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Till
Ytterstads- och bostadsbolagsroteln

Dnr 150/2008: Remissyttrande avseende motion (2008:51) av Mehdi
Oguzsoy och Ann Mari Engel (bdda v) om oseriosa konsulter och
bostadsbolagens medverkan pa kopstimmor

Ytterstads- och bostadsbolagsroteln har remitterat Motion (2008:51) av Mehdi Oguzsoy och
Ann Mari Engel (bada v) om oseriosa konsulter och bostadsbolagens medverkan pa
kopstimmor till Stockholms Stadshus AB for yttrande. Stockholms Stadshus AB har dérefter
remitterat motionen till stadens bostadsbolag.

Bakgrund

Motionérerna anfor att Svenska Bostidder, Familjebostider och Stockholmshem ska vara
representerade pa de kopstimmor som ror respektive bolag pga. av oklarheter som uppstétt pa
kopstimmorna i samband med ombildning till bostadsritt.

Underremisser

Svenska Bostdider skriver 1 sitt svar att reglerna om beslut om ombildning av hyresritt till
bostadsrétt finns 1 Bostadsrittslagen (SFS 1991:614) 9 kap §§ 19-21. Dér anges vilken
majoritet som krivs for ett beslut om forvarv och vad som géller i 6vrigt for att beslutet skall
vara giltigt. Bestimmelserna om foreningsstimma i 7 kap lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar géller i tillimpliga delar ocksa for bostadsréttsforeningar. Av 7 kap § 17 i denna lag
framgér 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 fé ta del av protokoll
frén foreningsstimman. Finner bolaget det uppenbart att beslutet inte tillkommit pa rétt sétt ber
bolaget foreningen att vidta réttelse, vilket har skett 1 ndgra enstaka fall. Bolaget har dven i
nagot fall haft underhandskontakt med inskrivningsmyndigheten i Norrtilje for att stimma av
hur man ser pa regeltilldmpningen.

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

Svenska Bostader stiller sig dock tveksamma till forslaget att representanter for bolaget skall
nirvara vid samtliga kopstimmor. Aven om syftet i forsta hand &r att svara pd frigor om
fastigheten och om géllande ritt finns en uppenbar risk for att bolaget far en oklar roll vid
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stimman. Det &r viktigt att bolagets neutralitet i ombildningsprocessen inte kan ifragaséttas.
Bolagets uppgift ér att utifran de direktiv dgaren faststéllt genomfora erbjudanden och
eventuella forsdljningar och att darvid bevaka bolagets intressen. Svenska Bostidder anser att de
inte far riskera att dras in i de motséttningar som inte séllan finns mellan olika grupper av
boende 1 samband med en ombildning. Bolaget gor en 6vergripande kontroll av om beslutet pa
stimman forefaller vara fattat pa ett korrekt sitt och om medlemmar i foreningen anser att det
harutdver finns brister 1 stimmohanteringen kan de nyttja mojligheten att fora talan mot
beslutet for att f4 det granskat i detalj (bilaga 1).

Familjebostider har méngariga erfarenheter av bostadsrittsomvandlingar som genomforts
under dren 1991-94, 1998-2002 och under innevarande mandatperiod. Bolaget har darfor en
bra bild av vad som kan intréffa i samband med en ombildning. Familjebostdader har genom
aren kommit i kontakt med sévil foresprakare som motstandare till bostadsrétten,
ombildningskonsulter och banker, virderare och besiktningsmin och inte minst bolagets
vanliga hyresgéster.

Bolagets erfarenheter av bostadsréttsforeningars kopstdmmor dr att de flesta stimmorna skots
formellt riktigt. De handlingar, rostlingder m.m. som sénds in till bolaget granskas sa att de
uppfyller stillda krav. Om det kommer till bolagets kéinnedom att allt inte gatt ratt till vid en
kopstimma gors ingdende granskningar av rostlingder och fullmakter. Om felaktigheter skulle
uppdagas papekar bolaget detta for foreningen och detta leder i1 allménhet till réttelser och/eller
att en ny kopstimma genomfors.

Hyresgésterna som dr medlemmar 1 respektive forening och fastighet — dock inte hyresgéster
som inte dr medlemmar — har mgjlighet att klandra beslutet hos tingsritten inom tre ménader
fran stimmodagen. Om beslutet klandras tillater bolaget inget genomforande av kopet forrédn
det finns ett beslut som vunnit laga kraft 1 fragan.

Motionirens forslag att personal frdn de kommunala bostadsbolagen ska nérvara vid
kopstimmorna anser inte Familjebostader dr 1ampligt d& opartiskheten kan komma att
ifragasittas da bolaget dr den séljande parten. Eftersom en hyresgist utanfor foreningen (ofta
tillhdrande nej-sidan) inte kan klandra ett foreningsbeslut dr emellertid motiondrens fraga
berittigad. Bedomningen av behovet av en béttre kontroll maste dock goras centralt eftersom
detta skulle kunna vara kostnadsdrivande i ombildningsprocessen. Rent praktiskt skulle
opartiska dvervakare av kopstimmorna kunna tillséttas, men det kan ocksa finnas andra
alternativ (bilaga 2).

Stockholmshem skriver i sitt svar att bolaget har djupa erfarenheter genom de
bostadsrattsomvandlingsprocesser som genomfordes dren 1991-94, 1998-2002 och fran och
mer ar 2006 och under innevarande mandatperiod. Bolaget har genom aren kommit i kontakt
med foresprakare och belackare av bostadsritten, ombildningskonsulter och banker, vdrderare
och besiktningsmén och inte minst bolagets vanliga hyresgéster. Bolaget har darfor en god bild
av vad som forsiggér 1 bolagets fastigheter nir det blir aktuellt f6r bostadsrattsomvandling.

Bolagets erfarenheter av bostadsréttsforeningars kopstammor dverensstimmer i stort med den
bild som utmalas i motionen, de flesta kpstimmor gar, formellt sett ritt till. De handlingar,
rostlingder mm som sénds in till bolaget granskas sa att de uppfyller stillda krav och ingaende
granskningar genomfors givetvis om det péstds att allt inte skulle ha gatt ratt till vid en
kopstimma. Om felaktigheter skulle uppdagas papekar bolaget detta for foreningen och detta
leder i allménhet till att en ny kdpstimma hélls. De hyresgéster, som ocksd dr medlemmar i



bostadsrittsforeningen i respektive fastighet, har ocksa mojlighet att klandra stdimman hos
tingsratten inom tre manader fran stdimmodagen. Om en stimma klandras tilliter bolaget inget
genomforande av kopet forrdn det finns ett lagakraftvunnet beslut 1 fragan.

En svaghet i nuvarande system med klander av kopstdmma &r att ett sédant maste bekostas av
den klagande, som, om han fGrlorar, riskerar att fa betala sina egna och motpartens
rittegangskostnader.

Stockholmshem anser att situationen som motionérerna beskriver &r inte tillfredsstdllande och
det maste vara ett krav att en rittssdker process kan garanteras. En auktorisation av
ombildningskonsulter, liknande den som finns for fastighetsméklare bor dérfor inforas och
tillsynen av dem skirpas. Motiondrernas forslag om att personal fran de kommunala
bostadsforetagen skulle vara nirvarande vid kdpstimmorna &r mindre ldmpligt, dels eftersom
bolagets dubbla roll som siljare och opartisk representant skulle kunna ifragasattas, dels
eftersom bolagets personal skulle kunna beskyllas vara partisk helt enkelt eftersom deras jobb 1
forldngningen é&r 1 fara vid omfattande forsdljningar. I 6vrigt borde ocksa Bostadsréttslagen
utformas sd att ett minoritetsskydd finns pa exempelvis kopstimman som garanterar en
rattssdker och balanserad beslutsordning (bilaga 3).

Koncernledningens synpunkter

Givetvis ligger det 1 sdvél bostadsrittsforeningens, hyresgisternas och bostadsbolagens intresse
att kopstdmmor genomfors 1 enlighet med géllande lagstiftning. Konsekvensen av en felaktigt
genomford kopstdmma kan bli att foreningen inte beviljas lagfart hos Inskrivningsmyndig-
heten.

Koncernledningen delar bolagens bedomningar att de flesta bostadsrattsforeningar med eller
utan extern konsulthjdlp hanterar beslutsprocessen infor och under foreningsstimmorna
tillfredsstéllande. De fétal felaktigheter som har forekommit har uppméarksammats i
bostadsbolagens kontroller. Felaktigheter har bostadsréttsforeningen fatt rétta till 1 ett par fall
har dven bostadsbolaget dragit tillbaka frikdpserbjudandet.

Bostadsrittslagen innebér redan ett mycket starkt minoritetsskydd for de hyresgéster som inte
vill frikdpa fastigheten. Dels krdvs det tvé tredjedels majoritet bland hyresgisterna. Dels krévs
det ett aktivt stillningstagande fran de hyresgéster som vill rosta ja till ett frikdp, antingen
genom deltagande pd stimman eller genom att ldmna fullmakt. For att rosta nej racker det med
att inte delta pa stimman.

Koncernledningen delar dven bolagens uppfattning att det vore mindre l&dmpligt att
bostadsbolagen skall nidrvara pa stimmorna eftersom bolagets dubbla roll som séljare och
opartisk representant skulle kunna ifrdgaséttas. 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.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius



Bilagor

Bilaga 1: Remissvar frdn AB Svenska Bostidder
Bilaga 2: Remissvar fran AB Familjebostiader
Bilaga 3: Remissvar frdn Stockholmshem AB



Bilaga 1

Tillhor punkt  pa dagordningen till Svenska
Bostiders styrelsesammantrade 2008-

SKkrivelse ang nidrvaro pa kopstimmor

Styrelsesuppleanten Mehdi Oguzsoy har i skrivelse till Svenska Bostidder foreslagit att
foretaget skall finnas representerat pa alla kopstdimmor som ror véra fastigheter. Bakgrunden ar
den kritik som forekommit att man inte genomfort voteringar och att det forekommer falska
fullmakter och oklarheter vid rostrakning. Skrivelsen bifogas.

Reglerna om beslut om ombildning av hyresritt till bostadsrétt finns i Bostadsréttslagen (SFS
1991:614) 9 kap §§ 19-21. Dir anges vilken majoritet som krévs for ett beslut om forvérv och
vad som giller 1 ovrigt for att beslutet skall vara giltigt.

Bestimmelserna om foreningsstimma i 7 kap lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar
géller 1 tillampliga delar ocksé for bostadsrittsforeningar. Av 7 kap § 17 i denna lag framgar att
en foreningsmedlem kan fora talan mot féreningen om att ett beslut av en foreningsstimman
skall upphévas eller andras for det fall beslutet inte kommit till i behorig ordning.

Fran Svenska Bostédders sida begér vi alltid att f4 del av protokoll fran foreningsstimman.
Finner vi det uppenbart att beslutet inte tillkommit pa rétt sétt ber vi foreningen vidta réttelse.
Detta har skett i nagra enstaka fall. Vi har ocksa i nagot fall haft underhandskontakt med
inskrivningsmyndigheten i Norrtélje for att stimma av hur man ser pé regeltillimpningen.

Vi anser det rimligt att vi som fastighetsigare gor vissa kontroller av att beslutet pa
foreningsstimman fattats pé ett riktigt sdtt. Om inte annat sa av omsorg om foreningen och de
boende 1 fastigheten. Skulle inskrivningsmyndigheten finna att beslutet inte &r giltigt kan
foreningen inte fa lagfart pa forvérvet.

Vi stéller oss ddremot tveksamma till forslaget att representanter for foretaget skall nérvara vid
samtliga kdpstimmor. Aven om syftet i forsta hand ir att svara pa frigor om fastigheten och
om gillande ritt finns en uppenbar risk for att vi far en oklar roll vid stimman. Det &r viktigt
att foretagets neutralitet i ombildningsprocessen inte kan ifragaséttas. Var uppgift ar att utifrin
de direktiv dgaren faststéllt genomfora erbjudanden och eventuella forséljningar och att darvid
bevaka fOretagets intressen. Vi far inte riskera att dras in 1 de motséttningar som inte sillan
finns mellan olika grupper av boende i samband med en ombildning. Vi gor en 6vergripande
kontroll av om beslutet pd stimman forefaller vara fattat pa ett korrekt sitt och om medlemmar
i foreningen anser att det harutover finns brister i stimmohanteringen kan de nyttja mojligheten
att fora talan mot beslutet for att fa det granskat i detalj.



Hemstilles

att styrelsen godkinner detta svar pa skrivelsen fran Mehdi Oguzsoy.

Villingby

Goran Wendel

Sven Belfrage



Bilaga 2

DATUM Stockholms Stadshus AB
2008-11-14 Sara Feinberg
302-1520/2008 105 35 Stockholm

Verkstallande
direktor

Remiss av motion 2008:51 om oseriosa konsulter och bostadsbolagens
medverkan pi kopstimmor

Familjebostédder har beretts mojlighet att limna synpunkter pa motion om oseridsa konsulter
och bostadsbolagens medverkan pa kopstammor (bilaga). Yttrandet har inte varit foremal for
behandling i bolagets styrelse, utan anmadls i efterhand. Som svar pa rubricerad motion far
Familjebostider avge foljande svar.

Motionen

Mot bakgrund av péstddda oklarheter och oegentligheter pa kopstdmmor vid ombildning till
bostadsrétt foresldr motiondrerna att de kommunala bostadsbolagen ska vara representerade vid
alla kopstammor som ror deras fastigheter.

Familjebostiders synpunkter

Familjebostider har mangariga erfarenheter av bostadsriattsomvandlingar som genomforts
under aren 1991-94, 1998-2002 och under innevarande mandatperiod. Bolaget har dérfor en
bra bild av vad som kan intridffa i samband med en ombildning. Familjebostdder har genom
aren kommit i kontakt med sévil foresprakare som motstandare till bostadsritten,
ombildningskonsulter och banker, virderare och besiktningsmin och inte minst vira vanliga
hyresgéster.

Bolagets erfarenheter av bostadsréttsforeningars kopstimmor &r att de flesta stimmorna skots
formellt riktigt. De handlingar, rostlingder m.m. som sinds in till bolaget granskas sé att de
uppfyller stillda krav. Om det kommer till bolagets kinnedom att allt inte gatt rétt till vid en
kopstdmma gors ingdende granskningar av rostlingder och fullmakter. Om felaktigheter skulle
uppdagas pépekar bolaget detta for foreningen och detta leder i allménhet till rittelser och/eller
att en ny kopstdamma genomfors.

Hyresgdsterna Medlemmarna i respektive forening och fastighet — dock inte hyresgéster som
inte ar medlemmar — har mgjlighet att klandra beslutet hos tingsritten 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.



Motionirens forslag att personal frin de kommunala bostadsbolagen ska nirvara vid
kopstimmorna anser inte Familjebostader ar lampligt d& opartiskheten kan komma att
ifrdgasittas da bolaget dr den sdljande parten. Eftersom en hyresgist utanfor foreningen (ofta
tillhérande nej-sidan) inte kan klandra ett foreningsbeslut dr emellertid motiondrens fraga
berittigad. Bedomningen av behovet av en béttre kontroll maste dock goras centralt eftersom
detta skulle kunna vara kostnadsdrivande i ombildningsprocessen. Rent praktiskt skulle
opartiska dvervakare av kopstimmorna kunna tillséttas, men det kan ocksa finnas andra
alternativ.

Med vinlig hélsning
AB FAMILJEBOSTADER

Bosse Sundling Jonas Schneider
VD vVD



Bilaga 3
Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg
105 35 Stockholm

Remiss av motion 2008:51 om oseriosa konsulter och bostadsbolagens
medverkan pa kopstimmor

Som svar pa rubricerad motion far Stockholmshem avge foljande svar.

Motionen

Mot bakgrund av pédstddda oklarheter och oegentligheter pa kdpstammor vid ombildning till
bostadsritt foreslar motiondrerna att de kommunala bostadsbolagen ska vara representerade vid
alla kopstammor som ror deras fastigheter.

Stockholmshems synpunkter

Stockholmshem har djupa erfarenheter genom de bostadsrittsomvandlingsprocesser som
genomfordes dren 1991-94, 1998-2002 och 2006- . Vi har genom aren kommit 1 kontakt med
foresprakare och belackare av bostadsritten, ombildningskonsulter och banker, virderare och
besiktningsmén och inte minst véra vanliga hyresgéster. Bolaget har darfor en god bild av vad
som forsiggdr 1 véra fastigheter nir det blir aktuellt for bostadsrittsomvandling.

Bolagets erfarenheter av bostadsréttsforeningars kopstammor dverensstimmer i stort med den
bild som utmalas i motionen, de flesta kopstimmor gar, formellt sett rétt till. De handlingar,
rostlingder mm som sénds in till bolaget granskas sa att de uppfyller stéllda krav och ingaende
granskningar genomfors givetvis om det péstds att allt inte skulle ha gatt ratt till vid en
kopstimma. Om felaktigheter skulle uppdagas papekar bolaget detta for foreningen och detta
leder i allménhet till att en ny kdpstimma hélls. De hyresgéster, som ocksd dr medlemmar i
bostadsrittsforeningen i respektive fastighet, har ocksa mojlighet att klandra stdimman hos
tingsratten inom tre manader fran stimmodagen. Om en stimma klandras tilliter bolaget inget
genomforande av kopet forrdn det finns ett lagakraftvunnet beslut i fragan.

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

Denna situation som motiondrerna beskriver ar inte tillfredsstéllande och det méaste vara ett
krav att en réttsséker process kan garanteras. En auktorisation av ombildningskonsulter,
liknande den som finns for fastighetsméklare bor darfor inforas och tillsynen av dem skérpas.

Motionérernas forslag om att personal fran de kommunala bostadsforetagen skulle vara
nirvarande vid kopstimmorna dr mindre 1ampligt, dels eftersom bolagets dubbla roll som
sdljare och opartisk representant skulle kunna ifragaséttas, dels eftersom véar personal skulle
kunna beskyllas vara partisk helt enkelt eftersom deras jobb i forléngningen &r i fara vid
omfattande forsdljningar.



I 6vrigt borde ocksa Bostadsrittslagen utformas sa att ett minoritetsskydd finns pa exempelvis
kdpstimman som garanterar en rattsséker och balanserad beslutsordning.

Med vénlig hélsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Pelle Bjorklund



