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Bilaga 2 till kommunfullmiktiges protokoll 2009-02-09 § 4

Svar pa interpellation (2008:41) fran Teres Lindberg (s) om
oakta foreningar och varfor hogern inte vagar sta for att de
vill sélja allt

Mojligheten att frikdpa och édga sitt boende har erbjudits hyresgéster i stadens tre kommunala
bostadsbolag. Lat oss inledningsvis klargora tva saker. For det forsta, erbjudandet avser inte
forséljning och bildande av sma fastighetsbolag. For det andra, det faktum att
skattelagstiftningen missgynnar sa kallade odkta bostadsréttsforeningar skatteméssigt ar en
faktor som maste vara upp till varje bostadsrittsforening att forhalla sig till. Mot denna
bakgrund dr det centrala vid ett stdllningstagande om forséljning att majoriteten av intdkterna
kommer frén bostdder och inte den skattemissiga gransdragningen dir minst 60 procent av en
bostadsrattsforenings intdkter ska komma fran bostédder.

Med ovanstaende som utgangspunkt har tjdnsteménnen antagit nedanstaende interna
hanteringsordning avseende de fastigheter som har ett betydande lokalinslag och dir
bostadsrattsforeningen riskerar att bli odkta i fastighetstaxeringen.

e Mer 4n 50 % kvalificerad anvindning — direkt till virdering om det inte finns skél
att avskilja storre lokalenheter genom fastighetsdelning

e 40-50 % kvalificerad anviandning — individuell provning om fastigheten har
forutsittningar att komma 6ver 750 %- grinsen” genom fastighetsdelning eller om
det ar sannolikt att lokaler kan komma att konverteras till bostider

e Mindre dn 40 % kvalificerad anvdndning — om det inte gér att dela fastigheten bor
dessa undantas

Inga ombildningar kommer alltsd att ske i fastigheter dir inkomsterna frén lokaler kraftigt
overstiger intdkterna fran bostider.

Ovanstdende hanteringsordning framgér ocksa exempelvis i ett drende om s kallade odkta
bostadsrittsforeningar som tagits i Svenska Bostidder dér interpellanten &r vice ordforande
(beslut 10 juni 2008).

For att alla fastigheter ska fa en likvéirdig bedomning har Familjebostdder och Svenska
Bostéder 14tit Newsec berdkna fastigheternas kvalificerade bostadsanvindning och ddrmed
vilka fastigheter som kan erbjudas for frikop. Vid berdkning av bostadsandelen har hiansyn
tagits till vissa fastighetsspecifika faktorer som kan péverka en fastighets kvalificerade
bostadsanvindning. Ej genomforda stambyten och renoveringar har i attraktiva ldgen
resulterat i bruksvérdeshyror pad omkring 900 kr/kvm. Efter stambyte eller renovering foljer
hogre hyra och inkomsten fran bostadsdelen dkar. Hinsyn tas till fastigheters olika status
genom att en hyresschablon for samtliga bedomda fastigheter anvints, vilken uppgér till 1200
kr/kvm. Samma schablon har ocksa anvénts i samband med virdering av en fastighet med
renoveringsbehov 1 Familjebostdders bestand. Andra fastighetsspecifika omstandigheter som
paverkar framtida “dkthet” i taxeringsavseende kan vara en ravind, eller liknande lokalytor,
med realistisk potential for tillskapande av bostidder. Det kan ocksé finnas foretagare i lokaler,
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som tidigare varit bostédder. I fall dir lokalhyresgaster onskar att konvertera tillbaks lokalen
till bostad har dessa ocksé riknats in, under forutsdttning att lokalhyresgésten sjilv onskar det
och skriftligen har meddelat detta. I de fall diar nagon eller nagra av ovanstdende faktorer har
beaktas ska detta givetvis ocksa att avspegla sig i en eventuell virdering och 1 priset som
senare erbjuds foreningen.

1. Vilka konsekvenser kan dessa ombildningar fa for andra ombildningsaffdirer?
2. Vilka konsekvenser kommer detta att fa pa hyresmarknaden och for kvarvarande
hyresgdster?

Vi har frén borjan betonat att detta &r ett erbjudande. Vi ger mojligheten for hyresgister i de
tre kommunala bostadsbolagen att frikdpa och ombilda sin hyresritt till bostadsritt. I varje
enskilt fall ar det varje hyresgdst som tar stdllning utifran sina behov, dnskemél och
forutséttningar. Det &r alltid hyresgésterna sjdlva som beslutar om det ska bli nagot kop eller
inte och det kréivs att en majoritet av hyresgisterna rostar ja vid en kopstdamma for ett kop ska
bli av. De som Onskar bo kvar i sin hyresratt ska gora det, rittigheterna dr de samma oavsett
vem som &r hyresvérd.

3. Vad dr hyresgdstforeningens instdllning till detta?
Interpellanten far fraga hyresgéstforeningen om deras syn pa saken.
4. Vad dr skatteverkets instdllning till stadens trixande med skatteregler?

Staden trixar inte med négra skatteregler. Skattereglerna skiljer mellan dkta och odkta
foreningar. Pa Skatteverkets hemsida framgér vilka regler som géller for sa kallat odkta
foreningar och som foreningen da ska folja. Hyresgisterna och medlemmarna i en
bostadsréttsforening som kan bli oédkta vid ett kop ska informeras om detta faktum och sedan
far foreningen ta stéillning till detta i samband med ett eventuellt kop.

5. Anser du att det dr seriost att spekulera om framtida hyresnivaer?

Vi kan konstatera att bruksvéardesprovade hyror pa 800-900 kr/kvm pa attraktiva adresser i
Stockholms innerstad tydligt indikerar att fastighetens standard ar 14g, att fastigheten
exempelvis star infor stambyte etc. Exempel pa hyreshojande atgarder ar kaklade badrum,
badrumsskép, engreppsblandare, nya kok med nya kdksmaskiner, inglasade balkonger,
sakerhetsdorrar etc. Ett helkaklat badrum ger t.ex. ca 350-400 kronor hogre hyra i manaden.
Efter renoveringar skulle ldgenheternas kvadratmeterhyra séledes bli hogre.

Den hyresnivischablon pd 1200 kr/kvm som anvénts i berdkningen for fastigheternas grad av
bostadsiandamal infor eventuella erbjudande till sé kallade odkta foreningar, har
Familjebostéder i ett annat ombildningsérende anvint just vad det géiller antagandet om en
bostadshyra efter renovering (beslut 17 juni 2008).
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6. Varfor inldter sig majoriteten i att gora sdadana politiska bestdllningar som gdr emot alla
vedertagna principer pa marknaden?

Jag vet inte vilka principer som interpellanten syftar pa, men kan konstatera att SABO 1 sina
riktlinjer vid ombildning till medlemsforetagen skriver angdende sa kallat odkta foreningar att
det &r viktigt att upplysa foreningen om den &r oédkta i samband med kopet vid en forsdljning
till en forening som blir en odkta bostadsréttsforening

7. Varfor vagar ni inte std for att ni vill sdlja allt — dven i innerstaden ddr dessa odikta
foreningar finns?

Interpellanten vill inte ndmna att det dr hyresgésterna sjdlva som bestimmer. Inga
ombildningar sker om inte de foregatts av en kopstdmma dar en kvalificerad majoritet pd 2/3
av de boende rostat ja till kop. Vi politiker kan inte sjdlva bestimma om en fastighet ska
ombildas eller inte, vi kan endast ge mojligheten. Den sista oktober dr daremot sista dagen for
nya intresseanmilningar fran innerstaden, Liljeholmen och Arsta.

Stockholm 2008-11-10

Joakim Larsson (m)
Ytterstads- och bostadsbolagsborgarrad



