Utldtande 2009:107 RV (Dnr 302-1520/2008)

Oseriosa konsulter och bostadsbolagens medverkan pa

kopstammor
Motion av Mehdi Oguzsoy och Ann Mari Engel (bada v) (2008:51)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande
Motion (2008:51) av Mehdi Oguzsoy och Ann Mari Engel (bada v) om
Oseritsa konsulter och bostadsbolagens medverkan pa kopstammor anses
besvarad med hénvisning till vad som anforts i detta utldtande.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

Ledaméterna Mehdi Oguzsoy och Ann Mari Engel (bada v) har i en motion
(2008:51) foreslagit kommunfullméktige besluta att Svenska Bostider,
Familjebostader och Stockholmshem ska vara representerade pa de
kopstammor som ror respektive bolag p.g.a. oklarheter som uppstatt pa
kopstdmmorna i samband med ombildning till bostadsritt.

Beredning

Motionen har remitterats till stadsledningskontoret, dldrenimnden, Rinkeby-
Kista stadsdelsndamnd, Skidrholmens stadsdelsndmnd, Alvsji‘) stadsdelsndmnd
och Stockholms Stadshus AB. Stockholms Stadshus AB har skickat motionen
pa underremiss till AB Svenska Bostédder, AB Familjebostider och AB
Stockholmshem. Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd har avstatt fran att svara.




Mina synpunkter

Majoriteten i Stockholm for en bred bostadspolitik for att fraimja en
bostadsmarknad som préiglas av mangfald, valfrihet och tillgdnglighet.

Blandade upplatelseformer i hela staden &r en viktig forutsittning for
mangfald och valfrihet. Det ska finnas sévél hyresritter som bostadsrétter,
liksom smahus, dgarldgenheter och kooperativa hyresritter, i den man det
efterfragas. Darfor ar det till exempel positivt att de hyresgéster i ytterstaden,
som sa Onskar, har mojlighet att frikopa och ombilda sina hyresratter till
bostadsritter. I en sddan process ar det naturligtvis viktigt att kopstimmorna
gar riktigt till, vilket de ocksa gor i den absoluta majoriteten av fallen. Jag
instimmer med bostadsbolagen att det vore olampligt att dessa nirvarar pa
stimman, med tanke pa att de representerar siljande part i affaren. Daremot,
om medlemmarna i féreningen onskar nérvaro av exempelvis en notarius
publicus ska de sjalvklart vilja att anlita en sddan. En av de storre
ombildningskonsulterna har exempelvis infért en ny praxis med notarius
publicus som kontrollant i samband med kdpstimmor.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Motion (2008:51)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Roger Mogert (s) och Ann-Margarethe
Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.

1. Anse motionen besvarad med nedanstaende.

2. Uppmana Stadshus AB att besluta att Notarius publicus utsedd av
Lénsstyrelsen som Gvervakar stimmorna. Alternativt ndgon fran
bostadsbolagen eller staden centralt som deltar pa stimmorna.

3. Uppdra at kommunstyrelsen att inrétta nagon stodfunktion for de boende som
upplever att de inte har ndgonstans att vinda sig. Kommunen bor ocksa inrétta
en funktion som kan ta in uppgifter fran medborgare och hyresgister hos
kommunen som anser sig ha blivit felaktigt/olagligt behandlade.

4. Uppmana Stadshus AB att utforma ombildningsprocessen sa att, nér
ombildningar av allminnyttan sker, kopplingen mellan genomford ombildning
och konsultens inkomster upphor.



5. Uppmana Stadshus AB att kréva att alla konsulter som deltar vid ombildningar
i Stockholms kommunala bostadsforetag bor underteckna ett etiskt dokument
som tydliggdr deras ansvar och skyldigheter i processen. Staden bor ocksé
avbryta samarbetet med konsulter som far upprepade klagomal riktade mot sig
om anklagelserna inte visar sig grundlosa.

6. Uppmana Stadshus AB att avbryta alla processer dir manga klagomal kommer
in tills fragan provats pa rimligt sitt.

7. Uppmana kommunstyrelsen att skyndsamt utreda forutséttningarna for om inte
staden ska administrera rostningen och om inte rostning ska kunna ske enskilt,
alltsé inte pa ett Oppet méte , for att bade garantera "rosthemlighet" vid
rostningstillfallet och minimera risken for trakasserier och hot i samband med
rostning,

8. Uppmana Stadshus AB att stélla krav pa att nej- sidan i en ombildningsprocess
skall erhélla en plats bland rostridknarna och/eller protokollsjusterarna pa
foreningsstimman om den s& onskar.

9. Uppmana Stadshus AB att i en utvardering - liksom den som gjordes efter
forra ombildningsvagen 98 — 02 — dven behandla frdgan om tveksamheter och
felaktigheter i ombildningsprocessen.

10. Uppmana Stadshus AB att tillsammans med de tre bostadsbolagen inritta en
debriefingverksamhet for att stotta minoriteten efter ombildningsprocesser.

11. Dirutover anfora foljande.

Notarius publicus mm

Idag finns ingen opartisk funktion som deltar pa foreningsstimmorna och garanterar
att det gar ritt till. Ett sétt att komma tillrdtta med just det problemet &r att en notarius
publicus utses av Lénsstyrelsen och gér i god for att det hela gétt rétt till. Det 16ser inte
problem med foregaende informationsbrister eller hot och trakasserier utanfor sjdlva
motet, men garanterar att just sjdlva foreningsstimman gar rétt till.

En representant fran staden eller bostadsbolagen skulle delvis komma tillrétta med
samma problem som en notarius publicus. Med det forslaget missar man dock
Lénsstyrelsens fordel av att inte vara inblandad i processen pa andra sétt. En
representant fran bostadsbolaget kan betraktas som en “part i mélet” eftersom det ar
den nuvarande dgaren av fastigheten. (Det skulle kunna 16sas till viss del om de olika
bostadsbolagen deltar vid foreningsstimmor i1 de andra bolagens fastigheter.) En
representant fran staden centralt innebdr samma problem som en representant fran
bostadsbolagen fast omvént eftersom stadens ledning vill se ombildningar
genomforda. Fordelen i bigge de sistndmnda fallen skulle dock vara att staden kan
besluta om detta omedelbart och inte behover blanda in statliga myndigheter.

Information till boende
Stockholm lade fram till arsskiftet 2008/2009 ner minst 33 mnkr hittills pa information
mm. Varfor finns inga av dessa resurser avsatta for att ge kunskapsstod till dem som &r




tveksamma eller oroliga? Bilda Bostad é&r initierat for att underlétta ombildningar, och
de ombildningskonsulter man dér hénvisar till har ett direkt ekonomiskt intresse av att
en ombildning kommer till stdnd. Vid ombildning far ombildningskonsulterna en god
fortjanst. Vid utebliven ombildning far de ingen fortjanst. Ombildningskonsulterna,
liksom de som vill ombilda, drivs alltsd av en stor intdaktsmojlighet och driver givetvis
sin sak, och det dr konsulten som idag i praktiken haller i processen tillsammans med
dem som vill ombilda. Dess hemsida har dessutom publicerat “ombildningsborgarra-
dets” pressmeddelanden, men inte oppositionens dito.

Stadens sitt att informera sig om vad som sker i de egna fastigheterna

Idag &r den enda instans boende som ar negativa och/eller kdnner sig felbehandlade
kan vénda sig till rattsvisendet ddr de maste ta pa sig en stor ekonomisk risk genom att
driva en civilréttslig process. Eller sa maste de vara tysta. Det dr inte rimligt att det gar
till s& i en kommunal verksamhet och en kommunalt driven process. Det finns idag ett
system for att registrera och ta tillvara de ombildningspositivas fragor, synpunkter och
intresse. Det bor finnas ett motsvarande for dem som &r tveksamma. Det skulle
egentligen kunna rymmas inom bostadsbolagens uppdrag eftersom det trots allt
handlar om deras hyresgéster som vill fortsitta vara hyresgéster i deras fastigheter.

Konsulternas ekonomiska incitament

Sé lange konsulterna, som oftast dr dem som driver ombildningsprocesserna, har en
direkt koppling mellan genomford ombildning och de egna inkomsterna, finns en risk
att de inte agerar sa som det anstar dem med den auktoritet de har i processen (inte
minst genom att staden hénvisar till dem). Ett sétt att undvika detta &r att utforma ett
system dér den andel av pengarna som genereras vid ombildningarna och idag gar till
konsulterna, istéllet gér till Stadshus AB som i sin tur anstéller personer. Dessa kan
stodja bostadsrittsforeningarna liksom idag, men har inte sin inkomst kopplad till att
de boende “rdstar ratt”.

Konsulternas dtagande
Ombildningskonsulter dr inte auktoriserade eller dylikt. Det finns ingenting som
kontrollerar eller reglerar deras agerande annat &n allmén lagstiftning som géller for
alla medborgare och foretag. Idag finns heller ingen etisk kod som végleder de
konsulter som agerar i ombildningsprocesserna. Detta trots att Stockholms stad
hénvisar boende till konsulter. En idé ar att de som vill agera vid ombildningar i
Stockholms kommunala bostadsforetag far ta del av och forbinda sig att folja en etisk
policy. Nir fragor om tveksamheter kommer upp finns da en etisk kod som é&r
tillgénglig for alla och som staden och de boende kan luta sig emot vid en bedémning.
Detta dokument bor givetvis vara tillgéngligt for alla hyresgéster och andra via web, i
de kommunala bostadsforetagens lokaler, mm.

Det som ytterligare motiverar nagon form av etisk policy &r det faktum att en rad
av de metoder som anvinds under ombildningsprocesser tveklost dr lagliga, men inte




med samma sjédlvklarhet etiskt riktiga. Exempelvis forekommer ofta muntliga
utfastelser till boende dér de lovas framtida hyresrabatter, hyresstopp, upprustning och
erséttning for “flyttkostnader” (alltsa en kontant ersittning for att flytta till en annan
fastighet) om de rostar for en ombildning dven om de inte sjdlva avser kdpa lagenheten
de bor i. Huruvida dessa foreteelser dr etiska eller inte &r knappast ndgon sjélvklar
fraga. Hittills har det dock inte diskuterats eller behandlats alls i staden, fast det
handlar om kommunens fastigheter och en kommunalt padriven process. Detta trots att
det under de ar som varit och som kommer direkt kan ha berdrt s& manga som 100 000
stockholmare.

Visserligen omgirdas ofta ombildningsprocesser av ryktesspridning, oklara
uppgifter och liknande. Vid upprepade klagomal bor dock staden ta stéllning till fragan
och ta stéllning till om skattebetalarnas pengar verkligen ska finansiera formedling av
kontakt med den aktuella konsulten. (Det forutsétter givetvis att det finns ndgon
instans i staden att vdnda sig till. Se punkt 2 ovan.)

Respekt for regler och lagar

Idag avgors fragor om felaktigheter och tveksamheter i praktiken av en kombination
av den stora ekonomiska risk som foreligger vid civilréttsliga processer och den
administrativa hanteringen vid ombildningar. Boende drar sig for att driva processer
sjdlva nér de tar hela risken som privatpersoner. Inte minst mot bakgrund av den ofta
bristfilliga dokumentationen, stindigt rddande oklarheter om vilka regler som
egentligen giller och brist pa instanser att vinda sig till for att fa klarhet. Nar sedan vil
en ombildning registrerats pa inskrivningsmyndigheten sa finns ingenting som kan
goras. Det &r inte rimligt. Vid upprepade klagomal i samband med en ombildning i en
konkret fastighet bor processen avbrytas och tills staden kan garantera att det gér rétt
till. Det handlar trots allt om stadens hyresgéster och stadens fastigheter, och
felaktigheter och ohederlighet ska inte accepteras och avskrivas for att
inskrivningsmyndigheten arbetar effektivt i sin hantering.

Ansvaret for omrostningarna
Idag finns upprepade rapporter om att sjdlva stimmorna gar tveksamt till. I samband
med ombildningsprocesser finns dessutom rapporter om ryktesspridning, dverkan pa
enskild egendom, trakasserier och hot. Ett sétt att kunna komma tillrdtta med delar av
det vore om staden, som ju initierat och driver pad denna process, tog pa sig ansvaret
for omrostningarna. D4 skulle det ocksé vara mojligt att utforma ett system dér boende
kunde fé rosta i fred och utan risk for trakasserier eller hot. Det skulle fortfarande vara
mgjligt att ha informationsméten och liknande 1 foreningens regi, men sjélva
beslutstillfillet skulle inte ha en kollektiv form. Darmed tydliggors bade stadens
ansvar i processen och boende garanteras en hogre grad av integritet vid sitt
stillningstagande.

Det &r ocksé vil ként att enskilda boende som rostat mot en ombildning och det
framgétt tydligt for andra som velat annorlunda, efter ett negativt beslut, har frusits ut i




fastigheten. Dessa enskilda boende mér sedan mycket psykiskt daligt, trots att de bara
statt for sin egen uppfattning och ett enskilt privatekonomiskt beslut.

Ritt till insyn i processen for alla boende, oavsett dsikt och ekonomiskt utrymme

Det har i flera fall forekommit uppgifter om att foreningsstimman forvégrar den
kritiska sidan i en ombildningsprocess plats som rostraknare och/eller
protokollsjusterare vid métet. Det finns givetvis ingen anledning till det om allt gar rétt
och riktigt till. En liten atgdrd torde vara att kriva att staden inte siljer en fastighet till
en forening om det gar till sa pa motet. Det forutsétter givetvis att staden och/eller
foretradare for ndgon annan aktor (som inte dr boende i huset eller &r
ombildningskonsult eller liknande) finns ndrvarande pa stimman och kan bekrifta
detta.

Atgirder for att kartligga felaktigheter och minska skadeverkningarna av sddana

Idag finns inget annat sétt for en enskild boende att hdvda sin rétt &n att driva en
civilrittslig process, ensam, och med den ekonomiska risk det innebar att inte kunna
vara siker pd utgangen. Med tanke pa att det ofta handlar om beskyllningar om
felaktiga protokoll, felaktiga muntliga uppgifter, mm, sd finns séllan ndgot
dokumenterat “’bevis” for de fel och tveksamheter som enskilda boende anser att de
drabbats av. Mot bakgrund av denna brist pa konkret dokumentation sdger det sig
sjalvt att risken for att inte fa ritt vid en provning maste bedémas som stor, oavsett om
man &r overtygad om att man har ritt eller inte. Eftersom de flesta fortfarande bor i
den fastighet det handlar om blir det ocksé sdrskilt kénsligt att driva processer, samt att
fa enskilda andra boende att vilja engagera sig i en rittslig provning. Det minsta
kommunen — som dr den som initierat och alltjimt driver processen — &r att lata
enskilda boende som upplever sig krinkta, svikna eller réttslosa, fa komma till tals i en
utvirdering. En utvérdering gjordes efter den f6rra ombildningsvégen och bor goras
dven efter denna.

Det &r ocksé vil kint att ménga boende mar psykiskt daligt efter uppslitande
processer. Att till vardags bo och leva i samma hus som andra boende som fryser ut en
- och dér ibland hot, skadegorelse och harda ord forekommit - &r inte sa létt. De som
vittnar om den utsatthet man kan kidnna som minoritet i en fastighet ger stod at tanken
att staden bor stotta dessa personer genom att erbjuda en debriefing- verksamhet. Det
ar inte sd att kommunen och dess bolag ska ta pa sig ansvaret for grannsédmjan i staden.
Det hir handlar dock om en problematik som skapats i en politiskt beslutad och
kommunalt driven process. Da har kommunen ocksé ett ansvar for konsekvenserna.




Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande
Motion (2008:51) av Mehdi Oguzsoy och Ann Mari Engel (bada v) om
Oseritsa konsulter och bostadsbolagens medverkan pa kopstimmor anses
besvarad med hdnvisning till vad som anforts i detta utlatande.

Stockholm den 27 maj 2009

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Tomas Rudin, Roger Mogert, Teres Lindberg och
Malte Sigemalm (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) med hdnvisning till
reservationen av (s) och (v) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Stefan Nilsson (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foreslda kommunfullmiktige besluta att
1. arbeta for att en auktorisation av ombildningskonsulter infors
2. dirutdver anfora foljande:

Det viktigaste &r att kopestimmorna gér rétt till och det &r inte en bra ordning att
ombildningskonsulterna har starka intressen i att en ombildning blir av. Det &r ddremot
inte 1dmpligt att bostadsbolagen néirvarar vid forsiljningen eftersom inte heller de &r
opartiska i malet. Stockholmshems forslag att auktorisera ombildningskonsulter &r
dérfor bra och bor inforas.



ARENDET

Vid kommunfullméktige den 9 juni 2008 har ledaméterna Mehdi Oguzsoy och
Ann Mari Engel (bada v) i en motion foreslagit kommunfullméktige besluta att
Svenska Bostdder, Familjebostidder och Stockholmshem ska vara
representerade pa de kopstammor som ror respektive bolag p.g.a. oklarheter
som uppstatt pa kdpstdimmorna i samband med ombildning till bostadsritt.

BEREDNING

Motion (2008:51) har remitterats till stadsledningskontoret, Rinkeby-Kista
stadsdelsnimnd, Skiirholmens stadsdelsnimnd, Alvsjo stadsdelsnimnd och
Stockholms Stadshus AB. Stockholms Stadshus AB har skickat motionen pé
underremiss till AB Svenska Bostdder, AB Familjebostdder och AB
Stockholmshem. Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd har avstatt fran att svara.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlaitande daterat den 10 december 2008 har i
huvudsak foljande lydelse.

Staden har ett intresse i att de affirsuppgorelser som nés mellan staden och andra
parter sker pa ett korrekt sétt.

Stadens bostadsbolag har stor erfarenhet av ombildningsprocesser och arbetar pa
ett strukturerat sitt med att sdkerstdlla att de regler som aterfinns i Bostadsrittslagen
(SFS 1991:614) foljs vid ombildningar. I de allra flesta fall &r det bostadsbolagens
uppfattning att reglerna efterlevs. Vi de tillfillen som bostadsbolagen upptackt
felaktigheter har detta papekats och dessa felaktigheter har anmodats att rittas till
innan forvarvet genomfors.

I Bostadsrittslagen aterfinns klara regler vad som giller vid beslut om forvérv och
vad som giller i 6vrigt for att beslutet ska vara giltigt. Konsekvensen av en felaktigt
genomford kopstimma blir att foreningen inte beviljas lagfart hos
Inskrivningsmyndigheten.

Da stadens bostadsbolag &r den séljande parten riskerar bolagets opartiskhet vid en
eventuell medverkan vid kopstdimmor varfor stadsledningskontoret inte anser att
representanter for bolagen bor nirvara vid kdpstimmor.

Stadsledningskontoret anser att Motion (2008:51) ”Oseritsa konsulter och
bostadsbolagens medverkan pa kdpstimmor” av Mehdi Oguzsoy och Ann Mari Engel
(v) bor anses besvarad med hénvisning till vad som sagts i stadsledningskontorets
tjansteutlatande.



Skiarholmens stadsdelsnimnd

Skirholmens stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantrdde den 27
november 2008 att godkdnna forvaltningens remissvar.

Reservation anfordes av vice ordféranden Margareta Johansson (v),
ledaméterna Liliane Svensson (s) samt Rebwar Hassan (mp), bilaga 1.

Skérholmens stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 3 november
2008 har i huvudsak féljande lydelse.

Forvaltningen anser sjilvfallet att all kommunal upphandling och forséljning ska
ske pa ett korrekt och bra sdtt som &r dgnat att skapa oppenhet, fortroende och
affarsméssighet, savil for kopare och séljare som for kommuninvanare i allménhet.
Forvaltningen har ingen forstahandsinformation om kdpstimmorna och om de
konsulter som anlitas. Rimligen kan de siljande kommunala bostadsforetagen bidra
med viktig information och bor kunna vara representerade pa kdpstimmorna om sa
onskas av bostadsrittsforeningen.

Alvsjo stadsdelsnimnd

Alvsjo stadsdelsnimnd beslutade vid sitt ssmmantride den 4 december 2008
att som svar pa remissen overldmna forvaltningens tjansteutlatande.

Reservation mot beslutet anfordes av vice ordféranden Majvi Andersson m fl
(s), ledamoten Maj-Len Eklund och ledamoten Kenneth Rénnquist (mp) med
hénvisning till forslaget att nimnden skulle bifalla motionen.

Alvsjo stadsdelsforvaltnings tjinsteutlatande daterat den 4 december 2008
har i huvudsak f6ljande lydelse.

Inom Alvsjo stadsdelsomrade har nagra bostadsrittsforeningar bildats i Solberga.
En av dessa har fatt ett priserbjudande som de &nnu inte tagit stéllning till och
betdnketiden &r forlingd. De andra foreningarna har &nnu inte fatt nadgot pris.
Forvaltningen kénner inte till att det skulle ha forekommit nagra oegentligheter hittills
i dessa fall.

Forvaltningen har inte nagra synpunkter pa huruvida kommunfullmiktige bor
besluta att de kommunala bostadsbolagen ska finnas representerade pa alla
kopstdmmor som ror deras fastigheter. Daremot anser forvaltningen att om



bostadsbolagen bjuds in till stimman for att kunna svara pé fragor och ge information
bor de vilja att delta.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s tjansteutldtande daterat den 28 november 2008
har i huvudsak f6ljande lydelse.

Koncernledningens synpunkter

Givetvis ligger det i sdval bostadsrattsféreningens, hyresgésternas och
bostadsbolagens intresse att kdpstimmor genomfors i enlighet med géllande
lagstiftning. Konsekvensen av en felaktigt genomford kopstdmma kan bli att
foreningen inte beviljas lagfart hos Inskrivningsmyndigheten.

Koncernledningen delar bolagens bedomningar att de flesta bostadsrattsforeningar
med eller utan extern konsulthjilp hanterar beslutsprocessen infor och under
foreningsstimmorna tillfredsstéllande. De fatal felaktigheter som har forekommit har
uppmérksammats i bostadsbolagens kontroller. Felaktigheter har
bostadsrattsforeningen fatt rétta till i ett par fall har 4ven bostadsbolaget dragit tillbaka
frikdpserbjudandet.

Bostadsrittslagen innebér redan ett mycket starkt minoritetsskydd for de
hyresgéster som inte vill frikdpa fastigheten. Dels krévs det tva tredjedels majoritet
bland hyresgisterna. Dels krivs det ett aktivt stdllningstagande fran de hyresgéster
som vill rosta ja till ett frikop, antingen genom deltagande pa stimman eller genom att
lamna fullmakt. For att rosta nej racker det med att inte delta pa stimman.

Koncernledningen delar dven bolagens uppfattning att det vore mindre lampligt att
bostadsbolagen skall ndrvara pa stimmorna eftersom bolagets dubbla roll som siljare
och opartisk representant skulle kunna ifragaséttas. Fragan om auktorisation eller 6kad
kontroll av konsulter ligger inte ramen for vare sig de kommunala bolagen eller
stadens ansvarsomraden utan &r en statlig angeldgenhet.

Underremisser

Svenska Bostdder skriver 1 sitt svar att reglerna om beslut om ombildning av
hyresritt till bostadsritt finns i Bostadsréttslagen (SFS 1991:614) 9 kap §§ 19-21. Dar
anges vilken majoritet som kréavs for ett beslut om forvérv och vad som giller i Gvrigt
for att beslutet skall vara giltigt. Bestimmelserna om foreningsstimma i 7 kap lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar giller i tillimpliga delar ocksa for
bostadsrittsforeningar. Av 7 kap § 17 i denna lag framgar att en foreningsmedlem kan
fora talan mot foreningen om att ett beslut av en foreningsstimma skall upphévas eller
dndras for det fall beslutet inte kommit till i behorig ordning.

Svenska Bostidder skriver vidare i sitt remissvar att bolaget alltid begér att fa ta del
av protokoll frén foreningsstimman. Finner bolaget det uppenbart att beslutet inte
tillkommit pa ritt séitt ber bolaget foreningen att vidta réttelse, vilket har skett i nagra



enstaka fall. Bolaget har dven i nagot fall haft underhandskontakt med
inskrivningsmyndigheten i Norrtélje for att stimma av hur man ser pa
regeltillampningen.

Svenska Bostdder anser att det dr rimligt att som fastighetsdgare gora vissa
kontroller av att beslutet pa foreningsstimman fattats pa ett riktigt sdtt. Om inte annat
s& av omsorg om foreningen och de boende i fastigheten. Skulle
inskrivningsmyndigheten finna att beslutet inte ar giltigt kan féreningen inte fa lagfart
pa forvarvet.

Svenska Bostdder stéller sig dock tveksamma till forslaget att representanter for
bolaget skall nirvara vid samtliga kopstimmor. Aven om syftet i forsta hand ir att
svara pa fragor om fastigheten och om géllande ritt finns en uppenbar risk for att
bolaget far en oklar roll vid stimman. Det &r viktigt att bolagets neutralitet i
ombildningsprocessen inte kan ifrdgaséttas. Bolagets uppgift ar att utifran de direktiv
dgaren faststallt genomfora erbjudanden och eventuella forsiljningar och att darvid
bevaka bolagets intressen. Svenska Bostader anser att de inte far riskera att dras in i de
motsittningar som inte séllan finns mellan olika grupper av boende i samband med en
ombildning. Bolaget gor en dvergripande kontroll av om beslutet pa stimman
forefaller vara fattat pa ett korrekt sétt och om medlemmar i féreningen anser att det
hérutdver finns brister i stimmohanteringen kan de nyttja mgjligheten att fora talan
mot beslutet for att fa det granskat i detalj.

Familjebostdider har mangariga erfarenheter av bostadsrattsomvandlingar som
genomforts under aren 1991-94, 1998-2002 och under innevarande mandatperiod.
Bolaget har dirfor en bra bild av vad som kan intréffa i samband med en ombildning.
Familjebostéder har genom é&ren kommit i kontakt med sévél foresprakare som
motstandare till bostadsritten, ombildningskonsulter och banker, virderare och
besiktningsmén och inte minst bolagets vanliga hyresgéster.

Bolagets erfarenheter av bostadsréttsforeningars kdpstdmmor ar att de flesta
stimmorna skots formellt riktigt. De handlingar, rostlingder m.m. som sénds in till
bolaget granskas sé att de uppfyller stillda krav. Om det kommer till bolagets
kédnnedom att allt inte gatt ratt till vid en kdpstdmma gors ingdende granskningar av
rostlangder och fullmakter. Om felaktigheter skulle uppdagas papekar bolaget detta for
foreningen och detta leder i allménhet till rittelser och/eller att en ny kdpstimma
genomfors.

Hyresgésterna som dr medlemmar i respektive forening och fastighet — dock inte
hyresgéster som inte dr medlemmar — har mojlighet att klandra beslutet hos tingsrétten
inom tre manader fran stimmodagen. Om beslutet klandras tillater bolaget inget
genomforande av kopet forrén det finns ett beslut som vunnit laga kraft i fragan.

Motionérens forslag att personal fran de kommunala bostadsbolagen ska nérvara
vid kdpstimmorna anser inte Familjebostdder dr lampligt da opartiskheten kan komma
att ifrdgasittas da bolaget ar den siljande parten. Eftersom en hyresgist utanfor
foreningen (ofta tillhdrande nej-sidan) inte kan klandra ett foreningsbeslut ar
emellertid motiondrens fraga berdttigad. Beddomningen av behovet av en béttre kontroll
maste dock goras centralt eftersom detta skulle kunna vara kostnadsdrivande i



ombildningsprocessen. Rent praktiskt skulle opartiska overvakare av kdpstimmorna
kunna tillsidttas, men det kan ocksa finnas andra alternativ.

Stockholmshem skriver i sitt svar att bolaget har djupa erfarenheter genom de
bostadsrittsomvandlingsprocesser som genomfordes aren 1991-94, 1998-2002 och
frén och mer &r 2006 och under innevarande mandatperiod. Bolaget har genom aren
kommit i kontakt med foresprakare och belackare av bostadsritten,
ombildningskonsulter och banker, vérderare och besiktningsmén och inte minst
bolagets vanliga hyresgister. Bolaget har darfor en god bild av vad som forsiggar i
bolagets fastigheter nér det blir aktuellt for bostadsrittsomvandling.

Bolagets erfarenheter av bostadsréttsforeningars kopstimmor dverensstimmer i
stort med den bild som utmalas i motionen, de flesta kopstammor gar, formellt sett ratt
till. De handlingar, rostlingder mm som sénds in till bolaget granskas sa att de
uppfyller stillda krav och ingéende granskningar genomfors givetvis om det péstés att
allt inte skulle ha gatt rdtt till vid en kopstimma. Om felaktigheter skulle uppdagas
papekar bolaget detta for foreningen och detta leder i allménhet till att en ny
kopstaimma halls. De hyresgéster, som ocksa dr medlemmar i bostadsréttsforeningen i
respektive fastighet, har ocksé mojlighet att klandra stémman hos tingsritten inom tre
manader fran stimmodagen. Om en stimma klandras tillater bolaget inget
genomforande av kopet forrén det finns ett lagakraftvunnet beslut i fragan.

En svaghet i nuvarande system med klander av kdpstimma r att ett sddant maste
bekostas av den klagande, som, om han forlorar, riskerar att fa betala sina egna och
motpartens rittegdngskostnader.

Stockholmshem anser att situationen som motiondrerna beskriver &r inte
tillfredsstéllande och det maste vara ett krav att en réttssiker process kan garanteras.
En auktorisation av ombildningskonsulter, liknande den som finns for
fastighetsméklare bor darfor inforas och tillsynen av dem skirpas. Motionédrernas
forslag om att personal frén de kommunala bostadsforetagen skulle vara nirvarande
vid kdpstdmmorna dr mindre 1ampligt, dels eftersom bolagets dubbla roll som siljare
och opartisk representant skulle kunna ifragaséttas, dels eftersom bolagets personal
skulle kunna beskyllas vara partisk helt enkelt eftersom deras jobb i forlangningen é&r i
fara vid omfattande forséljningar. I 6vrigt borde ocksa Bostadsréttslagen utformas sa
att ett minoritetsskydd finns pa exempelvis kdpstimman som garanterar en rattssiker
och balanserad beslutsordning.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Skiarholmens stadsdelsnimnd

Reservation anfordes av vice ordféranden Margareta Johansson (v),
ledamoterna Liliane Svensson (s) samt Rebwar Hassan (mp) enligt f6ljande

Stadsdelsndmnden beslutar att bifalla motionen.
Darutover vill vi framfora foljande
For att sékerstélla att rétt information ges, som kan vara avgdrande vid

stéllningstagandet vid kop av fastighet, ska sdljaren i det kommunala bostadsbolaget
finnas representerad pa kopstimman.



Bilaga 2

l:.- IKP H 0 .
o KOMMUNFULLMAKTIGE
A & S
EAAY Motioner 2008:51
2008:51 Motion av Mehdi Oguzsoy och Ann Mari Engel (bada v)

om oseriosa konsulter och bostadsbolagens medverkan
pa kopstimmor
Dnr 302-1520/2008

I manga kommunala fastigheter i staden péagar just nu uppslitande strider
mellan hyresgisterna. Den borgerliga majoritetens beslut att erbjuda alla
fastigheter till forsdljning har lett till att grupper av hyresgister bildat
bostadsrittsforeningar och sedan fatt koperbjudanden. For manga hyresgéster
uppstér forstds manga fragor kring eventuellt kop av huset. Man vill ha besked
om fastighetsskotseln, bytesritten, lénevillkor m m. Vanligen engagerar
foreningen en konsult fran ett bostadsrittsforetag som dels ger information,
dels upprittar forslaget till kop, dels leder kopstamman.

Kopstammorna kan organiseras pa olika sitt och i allmédnhet skots de sdkert
bra. De har dock forekommit en del kritik mot att man inte genomfort
voteringar och mot att de féorekommer falska fullmakter och oklarheter vid
rostrakningar. Det har forekommit att man har givit vilseledande information
om vilken majoritet som kridvs samt att man givit falska l6ften om kommande
upprustningar m m. Det forekommer en del oseridsa konsulter i denna bransch.

Klagomal pé hanteringen har i flera fall framforts till bostadsbolagen, men
har ignorerats av majoriteten i styrelserna, som hénvisar till att frigan méiste
provas av en réttslig insats.

Det konsulter som leder stimmorna har sjdlva ett starkt vinstintresse av
resultatet — de far bara betalt om kopet gir igenom. De hyresgister som har
kritiska fragor kring boendet fér inte alltid svar.

De kommunala bostadsbolagen, som dr dgarna till huset och véirdar for
hyresgésterna, finns inte pd plats och kan darfor inte heller ge information eller
svara pé frigor.



Vi tycker att det dr rimligt att husets dgare finns pa plats nér det beslutas
om en forsdljning och foreslar kommunfullméktige besluta att
1. de kommunala bostadsbolagen ska finnas representerade pa alla
kopstdmmor som ror deras fastigheter
2. detta beslut trider i kraft med omedelbar verkan.

Stockholm den 9 juni 2008

Mehdi Oguzsoy Ann Mari Engel



