstar forslagen som en
uppseendevackande negativ
kantring.

DE POSITIVA FORSLAG - som bland
andra Socialdemokraterna tidigare
fort fram om littnader i reavinst-
beskattningen - férsvinner i en
madingd atgdrder som enbart ska
gynna hyresritter.

De rodgrona partierna ser
kommunerna och staten som de
viktigaste bostadspolitiska akto-
rerna for att dstadkomma fler
hyresritter. De vill se en ny lagstift-
ning dar kommunerna 4ldggs att
se till att det byggs fler hyresritter.
Bland annat ska plan- och byggla-
gen dndras for att, som det heter,
“uppnd demokratiska och effektiva
detaljplaneprocesser”. I detaljpla-
nerna ska kommunerna reservera
plats for hyresritter och nya regler
ska gora det omgjligt att ombilda
dessa hyresrétter till bostadsrétter.

Kommunerna ska ocksd pa ett nytt
sdtt genom planer kunna foérbjuda
att det byggs ndgot annat dn
hyresritter. Malet dr att fordubbla
byggandet av hyresrétter jamfort
med i dag.

I omrdden med en dominerande
boendeform ska denna komplette-
ras med en annan upplatelseform,
det vill sidga dir det finns mdnga
villor ska det byggas flerbostads-
hus. Partierna slar dven ett slag for
den kooperativa hyresrétten, en
relativt ovanlig boendeform dar
hyresgdsterna betalar en insats for
sin ligenhet.

OMBILDNINGAR TILL BOSTADS-
RATT ska bli betydligt svirare i
framtiden. Som det dr i dag krévs
att 2/3 av de boende rostar for
ombildning, men partierna vill att
det i stdllet ska kravas 3/4-majori-
tet. SBC har tidigare foreslagit att
ombildningsbesluten ska styras

av vanliga regler, det vill sdga att
det ricker med enkel majoritet. De
rodgrona vill darutéver ocksa att
det ska skapas nya regler om hur
besluten om att kopa sin fastighet
ska gd till.

- Jag ar forbluffad 6ver hur de tre
partierna oférblommerat stéller sig
bakom férslag som enbart har till
syfte att forsimra for bostadsridtten
som boendeform. Tydligast syns
detta i avsnittet om ombildning till

bostadsrétt. Hir spelar det tydligen
ingen roll vad de boende tycker;
nya lagregler ska tillkomma som

i praktiken kommer gora det ndst
intill omgjligt att kopa huset dar
man bor, sdger bostadsrittsorgani-
sationen SBCs vd Goran Olsson.

ROT-AVDRAGET SKA ”behdllas sa
linge det behovs for att bekdmpa
jobbkrisen”, och dessutom utvidgas
det till att 4ven gdlla hyresritter.
En klimatbonus for dtgdrder som
minskar energianviandningen till-
kommer. Partierna utlovar dven
siankt fastighetsskatt for hyres- och
bostadsrétter samt att uppskovs-
skatten och begrdnsningen for
uppskov som i dag finns vid forsilj-
ning av bostaden successivt tas bort
nér det “statsfinansiella liget sa
tilldter”. Skattebeskedet dr ndgon-
ting som SBC vilkomnar, dven om
det stdr i stark kontrast med resten
av forslagen.

—Viinser att ett dokument av
denna karaktir kanske inte ska
tolkas som ett slutgiltigt program.
Manga av forslagen dr skissartade
och i flera fall motstridiga. Men de
rodgrona partierna har mycket kvar
att forklara om man inte ska tolka
detta som att det egentliga syftet
med 6verenskommelsen dr att det
ir hyresrdtterna som ska gynnas pd
bekostnad av dem som bor i bostads-
rdtt, kommenterar Géran Olsson.



Hovritten Iéér’ fornuftet
isegra _C "'n atshojning

Hur ska man flnan5|era och hantera bygget av nya hissar i vissa av foreningens
trapphus? Bostadsrattsforeningen bestar av ett hdghus och ett trevaningshus.

I héghuset finns redan en hiss, men nu vill man ocksa bygga hiss i det lagre huset.
Men hur ska detta betalas? Foreningsstamman beslot att hoja insatserna for de
boende i laghuset, men flera boende 6verklagade beslutet anda upp till Hovratten.

NAR MAN INOM en och samma
bostadsréttsférening har olika
typer av hus uppkommer ofta
fragor om “rdttvisa”. Det dr svara
fragor att 16sa, och foreningen i
Helsingborg blev varse detta. Ska
dtgidrder som enbart gynnar vissa
vara med och betalas av alla? Ar
insatshdjning ritt finansieringsviag
och hur paverkar detta féreningens
fortsatta verksamhet?

Men i stillet for att fokusera pd alla
svdra dverviganden beslutade foren-
ingen om en kompromiss och bade
hyresndmnd och hovritt instimmer
iatt detta dr en klok atgédrd.

DRIFTEN AV HISSEN i hoghuset
bekostas av mdnadsavgifterna,
alltsd dven av dem som bor i husen
utan hiss. For att bland annat 6ka
mojligheten for dldre att bo kvar
och ge alla samma servicenivd vill
man nu ocksd bygga hiss i de ligre
husen. Men ska enbart de som bor i
det hissldsa huset betala hissinstal-
lationen? Och hur ska kostnaden
fordelas mellan de olika vanings-
planen - de pd bottenvdningen har
inte stor glddje av en hiss.
Foreningen konstruerade en
modell for fordelning av kostna-
derna som alla initialt godkdnde.
Foreningen tog 20 procent av kost-

naden, men i huvudsak ska boende
ilaghuset fa bekosta hissarna via en
insatshojning.

Stdmman beslutade att ju hogre
upp i huset, desto hogre insats, men
vid forsta stimman specificerade
inte féreningen det exakta belop-
pet per ligenhet och hyresndmn-
den godkdnde dirfor inte beslutet.
Foreningen korrigerade detta och
kallade till ny stimma och fick
tillrackligt majoritet. Men nagra
medlemmar var inte ndjda med
beslutet.

EN AV MEDLEMMARNA hade nyli-
gen kopt sin ldgenhet och blev infor
kopet informerad om att insats-
héjningen var i antdgande, med
ett belopp pa cirka 170 000 kronor.
Men vid det senaste stimmobeslu-
tet var beloppet i stdllet ndstan
250 000, vilket medlemmen inte
tyckte var en skilig 6kning. En
annan medlem pd férsta viningen
menade att det blir trdngt utanfér
ligenheten och hade inte rdd att
betala for ndgot hon dessutom inte
hade nytta av.

HYRESNAMNDEN VALDE ATT GA
pa foreningens linje och konsta-
terade att stimmobeslutet ar

en kompromiss mellan motstri-

diga intressen. Kompromissen
var vil avvigd si tillvida att den
tar hdnsyn till att nya hissen har
litet virde for boende i hoghuset
men ocksd att boende i ldghuset
redan betalar for hiss i hoghuset.
Boende pd vdning ett har mindre
nytta av hissen, men nimnden
menade dndé att kompromissen
dr vil avvigd. Att boende pi tredje
vaningen fick en hogre kostnad
dn den som var sagd fran bérjan
dr ndgot som kan hidnda och ar
inte oskéligt, menade hyresndmn-
den. Beslutet blev sedan ¢verkla-
gat till hovrdtten som valde att gd
pd hyresndmndens linje och fast-
stdllde darmed beslutet.

SETT UTIFRAN - till exempel fran
SBCs perspektiv, dir vi ofta far
frdgor om insatshdjning och hur
dessa ska fordelas och hanteras —
dr det latt att se flera problem med
den valda modellen.

Glddjande nog valde siledes
bdde bostadsrittsforeningen och
domstolarna att inte titta pd alla
dessa tinkbara eventualiteter och
problem, utan gick direkt pd en
fornuftig kompromisslosning som
fungerar. Dirmed kommer nog
samtliga boende i féreningen att
fa mojlighet glddja sig at hissarna.




Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestéllbarhet till:
SBC, Luntmakargatan 46,
111 37 Stockholm

Det ar svart att sdga upp
garagehyresgaster.

KAN VI HA OLIKA
GARAGEHYROR?

Vi har ett gemen-

samt garage med nio
platser. Av dessa ar fyra
uthyrda till icke medlem-
mar sedan tidigare fastig-
hetsdgare. Vi har brist pa
platser och har medlem-
mar i ké som garna vill ha
dessa. Vi vill saga upp
dessa externa hyresgaster
sa att vi kan disponera
hela garaget och undrar
om vi kan gora det? Far vi
ha olika hyror for med-
lemmar och icke-
medlemmar?

Svar: Hyra av garage jam-
stélls med hyra av en lokal.
Framgar inte annat av hyres-
avtalet ar det normalt nio
manaders uppsagningstid. En
lokalhyresgast har ett sa kal-
lat indirekt besittningsskydd.
Det betyder att om upp-
sagning sker utan att hyres-
gasten har misskétt sig kan
hyresgasten ha ratt till skade-
stand. Det ar nog ovanligt att
sadant kravs vid garagehyra,
men ni ska veta att mojlig-
heten finns. Hyresnivaer kan
vi inte yttra oss om; ni far
forsoka fa fram vad som ar
brukligt i omgivningen.
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SKATTE-
KONSEKVENSER

Vi har nagra med-

lemmar som ska
Overlata sina bostads-
ratter till foreningen,
som sedan ska upplata
dem igen. Detta med
anledning av att tva tidi-
gare mindre bostadsrat-
ter ska slas samman till
en storre. Kommer detta
att innebara skattekon-
sekvenser for de berérda
medlemmarna?

Svar: Ja, det kan bli rea-
vinstskatt. Men detta

boér medlemmarna sjalva
utreda. Foreningen ska inte
engagera sig i den saken.
Ger foreningen fel rad kan
det uppsta en besvarlig
situation.

KAN VI AVSLUTA
HYRESAVTALET?

Vi har elva lagenhe-

ter varav tva upplats
med hyresratt. Vi ar en
liten forening och extremt
beroende av att sa manga
som mdjligt deltar i styrel-
searbetet. | en av hyres-
ratterna har ingen bott
permanent de senaste
aren. Personen &r skriven
dar och lagenheten ar
moblerad. Han bor dock
enligt utsago hos sin
sambo sedan nagra ar till-
baka. Vi vill sjalvklart inte
kasta ut nagon pa gatan,
men ser garna att denna
lagenhet kan omvandlas
till bostadsratt och nagon
bor dar permanent. Vilka
mdjligheter har vi?

Svar: Teoretiskt sett kan
det vara skal for att inte
forlanga ett hyresavtal att
en férening vill upplata
|dgenheten med bostads-

ratt. Uppsagning far ske
enligt kontraktet och sedan
lar frdgan provas av hyres-
namnd. Da vags hyresgas-
tens behov av ldgenheten
in och det verkar ju inte
vara sa stort. Tanker ni sdga
upp rader vi er att anlita
jurist.

VILKEN MAJORITET
GALLER?

Vi diskuterar att

dra in fiberkabel
fér bredband och har tva
fragor: Kan styrelsen ta
beslut om att dra in fiber
till alla lagenheter pa for-
eningens bekostnad?
Om detta ar ett stammo-
beslut vilken majoritet
kravs i sa fall? Kan an-
slutning till bredbands-
operator betalas av for-
eningen genom generellt
héjd avgift eller maste
individuell betalning ske?
Sannolikt kommer 3-5
medlemmar av 27 inte att
vilja ha bredbandsanslut-
ning pa grund av alder/
overnattningsbostad
etcetera.

Svar: Beslut ska fattas av
stamma. Det racker med
enkel majoritet for beslut
(mer an halften). Vi anser
att det kan fattas beslut om
allman anslutning samt att
betalning kan ske genom
hojd avgift. Det finns visst
stod for detta i ett tidigare
HD-fall om kabel-tv. Men
rattslaget ar alltsa inte
riktigt klart. Vill foreningen
vara forsiktig kan den vis-
serligen dra fram ledningar
men inte koppla in eller
debitera dem som inte vill
ha bredband. Men da far
ni debitera 6vriga separat
vilket det maste finnas stod
for i era stadgar.

Trycksaker fran SBC

SBC har gett ut ett antal trycksaker

som finns till medlemspris. Bestall via
www.sbc.se, via e-post info@sbc.se eller
telefon 0775-200 100. Porto tillkommer
och momsen ar inkluderad i priset.

Battre projekt

Att driva stora bygg- eller under-
hallsprojekt i en bostadsratts-
férening stéller stora krav pa

alla inblandade. Som en hjélp i
styrelsearbetet har SBC tillsam-
mans med Fastighetsdgarna
Stockholm gett ut boken -
"Battre projekt”. Lagen stal-

ler stora krav pa alla fastighetsagare och det
spelar ingen roll om det &r en bostadsratts-
férening eller fastighetsforvaltande foretag.
Boken beskriver hela processen, fran planering
och foérberedelser, upphandling och avtal samt
behandla genomférandet och driftsattningen.
Pris medlemsféreningar 80 kronor. Pris for icke
medlemsforeningar 250 kronor.

Att bo i bostadsratt
Skriften ar ett bra satt for nya
medlemmar i féreningen att
satta sig in i vad bostadsratt ar.
Utover grundlaggande regler
som galler bostadsrattsfor-
eningen finns dven tips som
kan vara aktuella vid kop eller
forséljning av lagenheten.
Medlemspriset ar 35 kronor
for de forsta 50 exemplaren, 30 kronor for
51-100 och 25 kronor for 101 exemplar eller
fler. Skriften gar aven att ladda ner pa SBCs
webbplats, efter inloggning som medlem under
Bostadsrattsorganisationen.
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Gor ditt hem riskfritt |
Vattenskador ar bokiga, jobbiga
att laga och kraver mycket av
dem som drabbas. Det ar ocksa
den i sarklass vanligaste och
dyraste typen av skada som
fastighetsforsakringen ersatter.
Det finns alltsd manga goda
skal for alla i bostadsrattsféren-
ingen att gora vad man kan for att vattensakra
huset och lagenheterna. Men hur gér man?
Broschyren, som ar tankt att delas ut till alla i
foreningen, handlar om hemmets svaga punkter
och ar kostnadsfri for SBCs medlemsforeningar.
Den kan dven efter inloggning laddas ner fran
SBCs webbplats.
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