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Datum

2022-02-08

Till: Forvaltnings AB Framtiden

Hyresgastféreningens remissvar pa
Forvaltnings AB Framtidens férslag pa
hantering av uppdrag fran kommunfullméaktige
angaende ombildning

Hyresgéstforeningen region vistra Sverige har av Férvaltnings AB Framtiden utsetts
till remissinstans for forslaget pa hantering av uppdraget fran kommunfullmiktige
om att 6ka arbetet med ombildningar i omrédden dar hyresritten dominerar.

Forst och framst bor noteras att Hyresgéstféreningen motsitter sig ombildningar av
hyresritter ur flera olika perspektiv. Allménnyttan spelar stor roll for kommunens
mojlighet att klara av sitt bostadsforsdrjningsansvar att se till att alla ménniskor har
tillgéng till en bostad. Forskning visar att ombildningar inte bidrar till att minska
segregationen, utan tvartom att ombildningar tenderar att 6ka segregationen dér firre
har rad att efterfrdga bostdder i centrala delar av staden. Samtidigt 4r det i omraden
med mycket hyresritter som mangfalden #r som storst i staden.!

Att sdlja ut allmé@nnyttiga lagenheter genom ombildning riskerar att leda till stora
konsekvenser for dagens och morgondagens goteborgare.

Har f6ljer en sammanfattning av Hyresgastféreningen region vistra Sveriges
synpunkter pd forslaget till hantering av ombildningar som Forvaltnings AB
Framtiden lamnat. Dérefter f6ljer de fordjupade synpunkterna av varje kapitel.

1. Sammanfattning - Ekonomisk dimension
Forvaltnings AB Framtidens antagande om de ekonomiska konsekvenserna av
ombildningarna &dr baserade helt p konsekvenser for bolagen, inte utifran hela
staden. Kostnadsstrukturen forskjuts uppat for hyresgésterna da nyproduktion
inte kommer ha samma kostnadsniva som det befintliga eller avyttrade
bestandet. Eftersom dgaren dr kommunen anser vi att det &r orimligt att inte géra
konsekvensbedomningar pa helhetsperspektivet.

Allménnyttan &r en del av vélfirden och dgs av géteborgarna. Vi utgar fran att
politiken tar sitt ansvar for att férvalta den vil, inte forminska den till en affér
bland andra.

2. Sammanfattning - Social dimension
Syftet med ombildningarna &r enligt uppdraget fran kommunfullméktige att
bryta segregationen. Stodet for att ombildningar skulle leda till minskad

Uhttps://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bilder/regionernas-bilder/vastra-
sverige/dokument/ombildningar-i-goteborg.pdf

www.hyresgastforeningen.se
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segregation dr dock tveksamt. Mekanismerna for att géra ett omrade mer blandat
ar mer komplexa #n vilken upplatelseform som erbjuds.

Forvaltnings AB Framtiden har enligt lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag ett uppdrag att frimja kommunens bostadsforsérjning.
Uppdraget blir i praktiken framst fr grupper som har svérigheter att trida in
eller forflytta sig pa bostadsmarknaden. Dessa grupper inkluderar unga vuxna,
studenter, dldre, personer med funktionsnedséttning och hushall i behov av
sdrskilda insatser av socialtjansten. Fragan 4r hur Férvaltnings AB Framtiden
planerar att utfora sitt uppdrag att erbjuda goda bostéder for alla - oavsett inkomst,
alder och hushéllstyp - och att motverka segregation i framtiden, nir man gjort
sig av med delar av verktygen for detta.

Sammanfattning - Ekologisk dimension

Hyresgéstforeningen delar inte Forvaltnings AB Framtidens bedomning att
fragan om ombildningar saknar en ekologisk dimension. I beslut géllande
utformning av var framtida stad bor man viga in aspekter rérande ekologisk
héllbarhet och mgjlighet att paverka med politiska styrmedel.

Hyresgéstforeningen ser hyresrétten som det klimatsmarta framtidsboendet
for alla samhallsgrupper och for olika faser i livet. Hyresrétten framjar lang
materialanvéndning, effektivare energiforsdrjning, goda mojligheter att
resurseffektivt dela utrymmen, samt kan béra plattformar for
delningsekonomi och tjanster. Delningsekonomi ger alla ritten till tilltrédde
och bruk istillet f6r enskilt dgande.

Sammanfattning - Definitionen av omraden

Forst bor noteras att Hyresgéstforeningen motsitter sig ombildningar som
verktyg for att finansiera nyproduktion och anser att AB Framtidens nyckeltal
indikerar att nyproduktion gér att finansiera genom lan. Men givet att
ombildning ska ske har vi starka synpunkter pa andelen hyresritter som enda
kriterium for att rakna ett omrade som “dominerat” av hyresritten.

AB Framtiden refererar frekvent till antalet hyresritter som riktmirke istéllet for
att se till den yfa som upplatelseformen totalt upptar. Det ger upphov till en skev
bild av verkligheten. Verkligheten &r att den genomsnittliga bostadsrétten &r
cirka tio procent storre 4n den genomsnittliga hyresritten. Annu strre skillnad
finns mellan dganderitter och hyresritter.

Hyresgéastforeningen vill papeka att antagandet att ensidiga upplatelseformer
okar segregationen inte automatiskt dr detsamma som att de omraden med hogst
andel hyresritter 4r mest segregerade. Hyresgastforeningen anser det darfor
lampligt med fler kriterier an upplatelseform i valet av omraden dir AB
Framtiden Sppnar upp fér ombildningar, givet att det dr tvunget att ombilda alls.

Sammanfattning - Risker vid ombildningsprocessen

Vi vill i detta kapitel agna ndgra ord at processen som sker vid ombildning fran
hyresritt till bostadsritt och vad konsekvenserna kan vara for hyresgésterna. Vi
ser att ombildningsprocessen kan innehélla fallgropar och risker for
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hyresgésternas demokratiska ritt att sjilva ta vilinformerade beslut om de vill
ombilda eller ej.

I ombildningsprocessen &r det vanligt att konsulter engageras som ska verka som
ett stdd for hyresgésterna som vill genomfdra ombildningen.
Ombildningskonsulterna erbjuder sina tjénster till hoga arvoden och tjanar
pengar pa att ombildningen genomfors. Darfor finns risken att informationen
som hyresgésterna far frin ombildningskonsulter inte 4r saklig och objektiv.

Nér ett kommunalt bolag aktivt viljer att foresld ombildningar 4r det rimligt att
de ocksa tar ett ansvar for hyresgésterna under hela ombildningsprocessen.
Ansvar méste ligga pd det kommunala bolaget att ta del i uppstyrningen av
ombildningen. Vid en ombildning &r det viktigt sikerstilla att processen &r
demokratisk och att hyresgdsterna ges saklig, korrekt och objektiv information.

Vi ser inte att Forvaltnings AB Framtiden har en plan for att ta detta ansvar i sitt
forslag till hantering.

Sammanfattning - Ungas perspektiv

Ett viktigt perspektiv pa alla politiska beslut som paverkar var framtida stad #r
de ungas. Vi bad dérfor Jagvillhabostad.nu?, en organisation for ungas ritt till en
trygg bostad, att limna synpunkter pa forslaget. Jagvillhabostad.nu papekar att
ungas perspektiv saknas i forslaget, likasé relevanta ungdomsaktérer som
remissinstanser.

Jagvillhabostad.nu ser att flyttkedjor framtvingade av ombildningar riskerar att
motverka gemenskap och socialt héllbar utveckling samt leda till 5kad
segregation. Unga, varav manga har svart att fa lan till bostadskdp utan
ekonomiskt stod fran anhoriga, riskerar att drabbas av denna utveckling och
forvisas till mindre attraktiva delar av staden. Den strukturella segregation
forslaget &mnar motverka riskerar alltsa att finnas kvar och i vérsta fall spis pa.

Fordjupning av synpunkterna

1. Ekonomisk dimension

Forvaltnings AB Framtidens antagande om de ekonomiska konsekvenserna av
ombildningarna &r baserade helt pa konsekvenser for bolagen, inte utifran hela
staden. Kortsiktigt forbéttrar avyttringar kassaflodet och om man férutsitter att
kapitalet anvénds rétt behover det inte forminska bestandet. Daremot forskjuts
kostnadsstrukturen uppét for hyresgésterna da nyproduktion inte kommer ha samma
kostnadsnivé som det befintliga eller avyttrade bestandet.

Malet med mer blandade omraden &r nskvirt, men da pé baskostnad av nuvarande
och framtida géteborgares bostadssituation. Darfor 4r nyproduktion av gt boende
att foredra framfor ombildning.

2 https://jagvillhabostad.nu/
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Det ar viktigt att bostadspolitiken bygger p4 idén att ingen boendeform ses som
bittre 4n ndgon annan. Alla former beh6vs och alla former #r drabbade av en
bristsituation. Ur den enskildas eller ur samhillets perspektiv finns olika fordelar. En
av just hyresrdttens samhilleliga fortjénster 4r forutom flexibiliteten dess ldga
trosklar in. DarfGr &r ett stort hyresbestind viktigt for att sikra boendet for alla
oavsett bakgrund, livssituation eller ekonomiska forutsittningar.

Bostadsbristen berdknas krympa de kommande 4ren dven om det #r oklart hur det
kommer se ut for just Goteborg. Dock kvarstar problemet for de méinniskor som inte
har rad att efterfréga storre delen av besténdet. Allmannyttans #ldre besténd blir for
denna grupp helt avgorande for att kunna skaffa sig ett boende. Utifran ett
ekonomiskt helhetsperspektiv for hela staden 4r det dérfor viktigt att bevara detta
bestand, istillet for att senare ta kostnaden for till exempel hyra av sociala kontrakt.

Eftersom dgaren 4r kommunen 4r det orimligt att inte géra konsekvensbedémningar
pa helhetsperspektivet. Allmannyttan 4r en del av vilfirden, och 4gs av
goteborgarna. Vi utgér fran att politiken tar sitt ansvar for att forvalta den vil, inte
forminska den till en affér bland andra.

Vi vill dven lyfta en annan ekonomisk aspekt av ombildningar av allmannyttiga
hyresratter. D4 Goteborgs allmannytta dr en tillging som #gs av alla géteborgare
gemensamt, maste man fraga sig hur dessa ser pa att kommunen sljer dem till
enskilda personer till underpris. Vinsten att kdpa en allminnyttig hyresritt kan
enbart géras en gang och av enbart den enskilda kdparen. Man behover alltsa friga
sig hur kommuninvénarna stiller sig till att kommunen siljer deras tillgingar till en
nytta som inte tillfaller ndgon mer 4n den enskilda kdparen.

2. Social dimension

Syftet med ombildningarna &r enligt uppdraget fran kommunfullmiktige att bryta
segregationen. Stddet for att ombildningar skulle leda till minskad segregation &r
dock tveksamt. Mekanismerna for att géra ett omréde mer blandat &r mer komplexa
an vilken upplételseform som erbjuds.

Att en integrationsprocess pabdrjas eller att segregation minskar enkom for att
bostaden man bor i byter upplatelseform verkar knappast troligt. En variation av
upplatelseformer kan sikerligen paverka dessa processer, men den mekanismen gar i
sa fall att uppné med nyproduktion. Utan de negativa konsekvenserna av
ombildningar eller andra avyttringar.

Rérligheten och flexibiliteten som finns i hyresbesténdet gor att arbetsmarknaden
fungerar bittre. I vara storstidder har manga foretag tvingats ta pa sig ett
bostadsforsdrjningsansvar for att kunna 16sa bostadsbehovet for inflyttad personal.
Maénga vittnar dock om att de ser detta som en nddldsning. En storre andel
tillgéngliga hyresrétter skulle férbéttra situationen for foretagare.

Vi anser ocksa att Forvaltnings AB Framtiden bor beakta fragan ur ett
Jamstélldhetsperspektiv. Man och kvinnor har inte samma ekonomiska
forutsittningar i dagens samhélle och det finns anledning att tro att forslaget till
hantering av ombildningar skulle sla olika gentemot ménniskor beroende pé kén. En
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annan aspekt ar att mgjligheten att hitta en bostad &r ett stort hinder for de som
behdver ta sig ut ur en valdsam relation, sven det nigot som drabbar min och
kvinnor olika.

Aven barnperspektivet behdver beaktas. Till exempel visar Forsdkringskassans
arliga rapport Barnhushéllens Ekonomi 2021 att de ekonomiska skillnaderna skar
mellan barn som bor med en ensamstéende forilder och barn som bor med
sammanboende forédldrar nir det géller ekonomisk standard. Man ser ocks3 att
andelen barnfamiljer med lag inkomststandard har 6kat dramatiskt under 2020.
Néstan var femte ensamstdende med barn hade 1ag inkomststandard.

Vivill att AB Framtiden tittar pa hur ombildningsprocesserna enligt forslaget skulle
sl& mot grupper som statistiskt sett 4r mer ekonomiskt utsatta, samt mot barn boende
i mindre ekonomiskt starka hushall.

Forvaltnings AB Framtiden har ett uppdrag att frimja kommunens bostadsforsorjning.
Uppdraget blir i praktiken framst f6r grupper som har svérigheter att trida in eller
forflytta sig pa bostadsmarknaden. Dessa grupper inkluderar unga vuxna, studenter,
ildre, personer med funktionsnedséttning och hushéll i behov av sirskilda insatser
av socialtjansten’. Fragan 4r hur Forvaltnings AB Framtiden planerar att utfora sitt
uppdrag att erbjuda goda bostader for alla - oavsett inkomst, alder och hushallstyp - och
att motverka segregation i framtiden nér man gjort sig av med delar av verktygen for
det.

For att kunna axla ansvaret pa kort sikt krivs att Férvaltnings AB Framtiden
forvaltar 6ver en betydande andel av bostadsobjekten inom varje omrade. For att
kunna axla ansvaret pa lang sikt krdvs det dven att avyttringar av objekt inte per
automatik innebdr att AB Framtiden avsiger sig framtida majligheter att kunna
erbjuda lagkostnadsboende som alternativ i varje omrade. Avyttringar i attraktiva
omraden omdjliggor just denna mdjlighet framdver, eftersom
nyproduktionskostnader i attraktiva lagen innebdr att tidigare ndimnda grupper inte
kan finansiera ett boende.

Fragan kvarstér hur Forvaltnings AB Framtiden planerar att utfora sitt uppdrag i
framtiden.

3. Ekologisk dimension

Hyresgéstforeningen delar inte Forvaltnings AB Framtidens bedomning att
fragan om ombildningar saknar en ekologisk dimension. I beslut géillande
utformning av var framtida stad bor man véga in aspekter rérande ekologisk
héllbarhet och mgjlighet att paverka med politiska styrmedel.

Véra bostidder bade paverkar och paverkas av klimatférandringarna. For ett
framtida héllbart boende méste vi se till att minimera de utslédpp av vixthusgaser
som véra bostider orsakar och samtidigt maste vi anpassa vara hus och

3 https://goteborg.se/wps/wem/connect/5 13aff6b-ca52-47f3-87a9-
da9b66349105/2021+Riktlinjer+f%C3%B6r+bostadsf%C3%B6rs%C3%B6rijning+
i+G%C3%B6teborg 2014 komprimerad.pdf?MOD=AJPERES
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samhdllen till de nya forutséttningar som klimatfréndringarna for med sig. For
att klara det méste bade stat och kommun skapa forutsittningar att 4stadkomma
detta. Kommuner som &ger allménnyttiga bostadsbolag har méjlighet att genom
politiska beslut paverka att bostadssektorn 4r fossilfri 2030 och klimatneutral
2035. Men da méste samhallet ocksa ha politiska verktyg for att kunna
genomfora sddana beslut, dér 4r allménnyttiga bostadsbolag ett centralt sddant

verktyg.

Att bo i flerfamiljshus har objektivt goda forutsittningar for att vara klimatsmart.
Hyresgéstforeningen ser hyresrétten som det klimatsmarta framtidsboendet for
alla samhéllsgrupper och for olika faser i livet. Hyresrétten framjar lang
materialanvédndning, effektivare energiforsorjning, goda mdojligheter att
resurseffektivt dela utrymmen och kan béra plattformar f6r delningsekonomi och
tjénster. Delningsekonomi ger alla rétten till tilltride och bruk istillet for enskilt
dgande.

4. Definitionen av omraden

Forst bor noteras att Hyresgéstforeningen motsétter sig ombildningar som verktyg
for att finansiera nyproduktion och anser att AB Framtidens nyckeltal indikerar att
nyproduktion gér att finansiera genom lan.

Kommunfullméktiges beslut 2021-10-28 innebér att ombildning ska ske i omraden
dér hyresrétten ”dominerar”. Hyresgéastforeningen stiller sig fragande till
godtyckligheten att “dominera” tolkas som ett omrade dir andelen hyresritter 4r
minst 65 procent. Vi finner inte stod f6r denna procentsats i ndgon tidigare
dokumentation.

Underlaget som AB Framtiden tidigare refererat till* bygger p4 UN-Habitats
principer for Hallbar Stadsutveckling. I dessa principer’ kan utléisas att inte mer &n
50 procent av ett omrades (6verséttning av engelskans “neighbourhood”) totala
boyta ska upptas av mer @n en upplatelseform. Trots det refererar AB Framtiden
frekvent till antalet hyresritter som riktmarke istéllet for att se till den yza vilken
upplatelseformen totalt upptar.

Det ger upphov till en skev bild av verkligheten. Verkligheten &r att den
genomsnittliga bostadsritten &r cirka tio procent storre n den genomsnittliga
hyresritten. Annu storre skillnad finns mellan dganderitter och hyresritter.
Hyresgistforeningen anser att AB Framtiden i framtida berdkningar anvénder total
boyta per upplatelseform istdllet for antal objekt per upplatelseform nir man
berdknar upplételseformers dominans i olika omraden.

Rorande definitionen av “omrade™ sé finns det inte heller tillricklig dokumenterad
forklaring till varfor just ”primaromrade” ska anvidndas som geografisk enhet. Det
finns trots allt bade stdrre omraden (mellanomraden och stadsomraden) och mindre

4 se p.1, Styrelsehandling nr 14, 2017-10-26

5 https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-
files/A%20New%20Strategy%200f%20Sustainable%20Neighbourhood%20Planni
ng%20Five%20principles.pdf
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omraden (basomraden/NYKO och DeSO). Primidromraden #r inte ett etablerat
begrepp i nigon annan stad i Sverige, vilket kan stilla till problem i framtida
utvirderingar och jimforelse med andra stider.

Detta bidrar ocksa till en kénsla av godtycklighet i val av geografi. Engelskans
“neighbourhood” kan snarare 6versittas med svenskans “kvarter.” UN-Habitats
principer om héllbar stadsplanering stédjer ddrfor ej annat an DeSO, NYKO och
potentiellt RegSO. Hyresgéstforeningen anser det dirfor lampligt att AB Framtiden
utreder vilka geografier som ska anvindas och motiverar det valet.

I Framtidens dgardirektiv kan man ldsa: ”Ensidiga upplételseformer okar
segregationen. Ddrfor ska bolaget bidra till att skapa en stad med blandade
bostads- och uppldtelseformer, bland annat genom ombildning av hyresriitter till
bostadsrditter.” Hyresgastforeningen vill papeka att antagandet att ensidiga
upplételseformer Skar segregationen inte automatiskt 4r detsamma som att de
omrdden med hogst andel hyresritter 4r mest segregerade.

Har sker ett inkonsekvent steg i resonemanget som i sin tur motiverar ett skevt
beslut om att fokusera pa omraden med hdg andel hyresritter. Fokus borde istillet
ligga pa de omraden som dr mest segregerade. Resurs for sddana beslut finns
tillganglig genom DELMOS segregationsbarometer.

& Skala avser alla RegSO:n |
7| iden valda kommunen

|
8
’.

2
! R

Kommentar: Goteborgskommﬁn, RegSO (201 8)Ekonorr?skstandard ir ett av
manga matt pa segregation. Kélla: segregationsbarometern.delmos.se.

e

Om man fokuserar ombildningar i forsta hand p4 omraden med hog segregation och
forst darefter kontrollerar hyresratternas andel av omrédets totala boyta, si aterstar
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fortfarande minst ett kriterium innan ombildningar kan vara aktuellt f6r omradet i
fraga.

Forvaltnings AB Framtiden har ju som vi redan skrivit i tidigare kapitel nidmligen ett
uppdrag att erbjuda goda bostider till alla. Ett uppdrag som i praktiken frimst blir
for grupper med svarigheter att trida in eller forflytta sig pa
bostadsmarknaden/arbetsmarknaden: unga vuxna, studenter, #ldre, personer med
funktionsnedsittning och hushall i behov av sérskilda insatser av socialtjansten®.

For att kunna axla ansvaret pa kort sikt krivs - som vi ocksé beskrivit tidigare i detta
dokument - att Forvaltnings AB Framtiden forvaltar 6ver en betydande andel av
bostadsobjekten inom varje omrade. P4 ldng sikt krévs det dven att avyttringar av
objekt inte per automatik innebir att AB Framtiden avsiger sig framtida majligheter
att kunna erbjuda ldgkostnadsboende som alternativ i varje omrade. Avyttringar i
attraktiva omraden omdojliggdr just denna méjlighet i framtiden, eftersom
nyproduktionskostnader i attraktiva ldgen innebdr att tidigare nimnda grupper inte
kan finansiera ett boende.

Ett liknande hindelsefrlopp kunde observeras i Stockholm under tidsperioden 1990
—2014. Dédr medférde ombildningar att andelen hyresritter halverades i innerstaden,
medan ombildningarna i ytterstaden var marginella. Det understryker vikten av att
infora fler kriterier for en framgangsrik ombildningsstrategi 4n forslaget av
hantering idag innehaller, ddr ombildningar sker i linje med stadens arbete att vinda
trender i utsatta omraden utan att det innebér stora avyttringar i attraktiva omraden.

Hyresgéstforeningen anser det darfor lampligt med fler kriterier &n upplételseform i
valet av omriden dir AB Framtiden Sppnar upp f6r ombildningar, givet att det #r
tvunget att ombilda alls.

I Goteborg Stad har bland annat Fastighetsndmnden uppdraget att skapa
forutsittningar for alla att leva i goda bostéder. Vi undrar dérfor vad deras
synpunkter pé avyttringarna och stadens fortsatta mojlighet att svara mot sitt
bostadsforsdrjningsansvar r.

5. Risker vid ombildningsprocessen

Vi vill 4gna ndgra ord 4t processen som sker vid ombildning frin hyresritt till
bostadsritt och vad konsekvenserna kan vara for hyresgésterna.

I ombildningsprocessen dr det vanligt att konsulter engageras. Dessa ska verka som
ett stéd for hyresgéster som vill genomfora ombildningen. En ombildningskonsult
driver ofta igenom sjilva ombildningen, skiter kontakten med det kommunala
bostadsbolaget och tar fram en ekonomisk plan &t den nya bostadsrittsforeningen.

Ombildningskonsulterna erbjuder sina tjanster till hdga arvoden och tjanar pengar pa
att ombildningen genomf6rs. Ombildningskonsulterna har alltsa ett eget intresse av
att ombildningen genomfors. Darfor finns risken att informationen som

6 https://goteborg.se/wps/wem/connect/513aff6b-ca52-473-87a9-

da9b66349f05/2021+Riktlinjer+{%C3%B6r+bostadsf%C3%B6rs%C3%B6rjning+
i+G%C3%B6teborg 2014 komprimerad.pdf?MOD=AJPERES
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hyresgésterna fér frdn ombildningskonsulter inte #r saklig och objektiv.
Ombildningar ”séljs in” till hyresgésterna utan information om vilka risker som
finns. For ménga hyresgéster som kanske har begrinsad kunskap och erfarenhet av
Juridik, ekonomi och teknik kan det vara mycket svart att urskilja vilken information
som &r korrekt.

Nér det &r kommunen som genomdriver en ombildning har de ocksa ansvar for att
de hyresgister som stills infor frigan om att ombilda far den information de
behdver, och att den &r saklig och enkel att forstd. Vi forutsitter att kommunen
kommer ta ett stort ansvar fér ombildningsprocessen och, for det fall da
ombildningskonsulter anlitas genom upphandlingsprocesser, sikerstilla en god
kvalitet.

Vi ser att ombildningar ofta riskerar stélla hyresgésterna mot varandra och
motstridiga intressen uppstar. En del hyresgister &r ivriga och ser stora méjligheter
med en ombildning medan andra hyresgister vare sig vill eller kan képa sin
lagenhet. Har &r det oerhort viktigt att varje hyresgést méste f& mojlighet att gora ett
vl avvigt val utifran sina egna forhéllanden, vérderingar och ekonomiska
forutsittningar. Ofta laggs dock en stor press pa de hyresgister som inte vill eller
kan kopa sin ldgenhet. Det dr mycket viktigt att den enskilda hyresgistens ritt att
bestimma huruvida denna vill képa eller inte sikerstills i processen. Vi vill - precis
som i stycket ovan - papeka att nér det &r kommunen som sitter igdng en
ombildningsprocess for sina egna invéanare har de ansvar for att sikerstilla
hyresgésternas demokratiska rittigheter i den.

Det forekommer ocks4 att hyresgéster som inte Snskar képa sin ligenhet erbjuds
annan ldgenhet inom hyresviardens besténd. Ifall de hyresgister som inte &r
intresserade av en ombildning flyttar underléttar det naturligtvis ombildningen och
ger storre mojlighet att en kvalificerad majoritet uppnés vid en kdpstimma. Detta
eftersom det 4r antalet uthyrda ldgenheter som tas med i berdkningen vid
kdpstimman. Att ge hyresgéster en mojlighet att flytta fran ett hus som star infdr en
ombildning kan tyckas lovvirt, men riskerar att urholka den demokratiska
processen.

Nér en ombildningsprocess har startat s gor séllan hyresvirden ndgot underhall sa
ldinge som processen pagar. Detta trots att det kan finnas bade behov av reparationer
och underhéll i lagenheterna och pa fastigheten. En langdragen ombildningsprocess
medfor darfor dven oldgenheter for hyresgésterna da det rader oklarhet i vem som
framdver kommer dga huset och hur det kommer att skétas.

P4 kopstdamman kan en medlem rosta personligen eller genom ombud. Ombudet som
foretrader medlemmen ska ha fullmakt. Rétten att anlita ombud far begrinsas i
stadgarna. En medlem har dock alltid rétt att anlita sin make, sin sambo, en annan
medlem eller en stéllforetradare for en annan medlem som ombud. Om inte annat
har bestdmts i stadgarna giller att ett ombud far foretrida hogst tre medlemmar. Det
framgér alltsd av bostadsrittsféreningens stadgar hur manga medlemmar som ett
ombud far foretrida.

Ifall ett ombud fér foretrdda ett obegrénsat antal medlemmar foreligger en 6kad risk
for att fullmakterna utnyttjas felaktigt. Det dr ocksd mycket viktigt att hyresgéster
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som ldmnar fullmakt forstar vad det innebdr och ocksi har majlighet att aterkalla
fullmakter ifall de &ngrar sig.

Tidningen Hem och Hyra har nyligen rapporterat om en ombildning i Jarfilla dir
tveksamheter kring fullmakter ledde till att kommunstyrelsen i efterhand krivde att
ombildningen skulle granskas. En granskning av en revisionsfirma kunde inte
bedéma om tveksamheter kring insamlandet och hanteringen av fullmakterna skulle
kunna vara behiftad med sidana felaktigheter som gor att ombildningen betraktas
som ogiltig. Séljaren Jérfallahus fick kontrollera fullmakterna genom att ringa runt
till fullmaktsgivarna. Trots en del fragetecken efter Jarfillahus rundringning
beslutade kommunstyrelsen i det fallet att g& vidare med ombildningen. Vi ser att
kommunen vid ombildningsprocesser behover sdkerstilla att kpstimman gétt ritt
till och att det verkligen &r hyresgésternas vilja som sker i slutindan.

Béde den tekniska besiktningen och den ekonomiska planen #r viktiga underlag for
att hyresgisterna ska kunna ta stéllning till en ombildning. Det #r viktigt att
hyresgésterna granskar vad det kommer att kosta f5r bostadsrittsforeningen att kopa
fastigheten, hur stora lan som féreningen méste ta och vad det kommer att kosta,
vilken insats de enskilda personerna ska betala for sin ligenhet och hur stora
ménadsavgifterna kommer att vara. Sirskilt bor observeras att den ekonomiska
planen verkligen &r realistisk. Har det exempelvis beréknats realistiska
driftskostnader och medel f6r underhéll och storre reparationer av fastigheten. Alla
boende kanske inte kommer att kdpa sin ldgenhet och det paverkar givetvis
bostadsrittfsreningens ekonomi. Darfor 4r det ocksa viktigt att kalkylen inte bygger
pé att kvarvarande hyresritter ska siljas till marknadspris. Ifall det finns kvar
hyresritter i bostadsrattsféreningen far dessa lagenheter inte séljas s linge det bor
hyresgéster i dem. Ifall det kommer finnas hyresritter kvar, s ska ocksa den
ekonomiska planen kunna redogdra for en kostnad for inre underhall av dessa.

Den ekonomiska planen ska granskas av tvé s k intygsgivare. Syftet 4r att
bostadsrittskoparen ska kunna forlita sig p4 att den ekonomiska planen #r hallbar.
Det dr darfor grundldggande att den ekonomiska planen &r vil underbyggd och att
intygsgivarnas granskning av den &r opartisk, noggrann och saklig. Det har
forekommit att intygsgivare fatt varningar av boverket och kritiserats for att de inte
varit tillrdckligt noggranna. I den statliga utredningen fran 20177 om
konsumentskydd pé bostadsrittsmarknaden har dven systemet med intygsgivare
behandlats och svagheter med systemet belysts. Utredningen gav flera forslag p4 att
forstdrka intygsgivarsystemet men nagra dtgérder har dnnu inte vidtagits.

Ett kommunalt bolag har ett stort ansvar att minimera riskerna for allt som beskrivits
hdr ovan. Nir ett kommunalt bolag sjilva aktivt viljer att foresla ombildningar #r det
rimligt att de ocksa tar ett ansvar for hyresgésterna under hela
ombildningsprocessen.

Ansvar maste ligga pa det kommunala bolaget att ta del i uppstyrningen av
ombildningen. Vid en ombildning &r det viktigt sikerstilla att processen &r
demokratisk och att hyresgésterna ges saklig, korrekt och objektiv information.

7SOU 2017:31
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Att vara hyresgist i bostadsrittsforening

En hyresgist som inte kan eller vill képa sin ldgenhet vid en ombildning har ritt att
bo kvar i ldgenheten med hyresritt. En hyresgist i en bostadsrittsférening har
samma besittningsritt och juridiska rittigheter som andra hyresgister, och
bostadsrittsféreningen har samma skyldigheter som andra hyresvirdar.

Men @ven om hyresgister i en bostadsrittsfrening omfattas av hyreslagen och har
samma juridiska réttigheter blir det inte alltid s i praktiken. Den nybildade
bostadsrittsforeningen har inte ndgon yrkesmissig erfarenhet av bostadsforvaltning.
En stor bostadsréttsforening kan ha mojlighet att anlita professionell hjilp medan en
mindre forening kanske inte har det. I de fallen #r det grannar som tar emot
felanmalningar och grannar som ska ombesérja att reparationer och underhall av
lagenheten gors.

Detta innebdr inte sillan problem for hyresgisten som bor kvar i en ombildad
fastighet. I Hyresgéstféreningen hanterar vi ménga srenden fran hyresgéster som hyr
av en bostadsréttsforening. Och i manga av dessa drenden dr
bostadsréttsforeningarna inte medvetna om vilka skyldigheter de har som hyresvird
gentemot hyresgésten.

Ibland gar det sé langt att bostadsrittsforeningen forsoker séiga upp hyresgisten utan
négon réttslig grund. Hyresgésternas lagenheter utgor en latent fsrmégenhet for
bostadsréttsforeningen om hyresgisten flyttar ut. Ifall ligenheten kan avyttras pa
Oppna marknaden tillférs bostadsrittsforeningen kapital for att till exempel betala
réntor, amorteringar eller nddvéndiga underhallsatgirder.

I en uppf6ljning av ombildningar i Stockholm® visar enkiter fore och efter
ombildning att de som bodde kvar som hyresgister blivit klart mer missnéjda.
Missngjet var sirskilt stort angdende underhall och service och i fragor dir de
behdver ha kontakt med bostadsrittsforeningen. Andelen hyresgister som var nsjda
med hur ldtt det 4r att anmila fel och framfora klagomal minskade fran 80 till 51
procent.

Det forefaller vara mer problematiskt med bostadsrittsféreningar som tillkommit
genom ombildning jimfdrt med nybyggda bostadsrittsforeningar. I nybyggda
bostadsritter aktualiseras aldrig nagot ansvar for kvarboende hyresgister. Dessutom
dr en nybyggd fastighet sa gott som underhallsfri de forsta dren och styrelsen har tid
pd sig att sitta rutiner och planer. Vid ombildning av en Zldre fastighet finns ofta ett
stort underhéllsbehov och dessutom kan stora insatser av reparationer vara
nddvéndiga.

Det finns flera exempel pa ombildningar (frémst i Stockholmsomradet) av savil
privata fastigheter som av allménnyttans fastigheter dér bade juridiskt och
ekonomiskt tveksamma metoder anvints, och som till och med resulterat i
forskingringar och brottsatal. Darfor ar det viktigt att kommunen verkligen har en
plan for att sékerstilla en demokratisk, juridiskt siker process for samtliga parter i
ombildningen.

8 Sweco, 2012
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6. Ungas perspektiv

Ett viktigt perspektiv pa politiska beslut som paverkar var framtida stad #r de ungas.
Vi bad dérfor Jagvillhabostad.nu, en organisation for ungas ritt till en trygg bostad,
att lamna synpunkter pa forslaget. Detta kapitel terger deras synpunkter.

Ungas perspektiv saknas i forslaget

Det rader redan bostadsbrist i Goteborg vilket drabbar unga héart. Med en
genomsnittlig k&tid pd 6,5 ar via Boplats 2021, hdga hyror i nyproduktion och higa
prisnivéer pd privatigt boende i kommunen 4r ménga unga utestéingda fran savil den
hyrda som den dgda marknaden.

Enligt Hyresgéstforeningens senaste rapport “Unga vuxnas boende i Géteborg
20217 #r 19 027 personer i aldrarna 20-27 &r ofrivilligt hemmaboende, en historiskt
hog siffra. Bland de som har ett “eget boende™ 4r det néstintill var tionde ung (8
procent) som hyr i andra- eller tredje hand. Trots att kommunfullméktiges beslut om
tkade ombildningar inom det allménnyttiga bestdndet kan komma att fa stora
konsekvenser for Goteborgs unga som redan idag har svarigheter att etablera sig pa
den reguljira bostadsmarknaden saknas ungas perspektiv i forslaget, likasa relevanta
ungdomsaktdrer som remissinstanser.

Forslaget riskerar att forsvira ungas maojlighet till etablering pa
bostadsmarknaden

Allminnyttans hyresritter ar ett viktigt redskap for att kommunerna ska klara av sitt
lagstadgade bostadsforsorjningsansvar. Hyresritten #r ocksé den boendeform som
flest unga i Goteborg tycks kunna efterfraga; enligt Hyresgistforeningens ovan
namnda rapport bor 42 procent av de unga som har ett eget boende i hyresritt.
Emellertid har bestdndet av hyresritter i Goteborg krympt de senaste 20 &ren.
Hyresgiastforeningens rapport om ombildningar frén 2021 visar att 16 637
hyresritter har byggts samtidigt som 15 157 hyresritter ombildats. Riknar man bort
de specialbostdder som byggts finns det cirka 2 500 firre vanliga hyresritter nu &n
vad det gjorde ar 2000.

Léngtgdende ombildningar och bristen pa rimligt prissatta hyresritter i
Stockholmsregionen belyser ocksa faran med att krympa det allménnyttiga
hyresbesténdet; att unga tvingas bo i andra- eller tredje hand 4r l&ngt vanligare i
Stockholm &n for rikssnittet (11 procent jamfort med 2 procent ) enligt rapporten
“Unga vuxnas boende i Stockholm 2021”.!° Att minska det allménnyttiga bestandet
av hyresritter som unga kan ha rdd med riskerar att forsvara ungas méjligheter till
etablering pa bostadsmarknaden an mer och f6rpassa fler till en otrygg andra- och
tredjehandsmarknad, dyr nyproduktion och ofrivilligt hemmaboende.

Forslaget riskerar utebliven effekt giillande en mer blandad bostadsmarknad
Genom att omvandla allménnyttans besténd fran hyresbostider till bostadsritter vill
kommunfullmaktige erbjuda “ett mer varierat utbud av boendemdajligheter i olika
prisklasser”. Férslaget som beslutats om av kommunfullméiktige innebar dartill att

? https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/faktabanken/rapporter/unga-
vuxna/unga-vuxna-2021/unga_vuxna_goteborg 2021.pdf

10 https://www hyresgastforeningen.se/globalassets/faktabanken/rapporter/unga-
vuxna/unga-vuxna-2021/unga_vuxna_ stockholm 2021.pdf
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bostadsratter och smahus ska prioriteras i nyproduktion i de utpekade omradena -
nagot som kommer minska andelen hyresrétter ytterligare. Att skapa en jédmnare
fordelning av hyresritter/bostadsritter omfattar dock endast omraden med majoritet
hyresritter - inte majoritet bostadsritter. Forslagets faktiska effekt pa en mer
blandad bostadsmarknad i Géteborg som helhet kan darfor forvintas utebli.

Forslaget riskerar att 6ka segregationen

Ombildningarna har som syfte att “bryta den strukturella bostadssegregationen
genom mer blandade boendeformer i véra bostadsomraden”. Forskning, bland annat
utférd av professor Roger Andersson pa IBF, fastslar dock att det inte finns ndgot
stod for idén att ombildningar minskar segregationen. Remissens definition av kade
ombildningar i “omréden dar hyresrétten dominerar” (65 procent) Sppnar ocksa upp
for ombildningar i centrala delar av Géteborg. Dérmed riskerar effekterna av
forslaget utestinga fler unga och resurssvaga grupper frén stadsdelar dir det redan
idag rader mycket hog konkurrens om bostiderna.

Flyttkedjor framtvingade av ombildningar riskerar istéllet att motverka gemenskap
och socialt hallbar utveckling samt leda till 5kad segregation'!. Detta eftersom
resurssvaga grupper som tidigare kunnat bo pa en viss plats inte lingre kan bo kvar
till f61jd av ckade bostadspriser. Unga, varav manga har svart att f4 1an till
bostadsk6p utan ekonomiskt stod frén anhoriga, riskerar att drabbas av denna
utveckling och forvisas till mindre attraktiva delar av staden. Den strukturella
segregation forslaget &amnar motverka riskerar allts4 att finnas kvar och i virsta fall
Spés pa.

Okad segregation riskerar leda till 6kad strukturell hemloshet

Att erbjuda “ett mer varierande utbud av bostider i olika prisklasser”, vilket
forslaget lyfter fram som en malséttning, innebér inte att prisklasserna 4r satta i
relation till vad personer i de utpekade omradena har méjlighet att betala. Hans
Swird, professor i socialt arbete vid Lunds Universitet, framhaller att kommunerna
borde bygga for den befolkning de har snarare 4n den befolkning de 6nskar ha
utifrén det kommunala bostadsforsorjningsansvaret.'?

Genom att ombilda hyresrétter samtidigt som det befintliga hyresbestindet
renoveras med oskiliga hyreshdjningar eller 4r hogt prissatta utifran standard for
nybyggnation hojs taket for boendekostnaderna. Detta samtidigt som en stor
procentuell andel av de utpekade omrédenas invénare erhéller ekonomiskt bistand
eller bostadsbidrag, vilket riskerar 6ka den ekonomiska utsattheten for berdrda
individer och eventuellt skapa en ny grupp strukturellt heml&sa dér unga kan komma
att inga. Enligt bade plan-och bygglagen' samt socialtjinstlagen'* har kommunen
ett ansvar att frimja god samhéllsutveckling, jimlika och goda levnadsvillkor for
kommunens innevénare. Om frslaget gar igenom kommer det innebira bittre
levnadsvillkor fér de resursstarka invanarna i Goteborg men en 6kad otrygghet och
social utsatthet f6r de som inte har rad att képa sig in i stadens foréndring.

1 Se t.ex. Brusman & Turunen 2018:130
12 Swird 2021:170
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