SOU 199972

Till statsradet och chefen for
Socialdepartementet

Den 25 juni 1998 bemyndigade regeringen chefen for Inrikes-
departementet att tillkalla en parlamentarisk kommitté (en bostads-
social beredning) med uppdrag att folja utvecklingen pa det
bostadssociala omradet och lamna forslag till atgarder for att stodja
sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden. Beredningen fick
aven i uppgift att utreda de boendesociala effekterna av konkurser
och rekonstruktioner for bostadsréttshavare och egnahemségare.
Dérutover skulle beredningen bilda sig en uppfattning om hur stort
problemet med oseridsa bostadsférmedlare & samt redovisa
beddmningar och eventuella forslag vad galler samhallskontroll av
dessa. Dessa sarskilda uppgifter skall redovisas till regeringen
senast den 1 juni 1999.

Med stod av detta bemyndigande férordnades fr.o.m. den 24
augusti 1998 Per Olof Hakansson som ordfrande.

Som ledaméter i utredningen har fr.o.m. den 24 augusti 1998
varit riksdagsledamoten Inga Berggren, (m), verkstallande direk-
toren Per Heralf (kd), riksdagsledamoten Hans Karlsson (s), riks-
dagsledamoten Roland Larsson (c), riksdagsiedamoten Carina
Moberg (s), kommunalradet Peter Persson (s), riksdagsledamoten
Ragnhild Pohanka (mp) 24 augusti 1998-4 december 1998,
erséttare riksdagsledamoten Helena Hillar Rosenqvist (mp) fr.o.m.
den 4 december 1998, kommunalradet Jan-Ake Ryberg (v), bor-
garradet Birgitta Rydell (fp), riksdagsledamoten Britta Sundin (s).

Som sakkunniga har fr.o.m. den 1 september 1998- 31 decem-
ber 1998 deltagit departementssekreteraren Marie-Louise Ek och
departementssekreteraren Mattias Gustafsson och fr.om. den
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1 oktober 1998- 31 december 1998 departementssekreteraren Ann-
Christine Bystedt.

Sekreterare har fr.o.m. den 1 september 1998 varit seniorrad-
giver, ekon.dr. Per Ahrén. Bitradande sekreterare har fr.o.m. den
ljanuari 1999 varit departementssekreterare, civilekonom Ann-
Christine Bystedt och fr.o.m. den 1 februari 1999 avdelnings-
direktor, arkitekt Margareta Lindquist.

Beredningen har antagit namnet Boendesaociala beredningen.

Harmed overlamnas delbetankandet Boendesociala effekter av
konkurser och rekonstruktioner — bostadsréttsforeningar och egna-
hem.

Utredningens arbete fortsétter enligt direktiven.

Stockholm den 1 juni 1999

Per Olof Hakansson

Inga Berggren Per Herolf

Hans Karlsson Roland Larsson
Carina Moberg Peter Persson
Helena Hillar Rosenqvist Jan-Ake Ryberg
Birgitta Rydell Britta Sundin

/Per Ahrén
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Sammanfattning

Utredningen har haft i uppdrag att fdlja upp de bostadssociala
effekterna av konkurser och rekonstruktioner som berdr bostads-
réttshavare och egnahemsagare. Uppfdljningen bor enligt direktiven
innefatta en redovisning av hur konkurser och rekonstruktioner
inverkar p& hushdllens majligheter att bo kvar i bostaden samt hur
boendekostnaderna paverkas. | uppdraget ingar dven att Gvervaga
om sarskilda krav skall stdllas pa de offentliga akttrer, framst
statliga myndigheter och bolag, som deltar i denna hantering. | detta
sammanhang & det angelaget att se huruvida kraven pa
réttssékerhet och likabehandling tillgodoses i olika skeden av
forfarandet fram till dess att skulderna har reglerats och ett &rende
om ackord, konkurs eller exekutiv foérsaljning avslutats.

Utgangspunkter och upplaggning av utredningsarbetet

Utredningsarbetet har i forsta hand varit inriktat pa att beskriva hur
obestandssituationerna drabbat de enskilda hushdllen och inte
primart pd att foresld dtgarder. Den Bostadsrattsutredning (Ju
1996:10), som verkar parallellt med den Boendesociala bered-
ningen, har dock utredningsuppgifter som delvis tangerar denna
berednings. | bostadsréattsutredningens uppdrag ingar att gora en
dversyn av vissa delar av bostadsréttslagen, da bl.a. att utvardera
det regelverk i bostadsrattslagen som syftar till att férhindra
ekonomiskt osunda bostadsféretag. Utredaren skall lamna rapport
senast den 31 december 1999.

Beredningen har under arbetet med delbetankandet |amnat
séarskilda uppdrag at Statistiska Centralbyran, Lantméteriverket,
Advokatfirman Vinge AB samt jur. kand. Hakan Albrecht. For att
f& underlag till en diskussion av hushallens kvarboendemdjligheter
samt andringar i boendeutgifter i samband med obestand gav
beredningen SCB i uppdrag att genomféra en enkatunderstkning
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riktad till personer som bodde eller hade bott i bostadsrétts-
foreningar som gatt i konkurs eller rekonstruerats under aren 1994,
1995 eller 1996. Beredningen har dven erhallit datamaterial fran
Statens Bostadskreditnamnd och V enantius som bearbetats internt.

Bakgrund

Den ekonomiska utvecklingen under 80- och 90-talen med bl.a.
avreglering och internationalisering av kreditmarknaden samt
skatteomlaggning har haft en stor paverkan pa hushdllens in-
komster och darmed mdjligheten att efterfraga bostadstjanster.
Likasa genomfordes forandringar i de statliga stoden till bostads-
finansieringen under borjan av 90-talet. Det tidigare systemet med
statliga bostadslan ersattes fr.o.m. den 1 januari 1992 med statliga
kreditgarantier administrerade av Statens Bostadskreditnémnd,
BKN. Det aldre rantebidragssystemet ersattes med ett nyare
system under aren 1992 och 1993.

Forandringarna i samhallsekonomin ledde till att manga bostads-
rattsforeningar med nyare fastigheter fick ekonomiska problem
under 90-talet. Drygt 500 bostadsréttsféreningar har gétt i konkurs.
Samtidigt har antalet personliga konkurser liksom antalet exekutiva
forsdliningar av smahus Okat markant. Vad galler bostadsrétts-
foreningskonkurser har flertalet intréffat relativt sent under 90-
talet. For personliga konkurser och exekutiva forsaljningar naddes
dock kulmen under forsta halvan av 90-talet.

Allmant om regelverket

Regleringen av en bostadsréttsforenings verksamhet gors framfor
allt genom bostadsréttslagen (1991:614). Hér regleras vad som
géller for bildandet av en bostadsrattsforening, fragor om styrelsens
ansvar mm. N&r en bostadsréttsférening eller en privatperson
kommer pa obestand griper den obestandsréttsliga lagstiftningen in.
| de fall en bostadsréattsférening forsétts i konkurs skall dess
tillgdngar avyttras och foreningen avvecklas. For att undvika kon-
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kurs och den vérdeforstéring det innebar, kan man aven forsoka
genomfora nagon form av rekonstruktion.

Enligt bostadsréttslagen upphtr bostadsrétterna i och med
forsaljningen, inte vid konkursutbrottet. Bostadsréttens upphtrande
innebér i sin tur att den insats/kdpeskilling respektive bostads-
réttshavare erlade da de tilltradde sina bostadsratter gar forlorad.
Lagenheterna i en bostadsréttsforening Overgar efter avslutad
konkurs till att bli hyreslagenheter och for de boende galler da
hyreslagstiftningens regler.

Svart skuldbelastade privatpersoner har fatt en viss mdjlighet att
fa sina skulder nedskrivna med bindande verkan for borgenarerna
utan att deras samtycke kréavs genom Skuldsaneringslagen
(1994:334) som borjade gélla den 1 juli 1994.

Formella kvarboendemdjligheter

Om en bostadsréttsfastighet forsaljs i en konkurs och dvergar till att
drivas som en hyresfastighet dvergar den enskilda bostadsrétten till
att bli en hyresrétt. Enligt den nyttjanderéttsliga lagstiftningen
gédller en nyttjanderétt i en Gverlaten fastighet mot den nye agaren
om fastigheten & taxerad som hyresfastighet. Flerfamiljshus,
oavsett om de endast innehdller bostadsrétter, taxeras som hyres-
hus. En bostad som &r inrdttad for en eller tva familjer taxeras
daremot som smahus. Detta innebar att det besittningsskydd som
folier med hyresrétten i ett smahus inte &r lika starkt visavi den nya
agaren av fastigheten som i ett flerfamiljshus. | smadhus maste
nyttjanderatten forbehdllas vid Gverlatelsen for att den med saker-
het skall bestd. Om sadant forbehdll inte gors maste den nya
fastighetsagaren anda aktivt saga upp hyresrétten. Den nya fastig-
hetsagaren har réatt att siga upp en hyresgast i ett smahus om han
behdver bostaden for eget behov. | hur stor omfattning det har
intréffat att tidigare bostadsréttshavare sagts upp av en ny fastig-
hetsagare har dock inte gétt att fa fram. Det vanliga torde dock
vara att det &@r den tidigare bostadsréttshavaren som frikdper fastig-
heten for att bo kvar med &ganderatt.
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Néar en bostadsrattsforening genomgar en rekonstruktion fort-
sétter bostadsrattsforeningen med sin verksamhet som forut vilket
innebér att inga foréndringar for de boende vad géller kvarboende-
majligheter intraffar.

Ett annat vanligt fall & det di en bostadsrattsforening gar i
konkurs men att de boende bildar en ny bostadsréttsférening och
forvarvar fastigheten. For forvarv krévs att mer an halften av de
boende &r intresserade av bostadsrétt (Brl 9:19). Det kan dock
vara svart att 6vertyga boende om att satsa pengar i nya insatser.
For att lyckas maste losningen vara attraktiv och efterfragan finnas
pa orten. Om en nyhildad bostadsrattsforening forvarvar fastig-
heten sker upplatelse av bostadsratt pa vanligt sétt i den nya fore-
ningen och i avvaktan pa det bor de boende med hyresrétt.

Sammanfattningsvis kan konstateras att den boendes mdjlighet
ar bo kvar efter bostadsrattsforeningens konkurs styrs av hyres-
rattsliga besittningsskyddsregler, i de fall bostadsrétten omvandlas
till en hyresrétt. For den boende som bor i flerfamiljshus blir dérvid
besittningsskyddet starkare an for den som bor i smahus. Kvar-
boendemdjligheterna fér de boende i en bostadsrattsforening som
rekonstruerats paverkas inte alls av rekonstruktionen.

Reella kvarboendemdgjligheter och kvarboendek ostnader

Mot den juridiska kvarboendemdjligheten kan stéllas den verkliga.
Onskan att bo kvar alternativt den verkliga méjligheten att bo kvar
styrs av flera faktorer. Den verkliga mgjligheten styrs framst av
hushallets boendekostnader i forhallande till hushdllets disponibla
intakter. Ovriga faktorer som kan péverka hushéllets val mellan att
bo kvar och att flytta & forvantningar om framtida boendeutgifter i
nuvarande bostad, prisutveckling pa bostaden samt boendeutgifter
for alternativ. For att fa underlag till en diskussion av hushdllens
kvarboendemgjligheter samt andringar i boendeutgifter i samband
med obestand har beredningen givit SCB i uppdrag att genomfdra
en enkétundersokning riktad till ett urval hushadll som bodde i
bostadsrattsforeningar som gick i konkurs eller rekonstruerades
under aren 1994 till 1996.
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Av enkétsvaren framgar att 60 procent av hushdllen flyttat fore
eller i samband med konkursen/rekonstruktionen medan de ater-
stdende har bott kvar i sin lagenhet. Totalt 41 procent av de som
flyttat uppgav att den viktigaste orsaken till flyttningen var fore-
ningens daliga ekonomi medan 59 procent flyttade av andra skal.

Hela 73 procent av de hushall som flyttade aterlamnade sin
lagenhet till foreningen medan 17 procent av hushdllen sdlde sin
bostadsrétt vidare. Av samtliga dessa hushall flyttade 40 procent till
hyresrétt, 39 procent till &gt smahus medan bara 15 procent flyttade
till bostadsrétt. En stor andel av hushallen, 90 procent, har ocksa
uppgivit att de forlorat pengar i samband med forséljningen eller
aterlamnandet av bostadsratten. 84 procent av hushallen uppgav att
de forlorat 10 000 kronor eller mer, medan 5 procent av hushdllen
uppgav att de forlorat mer an 200000 kronor. Detta faktum
paverkar naturligtvis hushdllets mgjligheter att efterfraga boende i
framtiden, sérskilt om hushdllet har kvarstdende skulder efter
flytten fran bostadsrétten.

Efter flytten har andelen hushall som bor i 5 rok okat fran 20 till
35 procent, medan boende i 4 rok har minskat fran 43 till
20 procent. En forklaring till detta & att manga flyttat till &gt sma-
hus. Endast mindre forskjutningar har registrerats for andra
l&genhetsstorlekar.

Boendeutgifterna® per manad for de hushall som flyttat har
minskat for manga hushdll. Fore flytten hade 41 procent av hus-
hallen boendekostnader understigande 6 000 kronor per manad.
Efter flytten var motsvarande andel 72 procent. Dessutom far
38 procent av hushdllen ckade boendeutgifter pa grund av ater-
stéende lan eller skulder pa sin avyttrade lagenhet. Utgifterna upp-
gar till i genomsnitt 1 290 kronor per manad med ett genomsnittslan
pa 77 400 kronor®.

Av de 40 procent av hushdllen som bodde kvar efter konkurs
eller rekonstruktion uppgav flertalet att de bestamt sig for att bo
kvar eftersom de trivdes (med lagenhetervhuset/omradet/ grannar-

! Summan av hyra/avgift, réntor, amorteringar pa bostadslan samt drifts-
kostnader, vérme och vatten.
® Forstadrsutgift. Antag 10 &rs rak amortering och 10 procents ranta.
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na). Pa fragan om vad som hande med bostadsrattsforeningen
efter obestandssituationen uppgav 43 procent att féreningen
rekonstruerats, 20 procent att en ny bostadsrattsforening bildats
och 18 procent att den Gvergatt till hyresratt. | nio procent av fallen
hade foreningen bestatt av smahus som frikopts.

Aven for de hushdll som bott kvar i fastigheten har boende-
utgifterna sjunkit for manga efter konkurs eller rekonstruktion, dock
inte lika markant som for de hushall som flyttat. Andelen hushall
med boendeutgifter pa upp till 4 000 kronor per manad stiger fran
fem till 14 procent medan andelen sjunker for hogre boendeutgifter.

Sammanfattningsvis har endast 25 procent av de hushdll som
besvarat enkaten uppgivit att de flyttat fran bostadsréttsforeningen
av ekonomiska skal. Manga har ocksa fétt lagre boendekostnader
efter konkursen eller rekonstruktionen oavsett om hushdllet bott
kvar eller flyttat. Samtidigt har ménga hushall forlorat pengar i
processen och manga hushall har ocksa kvarstaende skulder som
paverkar den framtida méjligheten till bostadskonsumtion.

Egnahem

Problemen for egnahemsagare &r inte pa samma sétt som for
bostadsrattsforeningar knutna till vissa argangar. For en egna-
hemségare uppkommer problem i stéllet om man vid en frivillig eller
patvingad forsaljning inte kan fa ut ett forsaljningspris som réacker
till att l6sa befintliga lan och som ocksa helst tacker insatt kapital.

Ett flertal faktorer har under nittiotalet paverkat den ekonomiska
situationen fér egnahemsagare. Stuationen har dock stabiliserats
under de senaste dren med ett minskande antal exekutiva
egnahemsfarséljningar och en uppatgaende trend bade vad galler
efterfragan och priser, dock med stora regionala skillnader. Drygt
10 000 egnahem har sdlts genom exekutiv forsaljning under aren
1987 till 1998.

Genom bearbetning av datamaterial som erhdllits fran Lant-
materiverket och Venantius har beredningen forsokt att ge en bild
Over hur stora forluster de hushall gjort som tvingats sélja sina
egnahem genom framfor allt exekutiv forsaljning. Datamaterialet



SOU 199972 Sammanfattning 13

ger &ven en bild av regionala skillnader vad géaller exekutiva forsélj-
ningar. Sammanfattningsvis kan sigas att bade det datamaterial
som erhdllits frén Lantméteriverket och fran Venantius tyder pa att
manga egnahemsagare fatt sélja sina hem med betydande forluster.
Manga har ocksa stora kvarstaende skulder efter forsaljningen.
Overlag s tyder mycket pa att egnahemsigare som tvingats silja
sin fastighet i manga fall gjort storre forluster an de bostadsrétts-
havare som forlorat insats eller kopeskilling pa grund av ”sin”
bostadsrattsférenings obestand.

Réttssak erhet, likabehandling och offentliga aktorer

Flera statliga myndigheter och bolag som Statens Bostadskredit-
namnd, Venantius och Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag ar
centrala aktorer vid konkurser och rekonstruktioner. Samtliga
dessa aktérer & afférsdrivande i meningen att de gor marknads-
massiga bedomningar som underlag for sitt handlande. | detta
sammanhang torde det finnas begransat utrymme fér andra hansyn,
t.ex. av bostadspolitisk eller bostadssocial karaktar. Under det
tidigare bostadsfinansieringssystemet var kreditprévningen av nya
bostadsprojekt i praktiken ringa eller obefintlig. Det kan nu
uppfattas som en fordel att myndigheter och statliga bolag, som kan
ses som en del av kreditmarknaden, har en renodiad roll. Héri-
genom far bl.a. hushdllen en kvalificerad beddmning av kredit-
vardigheten i bostadsbyggnadsprojekt. Mot bakgrund av denna kan
hushallet gora en béttre riskbedomning i samband med kop av
lagenhet eller byggande av smahus.

Kreditgivarnas, BKN:s samt kommunens (vid kommunalt bor-
gensatagande) bedomning av bostadsrattsféreningens eller egna-
hemsagarens obestandssituation avgor i stort val av losning och
darmed ocksa de ekonomiska konsekvenserna for de boende. Olik
behandling av lika obestandsfall kan inte uteslutas, dar behandlingen
ar beroende av vilka som ar aktorer.

Det har ocksa framkommit att kommuner med borgens-
forbindelser hanterar obestandsérenden olika. En del kommuner vill
t.ex. inte ga med pa rekonstruktioner da de anser att det kommu-
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nala garantiansvaret forst utltses vid exekutiv forséljning, medan
andra accepterar dessa lGsningar.

Utfallet av obestandsproblem har andrats under 1990-talet. Den
viktigaste forandringen kom i och med att BKN fick mgjlighet att
gaini rekonstruktionslosningar. Det har ocksa framkommit i samtal
med aktorer pa kreditmarknaden att erfarenheter Gver tid har
medfért andrat beteende och dérmed andra lésningar. Detta har
troligen medfort att de obestandsarenden som losts pa senare tid
har blivit férdelaktigare for de boende.

Sutsatser

Under arbetets gang har det blivit klart att de forslag som
beredningen skulle kunna avge vad géller bostadsrattsforeningars
verksamhet skulle vara av den karaktdr att de faller inom
Bostadséttsutredningens (Ju 1996:10) uppdrag att lamna. Detta
delbetéankande bor déarfor delvis kunna ses som ett underlag for
Bostadsréttsutredningens arbete och bor kunna ge 6kad forstaelse
for under vilka forutséttningar en bostadsrattsforening verkar och
hur det drabbar enskilda boende nér verksamheten inte fungerar
ekonomiskt. Beredningen foreslar darfor att detta delbetankande av
regeringen Overlamnas till Bostadsréttsutredningen for att utgora
underlag i utredningens fortsatta arbete. | beredningens fortsatta
arbete kan det i Gvrigt aven finnas anledning att aterkomma till det
som framkommit i arbetet med detta delbeténkande.

Vad gdller egnahemsagares situation vid framst exekutiva
forséljningar av bostaden kan beredningen konstatera att manga
hushall har drabbats hart av de dkade boendekostnader och andra
forhallanden som av olika orsaker uppkom i borjan av 1990-talet.
En oversiktlig genomgang har visat att orsaken till exekutiva
forsaljningar av egnahem inte séllan har mera komplexa orsaker an
de som leder till att en bostadsréttsforening kommer pa obestand.
Beredningen valjer darfor att inte komma med nagra forslag inom
detta omrade.

Vad galler kraven pa de statliga myndigheter och bolag som &r
aktorer vid bostadsréttsforeningars och egnahemsagares obestand
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finner inte beredningen skal for att stalla nagra ytterligare krav
utdver de krav som redan i dag stalls.

Slutligen kan sigas att manga hushdll, bade de som bott i
bostadsrétt och de som bott i egna hem, har drabbats hart eko-
nomiskt och pd andra sétt genom de obestandssituationer som
uppstatt under 1990-talet.
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1 | nledning

1.1 Uppdraget

Den boendesociala beredningen har i uppdrag (Dir. 1998:56) att
folja utvecklingen pa det bostadssociala omradet och foresla atgar-
der for att stodja sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden. |
utredningsdirektiven namns sérskilt grupperna hemlésa samt psy-
kiskt storda. Vidare namns ekonomiskt svaga hushdll och ung-
domars etablering som sjalvstandiga hushdll. Beredningen skall
vara verksam till utgangen av ar 2000.

Beredningen skall som en sérskild del av sitt uppdrag fdlja upp
de bostadssociala effekterna av konkurser och rekonstruktioner
som ber6r bostadsréttshavare och egnahemségare. Uppfdljningen
bor, enligt direktiven, innefatta en redovisning av hur rekonstruk-
tioner och konkurser inverkar pa hushallens mgjligheter att bo kvar
i bostaden samt hur boendekostnaderna paverkas. Beredningen
skall aven analysera om kraven pa rattssakerhet och lika
behandling tillgodoses i forfarandet fram till dess att skulderna har
reglerats och ett drende om ackord, konkurs eller exekutiv forsalj-
ning avslutats.

Vidare har beredningen i uppdrag att stka bilda sig en uppfatt-
ning om hur stort problemet med oseritsa bostadsférmediare ar. |
samband med detta skall beredningen bedéma om det ar motiverat
med ndgon form av samhallskontroll och 6kat konsumentskydd vid
yrkesmassig formedling av hyreslagenheter. Dessa tva deluppdrag
skall redovisas till regeringen senast den 1 juni 1999.

Beredningen har under arbetet med delbetéankandet 1amnat sar-
skilda uppdrag at Statistiska centralbyran, Lantméateriverket,
Advokatfirman Vinge AB samt jur. kand. Hakan Albrecht.
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1.2 Avgransning och problemforstaelse

Att ett hushall far svarigheter med att klara sin privatekonomi och
darmed sina boendekostnader kan ha manga orsaker. Beredningen
har dock valt att framfor allt fokusera pa obestandssituationer som
& orsakade av faktorer som det enskilda hushallet endast har en
liten majlighet att forutse, kontrollera eller paverka. Som exempel
pa detta kan namnas forandringar i de offentliga stodsystemen,
ofrutsedda rantef randringar eller forlust av arbete. Som bostads-
réttshavare & man inte heller bara beroende av sin egen privateko-
nomiska situation, utan &ven av bostadsréttsféreningens ekonomi.

Den Bostadsréttsutredning (Ju 1996:10), som verkar parallellt
med den Boendesociala beredningen, har utredningsuppgifter som
delvis tangerar denna berednings. | bostadsréttsutredningens upp-
drag ingdr att gra en dversyn av vissa delar av bostadsréattslagen,
da bl.a. att utvardera det regelverk i bostadsrattslagen som syftar
till att forhindra ekonomiskt osunda bostadsforetag. | detta ingar att
" undersoka hur de nuvarande reglerna om ekonomiska planer har
fungerat i praktiken och att forutsdttningsiost ta stéllning till om
nagra andringar i systemet ar pdkallade’, " utvardera om det
nuvarande regelverket har visat sig kunna garantera oberoende och
kompetenta intygsgivare” , ” Gvervaga om det bor stéllas krav pa att
nagon av foreningens revisorer alltid skall vara auktoriserad eller
godkénd” . Utredaren skall 1&mna rapport senast den 31 december
1999. Den Boendesociala beredningens uppdrag handlar dock i
forsta hand om att beskriva hur obestandssituationerna drabbat de
enskilda hushallen och inte primart om att foresla atgarder, vilket ar
bostadsréttsutredningens uppdrag.

1.3 FOrutséttningarna for boendet

Den ekonomiska utvecklingen under 1980- och 90-talen med bl.a.
avreglering och internationalisering av kreditmarknaden samt
skatteomlaggning har haft en stor paverkan pa hushallens in-
komster och darmed mdjligheten att efterfraga bostadstjanster.
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Under andra halvan av 1980-talet okade likviditetstillgangen i
samhéllet starkt bl.a. genom den avreglering av kreditmarknaden
som var fullt genomford ar 1989. Kredittillgangen i samhallet
Okade. Samtidigt medgav skattesystemet en hog avdragsrétt for
rantor. Den nominella rantenivan var hdg men den hoga inflationen
medférde i praktiken en negativ realranta efter skatt. Detta
sammantaget ledde till en okad efterfragan pa fastigheter, bade
flerfamiljshus och egna hem, vilket i sin tur ledde till kraftigt htjda
fastighetspriser. Det radande bostadsfinansieringssystemet medgav
en belaningsgrad pa upp till 95 och i vissa fall 100 procent.

Ar 1990 genomférdes en skattereform som bl.a. innebar att
vardet av avdragsrétten for ranteutgifter minskades. Inflations-
takten foll kraftigt under 1992 men de nominella rantorna foll inte i
samma takt. Detta medférde att realréntan efter skatt blev positiv
for forsta gangen under efterkrigstiden. Likasa minskade omfatt-
ningen av de statliga subventionerna. Sammantaget ledde detta till
Okande boendekostnader for hushallen i samtliga boendeformer.

1.3.1 Statens stdd till bostadsfinansieringen,
fastighetsbeskattningen

Under bdrjan av 1990-talet genomfordes betydande forandringar i
de statliga stéden till bostadsfinansieringen. | det fdljande gors en
oversiktlig genomgang av de viktigaste systemen och forandring-
arna i dessa. Dessutom beskrivs fastighetsbeskattningen.

1311 Oversikt Gver dagens system

Ny- och ombyggnation av bostéder finansieras i dag till over-
vagande del genom lan pa kreditmarknaden. Bolaneinstituten ger
normalt lan mot pantsakerhet upp till ca 75 procent av uppskattat
marknadsvarde. For lan i sakerhetslaget ovanfor bottenlanen, upp
till 100 procent av fastighetens pantvérde, kan staten bevilja en
kreditgaranti enligt vissa regler. De garanterade lanen ges sedan av
kreditinstituten mot sakerhet i fastigheten pd samma sétt som bot-
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tenldnen. Systemet med en statlig kreditgaranti infordes den
1 januari 1992. | tidigare system med start anda fran 1940-talet
finansierades dock merparten av topplanen med statliga bostadslan
vilket innebdr att merparten av bostadsbestandet finansierats
genom det dldre systemet med statliga bostadslan.

Staten subventionerar en del av rantekostnaderna fér nybyggda
bostader samt for stérre ombyggnader av aldre bostader genom
rantebidragssystemet. Avsikten ar att utjamna kapitalkostnaderna
mellan olika ldrar enligt den s.k. paritetsprincipen.

Egnahemsagare med lan i fastigheten kan genom skatteavdrag
tillgodorékna sig en skatteminskning motsvarande 30 procent av
rantekostnaderna. For att uppnd syftet med kostnadsneutralitet
mellan olika upplételseformer erhdller &gare av hyres- och bostads-
rattsfastigheter rantebidrag i motsvarande man.

Fastighetsskatten omfattar samtliga éldre fastigheter. Nybyggda
fastigheter & befriade fran fastighetsskatt under de forsta fem
aren och under de fdljande fem aren betalas halv fastighetsskatt.
Efter tio ar betalas full fastighetsskatt.

1312 Rantebidrag i dagens system

Rantebidrag &r ett statligt stod som ges till bostadsbyggande.
Bidraget lamnas till réntekostnader for bygget. | dagens system &r
rantebidraget frikopplat fran finansieringsformen. Det krav pa att
projektet erhdllit statliga bostadslan som géllde fore ar 1992 &r
borta.

Rantebidraget berdknas utifran ett bidragsunderlag som be-
raknas utifran schablonbelopp. Hur bidragsunderlaget berdknas
beror i huvudsak pa nar projektet fardigstalls. Om ett nybyggnads-
projekt fardigstalls fore ar 2000 &r schablonbeloppen for berékning
av bidragsunderlaget 13 000 kr per nv upp till och med 35 n¥
bostadsyta, dérefter 6 000 kr per n? upp till och med 120 nv.
Bidragsunderlaget kan hogst bli 965 000 kr per lagenhet. Om ny-
byggnadsprojektet fardigstalls fr.o.m. ar 2000 beréknas bidrags-
underlaget med ett schablonbelopp pa 11 000 kr per n? for bostads-
yta upp till och med 35 m?. Om bostadsytan &r storre minskas
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underlaget for varje yiterligare kvadratmeter med 35 kr. Minsk-
ningen ska i dessa fall goras for den totala bostadsytan. Detta
innebér att bidragsunderlaget hdgst kan bli 963 000 kr per lagenhet.
En schablonberdknad rantekostnad faststélls sedan genom att
subventionsrantan multipliceras med bidragsunderlaget. Subven-
tionsrantan faststalls veckovis av Boverket utifran ett rante-
genomsnitt for obligationer pa kreditmarknaden med fem ars
aterstaende I6ptid. Den faststallda subventionsrantan for en enskild
fastighet géller sedan fem ar framét.

Rantebidraget omfattar en procentuell andel av den schablon-
beraknade rantekostnaden. Bidragsandelen minskas sedan arligen
med i forvag faststallda procentsatser. Aven den procentuella andel
som rantebidraget startar pd minskar for varje ar. Detta innebar
exempelvis att projekt som pabdrjades ar 1994 far ett lagre
rantebidrag under det forsta aret jamfort med projekt som startades
ar 1993. Nertrappningen innebér att rantebidraget upphor for
egnahem efter ca atta ar. FOor hyres- och bostadsrattshus pagar
nertrappningen av bidragsandelen tills en niva pa 30 procent nas,
vilket &ven hér tar ca 8 ar. Denna skillnad forklaras av att egna-
hemsagare genom avdrag far en skatteminskning motsvarande 30
procent av sina rantekostnader. Genom detta uppnds likvardighet
mellan de olika upplatelseformerna. For egnahem som pabdrjats
from. ar 2000 utgar inget rantebidrag samtidigt som bidrags-
andelen for hyres- och bostadsrattshus ligger konstant pa 30
procent.

1313 Réantebidrag enligt &ldre bestammelser

Det dldre rantebidragssystemet bertr hus som byggts eller byggts
om med statliga 1&n som betalats ut under 1991 eller tidigare. Ar
1992 var ett mellandr - det gamla systemet borjade omvandlas
1991 men fann inte en mer slutlig form forrén 1993. | det dldre
systemet var det ett krav att lantagaren beviljades ett statligt
bostadslan for att erhdlla rantebidrag. Réantebidrag lamnades for
beréknade rantekostnader for bidragsberéttigade bostadslan och 1an
hos andra kreditgivare (bottenlan).
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Rantebidraget utgtr skillnaden mellan rantekostnaden vid en
faststélld subventionsrénta och en s.k. garanterad rénta. Den
garanterade réntan &r den rantekostnad som fastighetségaren beta-
lar medan staten med réntebidraget betalar mellanskillnaden upp till
subventionsrantans niva. Systemet innebér att staten tar ranterisken
da fastighetsagaren enbart svarar for rantekostnaden upp till den
garanterade rantans niva.

Under det forsta bidragsaret, som borjade nér bostadslanet be-
talades ut, faststalldes den garanterade rantesatsen till en viss niva.
Dérefter hojs den arligen med for nérvarande 0,35 procentenheter.
For nybyggda hyres- och bostadsréttshus i de s.k. krisdrgangarna
(dvs. dér bostadslanet betalats ut fr.o.m. den 1 januari 1989) hojs
den garanterade rantesatsen med 0,10 procentenheter i stéllet for
med 0,35 procentenheter under perioden den 1 september 1998 -
31 augusti 1999. Nar den garanterade rantan vid ett omsattnings-
tillfalle Gverstiger den da gallande subventionsrantan upphdr rante-
bidraget.

Reglerna for rantebidrag i det aldre systemet andrades ar 1993.
| det aldre systemet medférde t.ex. extra amorteringar eller fortida
inlésen av lan att rantebidraget reducerades eller upphorde. Detta
fick till folid att rantebidraget upphotrde till en fastighet efter en
exekutiv forsaljning dar det statliga lanet reducerats eller helt bort-
fallit. De nya reglerna innebdr att rantebidraget ges enligt en
schablonmassigt berdknad rantekostnad oavsett faktisk belaning.
Detta innebdr exempelvis att en bostadsréttsférening som rekon-
struerats genom en nedskrivning av laneskulden kan erhdlla ett
oféréndrat rantebidrag.

1.3.1.4 Statliga bostadslan

Det dldre systemet med statliga bostadslan upphérde den 1 januari
1992 och efter denna tidpunkt sker all finansiering pa den allmanna
kreditmarknaden. Regelverket for de statliga bostadslanen har
varierat 6ver tiden. Statliga bostadslan som togs fére den 1 juli 1985
finansierades via statsbudgeten med bostadsstyrelsen och lans-
bostadsnamnderna som forvaltare. Fran den 1 juli 1985 finan-
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sierade Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB, lanen via
upplaning pa kapitalmarknaden. Sedan den 1 januari 1992 galler
samma villkor for de statliga bostadslanen som for Gvriga bostads-
l&n. SBAB omstrukturerades den 1 juli 1995 i syfte att vara ett
kreditinstitut som verkar p& marknaden under samma villkor som
ovriga kreditinstitut. Den lanestock med statligt finansierade |an
som innebar en hdg risk for kreditforluster évertogs av Venantius,
ett nybildat statligt helagt bolag. Venantius bildades med huvud-
uppgiften att forvalta och avveckla de statliga risklanen samt att
hantera obestand och kreditforluster. Verksamheten startade den
1 juli 1995.

| det dldre systemet med statliga bostadslan skedde finansie-
ringen av bostaderna med bottenlan pa kreditmarknaden upp till 70
procent av pantvardet, dar pantvardet motsvarade den godkanda
produktionskostnaden. Berakningsgrunden for lanen har varierat
Gver tiden, men i princip byggde den pa faktisk produktionskostnad
under aren 1980 till 1992. De statliga lanen lamnades normalt med
25 till 30 procent av det berdknade laneunderlaget. Villkoren
varierade nagot beroende pa upplatelseform och fastighetsagar-
kategori. Kreditrisken 1ag pa topplanet och bottenlanet var normalt
utan risk. Om topplan skulle beviljas eller € provades av lanssty-
relsen och deras féregangare lansbostadsnamnden. Det avgorande
for om lan skulle beviljas var i praktiken om produktionskostnaden
var godtagbar. En kreditriskprovning ingick ocksa men den med-
forde séllan avslag. Néar val topplan beviljats forelag sallan svarig-
heter att fa bottenlan. Bottenlangivarnas kreditriskprovning var
sannolikt begransad i forlitan pa att risken 1&g pa topplanet. Dess-
utom forekom i relativt stor omfattning kommunal borgen som
sakerhet for bade topplan och bottenlan. Bl.a. kunde bostadsrétts-
foreningar fa lan pa upp till 29 procent av laneunderlaget mot
annars 25 procent mot att kommunen gick i borgen. | vissa fall var
kommunal borgen ett krav for att statligt bostadslan skulle beviljas.
| fraga om bostadslan for egnahem kravdes att kommunen hade
atagit sig att svara for en forlust pa lanet intill ett belopp som
motsvarar 40 procent av laneskulden vid forlusttillféllet. Med
kommunal borgen foreldg enligt beddmning inte nagon kreditrisk
och inte heller svarighet att f& bottenlan.
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1315 Statlig kreditgaranti

Staten kan lamna en kreditgaranti for topplanen i nybyggda bosté-
der och for storre ombyggnader av dldre bostader. Statens bostads-
kreditnémnd, BK N, inréttades den 1 januari 1992 och har till uppgift
att administrera kreditgarantin. Systemet inférdes som erséttning
for de tidigare statliga bostadslanen.

Garanti kan lamnas for nybyggnad av smahus eller flerbostads-
hus och ombyggnad av flerbostadshus. Kreditgarantin kan lamnas
endast for hus som ar fardigstallt och som beviljats statligt rénte-
bidrag enligt 1992 eller senare ars regler. For egnahem lamnas inte
rantebidrag om huset paborjas efter ar 1999 men kreditgaranti kan
anda lamnas under vissa forutséttningar. Nagon kreditgaranti lam-
nas saledes inte for 1an under byggtiden. En ytterligare forutsattning
ar att lantagaren langsiktigt beddms kunna betala l6pande utgifter
for fastigheten.

Storleken pd garantin bestdms av det s.k. garantiunderlaget.
Detta schablonberdknas och motsvarar i princip bidragsunderlaget
till rantebidragen. En kreditgivare kan fa en kreditgaranti som
motsvarar 30 procent av garantiunderlaget. For projekt som
paborjades under aren 1993-1995, liksom i vissa andra fall, galler
dock 40 procent av garantiunderlaget.

Garantin lamnas mot sékerhet av pantrétt i fastigheten. Pant-
rétten grundas pa ett pantvarde som motsvaras av garantiunder-
laget plus eventuella tillagg for t.ex. lokaler. Det garanterade lanet
skall ligga i direkt anslutning till 1&n som endast har pant i fastig-
heten som sékerhet. Garantilanets sakerhetsldge beror sdledes pa
langivarens vardering men maximeras av pantvardet. Produktions-
kostnader darutover far fastighetsigaren finansiera genom egen
insats eller s.k. topplan.

Kreditgivaren betalar en arlig avgift motsvarande 0,5 procent av
det garanterade beloppet till Statens bostadskreditn&mnd.

Erséttning ur den statliga kreditgarantin betalas framst ut om
panten realiserats genom att fastigheten salts. Sedan den 1 juli 1995
har dock Statens bostadskreditnamnd mgjlighet att betala ut
ersattning till kreditgivarna &ven om panten inte realiserats. Denna
mdjlighet inférdes for att underlétta rekonstruktioner av framst
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bostadsrattsforeningar pa obestand genom att BKN svarar for en
del av kreditinstitutens forluster. For att BKN skall kunna gaini en
rekonstruktion maste dock vissa villkor vara uppfyllda. Dels maste
l&ntagaren vara eller forvantas komma pa obestand genom om-
standigheter som ligger utanfor lantagarens kontroll. | en bostads-
réttsforening kan det exempelvis handla om tomma lagenheter som
inte g&r att sdlja eller hyra ut till kostnadstéckande hyror. Dels
maste forlusterna for BKN bli patagligt lagre an vid en forséljning.

1316 Fastighetsskatt

Fastighetsskatt tas ut pa bostadsfastigheter, saval hyres- och
bostadsréttsfastigheter som egna hem, och tas ut som en andel av
taxeringsvardet. For nybyggda bostadsfastigheter betalas ingen
fastighetsskatt de forsta fem aren. Foljande fem ar betalas halv
fastighetsskatt och efter tio ar full fastighetsskatt. Skattesatsen hdj-
des fr.o.m. den 1 januari 1996 fran 1,5 till 1,7 procent av taxe-
ringsvardet. Fr.o.m. den 1 januari 1998 &r skattesatsen ater 1,5
procent. En fastighets taxeringsvérde skall i princip vara 75 procent
av marknadsvardet. Ett s.k. basvarde faststdlls vid en allmén
fastighetstaxering vart sjétte ar. Taxeringsvardet omréknas under
mellanliggande ar genom att det asatta basvardet multipliceras med
ett omrakningstal som baseras pa den allménna prisutvecklingen
inom ett prisutvecklingsomrade. Syftet med omrakningsforfarandet
var att undvika kraftiga hojningar vart sjatte ar och i stallet fa till
stand stegvisa hdjningar. Den genomsnittliga upptaxeringen vid
1996 ars taxering uppgick till 26 procent for smahus. Tillsammans
med hdjningen av skattesatsen med 0,2 procentenheter uppgick
skattehdjningen i genomsnitt till ca 40 procent.

Omrékningsforfarandet utsattes fran borjan for skarp kritik och
den éarliga omrakningen av taxeringsvardena genomfdrdes inte for
1997, 1998 eller 1999 ars taxeringar. | 1999 ars ekonomiska Var-
proposition foreslas att den arliga omrékningen inte heller genom-
fors for ar 2000.
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En utredning tillsattes ar 1996 for att se dver taxeringsforfaran-
det och ar 1998 tillsattes en annan utredning med uppdrag att se
Over hela fastighetsbeskattningen.

Fr.o.m. 1999 ars taxering sanktes fastighetsskatten tillfalligt for
bostadshyreshus till 1,3 procent. | 1999 ars ekonomiska varpropo-
sition foreslas att detta skall gélla aven for taxeringen ar 2000.

1.3.2 Bostadsmarknaden

Folk- och bostadsrékningen, som & en totalundersokning, ger
uppgift om det totala bostadsbestandet i landet. Den senaste folk-
och bostadsrakningen &r fran &r 1990. Totalt i riket fanns ar 1990
drygt 4 miljoner lagenheter, vilket innefattar bade smahus (46%)
och flerbostadshus (54%).

Tabell 1.1 Antal lagenheter i bostadsbestandet, 1000-tal.

Ar Totalt antal Andel i brf
1960 2675 11%
1970 3181 14%
1980 3670 16%
1990 4043 17%
Kalla: SCB, FoB.

| tabell 1.2 nedan redovisas antalet fardigstallda l&genheter och
darav bostadsratter under aren 1985 till 1998. Nybyggnationen
nadde sin hojdpunkt under aren 1989 till 1992 med sammanlagt
Over 230 000 fardigstallda lagenheter, varav drygt 70 000 bostads-
réttslagenheter. Som framgdr av tabellen var en hog andel, jamfort
med foregaende och efterfdljande ar, av dessa lagenheter smahus-
l&genheter.
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Tabell 1.2 Fardigstallda lagenheter efter upplatelseform

Ar Totalt Dérav Andel br i Andel br i
bostadsratt flerbostads- smahus
hus
1985 32932 9455 65% 35%
1986 28791 8049 63% 37%
1987 30834 9864 56% 4%
1988 40575 12800 51% 4%
1989 50402 16 986 52% 48%
1990 58426 18458 52% 48%
1991 66 886 18403 49% 51%
1992 57319 16 607 56% 44%
1993 35083 11664 65% 35%
194 21630 4346 65% 35%
1995 12678 1428 73% 27%
1996 13126 2203 7% 21%
1997 13007 3065 75% 25%

Kalla: SCB, bostadsbyggnadsstatistik (totalundersokning).

Den kartlaggning av kommunernas beddmning av bostadsmark-
nadslaget som Boverket gor arligen kan vara av intresse for att belysa
nuldge och utveckling i olika delar av landet. | Boverkets analys ar
1998 konstateras att laget pa bostadsmarknaden sedan 1993 varit
tamligen statiskt. Ar 1998 anger 20 kommuner (7%) att man har en
bristsituation, en dkning fran 10 bristkommuner &r 1993. 56 kommuner,
eller 19 procent, beddmer att bostadsmarknaden &r i balans. Den
procentuella andelen har har pendlat kring 20 procent sedan ar 1993,
Ovriga drygt 200 kommuner hade alltsi ett Gverskott av bostéader i
hela kommunen. Boverkets redovisning av kommunernas bedémning
av brist/balans/éverskott pa bostadsmarknaden fran ar 1983 och
framdt visar dven pa att mycket snabba forandringar kan ske Mellan
aren 1984 och 1988 tkade antalet bristkommuner dramatiskt, fran
knappt 50 till ca 225. Overskottskommunerna minskade under samma
period fran knappt 150 till ndgon enstaka. Under perioden 1990 till
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1993 vek efterfrégan dnnu snabbare &n den tidigare uppgangen. Ar
1993 hade bristkommunerna minskat till ett tiotal och Overskotts-
kommunerna okat till ca 200. Utvecklingen speglar de foréndringar i
samhéllsekonomin som intréffat under perioden.

Figur 1.1 Bostadsmarknadslage aren 1983 till 1999.
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Kéalla: Boverket.

Det finns omkring 1,5 miljoner taxerade smahusenheter i landet.
Nyproduktionen av egnahem har minskat successivt pd samma sétt
som for den totala nyproduktionen. Tabell 1.3 nedan visar pris-
utvecklingen pa smahus samt antalet omsatta smahus pa andra-
handsmarknaden under aren 1986 till 1998. Som framgér av tabell-
en foll priserna kraftigt under &ren 1992 och 1993. Under samma
period minskade &ven antalet omsatta smahus.
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Tabell 1.2. Smahus. Prisutveckling sanmt omsattning pa andra-

handsmarknaden.

Ar Prisutv. Arlig procen- Antal omsatta p& andra-
tuell prisférandring i handsmarknaden,
procentenh. 1000-tal

1986 +6% 61

1987 +13% 59

1988 +18% 63

1989 +17% 63

1990 +12% 57

1991 +7% 62

1992 -% 33

1993 -11% 35

194 +5% 43

1995 +1% 12

199 +1% 49

1997 +7% 55

1998" +% 49

Kélla: SCB.

'Preliminéra uppgifter for 1998.
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2 Boendesociala effekter av
konkurser och rekonstruktioner

2.1 Omfattning av olika obestandstyper
under 90-talet

Under 1990-talet har manga bostadsréttsféreningar med nyare fas-
tigheter fatt ekonomiska problem. Drygt 500 bostadsrattsforeningar
har gatt i konkurs, ett fenomen som &r i stort sett nytt for detta
artionde. Samtidigt har antalet personliga konkurser liksom antalet
exekutiva forsdljningar av smahus oOkat markant. Vad galler
bostadsrattsforeningskonkurser har flertalet intréffat relativt sent
under 1990-talet. For personliga konkurser och exekutiva for-
séljningar naddes dock kulmen under forsta halvan av 1990-talet.

211 Bostadsréattsforeningar i konkurs

Antalet bostadsréttsforeningar som gatt i konkurs alternativt trétt i
likvidation hittills under 1990-talet uppgar till drygt 500 stycken.
Statistiken samlas in av AB Bostadsgaranti' genom att kungorelser
om konkurser och likvidationer registreras lopande. Aven namnet
pa foreningen registreras och utav detta kan utlasas om féreningen
tillhort ndgon av riksorganisationerna eller om den varit fristaende.
Det framgdr att tretton procent tillhdrt Riksbyggen, sju procent
HSB och en procent SBC. Ovriga 79 procent har varit fristdende.

! AB Bostadsgaranti lamnar garantier till bostadskonsumenter vid nypro-
duktion av egnahem och bostadsrattslagenheter. Vid nybyggnation av
bostadsrétter kan bl.a. garantier Iamnas for forskott och insatser samt ett
atagande om att fullfolja projektet om byggfcretaget skulle ga i konkurs.
Staten och Byggentreprentrerna, byggforetagens branschorganisation,
ager Bostadsgaranti med lika delar. V erksamheten startade 1962.
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Statistiken bor dock tolkas med forsiktighet da det inte ar sakert att
organisationstillntrighet angetts i samtliga kungorelser. Detta galler
antagligen framfor allt bostadsrattsforeningar som inte bildats inom
ramen for Riksbyggens eller HSB:s verksamhet, men som i ett
senare skede forvaltats av ndgon av dessa organisationer. Dock
bor den tolkningen kunna goras att minst si har stor andel av
foreningarna har tillhort ndgon av dessa organisationer. Hur manga
rekonstruktioner som genomforts & daremot oklart. Oftast utgors
rekonstruktionen av en 6verenskommelse mellan fordringsdgarna
och bostadsrattsforeningen om en nedskrivning av skulderna eller

andrade betalningsvillkor i dvrigt.

Tabell 2.1 Bostadsrattsforeningar i konkurs/likvidation.

Ar Antal
1986- 1989 7
1990 1
1991 6
1992 16
1993 42
19%4 91
1995 A
1996 72
1997 122
1998 129
1999, t.o.m. april 27
Totalt 547

Kélla: AB Bostadsgaranti.

212 Konkurser och exekutiva
fastighetsforsaljningar

Som framgar av tabellen nedan nadde det totala antalet konkurser,
bade vad géller fysiska och juridiska personer, sin hjdpunkt under
1992. De bostadsrattsforeningar som gatt i konkurs ingar som en
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delmangd i juridiska personers konkurser. Det gar inte ur tillgangligt
material att dra nagra slutsatser om orsaken till konkursen. Vad
galler exekutiva forséljningar av fastigheter naddes hdjdpunkten
under ar 1993.

Tabell 2.2 Antalet intraffade konkurser under 1990-talet.

Ar Fysiska personer  Juridiska personer
1990 2546 8115
1991 3119 15131
1992 3627 19081
1993 3104 16 805
1994 2981 12888
1995 2530 10261
1996 2351 9964
1997 2067 9167
1998 1881 7624

Kélla: RSV. T.o.m. 1992 avses registrerade konkurser.
Fr.o.m. 1993 avses av domstol beslutade konkurser.

Tabell 2.3 Antalet exekutiva fastighetsforsaljningar.

Ar Totalt dérav under hand
1988 683 113
1989 618 67
1990 548 73
1991 1030 167
1992 1961 201
1993 3390 514
1994 3915 618
1995 3776 911
1996 2462 808
1997 1759 458
1998 904 171

Kélla: RSV.
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De uppgifter som redovisas i detta avsnitt galler samtliga typer
av fastigheter. Uppgifter om exekutiva forsaljningar av egnahem
redovisas sarskilt under avsnitt 2.6.

2.2 Regelverket

Regleringen av en bostadsréttsforenings verksamhet gors framfor
alt genom bostadsréttslagen (1991:614). Hér regleras vad som
galler for bildandet av en bostadsréttsforening, fragor om styrelsens
ansvar m.m. N& en bostadsréttsforening eller en privatperson
kommer pa obestand griper den obestandsréttsliga lagstiftningen in.
Lagenheterna i en bostadsrattsforening Overgar efter avslutad
konkurs till att bli hyreslagenheter och for de boende galler da

hyreslagstiftningens regler.

2.2.1 Obestandsrétten

Redogorelsen for géllande rétt & uppdelad enligt foljande. Inled-
ningsvis kommer den obestandsréttsliga lagstiftningen att gas ige-
nom oversiktligt som en orientering infor den fortsatta framstall-
ningen. Déarefter kommer delar av den beskrivna regleringen att
appliceras pa den boendesociala problematiken.

2211  Utmétning

Frdgan om utmatning & narmast aktuell vad géller exekutiv for-
sdljning av ett egnahem pa grund av en privatpersons obestand.

D4 en galdendr inte betalar en klar och forfallen skuld kan bor-
gendren vanda sig till kronofogdemyndighet med begéran om
utméatning. Utmétning innebér i korthet att delar av géldendarens
egendom tas i mét till tdckande av skulden. Reglerna om utmétning
aterfinns i utsokningshalken.

Utmétningen gar, mycket forenklat, till sa att kronofogdemyn-
digheten genomfor forréttning hos gdldendren genom att krono-
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fogdemyndigheten undersoker vilka tillgangar som finns och sedan
omhandertar egendom motsvarande skuldens storlek. Vid behov
kan tvangsmedel anvandas, t.ex. kan polishandréckning begéras.
Egendomen sdljs sedan pd exekutiv auktion och borgenaren far
betalt ut kopeskillingen; eventuellt dverskott aterlamnas till gélde-
naren.

Utmétning faller under begreppet specialexekution vilket syftar
pa att det ar en borgendr som agerar for att fa betalt for en speciell
skuld. For att utmatning skall bli aktuell krévs att borgendren kan
visa upp en exekutionstitel avseende skulden, dvs. dokumentation
som styrker skuldens existens och storlek.? Exempel pd exeku-
tionstitlar & domstols beslut, utslag eller dom; skiljedom och for-
likning stadfast av domstol.® Kravet p& exekutionstitel beror bl.a.
att utmatningsforfarandet inte skulle vara effektivc om krono-
fogdemyndigheten maste prova varje ansokan om utméatning mate-
riellt. Vidare &r det inte avsett att en borgenar skall kunna anvanda
kronofogdemyndigheten for att driva in fordringar som ar tvistiga
eller oklara i Gvrigt.

Det & kronofogdemyndigheten som genomfdr utmétningen,
domstol & i normalfallet inte inblandad eftersom skulden redan
prévats innan exekutionstiteln utférdades.

2212 Konkurs

Konkurs bendmns aven generalexekution eftersom den innebér att
samtliga galdenarens tillgangar tas omhand for samtliga borge-
narers rakning. Om utmétning anvands framst da géldendren kan
men inte vill betala, innebér en konkurs alltid att géldenéren inte
kan betala sina skulder i takt med att dessa forfaller till betalning
eftersom han ar pa obestand. Obestand &r alltsa ett tillstand dar
galdenéren inte har medel tillgangliga att betala sina fordringar i tid,
vilket inte skall forvéxlas med insufficiens som innebér att
géldenérens skulder Overstiger tillgAngarna. For att en galdenar

2UB 1L
% Sevidare UB 3.1
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skall f?rséttas i konkurs krévs aven att obestandet inte ar helt till-
falligt.

Ett centralt syfte med en konkurs &r att likstélla samtliga borge-
narer sa de far utdelning i proportion till sin fordran. Det ligger i
obestandssituationens natur att samtliga borgendrer inte far full
tackning for sina fordringar. Saledes blir likhetsprincipen snarast ett
satt att fordela forluster pa ett réttvist sitt. Reglerna om for-
mansratt i Formansrattslagen (1970:979) utgor undantag fran prin-
cipen om borgendrernas likstéllighet. Formansrattslagen ar for
narvarande foremal for reformarbete (SOU 1999:1).

Konkurs innebér att galdendren omedelbart forlorar radigheten
over all sin egendom. Istéllet rader konkursforvaltaren Gver denna
ssom konkurshoets stéllféretradare.® Konkursutbrottet innebar
aven att borgendrerna inte langre kan initiera specialexekutiva
atgarder mot galdendren avseende betalningsansprék.® Avsikten
dérmed & att undvika kapplopning mellan borgendrerna om gal-
denarens sista tillgangar. Undantag gors emellertid dels for sadan
egendom som & belastad med pantrétt, och som borgenérerna dér-
for inte konkurrerar om, dels fér vissa familjerattsliga fordringar.”’

Till skillnad frén forfarandet vid utmétning administreras kon-
kursen inte av kronofogdemyndigheten. Konkursen handldggs av
en fristdende konkursforvaltare som forordnas av tingsratten i
samband med konkursutbrottet. Till férvaltare kan utses vem som
helst som uppfyller konkurslagens krav pa erfarenhet och kun
skap® | de flesta fall forordnas emellertid en valrenommerad
afférsadvokat som har den nodvandiga kunskapen och organisa-
tionen. Eftersom konkursforvaltning kréver specialistkunskaper
utses vanligen forvaltare ur en relativt begrénsad krets av jurister.

Kronofogdemyndigheten 6vervakar konkursforvaltarens arbete
via tillsynsmyndigheten i konkurser som bl.a. yttrar sig over for-
valtarens arvode och konsulteras infor mera vasentliga atgarder i

4 1:2KL.

®31KL.

6 37KL.

" De senare finns uppraknade i UB 7:19.
8 Se 7kap. KL.
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konkurshanteringen. Tillsynsmyndigheten skall &ven hdras innan
tingsrétten utser konkursforvaltare. Konkursférvaltare tar aven
hjalp av kronofogdemyndigheten t.ex. vid avyttrande av fast egen-
dom genom exekutiv auktion eller for indrivande av fordringar till
konkurshoet. Konkursforvaltningen ar emellertid en privatréttslig
hantering och konkursforvaltaren kan sagas arbeta for saval rétten
som borgendrskollektivet.

K onkursforvaltarens skyldigheter regleras i konkurslagen.® For-
valtaren skall inledningsvis upprétta en bouppteckning éver kon-
kursboets tillgdngar och skulder per konkursdagen som skall
beedigas av konkursgéldenérens staliforetradare, i normalfallet
infor den tingsrétt som &ar konkursdomstol. Vidare skall forvaltaren
uppréatta en forvaltarberéattelse i vilken orsakerna till obestandet och
tidpunkt for dess intrade skall redovisas liksom innehdlla uppgift om
aktiebolagslagens kapitalskyddsregler dvertrétts, om det kan miss-
ténkas att det forekommit brottslig verksamhet, om likvidationsplikt
forelegat pa grund av kapitalbrist'™® samt innehélla information om
bokforingens utseende. | konkurslagen finns vidare regler om
atervinning, vilka innebér att sddana transaktioner som skett fore
konkursutbrottet, som pa ett otillborligt sétt gynnar viss borgendr
framfor de Gvriga skall ga &ter om vissa angivna forutsattningar ar
uppfyllda.** Méjligheten att &tervinna réttshandlingar i konkursen &r
ett utflode av principen om borgendrernas likstéllighet. Slutligen
skall forvaltaren fordela de medel som influtit till konkursboet
mellan borgenérerna.

Konkursen avslutas i och med att tingsratten faststaller forvalta-
rens utdelningsforslag eller avskriver konkursen om utdelning ar
aktuell.

® 7 kap. KL.
1% Enligt 13 kap. Aktiebolagslagen.
" Se4kap. KL.
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2213 Foretagsrekonstruktion/ackord

DA en gadldendr drabbas av likviditetsproblem kan man, for att
undvika konkurs och den vérdeforstoring det innebér, férstka
genomfdra nagon form av rekonstruktion. En rekonstruktion kan
ske genom det relativt nya férfarandet foretagsrekonstruktion eller
underhand genom en formlés uppgdrelse med borgendrerna. | och
med att mgjligheten till foretagsrekonstruktion skapades 1996 av-
skaffades ackordslagen och darmed mdjligheten att genomféra
tvangsackord utom rekonstruktion eller konkurs.

Den bérande tanken med foretagsrekonstruktion och ackord ar
att alla inblandade tjanar pa att undvika konkurs. Borgendrerna far
battre utdelning an vid en konkurs eftersom ett konkursbos till-
gangar ofta forsdljs till underpriser och néringsidkarens rorelse
lever vidare. | praktiken & emellertid en foretagsrekonstruktion
svar att genomfora eftersom det &r svart att bibehdlla tillracklig
likviditet under forfarandets gang. Det &r inte ovanligt att foretags-
rekonstruktioner slutar med konkurs.

Enligt lagen (1996:764) om foretagsrekonstruktion kan en
naringsidkare som &r i ekonomiskt trangmal anstka hos tingsratten
om foretagsrekonstruktion.'? Lagstiftarens val av uttrycket ” na-
ringsidkare” innebér att alla associationsformer kan komma i fraga
for rekonstruktion forutsatt att de ar néringsidkare, men det innebér
samtidigt att det inte finns nagon speciell associationsform som
garanterar mgjligheten till foretagsrekonstruktion enligt lagen.

En rekonstruktion enligt denna lag innebér att galdenaren tillats
stélla in sina betalningar i tre manader under vilken tid borgena-
rerna & forhindrade att vidta exekutiva atgarder.*® Under den tids-
frist som skapas kan géldendren omorganisera sin verksamhet och
forsoka driva igenom en ackordsuppgérelse med sina borgenérer.

Rekonstruktionen administreras av en rekonstruktér som for-
ordnats av tingsratten i sammanband med beslutet att inleda rekon-
struktion. Rekonstruktdren kan i viss man liknas vid en konkurs-

12 agen om foretagsrekonstruktion (LFR) 1:2.
3 Se 2:10a KL samt 2:12 LFR som dock innehaller samma undantag frén
utmatningsforbudet som i konkurs.
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forvaltare, men med ett begransat ansvar eftersom galdenéaren
behdller radigheten Gver sin egendom. Det kan antas att ungefar
samma krets av jurister som kommer i fraga som konkursforvaltare
aven a aktuella som foretagsrekonstruktorer da uppdragen
uppvisar vissa likheter och kraver liknande kunskaper och organi-
sation. Kronofogdemyndigheten utdvar inte samma inflytande som
vid konkurshanteringen Istéllet 6vervakas handlaggningen av bor-
gendrerna genom en speciellt borgenarskommitté, som rekon-
struktéren skall halla informerad.

Foretagsrekonstruktion innebér till skillnad fran konkursen att
galdenaren behaller radigheten Gver sin verksamhet, dock med
vissa viktiga inskrénkningar. Exempelvis har géldenéren inte rétt att
skuldsétta sig ytterligare eller ingd nya avtal utan rekonstrukttrens
tillstand.

| praktiken efterstréavas nagon form av ackordsuppgorelse i de
flesta rekonstruktioner som genomférs eftersom organisatoriska
forandringar sédllan ensamt kan lyfta néaringsidkaren ur krisen. Med
ackord avses huvudsakligen ett forfarande dér borgenéarerna, fri-
villigt eller tvangsméssigt, skriver ner sina fordringar mot galdené-
ren med en viss procentsats. Ett ackord behdver emellertid inte
innebéra att borgendrernas fordringar reduceras, i vissa fall genom-
fors ett ackord for att skapa ytterligare betalningsanstand sedan
rekonstruktionen avslutats, s kallat betalningsmoratorium.**

Ackord inom ramen for foretagsrekonstruktion inleds med att
rekonstruktéren upprattar en rekonstruktorsberdttelse som inne-
haller en redogorelse for bolagets ekonomiska svarigheter, en for-
teckning over tillgangar och skulder per den dag rekonstruktionen
inleddes genom beslut i tingsratten, en rekonstruktionsplan i vilken
planerade reformer beskrivs samt ett forslag till ackordsupp
gorelse.” Rekonstruktorsberattelsen sands sedan ut till samtliga
borgendérer. Om 2/5 av borgendrerna representerande 2/5 av den
totala skuldsumman godtar férslaget kan anstkan om ackord inges
till tingsréatten. | tingsratten halls sedan ett ackordssammantrade vid
vilket borgenérerna réstar om ackordet skall godtas. Om 3/5 av

“ 5324 3LFR.
> Se3kap. LFR.
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borgenérerna representerande 3/5 av skulden réstar for ackordets
godtagande géller det utan inskrénkning mot samtliga borgenérer
oberoende av hur, eller om, de har rostat. Ackordsforfarandet om-
fattar emellertid inte fordringsagare med formansrétt. Det innebar
att kreditgivare med pantbrev som sdkerhet inte kan tvingas delta i
ett ackord. Dérmed utgor foretagsrekonstruktion vanligtvis inte en
framkomlig vag for rekonstruktion av en bostadsréttsforening
eftersom fastighetskreditgivarna normalt har formansréatt i form av
inteckningssakerhet i fastigheten.

Ett underhandsackord innebér helt enkelt att géldendren gor upp
med sina fordringsigare att de skall skriva ner sina skulder eller
andra betalningsvillkoren i 6vrigt. Ingen sarskild form krévs men
det &r rimligt att anta att de flesta av borgendrerna maste delta i ett
frivilligt ackord for att det skall ga att genomfora i praktiken.

2214 Skuldsanering

Som redovisats ovan saknas mdjlighet att erhalla ett ackord tvangs-
vis utom ramarna for antingen féretagsrekonstruktion eller konkurs.
Genom Skuldsaneringslagen (1994:334) har emellertid privat-
personer som inte ar naringsidkare fatt viss majligheten att fa sina
skulder nedskrivna med bindande verkan for borgendrerna utan att
deras samtycke kravs. Skuldsanering &r saledes ett sétt for svart
skuldbelastade privatpersoner att sanera sin ekonomi om en frivillig
uppgorelse inte kan astadkommas. Skuldsaneringen har sdledes
drag av tvangsackord &ven om forfarandet skiljer sig avsevart
eftersom Skuldsaneringslagen har drag av social skyddslagstiftning.

Skuldsaneringen hanteras i forsta hand av kronofogdemyndig-
heten. Ansotkan inges till kronofogdemyndigheten som prévar om
forutsattningarna for skuldsanering ar for handen. Ett forslag till
skuldsanering uppréttas sedan i samarbete med galdendren. Skuld-
saneringsforslaget sénds sedan till samtliga borgendrer for god-
kannande. Borgendrerna &r inte tvingade att godta forslaget men
man kan anta att borgenérerna finner det lattare att godta forslaget
om kronofogdemyndigheten ansett att villkoren ar uppfyllda, an om
géldendren sjalv ber att fa sina skulder avskrivna. Om nagon
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borgendr motsétter sig skuldsaneringen Gverlamnas arendet till
tingsratten for prévning om skuldsaneringen skall goras tvingande.*
Om tingsrétten fattar beslut om att forslaget skall vara tvingande,
galler det mot samtliga borgendrer oberoende av deras instéllning
till det cirkulerade forslaget.

For att skuldsanering skall beviljas kréavs att géldendren &r pa
obestand samt att detta ar av kvalificerad art. Det senare innebar
att géldendren inte kan antas kunna betala sina skulder inom en
('jvelr7skédlig framtid, vilket torde innebéra att de inte alls kan beta-
las.

2.2.2 Bostadsrattsféreningar

Den fdljande framstéllningen kommer att fokusera pa hur olika
konkurssituationer paverkar den boendes situation i fraga om
besittningsskydd och boendekostnader. Fragor rérande utméatning
av bostadsrattsféreningars fastigheter respektive enskildas bostads-
rétter/egnahem faller utanfor de givna direktiven. Aven om det
finns manga likheter mellan utmétning och konkurs ar det viktigt i
sammanhanget att skilja pa special- och generalexekution. En
foretagsrekonstruktion eller skuldsanering har mera gemensamt
med en konkurs eftersom dessa forfaranden omfattar all géldena-
rens egendom. Aven om det framfor allt & bostadsréttsféreningens
konkurs som skall avhandlas &r det dven av vikt att se pa hur en-
skilda bostadsréttshavares ekonomi kan paverka foreningens och
darigenom Ovriga bostadsréttshavares ekonomi. Boendeformen
bostadsratt kommer i vissa delar av framstéliningen att delas upp i
boende i smahus, dvs. en- eller tvafamiljshus, respektive bostadsratt
i flerfamiljshus eftersom besittningsskyddet efter konkurs i vissa
lagen varierar starkt beroende pa vilken av dessa bada boen-
desituationer som ar aktuell.

16 e 22- 24 8§ Skuldsaneringslagen.

" Prop. 1993/94:123 s. 91 ff. samt Hellners-Mellgist s. 57 ff. | RH 1996:57
ansags forutsattning for skuldsanering inte finnas d& den sokande hade
en manadsinkomst pa 13 849 kronor och skulder p& 273 000 kronor.
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2221 Bostadsrattsforeningens konkurs

Né&r en bostadsrattsforening forsétts i konkurs skall dess tillgangar
avyttras och foéreningen avvecklas. Detta innebéar att konkurs-
forvaltaren omhandertar och férsaljer féreningens fastighet alter-
nativt fastigheter och Gvriga tillgangar. | forsta hand skall fastig-
heten sdljas exekutivt, men om en mera fordelaktig affar kan nas
vid en underhandsforsédljning kan forvaltaren anvanda annan
l&mplig forsaljningsmetod.

Enligt bostadsrattslagen upphor bostadsrétterna i och med for-
sdljningen, inte vid konkursutbrottet. Bostadsréttens upphorande
innebér i sin tur att den insats/kdpeskilling respektive bostadsratts-
havare erlade da de tilltradde sina bostadsrétter gar forlorad. Den
kopeskilling konkursforvaltaren erhdller vid fastighetsforsaljningen
kommer konkursboet tillgodo for att sedermera fordelas mellan
borgendrerna enligt formansréttslagen. Bostadsréttshavarnas insat-
ser ar inte fordringar i konkursen. For att forsta insatsens status i
konkurs kan man jamféra den med den kopeskilling en aktiedgare
erlagger for sina aktier i ett aktiebolag; ett marknadsvarde pa en
andel och inte en fordran med rétt till aterbetalning. Det finns
emellertid en viss mdjlighet att erhdlla insatsen ater, men det
forutsatter att konkursen avslutas med Overskott, nagot som ar
mycket ovanligt, men trots allt intraffar. Om sa skulle ske kan man
i och for sig tdnka sig att féreningen rekonstrueras, men det troliga
ar att Overskottet skiftas ut till medemmarna i och med ait
foreningen tréder i likvidation efter det att konkursen avslutats.

Det forefaller hart mot den enskilde att insatsen gar forlorad,
men man bdr bdra i minnet att de bostadsrétter som betingar
mycket hdga kdpeskillingar t.ex. i storstadsregionerna, regelmassigt
aterfinns i foreningar som & mindre konkursbenagna. Men aven
om de insatser som gar forlorade i konkurser &r 1aga, relativt sett,
blir forlusten betungande for den enskilde som ofta tagjt 1an for att
finansiera sin bostadsrétt. Detta &r en foljd av att bostadsratter som
regel beldnas i tva led. Dels pantsatter foreningen fastigheten for
sina 1an, dels pantsétter bostadsréttshavaren bostadsratten for sina
[an.
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22272 Grannens konkurs

En annan konkurssituationen & nér nagon annan av foreningens
medlemmar forsétts i konkurs. En sadan konkurs paverkar inte
bostadsrattshavaren pa samma direkta sétt som i de ovan beskrivna
konkursfallen, men den kan anda paverka denne i egenskap av
medlem i bostadsréttsforeningen samt i vissa fall marknadspriset pa
bostadsrétten.

Andelen i foreningen representerar en formogenhet, pa samma
sétt som en aktie i ett aktiebolag. Vérdet varierar med marknadens
véardering av bostadsrétten vilket i sin tur delvis beror pa bostads-
rattsforeningens ekonomi. Foreningens ekonomi paverkar @ven de
avgifter man maste ta ut av sina medlemmar. Fragan hur bostads-
rattsforeningen paverkas av en medlems konkurs beror framst pa
om mediemmen har skulder till foreningen. De vanligaste skulderna
i sammanhanget & naturligtvis obetalda manadsavgifter. Det
forekommer sakerligen att bostadsréttsforeningar har andra ford-
ringar pa sina medlemmar men i typfallet & de aktuella fordring-
arna obetalda avgifter.

| vissa fall har konkursgaldenédren inga skulder till féreningen.
Vissa foreningar har si god ekonomi att de inte behdver ta ut
nagon manadsavgift. Detta galler foretradesvis i fastigheter dar
foreningen hyr ut delar av fastigheten/fastigheterna till butiker eller
som kontor. | ett sddant fall blir paverkan pa féreningens ekonomi
liten. 1 de flesta fall utgar emellertid avgift och man kan darfor anta
att den medlem som férsétts i konkurs inte kan betala sina avgifter
under konkursen och det &r inte ovanligt att betalning uteblivit &ven
for en tid fore konkursutbrottet.

Fore den 1 januari 1996 hade foreningen inte ndgon formansratt
i konkurs avseende obetalda avgifter. Istallet dvergick betalnings-
ansvaret for obetalda avgifter till bostadsrattens kopare, nagot som
pressade bostadsréttens i konkurs férsaljningspris i motsvarande
man. Panthavare och Gvriga borgenarer i konkursen fick dela pa
hela den, jamfort med marknadsvérdet reducerade, kopeskillingen.
Sedan 1 januari 1996 har emellertid foreningen erhdllit en sérskild
formansratt i forsaljningslikviden. Foreningen far saledes betalt fore
saval panthavare som dvriga konkursborgendrer. Detta system
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innebér att det beror pd bostadsréttens forsaljningspris om fore-
ningen far tackning for sin fordran pa obetalda avgifter.

Man kan forestalla sig att harigenom I&tt kan uppsta en ond cir-
kel om foreningen har dalig ekonomi och hdjer avgifterna sa att
marknadsvardet pa bostadsratterna sjunker, kanske till och med till
noll, vilket kan leda till att konkursforvaltaren inte formar salja
bostadsrétten till ett pris som tacker de htga obetalda avgifterna.
Eftersom den nya innehavaren inte blir betalningsskyldig for de
forfallna avgifterna och kdpeskillingen inte tacker den prioriterade
fordringen far foreningen endast en oprioriterad fordran i konkur-
sen. Foreningens ekonomi blir &n sémre och man tvingas kanske
hoja avgifterna ytterligare. Om foreningen har god ekonomi och
bostadsratterna betingar hoga kopeskillingar framstér det snarare
som bra for foreningen att fa in en ny likvid medlem. Kort sagt gor
en medliems konkurs storre skada i en svag forening an i en stark. |
en liten forening med endast ett fatal lagenheter & naturligtvis
kansligheten for obetalda avgifter storre. Aven foreningens évriga
agerande i ekonomiskt hénseende kan ha en inverkan.

2223 Den boendes konkurs

Det ingdr inte i uppdraget att redovisa de boendesociala effekterna
av en bostadsrattshavares personliga konkurs men det kan anda
vara lampligt att beskriva fdljderna for att kunna relatera till en
egnahemsagares personliga konkurs. Konkurs innebar att all
konkursgéldendren tillhérig egendom tas omhand och forsdljs
genom konkursforvaltarens férsorg. Situationen ar emellertid spe-
ciell nér en fysisk person forsétts i konkurs i jamforelse med da en
juridisk person, sasom ett aktiebolag eller en bostadsréttsforening,
forsatts i konkurs. En juridisk person upphor att existera i samband
med att konkursen avslutas. Nér den juridiska personen ar upplost
faller de fordringar som €] betalts i konkursen bort och bolaget eller
foreningen har naturligtvis inget behov av att behdlla nagra
tillgangar. Situationen & emellertid annorlunda da en fysisk person
drabbas av konkurs. Eftersom en fysisk person inte upphor att
existera i och med att konkursen avslutas kvarstar de skulder som
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inte betalts i konkursen. Vidare maste en fysisk person av huma-
nitara skal tillatas leva ett sa normalt liv som majligt saval under
som efter konkursen. Mot bakgrund av detta finns regler om bene-
ficium. Konceptet beneficium innebér att géldenaren far behdlla
sadan egendom som &r nodvandig for dennes forsorjning. Dess-
utom undantas egendom som &r av sadan karaktar att den inte kan
utmétas i konkursboet, t.ex. familjeréttsligt underhall. Beneficium
géller inte heller om t.ex. en bostadsréattslagenhet &r pantsatt.

Reglerna som avgor vad som ingar i konkursboet aterfinns i
3 kap. konkurslagen som hanvisar till utsdkningsbalkens 5 kap. vad
betréffar beddmningen av vad som skall undantas konkursboet.

D4 en fysisk person forsétts i konkurs blir i vissa lagen fragan
om beneficium avgbrande for hans mdjligheter att bo kvar i sin
bostad.

Enligt utsokningsbalken undantas en bostadsrétt fran utméatning,
och darmed aven konkursboet, under vissa férutsattningar. For att
undantas skall bostadsratten anvandas som galdendrens stadig-
varande bostad och géldendren skall inte ha asidosatt tillborlig
hénsyn mot sina borgenérer vid inférskaffandet av bostadsréatten.

Emellertid kan bostadsratten anda komma att ingd i konkurshoet
om det, mot bakgrund av galdendrens behov av bostaden och
bostadsréttens varde, @ oskaligt att den inte forsaljs. Hogsta dom-
stolen har i ett antal avgdranden satt riktmérken for skalighets-
bedomningen och slagit fast vilket hogsta varde en bostadsrétt far
ha for att kunna undantas. Tva bostadsrétter belagna i Taby
respektive Goteborg varderade till omkring 275000 kronor be-
domdes inte atnjuta skydd mot utméatning. | fyra andra avgoranden
upphdvde Hogsta domstolen utmétningar av bostadsratter vars
vérde inte vasentligen dversteg 200 000 kronor. Lagre gransvarden
har emellertid tillampats betraffande mindre lagenheter. Utfallet av
behovsbedomningen kan emellertid medge undantag fran de
beloppsméssiga gransvardena som t.ex. i ett avgérande dér Hogsta
domstolen undantog en mindre lagenhet fran utmétning som var
véarderad till 200- 220 000 kronor eftersom den var handikapp-
anpassad efter galdenérens speciella behov.

Sammanfattningsvis ligger gransen for narvarande runt 200 000
kronor om bostadsratten utgor stadigvarande bostad fér en familj,
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nagot lagre for en mindre lagenhet. Om lagenheten sdljs i eller
utom konkurs upphdr naturligtvis bostadsréttshavarens besittnings-
skydd omedelbart till forman for den som koper bostadsrétten, pa
samma sétt som vid en ordinér forsaljning.

2.2.3 Egnahem

Till skillnad mot vad som géller ndr en bostadsrdttshavare gor
personlig konkurs finns det i frdga om fast egendom, dvs. egna-
hemsboende, inget undantag fran utmétning i utsokningsbalken.
Fastigheten kan sdljas i konkursen utan hinder av beneficiereglerna
forutsatt att den inte ar behdftad med overlatelseforbud. Sadant
forbud kan t.ex. gélla om bostaden erhdllits genom gava eller
testamente innehdllande forbud for géldendren att Overldta
egendomen. Anledningen till att ett sadant forbud godtas &r att
borgenérerna inte undandragits ndgon tillgang eftersom galdenaren
erhallit egendomen utan att erlagga nagot vederlag.

Om fastigheten beddms sakna forsaljningsvéarde eller om den &r
belénad dver marknadsvardet, kan konkursforvaltaren i vissa fall
l&ta den boende bo kvar i bostaden. Infor ett sddant beslut inhamtas
regelmassigt samtycke fran berdrd borgenar, dvs. den borgenar
vars utdelning i konkursen paverkas av beslutet att inte sdlja
fastigheten. Bertrd borgendr a som regel den som har pantrétt i
fastigheten, vanligtvis ett bolaneinstitut. Infor ett beslut att inte sélja
fastigheten hors tillsynsmyndigheten i konkurser, och om fastig-
heten inte séljs meddelas detta inskrivningsmyndigheten vid berdrd
tingsratt for att fastighetsregistret skall kunna hallas uppdaterat.
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2.3 Omstandigheter som leder till
obestand och mdjliga
handlingsalternativ

231 Bostadsrattsf éreningar

2311 Faktorer som paverkar bostadsrattsforeningens
ekonomi

I en nybildad bostadsréttsforening skall avgiften motsvara
kostnaderna och avséttning till fonder. Aven om intékterna ar sta-
bila saknar en nybildad férening normalt buffert for ovantade
kostnader. Avsaknaden av ekonomisk buffert i nya féreningar gor
att bostadsréattsinnehavarna drabbas fullt ut vid intéktsforluster och
utgiftstkningar.

Boendekostnadsnivan pa orten bestammer normalt den avgift
som gar att ta ut. Pa vissa orter ar priset pa smahus med &gande-
rétt sa 1agt att boendekostnaden &r lagre an i bade bostadsrétt och
hyresrétt. Aven om styrelsen kanner till prisnivan pd orten kan
dock of orutsagbart agerande av andra aktorer, t.ex. rabatter for att
locka hyresgaster till tomma hyreslagenheter, medfora att det ar
svart for styrelsen att beddma den maximala avgiftsnivan. |
bostadsrattsforeningar med akuta ekonomiska problem har styrel-
sen formellt majlighet att hoja avgiftsnivan for att oka intakterna. |
praktiken begrénsas mgjligheten att hja avgifterna av risken for
avsagelser och att tomma l&genheter blir oséljbara. For foreningar i
krisdrgangarna &r avgiftsnivan normalt redan sa hog att avgiftshdj-
ning riskerar att snarast minska an dka de totala intékterna.

Bortsett fran ofrutsebara nedtrappningar i borjan av 1990-talet
av redan pabdrjat statligt rantestod ar stodets avtrappning over
tiden kant. | flertalet foreningar & Ovriga intékter stabila. Endast
tomma bostéder och outhyrda lokaler kan minska intdkterna i storre
omfattning. | Gvrigt ar risken for intaktsbortfall forhallandevis be-
gransad. Redan nagon enstaka tom lagenhet i en liten bostads-
réttsforening kan emellertid utgdra en risk.

Kapitalkostnaden & den storsta kostnaden i en nybildad
bostadsréttsforening. Forandrade statliga réntesubventioner samt
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en minskad inflation tkade kapitalkostnaden till en niva, bade reellt
och nominellt, som manga nyhildade foreningar inte klarade. Mest
drabbade var foreningar med hus byggda aren 1988-1993 (de s.k.
krisdrgangarna). Ett typfall for en problemférening & en liten
forening med relativt fa hus, belagen pd en mindre ort dar utbudet
Overstiger efterfragan. Lagenheterna var darmed redan fran borjan
svarsalda. Foreningen har byggt till htga produktionskostnader och
insatsen har varit 1&g i forhdllande till produktionskostnaden.
Byggnationen pabdrjades fore 1993, da tidigare rantebidragsregler
gadllde. Réantebidragen trappades ner successivt och foreningens
maste s smaningom hdja arsavgifterna for att klara likviditeten.
Detta ledde till att vissa boende lamnar tillbaka lagenheter till
foreningen, lagenheter som foreningen sedan inte lyckas sélja. Om
foreningen inte lyckas fullgdra sina betalningsskyldigheter forsatts
den i konkurs, alternativt rekonstrueras.

Foljande exempel fran Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag,
SBAB, kan tjana som exempel pa utsattheten hos foreningarna
fran krisaren. SBAB, som ansvarade for de statliga bostadslanen
fran mitten av 80-talet fram till dess att systemet upphdrde vid
utgdngen av ar 1991, finansierade under denna period drygt 3 000
nybyggda bostadsréttsféreningar. Huvuddelen férdigstalldes under
aren 1988 till 1991, déribland 1 500 smahusfdreningar. Lanen i de
sistnamnda  uppgick normalt till ca 1,2 milioner kronor pa en
bostadsyta runt 120 nv. | foreningar med flerbostadshus, ca 800
stycken, uppgick lanen ofta till knappt en miljon kronor for en yta
pa ca 80 nv. Belaningen pa bostaderna uppgick alltsa till mer an
10000 kronor per kvadratmeter. Den egna insatsen varierade
starkt men uppgick séllan till mer &n 100 000 kronor. Under mitten
av 1990-talet med det da gallande rantelaget blev manadskostnaden
for ett smahus med bostadsrétt utan subventioner runt 14 000
kronor och for en lagenhet i ett flerbostadshus runt 11 000 kronor.
Foreningarna var alltsa beroende av hoga subventioner for att
foreningens lagenheter skulle utgdra ett intressant boendealternativ.
Men trots htga subventioner blev manadskostnaden ofta hdgre &n
for alternativa boendeformer, dvs. hyresrétt eller egnahem.
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Det forsta mera patagliga tecknet pa att ekonomin i en bostads-
réttsforening & i olag & normalt problem med likviditeten. Nar
likviditet saknas for att betala forfallna fakturor &r situationen ofta
akut. Styrelsen star da infor en svarlgst situation med krav pa sig
att handla ratt bade pa kort och pa lang sikt. Styrelsens agerande
eller brist pa agerande i en akut ekonomisk situation kan fa lang-
siktiga ekonomiska konsekvenser for foreningen och aven drabba
styrelsen med skadestandsansvar vid caktsamhet vid fullgorande av
uppgiften.

Beredningen har aven vid kontakt med jurister som verkat som
konkursforvaltare for bostadsréttsforeningar fatt exempel pa olika
typer av agerande redan vid bildandet av bostadsréttsféreningar
som varit tveksamt och somi ett senare skede ledde till féreningens
obestand. Nedan fdljer nagra exempel. Foreningen X i den fdljande
texten ar knuten till en av Rikskooperationerna. X registrerades ar
1989 och forsattes i konkurs &r 1994 pa begdran av styrelsen.
Byggnationen startade ar 1989 och bestod av ett femtiotal
radhusldgenheter. Under byggnationstiden bestod foreningens sty-
relse av representanter fran Rikskooperationen och kommunen.

Konkursutredningen visade att inget anbudsforfarande hade
forekommit vid upphandlingen av entreprenaden for bostadsrétts-
foreningen X. Enligt uppgift fran en av styrelseledaméterna i X
kunde inte styrelsen ta in konkurrerande anbud da ett exploate-
ringsavtal som ingdtts mellan Rikskooperationen, en byggentre-
prentr och kommunen for det omrade déar foreningen ingick for-
hindrade detta. X ingick varen 1991 ett avtal med Rikskooperatio-
nen dar Rikskooperationen atog sig att uppfora bostadsprojektet i
enlighet med av foreningen godkéant forfragningsunderlag och
entreprenaduppgorelse till en erséttning motsvarande en produk-
tionskostnad som godkants for statligt stod eller kreditgaranti. Enligt
avtalet med Rikskooperationen framgick att det skulle finnas ett
forfragningsunderlag och en entreprenaduppgorelse som styrelsen
godkant. Entreprenaduppgorelsen fanns inte i féreningens bok-
foringsmaterial. Nagon kopia erhdlls inte heller efter forfragan hos
Rikskooperationen. X ansokte under 1989 prelimindrt om bostads-
l&n for nybyggnad av flerbostadshus/smahus. Inledningsvis fick,
enligt Lansbostadsnamnden, X ett muntligt avslag vid kostnads-
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prévning, da lanshostadsnamnden bedomde produktionskostnaderna
vara for hoga. Efter underhandsdiskussioner med lénsbostads-
namnden begérde styrelserna i X och i grannféreningen Z att lans-
bostadsnamnden, i sin kostnadsprovning av inneliggande preliminéra
ansokningar, skulle betrakta X och Z som en gemensam enhet.
L ansbostadsnédmnden gjorde en gemensam kostnadsprévning av de
bada bostadsréttsforeningarna da man bedomde begéran som rimlig
eftersom entreprenaden var gemensam for de bada foreningarna.
Lansbostadsnamnden behandlade och beviljade darmed X:s an-
sokan om bostadslan. Den omstandighet att foreningen exempelvis
aldrig tagit in nagra konkurrerande anbud har varit en av de
omstandigheter som orsakat foreningens obestand.

Produktionen av radhusen féardigstalldes successivt under pe-
rioden juni 1991 till februari 1992. Upplatelsen av radhuset pa-
borjades i slutet av 1990 da intresseanméalan skickades ut till med-
lemmar i Rikskooperationen. Intresset for radhusen var inled-
ningsvis lagt.

Under varen 1991 beslutade riksdagen att inféra en ny typ av
bostadslan, s.k. rantelan. De nya reglerna skulle trada i kraft den 1
januari 1992. Ranteldnen innebar att foreningen under de forsta
aren dven kunde l1ana till sina réntor och pa sa sétt i borjan fa en
lagre rantekostnad da man skoét rantebetalningarna framfor sig.
Fragan om inférandet om rantelan var en av de aktuella valfra-
gorna 1991. De borgerliga partierna aviserade att rantelanen skulle
upphtra om de kom i regeringsstéllning. | september 1991 skedde
regeringsbyte och beslutet om rantelan revs omedelbart upp, vilket i
praktiken innebar att rantelanen aldrig infordes.

Pa X:s ordinarie foreningsstamma varen 1991 beslutades det att
omkalkylering skulle ske till s.k. réantelan samt att den ekonomiska
planen skulle @ndras. | den ursprungliga ekonomiska planen be-
raknades produktionskostnaderna till drygt 90 miljoner kronor. Av
en bilagan till stammoprotokollet (en finansieringskalkyl) framgar
att produktionskostnaden beraknades till drygt 85 miljoner kronor.

| juni 1991 informerade Rikskooperationens lokalférening om att
"p.g.a att riksdagen beslutat om ranteldn i statligt belanad ny-
produktion” kunde insatserna sénkas med 37 procent och av-
gifterna med 6 procent. Efter denna sankning av insatserna och



SOU 199972 Boendesociala effekter av konkurser ...

51

avgifterna blev intresset for radhusen stérre och foreningen kunde
upplata samtliga bostadsrétter. Nagon ny ekonomisk plan registre-
rades e hos lansstyrelsen och granskades inte heller av Boverkets
granskningsman.

Konkursutredningen visade vidare att den ekonomiska planen
inte innehdll nagon flerarsoversikt som visade hur ténkt finansiering
skulle paverka foreningen langsiktigt. Enligt bostadsréattsfor-
ordningen skall en ekonomisk plan innehdlla en tredrsoversikt. Da
den ekonomiska planen inte innehallit ndgon sadan, gjordes bedom-
ningen att foreningen inte fullt ut har foljt bostadsrattsforordningens
anvisningar om innehdllet i en ekonomisk plan. Skalet till att nya
finansieringskalkyler,  driftskostnadskalkyler ~ och  lagenhets-
forteckningar med forandrade arsavgifter uppréttades var att ett
nytt finansieringssystem, rantelanen, skulle inféras. Forandringen
mellan den ursprungliga ekonomiska planen och de nya kalkylerna
var enligt uppgift inte orsakad av att den egentliga byggkostnaden
hade minskat utan av det férdndrade finansieringssystemet.
Sammanfattningsvis har féreningens obestand orsakats av att fore-
ningen blev underkapitaliserad i och med att man sankte insats-
avgifterna. Vid tva tillfallen blev man tvungen att hdja manads-
avgifterna for att mota de dkade kostnaderna. Ingen information
utgick till de blivande bostadsréttsinnehavarna om att de sénkta
insatserna baserades pa att rantelanen skulle inféras och om
osakerheten huruvida dessa verkligen skulle tréda i kraft. Ingen
information aterfanns heller om vilka konsekvenser det skulle
medfora om ranteldnen inte infordes. Inga alternativa kalkyler
uppréttades heller. De blivande bostadsréttsinnehavarnas budget
torde ha baserats pd de sénkta avgifterna och insatserna. |
samband med att bostadsratterna saldes gjordes enligt uppgift inte
styrelsen ndgon beddmning av de blivande bostadsréttsinnehavar-
nas ekonomiska forutsattningar for att klara av avgifter och
eventuella rantekostnader for 1an till insatserna. Det forekom darfor
relativc omgdende att vissa bostadsrattshavare fick problem att
betala sina ursprungliga avgifter. Vid de darpa fdljande avgifts-
hdjningarna okade problemen med avgiftsbetalningar.
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2312 De odlika aktorernas handlingsutrymme i
obestandsskedet

Om bostadsréttsforeningens ekonomi forsamras sa att tillgangarna
inte tacker skulderna &r styrelsen skyldig att hanskjuta fragan om
foreningen skall tréda i likvidation till foreningsstémman (FL 11:2).
Skyldigheten &r inte sanktionerad pd annat sdtt &n genom den
allménna skadestandsskyldigheten vid oaktsamhet och straff-
bestammelserna i brottsbalken till skydd fér borgenérer. Styrelsen
kan sdledes underlata att hanskjuta fragan om likvidation till fore-
ningsstamman om den beddmer att likvidation inte konstruktivt kan
medverka till att |6sa bostadsréttsforeningens akuta kris. Ett skél
kan vara att styrelsens kontakter med kreditgivarna visar att
rekonstruktion av féreningen & mdajlig utan mer ingripande atgarder
som likvidation eller konkurs. Aven om bostadsréttsforeningen ar
pa obestand ar den inte skyldig att anstka om att den skall forsattas
i konkurs. | obestandssituationen finns straffbestammelser i
brottsbalken till skydd fér oegentligheter mot borgenérer.

Styrelsens agerande i en akut kris kréver engagemang och sak-
kunskap. En allmant spridd uppfattning bland dem som kommit i
kontakt med bostadsrattsforeningar i kris ar att manga styrelser &r
val skickade att klara uppgiften medan andra saknar erforderlig
sakkunskap inom styrelsen. Sarskilt sma bostadsrattsforeningar ar
utsatta genom att styrelsen rekryteras ur en begransad krets.
Under fastighetskrisen utredde vissa bostadsbildarforetag och
kreditgivare den ekonomiska situationen for alla " sina” bostads-
réttsféreningar oberoende av om foreningen hade visat tecken pa
akut kris. Det visade sig att manga styrelsen var oftrberedda pa
den kris som var pa vag och saknade egen kompetens att arbeta
med fragan.

Fastighetskrisen i borjan av 1990-talet kom efter flera ar av allt
hogre fastighetspriser och stigande produktionskostnader i bygg-
sektorn. Under aren av uppgang var kreditgivarna generésa med
krediter och konkurser i bostadsréttsféreningar och fastighetsfore-
tag forekom knappast. Fastighetskrisen innebar att den starka
efterfragan forbyttes i svag efterfragan avseende bade bostader
och lokaler.
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Forandringar av det statliga réntestodet med allt hgre boende-
kostnader i kombination med Okande arbetslGshet medférde en
svagare efterfragan pa bostadsrétter. Den blev tydligare av att far-
digstéllandet av nyproduktion fortfarande 1ag pd en hog niva i
inledningen av fastighetskrisen. Nybyggda bostadsréttsforeningar
drabbades hart. HSB och Riksbyggen samt andra bostadsrétts-
bildare satsade betydande resurser i rabatter av olika slag for att
sdlja lagenheterna. Successivt vaxte antalet bostadsrattsforeningar
pa obestand och antalet konkurser tkade snabbt. | forsta hand
drabbades mindre smahusfdreningar.

| brist pd andra kopare bildade flertalet storre kreditgivare egna
fastighetsbolag med uppgift att forvarvade nodlidande fastigheter
och fdrvalta dem i avvaktan pa vidareforsaljning (Diligentia, Man-
damus, etc.). Principen var att en fastighet kdptes av kreditgivarens
fastighetsbolag om inte annan kdpare betalade béttre &n den varde-
ring som kreditgivaren hade asatt fastigheten. Antalet nédlidande
fastigheter 6ver hela landet var stort och de bankégda bolagen
vaxte snabbt.

Kreditgivarna tycktes genomgaende bedoma att det var lon-
sammare att behdlla bostadsrattsforeningar som bostadsrattsfor-
eningar med undantag for smahusfdreningar som ofta styckades till
smahus med aganderétt. Skatteavdraget for rantor pa fastighetslan
torde ha varit avgorande. Forhallandevis fa bostadsréttsforeningar i
flerbostadshus har forsatts i konkurs.

For kreditgivarna fanns flera handlingsalternativ

- rekonstruktion av befintlig bostadsréttsférening

- avstyckning till smahus med aganderétt

- forsdljning av fordran till annan kreditgivare

- konkurs med férsaljning till nybildad bostadsrattsforening
- konkurs med forsaljning till eget fastighetsbolag

- konkurs med forsaljning till extern fastighetsagare

| kreditgivarnas beddmning ingick flera variabler

fastighetens marknadspris och prisutveckling
fastighetens driftnettoutveckling i alternativa gandeformer
rantebidragets utveckling i de fall sddant utgar
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bostadsrattsforeningsstyrelsens kompetens och de boendes
ekonomiska formaga och vilja
kassaf Iodesutvecklingen

Rekonstruktion

I en rekonstruktion ingdr bostadsrattsforeningen (indirekt bostads-
réttshavarna), kreditgivarna och staten (om rantebidrag fore-
kommer) samt eventuella andra fordringsigare som intressenter.

Som underlag fér en kreditgivarnas stallningstaganden betraf-
fande en bostadsréttsforening finns normalt en marknadsvéardering
av fastigheten som utgar fran upplatelse med hyresrétt. Alterna-
tivet att dverldta fastigheten till eget fastighetsbolag valdes om inte
lagst marknadsvardet kunde uppnas genom nagot annat alternativ.

Forvaltningskostnaderna & normalt lagre i bostadsratt an i
hyresrétt. Det ger hogre driftnetto som i sin tur méjliggdr stérre
fastighetslan. Det ar bostadsrattsforeningens bésta argument for att
Overtyga kreditgivarna om att ga med pa rekonstruktion. Alla
alternativ som innebar overldtelse av fastigheten drar med sig
kostnader for stampelskatt. Stampelskatten & 1,5 procent av kdpe-
skillingen vid forséljning till en bostadsrattsforening och med négra
undantag 3 procent vid forséljning till andra fastighetségare.

Driftnettot i en bostadsrattsforening utgérs av skillnaden mellan
intakter (avgifter och i férekommande fall hyror) och kostnader for
drift och underhdll. Storleken pa driftnettot & avgorande for
bostadsrattsforeningens formaga att betala kostnader for fastig-
hetslan.

En bostadsréttsforening kan inte rékna med ekonomiskt tillskott
frén utomstaende med undantag for bostadsréttsforeningar som har
nagon form av forsakring eller garanti for avgiftsbortfall pa grund
av tomma lagenheter. Tidigare fanns sadana garantier huvudsak-
ligen for foreningar inom HSB respektive Riksbyggen. | dagslaget
erbjuder flertalet bostadsréttshbildare ndgon form av garantilésning
till skydd mot tomma lagenheter i nybildade bostadsréttsféreningar.
Berakningar av hur stora fastighetslan en bostadsrattsforening kan
bara maste darfor bygga pa att foreningen har sadan likviditet att
skulderna kan betalas allteftersom de forfaller. Som grund for en
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rekonstruktion ligger darfor en kassaflddesanalys med positiv
kassalikviditet under den tid som rekonstruktionen avser.

Kreditgivarnas uppfattning om majlig avgiftsniva i en bostads-
réttsforening kolliderar ofta med fdreningens och bostadsrétts-
havarnas uppfattning. Det ligger i sakens natur att parterna har
motstaende intressen. 50 kr/m? hogre arsavgift innebar vid rante-
nivan 5 procent att lan motsvarande 1 000 kr/n¥ kan finansieras.
P& motsvarande sétt kan 50 kr/n? lagre arsavgift ge utrymme for
Overlatelsevarde pa 1 000 kr/n?. Mdjlig avgiftsniva i en bostads-
réttsforening utgar fran forhdllandena pa orten. Avgiftsnivan i jam-
forbara bostadsréttsforeningar och hyresnivan i jamforbara hyres-
rétter utgor tak for majlig avgiftsniva. Pa orter med svag efterfra-
gan och tomma lagenheter kan det vara fraga om att sanka avgifts-
nivan.

Overlatelsevarden av négon storlek innebér att det finns ut-
rymme for avgiftshojning. Kreditgivarna tycks emellertid acceptera
att rekonstruktioner inte helt tar Gverlatelsevardena i ansprak.

Kostnader for drift- och underhdll varierar fran bostadsrétts-
forening till bostadsréttsforening. Kommunala taxor kan inte pa-
verkas. Daremot kan onormalt hoga kostnader for administration
och fastighetsskotsel paverkas pa langre sikt genom kompetent
upphandling avseende nésta avtalsperiod. Kostnader for underhall
kan ocksa pressas genom att ambitionsnivan sanks. Men alltfor
begransat underhdll ligger inte i kreditgivarnas intresse eftersom
fastigheten riskerar att bli nergangen.

Bostadsréttshavare svarar for det inre underhdllet av lagen-
heterna vilket uppskattningsvis arligen motsvarar ca 45 kr/nv.
Daértill kommer att slitaget i gemensamma utrymmen anses vara
nagot mindre &n i hyresrétt. Lagre driftskostnader majliggor regel-
massigt ett hogre driftnetto i bostadsréattsféreningar och darmed
hogre fastighetsvarde.

Rekonstruktion av en fungerande bostadsréttsférening ar nor-
malt lIénsammare for kreditgivarna &n andra lésningar med undan-
tag for mindre smahusforeningar som i stor utstrackning omvandlas
till &ganderé&ttssmahus.

Efter att ha bedomt mdjlig avgiftsniva och rimliga kostnader for
drift och underhall &r nésta steg i rekonstruktionsarbetet att bedéma
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hur stora krediter som bostadsréttsf éreningen kan bara. Driftnettot
skall racka for att betala kapitalkostnaderna for fastighetslanen.

Fastigheter byggda fore 1992 finansieras normalt med ett bot-
tenldn och ett 1an med samre formansratt an bottenlanet (topplan).
Bottenlanet var avsett att motsvara ca 70 procent av fastighetens
vérde. Topplanet utgjordes av ett statligt bostadslan och rantestdet
var knutet till bostadslanet. 1992 ersattes systemet med statliga
topplan av statliga kreditgarantier genom BKN. Det forutsétts att
lanen skall tas upp pa kreditmarknaden. Inledningsvis krévde
ianspréktagande av BKN-garantier att forlusten hade realiserats
genom forsaljning. Kravet pa forsaljning togs dock bort och darmed
fick BKN mgjlighet att medverka till rekonstruktion av
bostadsréttsforeningar aven utan att foreningen upplostes.
Venantius bildades 1995 for att forvalta nodlidande topplan och be-
vaka statens intresse av att fa tillbaka sa stor del av lanen som
majligt.

Systemet med bottenldn och topplan genom Venantius eller
kreditgaranti genom BKN innebér att flera intressenter forutsatts
medverka i en rekonstruktion for att den skall kunna bli av. Rante-
bidragets inverkan pa olika Iosningar har varit och &r en svar fraga
vid rekonstruktioner. Dértill kommer att fastighetsvérdering inte &r
nagon exakt vetenskap och att intressenterna ofta utgar fran olika
antaganden om mdjliga avgiftsniva och kostnader for drift och
underhdll. Ofta leder det till att intressenterna kommer till olika
resultat. Forhandlingar mellan inblandade parter drar darfor i
manga fall ut pa tiden och i vérsta fall kommer parterna inte
Overens.

Utdelning i konkurs ligger normalt till grund for kreditgivarnas
syn pa sina inbordes réttigheter i en rekonstruktion. Rantebidraget
spelar en avgorande roll. Kreditgivarnas experter pa rantebidrag
beréknar det kapitaliserade vardet av den del av rantebidraget som
hanfor sig till respektive lan. For att behalla rantebidraget tvingas
bottenlangivare att komma 6verens med Venantius om omsesidiga
eftergifter. Men med den laga ranteniva som géller i dag har alltfler
bostadsréttsforeningar rantenivaer som inte beréttigar till statliga
rantesubventioner. Darmed minskar Venantius inflytande Over
rekonstruktioner.
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Ett avtal om rekonstruktion ar skriftlig och galler vanligtvis fem
ar med bostadsréttsforeningen och berérda kreditgivare som av-
talsparter. | avtalet anges den avgiftsniva som féreningen forbinder
Sig att ta ut under avtalsperioden och som vanligtvis hojs arligen
med en viss procentenhet som motsvarar antaganden om hgjning
av boendekostnaderna pa orten. Om KPI okar mer an den angivna
procentenheten skall vanligtvis avgiften hgjas i enlighet med KPI-
hojningen. Bostadsrattsforeningen forbinder i avtalet sig att halla
driftskostnaderna pa en viss hogsta niva. Genom bostadsratts-
foreningens historiska varden finns underlag for beddomningar vad
som &r rimliga nivaer. | avtalen brukar anges att foreningen for-
binder sig att aktivt arbeta med att hdlla ner drift- och underhdlls-
kostnaderna. Hojning av drift- och underhdllskostnader brukar
medges med samma procentsats som avgiftshdjningen. Om KPI
Okar mer @n den angivna procentenheten medges vanligtvis att
drift- och underhdllskostnader hdjs i motsvarande man. Utover
drift- och underhdllskostnader brukar avtalet innehalla en viss fond-
avsattning for yttre underhall. Beroende pa efterfragan och risken
for tomma lagenheter brukar &ven ett visst avgiftsbortfall beaktas.

En rekonstruktion innebar normalt bade att 1an ochveller delar av
l&n avskrivs samt att skyldigheten att erlagga ranta och amortering
temporart bortfaller helt eller delvis. Sddana s.k. mjuka lan innebér
naturligtvis temporart en forbattring men efter avtalstiden &r fragan
Oppen om vad som skall héanda med lanen. Kreditgivarnas
bendgenhet till sk. mjuka lan skapar osdkerhet for berorda
bostadsrattsforeningar och innebér att den egentliga rekonstruktio-
nen skjuts pa framtiden. For en bostadsréattsforening innebér s.k.
mjuka lan ovisshet om framtida kostnader och omintetgor den
trygghet som behovs efter rekonstruktionen.

Forutséttningarna for rekonstruktion varierar fran bostadsréatts-
forening till bostadsréttsforening. Kreditgivarnas ambition har
uppenbarligen varit och &r att medverka till rekonstruktioner eller
losningar  utifran affarsmassiga 6vervaganden. Rekonstruktions-
avtalet innehaller normalt en forpliktelse for bostadsréttsforeningen
att under avtalstiden ta ut en viss avgift och inte belasta bostads-
réttsforeningen med hogre forvaltningskostnader an vissa angivna.
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Kreditgivare utgar normalt fran att avgiftsnivan skall vara
marknadsmassig i den meningen att den inte skall ge upphov till
avsagelser och att eventuella tomma l&genheter skall kunna séljas.
Bruksvardenivan i jamforbara hyreslagenheter &r vagledande. Med
hansyn till att bostadsréttshavarna sjdlva svarar for det inre under-
hallet ar den mdjliga avgiftsnivan nagot lagre. Med en avgiftsniva
som i huvudsak Gverensstammer med bruksvardenivan reduceras
det ekonomiska utrymmet for dverlatelsevarden. Kreditgivare tycks
acceptera att inte dverlatelsevardena reduceras helt. Sannolikt gors
det medvetet for att obefintliga eller alltfor laga Gverlatelsevarden
riskerar att ”sudda ut” bostadsréttsformen och de ekonomiska
fordelar den innebér for kreditgivare.

Sa lange rekonstruktionsarbetet pdgdr svavar bostadsratts-
havarna i ovisshet om utgangen. Under forhandlingarna ar styrel-
sen i praktiken forhindrad att informera medlemmarna om alla
detaljer. Det ligger darfor néra till hands att osdkerhet sprider sig i
foreningen. | sémsta fall tar det sig uttryck i otrivsel. Det vanliga
foreningslivet i en bostadsréattsforening kan bli lidande av att sty-
relsen ar ensidigt inriktad pa att l6sa de ekonomiska fragorna.
Medias och omvérldens stampel av bostadsréttsforeningen som en
krisforening gor att lagenheterna blir svarsalda och i samst fall gar
de inte att sdlja alls.
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Likvidation

Lagen om ekonomiska foreningar innehdller regler om likvidation
av bostadsréttsforeningar. Likvidation innebér att fordringsgarna
far betalt och att eventuellt Gverskott delas ut till medlemmarna.
Konkurs daremot anvands nér tillgangarna inte racker till for att
betala alla fordringsdgare. Nagon skyldighet for en bostads-
réttsforening att sjdlv besluta om att trada i likvidation eller att
anstka om att bli forsatt i konkurs vid obestand foreligger inte.

Det &r inte ovanligt att bostadsrattsforeningar pa obestand be-
slutar om att tréda i likvidation trots att likvidation inte ar avsett for
obestandssituationer. Sannolikt & det avsett som en signal till
kreditgivarna om att nésta steg kan bli konkurs om inte en rekon-
struktion kommer till stdnd. Uppgifter saknas om antalet bostads-
réttsforeningar som beslutat att tréda i likvidation och i vilken
utstrackning likvidationen har kunnat kan avbrytas pa grund av att
rekonstruktionen lyckas.

Konkurs

For att forsdtta en bostadsréttsforening i konkurs krévs att
bostadsrattsforeningen &r pa obestand, dvs. att den inte ratteligen
kan betala sina skulder och att denna oférmaga inte & endast
tilliféllig. Bostadsréttsféreningen sjélv eller en fordringségare kan
ansbka om att foreningen skall forséttas i konkurs. Hinder mot
konkurs finns om bostadsréttsféreningen kan stélla betryggande
sakerhet for fordran eller om bostadsrattsforeningen ar foremal for
foretagsrekonstruktion.

Ansokan om konkurs av en bostadsrattsforening pa obestand
torde komma ifraga i tva situationer. Antingen har alla anstrang-
ningar gjorts mellan en bostadsréttsforening och kreditgivarna eller
mellan likvidator och kreditgivarna utan att man har lyckats nd en
rekonstruktion. Eller sa har intresset for en rekonstruktion inte varit
tillréckligt stort hos bostadsrattsforeningen och kreditgivarna eller
nagon av kreditgivarna. Exempel pa bristande intresse kan vara en
mindre smahusbostadsrattsforening dar bade boende och fordrings-
dgare anser att Gvergang till dganderdtt &r det naturliga. Det
vanliga ar att bostadsréattsforeningen sjalv anstker om att bli forsatt
i konkurs.
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Konkursférvaltaren overtar ansvaret for forvaltningen av kon-
kursboet i och med att bostadsrattsforeningen forsétts i konkurs.
Bostadsrattsforeningens styrelse och foreningsstamma upphdr inte
men de forlorar rétten att ha befattning med réttigheter och skyl-
digheter som tillkommer konkursboet. Enligt konkurslagen har
bostadsréattsforeningen i egenskap av konkursgaldenér vissa rattig-
heter och skyldigheter under konkursen. Bl.a. kan det vara fraga
om skadestandskrav mot konkursforvaltaren om denne tillfogat
boet skada genom uppsét eller oaktsamhet. Konkursgaldenarens
réttigheter och skyldigheter under konkursen hanteras av styrelsen
och foreningsstdmman. Under konkursen kvarstar foreningsstam-
mans uppgift att entlediga och tillsétta styrelseledaméter. Styrelsen
vid konkursutbrottet sitter oftast kvar under konkursen. Forenings-
stamma brukar inte hallas. Endast om styrelsen behover fornyas
finns egentligen anledning att halla foreningsstamma. Normalt har
bostadsrattshavarna forlorat intresset for bostadsrattsforeningen i
och med konkursen eftersom en avveckling av fdreningen ar
oundviklig. Bostadsrattsforeningen lever dock formellt kvar under
hela konkursen.

Om konkursen avslutas utan dverskott anses féreningen upplost.
Om déremot konkursen skulle visa Overskott &r bostadsrétts-
foreningen skyldig att trada i likvidation eller — om bostadsrétts-
foreningen var i likvidation vid konkursutbrottet — fortsétta likvi-
dationen (FL 11:19). Det torde dock knappast férekomma att
bostadsrattsforeningskonkurser kan avslutas med Overskott. Dar-
med & bostadsréttsforeningen i praktiken undantagslost upplost i
och med att konkursen avslutas.

Styrelsens ansvar for den Iopande forvaltningen upphdr i och
med konkursutbrottet och vertas av konkursforvaltaren. Daremot
kvarstar styrelsens uppgift att foretrada konkursgaldenaren. Under
obestandstiden fore konkursutbrottet stalldes styrelsen infor manga
svara ekonomiska och juridiska fragor. Nagon réttslig provning
avseende skadestandsansvar for att styrelsen fore konkursutbrottet
genom uppsat eller oaktsamhet skulle ha orsakat bostadsrétts-
foreningen skada torde inte ha forekommit. Inte heller atal for
otillbdrligt gynnande av borgenér torde ha forekommit. Franvaron
av skadestandsprocesser och dtal talar for att bostadsrattsfore-
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ningsstyrelserna enligt berdrda intressenter har skétt sin uppgift
tillfredsstallande.

Bostadsratterna kvarstar efter konkursutbrottet och bostads-
réttshavarnas réttigheter & i huvudsak ofdréndrade. Flera viktiga
frégor & dock undantagna medlemmarnas inflytande. Arsredovis-
ningen och fragan om ansvarsfrihet for styrelsen behandlas inte pa
foreningsstammor. Inte heller har medlemmarna inflytande inom
konkursforvaltarens ansvarsomrade.

| och med ait konkursforvaltaren Overtar ansvaret for forvalt-
ningen av bostadsrattsforeningen avtar styrelsens och indirekt
medlemmarnas delaktighet i skdtseln av bostadsrattsforeningen. |
och med den oundvikliga férséljningen av bostadsréttsféreningens
fastighet upphor bostadsrétterna och i den situationen avtar natur-
ligtvis medlemmarnas engagemang for bostadsréttsforeningen. Nar
bostadsréatten upphor har bostadsréttshavaren definitivt forlorat hela
insatsen. | sjdlva verket har vérdet successivt urholkats allt-
eftersom bostadsréttsf éreningens ekonomi har férsamrats.

Bostadsréttshavare kan pantsétta bostadsratten som sékerhet
for lan. Ofta har lanet anvants for att finansiera insatsen. Att
pantsétta sin bostadsrétt & olika vanligt i olika delar av landet. Det
ar sannolikt vanligare i nyare bostadsréttsforeningar &n i aldre.
Bostadsratten upphor vid forséljning och darmed upphdr sékerheten
for lanet. For manga lantagare innebér det krav pa ny sakerhet som
kan vara svar att stélla eller att langivaren sager upp lanet.

Det har forekommit att bostadsréttsforeningar har aterbetalt en
del av insatsen och efter en viss tidsperiod gatt i konkurs. | ett fall
har konkurshoets begdran om aterbetalning av insatserna blivit
foremal for réttslig provning. | detta fall beslutade en extra fore-
ningsstamma i april 1994 om aterbetalning av 1,5 miljoner kronor av
insatserna. Pa egen begéran forsattes bostadsrattsforeningen i
konkurs i december 1996. Tingsratten konstaterade i sin dom att
bostadsrattsforeningen kom pa obestand genom utbetalningen av
beloppet 1,5 miljoner kronor och att de grundlidggande foérutsatt-
ningarna for en otillborlig rattshandling darfor foreligger. Tings-
rétten konstaterade dock att en viss kvalifikation av det klander-
varda brukar krévas. Om detta skriver tingsrétten: " Déarvid bor
mérkas att skadan minskades genom att en del av det aterbetalade
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beloppet kom borgenérerna tillgodo och att Adeférvaltning (det av
bostadsréttsforeningen anlitade forvaltningsforetaget) inte papeka-
de for foreningen att den riskerade att komma pa obestand. Aven
den omstandigheten att drygt 30 manader forflét fran utbetalnings-
beslutet till konkursen har betydelse i detta sammanhang liksom det
under punkt 2 angivna forhdllandet att den huvudsakliga
anledningen till utbetalningen var att fa medlemmar att bo kvar och
inte aventyra foéreningens inkomster dvensom att insolvensen
uppkom definitivt foérst i november 1994 genom beslutet att inte
héja arsavgifterna. Mot denna bakgrund finner tingsratten att
beloppet 1,5 miljoner kronor inte pa ett otillborligt satt undandragits
borgendrerna. Forutsattningarna for atervinning ar darfor inte helt
uppfyllda.” Tingsratten kom sdledes fram till att det aterbetalda
beloppet inte behdver aterbetalas. Tingsréttens dom har emellertid
Overklagats. Om domen inte star sig kommer sannolikt fler
konkursforvaltare att begara atervinning.

Konkursens andamal &r att astadkomma en samlad ekonomisk
uppgorelse i ordnad form dér bostadsrattsforeningens samtliga
borgendrer kan delta. Bostadsrattsféreningens tillgngar omvandlas
till pengar som sedan fordelas enligt reglerna i formansréattslagen.
Konkursforvaltaren kan begéra att bostadsréttsforeningens
fastighet skall sédljas exekutivt. Han kan ocksa lata sélja den pa
annat satt om han anser det fordelaktigare for konkursboet.
Bostadsratterna kvarstar efter konkursutbrottet och bostadsrétts-
havarnas réttigheter ar i huvudsak ofdrandrade. Konkursforvalta-
rens ansvar for den Iopande férvaltningen innebér bl.a. att bostads-
réttshavarna har att vanda sig till honom i forvaltningsfragor. Under
konkursen kan bostadsrétten sdledes Gverlatas pa vanligt satt och
det &r konkursforvaltarens uppgift att ta stéllning till om kopare
skall godkénnas som medlem i bostadsréttsforeningen eller €.
Eftersom den kommande Overlatelsen innebar att bostadsrétten
upphdr torde den sakna ekonomiskt vérde under konkursen.

For en mindre smahushostadsrattsforening torde avstyckning
och forsaljning till de boende ligga ndrmast till hands. Avdrag for
skuldrantor pa fastighetslanen torde normalt mgjliggra hogre for-
séljningspris an dverlatelse till en nybildad bostadsrattsférening eller
annan fastighetsagare for upplatelse med hyresrétt.
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Om intresse finns bland de boende for bostadsréit &ven i fort-
séttningen brukar en bostadsréttsférening bildas for forvarv av
fastigheten. For forvarv kravs att mer an hélften av de boende &r
intresserade av bostadsrétt (Brl 9:19). Erfarenhetsméssigt ar det
svart att dvertyga boende om att satsa pengar i nya insatser. FOr
att lyckas maste I6sningen vara attraktiv och efterfragan finnas pa
orten. Om en nybildad bostadsréttsférening forvarvar fastigheten
sker upplatelse av bostadsrétt pa vanligt sétt i den nya bostadsratts-
foreningen och i avvaktan pa det bor de boende med hyresrétt.
Forsdljning av fastigheten utan exekutiv auktion torde i praktiken
forutsétta att kreditgivarna godkénner kdpeskillingsnivan och att
tillsynsmyndigheten (kronof ogdemyndigheten) hors.

Om de boende inte vill eller kan forvérva fastigheten genom en
nybildad bostadsréattsférening kommer fastigheten antingen att
sédljas pa oppna marknaden eller till ett kreditgivaragt fastighets-
bolag. Forsaljning till ett kreditgivaragt fastighetsbolag gors fér att
skydda kreditgivarens fordran och fér att inte fastigheten skall
sdljas under det marknadsvérde som kreditgivaren bedomer att
fastigheten har.

Exekutiv forsdljning innebér att fastighetskreditgivarna kan be-
vaka sina intressen och genom egna bud bevaka att fastigheten inte
séljs till ett pris under den egna varderingen. Fastigheten dvergar till
ny agare befriad fran krediterna 6ver inropspriset. Fordelningen av
kopeskillingen foljer formansordningen. Kreditgivare med béttre
formansratt an inropspriset och den nye fastighetsagaren dverens-
kommer ofta om att vissa krediter skall ligga kvar i fastigheten.

Uppgifter saknas om kostnader for att genomfora konkurs av en
bostadsréttsforening. Domstolsverket har visserligen uppgifter om
kostnader i konkurser men redovisningen omajliggor urskiljande av
bostadsréattsf oreningkonkurser. Kompetent och framsynt fastighets-
forvaltning ar dock av stor betydelse under den tid konkursen
pagar. For att bryta en negativ spiral behdvs snabba och véalriktade
insatser. Bade boende och kreditgivare har nytta av att fastigheten
fungerar bra och &r attraktiv. Konkursforvaltning tenderar i vissa
fall att dra ut pa tiden och da & det an betydelsefullare med
kompetent fastighetsforvaltning.
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2.3.2 Egnahem

Problemen for egnahemsigare &r inte pa samma sitt som for
bostadsréttsforeningar knutna till vissa argangar. For en egna-
hemségare uppkommer problem i stéllet om man vid en frivillig eller
patvingad forsaljning inte kan fa ut ett forsaljningspris som réacker
till att I6sa befintliga 1an och som ocksa helst técker insatt kapital.

Ett flertal faktorer har under 90-talet paverkat den ekonomiska
situationen fér egnahemsagare. Det nya skattesystem som infordes
1990 begrénsade avdragsrétten for lanerantor till 30 procent. Lika-
sa har forandringar i fastighetsbeskattningen paverkat kostnads-
bilden for egnahemsagare. Aven om de nominella rantorna sjunkit
kraftigt kvarstod hoga realrantor. Efterfrdgan pa marknaden
minskade, bl.a. pa grund av 6kad arbetslshet. Sammantaget med-
forde dessa forandringar att priserna under flera ar sjonk pa
egnahem. Situationen har dock stabiliserats under de senaste aren
med ett minskande antal exekutiva egnahemsforséljningar och en
uppatgdende trend bade vad géller efterfragan och priser. De
regionala skillnaderna &r dock stora.

Blir situationen ohallbar kan detta leda till en exekutiv forsaljning
och eventuellt en personlig konkurs. Om den enskilde eller hushallet
har stora kvarstdende skulder efter exekutiv forsaljning eller
konkurs kan nagon form av skuldsanering bli aktuell.
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2.4 K varboendemdjlighet och
kvarboendekostnader

N&r en bostadsréttsforening genomgar en rekonstruktion fortsatter
bostadsréattsforeningen med sin verksamhet som forut vilket innebér
att inga forandringar for de boende vad géller kvarboende-
mdjligheter intréffar. Rekonstruktionen i sig innebdr att de eko-
nomiska villkoren for foreningen forbéattras vilket i sig bor innebéra
att bostadsréttshavarnas boendekostnader minskar. Kreditgivarna
utgdr normalt fran att avgiftsnivan skall vara marknadsméssig i den
meningen att den inte skall ge upphov till avsdgelser och att
eventuella tomma lagenheter skall kunna saljas. Bruksvardesnivan i
jamférbara hyreslagenheter &r végledande. Med hansyn till att
bostadsrattsinnehavarna sjdlva svarar for det inre underhdllet &r
den majliga avgiftsnivan nagot lagre.

Om en bostadsréattsfastighet forsaljs i en konkurs och évergar till
att drivas som en hyresfastighet évergar den enskilda bostadsrétten
till att bli en hyresrétt. Forutsatt att bostaden tilltratts av den tidigare
bostadsréttshavaren har denne da rétt att kvarbo i lagenheten med
hyresrétt. Enligt BRL 7:33 skall det anses som om ett skriftligt
hyreskontrakt slutits mellan den nya fastighetsdgaren och den
boende. Enligt den nyttjanderdttsliga lagstiftningen géller en
nyttjanderatt i en verlaten fastighet mot den nye agaren om fas-
tigheten ar taxerad som hyresfastighet och hyresgasten har ingatt
skriftligt hyresavtal och tilltratt bostaden. For detta andamal kan
noteras att flerfamiljshus, oavsett om de endast innehaller bostads-
rétter, taxeras som hyreshus. En bostad som &r inréttad for en eller
tva familjer taxeras daremot som smahus. Detta innebar att det
besittningsskydd som fdlijer med den nyvunna hyresrétten i ett
smahus inte ar lika starkt visavi den nya égaren av fastigheten som
i ett flerfamiljshus.

| smahus maste nyttjanderéatten forbehallas vid dverlatelsen for
att den med sakerhet skall bestd. Om sadant forbehall inte gors
maste den nya fastighetsagaren anda aktivt siga upp hyresratten.
Detta gor att reglerna i 12 kap. Jordabalken om besittningsskydd
aktualiseras. Den nya fastighetsdgaren har rétt att sdga upp en
hyresgast i ett smahus om han behdver bostaden for eget bostads-
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behov. Detta har sin grund i att smahus som regel inte & avsedda
for kommersiell uthyrning utan snarare for eget boende vilket
motiverar det svagare besittningsskyddet. Namnda reglering slar
emellertid hart mot den enskilde eftersom besittningsskyddet andras
sa radikalt efter konkursen. Vid en jamforelse mellan den som hyr
ett smahus och den som kdpt en bostadsrétt i smahus finner man
att den forre pa ett forutsebart sitt hela tiden haft ett svagt
besittningsskydd, medan den senare har mycket svarare att forutse
hur svagt detta kan komma att bli i handelse av bostadsrattsfor-
eningens konkurs.

En inte ovanlig situation dar bostadsrétt i smahus ar i fraga ar da
man pa en fastighet har uppforts en mangd smahus, t.ex. radhus.
Om en sddan fastighet séljs som en helhet i konkursen kan det
knappast gbras gallande att alla husen behtvs fér fastighetségarens
personliga bostadsbehov. Emellertid kan man anta att konkursfor-
valtaren, som naturligtvis méaste realisera konkursboets egendom pa
ett affarsmassigt férsvarbart séit, styckar upp fastigheten i mindre
delar for att sedan silja varje bostad separat. | sa fall lar varje ny
agare omedelbart séga upp respektive hyreskontrakt for att sedan
flytta in galv. De tidigare bostadsréttsdgarna forlorar dérigenom
bade insats/kdpeskilling och bostad. For en mindre smahusbostads-
réttsforening torde dock avstyckning och férséljning till de boende
ligga ndrmast till hands. Avdrag for skuldrantor pa fastighetslanen
torde normalt majliggéra hogre forsaljningspris an éverlatelse till en
nybildad bostadsréttsférening eller annan fastighetségare for
upplatelse med hyresrétt. | hur stor omfattning det har intraffat att
tidigare bostadsrattshavare sagts upp av en ny fastighetsagare gar
inte att sdga. Det vanliga torde dock vara att det ar den tidigare
bostadsréttshavaren som frikoper fastigheten for att bo kvar med
aganderatt.

Man kan sdledes konstatera att den boendes mdjlighet & bo
kvar efter bostadsrattsforeningens konkurs styrs av hyresréttsliga
besittningsskyddsregler, i de fall bostadsrétten omvandlas till en
hyresrétt. FOr den boende som bor i flerfamiljshus blir darvid
besittningsskyddet starkare an fér den som bor i smahus.

Ett tredje vanligt fall & det da en bostadsréttsférening gar i
konkurs men att de boende bildar en ny bostadsréttsférening och



SOU 199972 Boendesociala effekter av konkurser ...

67

forvarvar fastigheten. For forvarv kravs att mer an hélften av de
boende & intresserade av bostadsrait (Brl 9:19). Erfarenhets-
méassigt ar det svart att Gvertyga boende om att satsa pengar i nya
insatser. For att lyckas maste Isningen vara attraktiv och efterfra-
gan finnas pa orten. Om en nyhildad bostadsrattsforening forvarvar
fastigheten sker upplatelse av bostadsrétt pa vanligt sétt i den nya
foreningen och i avvaktan pa det bor de boende med hyresrétt.

2.5 Effekter for hushall i
bostadsréattsf éreningar

Effekter for hushall av obestand har tidigare framst beskrivits pa
forenings- eller hushdllsniva i form av praktikfall. Nagon mer
oversiktlig beskrivning och analys har beredningen inte funnit. For
att fa underlag till en diskussion av hushdllens kvarboendemdilig-
heter samt andringar i boendeutgifter i samband med obestand har
beredningen givit Statistiska Centralbyran (SCB) i uppdrag att
samla in material.

SCB har genomfort en enk&tundersokning riktad till personer
som bodde eller bott i bostadsréttsforeningar som gatt i konkurs
eller rekonstruerats under aren 1994, 1995 eller 1996. Y tterligare
urvalskriterium var att man bodde i foreningen tva ar fore det att
foreningen forsattes i konkurs alternativt rekonstruktionen genom-
fordes. Tidsintervallet tva ar har valts med hypotesen att detta kan
motsvara den tidsperiod det tar fran det att foreningens medliemmar
far kannedom om foreningens ddliga ekonomi tills dess att
foreningen forsétts i konkurs alternativt rekonstrueras. Uppgifter
om konkurser har erhdllits fran SCB:s konkursstatistik. Uppgifter
om rekonstruktioner har erhdllits fran BKN, som har medverkat i
rekonstruktioner sedan juli 1995. Ovriga kreditgivare kan eller vill
inte pa grund av sekretesskdl lamna ut uppgifter om rekon-
struktioner.

Enkéatundersokningen genomférdes under varen 1999 med
postenkat till 2 652 identifierade personer av totalt 4 043 hushall
som bodde eller bott i bostadsréttsforeningar som gatt i konkurs
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eller rekonstruerats under aren 1994 till 1996. Efter skriftliga pa-
minnelser samt telefonintervjuer erhdlls svar fran 1586 hushall.
Svarsfrekvensen blev darmed 60 procent, vilket kan anses till-
fredsstéllande med hansyn till den undersokta problematiken.

Urvalet av hushall bestér till 50 procent av hushdll som har p&-
verkats av konkurs och till 50 procent av hushall som paverkats av
rekonstruktion. HSB och Rikshbyggen star for 56 procent av urvalet
medan Gvriga organisationer star for 44 procent.

Av tabell 24 framgar ocksd att obestand i bostadsréatts-
foreningar tillnbrande HSB och Riksbyggen i mindre utstrackning
har resulterat i konkurser &n andra, 36 procent i forhallande till 68
procent.

Tabell 2.4 Totalurval. Férdelning pa organisationstyp och typ
av obestandslésning®. Antal hushall.

Totalt antal: 2 652

HSB/Riksbyggen Andra
Antal: 1497 Antal: 1155
56% 44%
Konkurs Rekonstruktion Konkurs Rekonstruktion
antal 532 965 786 369
andel 36% 64% 68% 32%
1994 100 % (345) 0% 100 % (273) 0%
1995 88 % (70) 12 % (10) 100 % (96) 0%
1996 11 9% (117) 89 % (955) 53 % (417) 47 % (369)

'K onkurs avser alla konkurser, medan rekonstruktion avser de som BKN
medverkat i.

Av hushdllen i urvalet bodde 62 procent i bostader som byggts
under &ren 1991 till 1992. Orebro lan samt V asterbottens lan stér
for 14 respektive 13 procent av obestandsirendena i urvalet. For-
delningen av det totala antalet konkurser och rekonstruktioner samt

SOU 1999:72
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andelen konkurser respektive rekonstruktioner per lan framgar av
figur 2.1.

Figur 2.1 Foérdelningen av det totala antalet konkurser och
rekonstruktioner samt andelen  konkurser  respektive
rekonstruktioner per lan.
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Av enkatsvaren framgar att 957 eller 60 procent av hushallen
flyttat fore eller i samband med konkurs eller rekonstruktion medan
de aterstaende har bott kvar i sin lagenhet (tabell 2.5).

For att forstka urskilja de hushall som flyttat fran sin bostads-
réttslagenhet pa grund av foreningens daliga ekonomi (Gkade
boendekostnader/lagre forsdljningspris) fanns en fraga i enkéten
om skal till flyttning. Totalt 41 procent av de som flyttat uppgav att
den viktigaste orsaken ftill flyttningen var foreningens daliga
ekonomi. 59 procent flyttade av andra skél. Av tabell 2.5 framgar
ocksa att en majoritet av de som flyttat av ekonomiska skél gjorde
detta foére konkursen (55%). Detta visar att det ar av intresse att
ocksa studera tiden fore det formella beslutet om konkurs eller
rekonstruktion.

69
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Tabell 2.5 Flyttfrekvens och flyttidpunkt.

flyttat bor kvar
procent procent
andel 60 40
flyttat p.g.a. brf:s ekonomi 41
Flyttat p.g.a. brf:s ekonomi
flyttade fore k/r 55
flyttade efter kir 45

Hushdllen visar en stor spridning nér det galler hur mycket man
har betalat for sin bostadsrétt. | figur 2.2 gors en skillnad pa de som
kdpt sin bostad nér foreningen bildades (ursprunglig insats) och de
som kopt senare, till marknadspris. Resultaten indikerar att manga
som kdpt i andra hand i storre utstréackning har betalat ett 1agre pris
an de som kopt vid upplatelsen. Med avseende pa inkopspris har de
darmed mindre att forlora &n de som kopt nytt.

Figur 2.2 Fordelning av ursprunglig insats respektive pris pa
bostadsratt. Tusen kronor.

%
25

20

15

U

S S QL9 LY QO L Q@ Qo o Qo o 9090 0 90 90 90 O Qo 9
) 8 ® F b &~ ® & S 9 N » I b8R8 S S 9B 3 S
5 N B . v v L9 3 9 9 3 9 9 9 3 3 & N d s s

@ Insats @ Pris



SOU 199972 Boendesociala effekter av konkurser ...

71

| fortséttningen diskuteras endast 2 huvudgrupper:

hushall som flyttat av ekonomiska skél
hushall som bott kvar

Beskrivning av hushall som flyttat samt konsekvenser av
flyttning

Pa fragorna ” Salde ni lagenheten eller lamnade ni tillbaka den till
bostadsréttsforeningen? Vart flyttade ni?” fordelar sig svaren enligt
tabell 2.6.

Tabell 2.6 Upplatelseform for tillflyttad bostad, efter vad
hushallet gjorde med franflyttad lagenhet. Procent.

Frénflyttad Igh. flyttade till*, procent

procent HR BR SM ANNAT
sdlde 17 34 12 47 7
aterlamnade 73 40 13 41 6
annat (f obs.) 10 31 37 26 6

'HR: hyresrétt, BR: bostadsrétt, SM: &gt smahus

Av tabell 2.6 framgar att hela 73 procent av de hushdll som
flyttat aterlamnade sin lagenhet till foreningen medan 17 procent av
hushallen salde sin bostadsrétt. Av hushallen flyttade 40 procent till
hyresrétt, 39 procent till &gt smahus medan bara 15 procent flyttade
till bostadsratt.

Av de som sdlde flyttade 47 procent till &gt smahus. Av dem
som aterlamnade sin lagenhet till foreningen flyttade en stérre andel
till hyreslagenhet (40%) an de som salde sin lagenhet (34%).

Pa grund av flytten har 90 procent av hushallen uppgivit att de
forlorat pengar. Av hushallen har 84 procent uppgivit att de forlorat
10 000 kronor eller mer. Fem procent av hushdllen uppgav att de
forlorat mer &n 200 000 kronor. Dessa uppskattningar av hushallen
stammer val dverens med den férlust som kan framréknas genom
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att se pa skillnad i inkOps- respektive avyttringspris som uppgivits i
enkéaten.

Andel hushdll som bor i 5 rok har okat fran 20 till 35 procent
efter flytten, medan boende i 4 rok har minskat fran 43 till 20
procent. En forklaring till detta ar att manga flyttat till &gt smahus.
Endast mindre forskjutningar har registrerats for andra lagenhets-
storlekar.

Andelen hushall med laga boendeutgifter® for de hushall som
flyttat har stigit kraftigt i utgiftsintervallet 0- 3999 respektive
4 000- 5 999 kronor. Har har andelen hushdll i dessa intervall okat
fran 6 respektive 35 procent till 28 respektive 44 procent. (tabell

2.7)

Tabell 2.7 Boendeutgifter per manad fore och efter flyttning
av ekonomiska skal. Procent.

Boutgifter 0- 3999 4000- 5999 6000- 6999 7000-
fore 6 35 25 A4
efter 28 44 17 11

Forutom detta far 38 procent av hushallen dkade boendeutgifter
pa grund av dterstaende lan eller skulder pa sin avyttrade lagenhet.
Dessa uppgar till i genomsnitt 1290 kronor per manad med ett
genomsnittslan pa 77 400 kronor™.

18 Ssumman av hyra/avgift, rantor, amorteringar pa bostadslén samt drifts-
kostnader, varme och vatten.
9 Forstadrsutgift. Antag 10 &rs rak amortering och 10 procents ranta.
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Beskrivning av hushall som bodde kvar

Av tabell 2.5 framgar att 40 procent av hushdllen bodde kvar efter
konkurs eller rekonstruktion. Pa fragan om vad som hande med
bostadsréattsforeningen efter konkurs eller rekonstruktion svarade
de kvarboende enligt fdljande:

Tabell 2.8 Efter obestdndssituationen - vad hande med
bostadsr attsforeningen.

Procent
Ombildning till hyresratt 18
Ny brf 20
Smahusen frikoptes 9
Bostadsrattsfdreningen rekonstruerades 43
Annat 10
Summa 100

Pa fragan om vad som gjorde att hushallet bestamde sig for att
bo kvar svarade de flesta hushdllen att de trivdes (med lagen-
heten/huset/omradet/grannarna). Andra svarsalternativ som marke-
rades var att man inte ville ta en forlust och omtanke om barnen.
Svarsfrekvensen pa denna fraga var emellertid |1ag.

Av tabell 2.9 framgar att boendeutgifterna sjonk kraftigt efter
konkurs eller rekonstruktion. Andelen hushall med boendeutgifter
upp till 4 000 kronor per manad stiger fran fem till 14 procent.

Tabell 2.9 Boendeutgifter per manad fore och efter
konkurs/rekonstruktion, kvarboende. Procent.

Boutgifter 0- 3999 4000- 5999  6000- 6999 7000-

fore 5 54 21 20
efter 14 51 18 16
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Hushallens allmanna synpunkter

Manga hushall, 27 procent av de som svarat, har ocksa utnyttjat
majligheten till att framfoéra synpunkter pa forhallanden kopplade till
bostadsrattsforeningens obestand. | dessa synpunkter finns vissa
genomgaende drag.

Manga hushall ar besvikna dver de andringar som har gjorts av
de statliga rantebidragen vilket har medfort kraftigt hdjda hyror och
darav fdljande problem for det enskilda hushallet och foreningen.

En stor besvikelse uttrycks ocksd i svaren Gver agerandet fran
stora bostadsrattsorganisationer som pa olika sétt medverkat till att
obestandssituationer har uppstétt. Ett exempel ar att en organisa-
tion sankte insatserna i en forening for att fa salt bostadsrétterna.
Insatssankningen togs sedan upp som ett lan till foreningen, som
foreningen hade svart att klara av.

Manga har ocksa kommenterat problemen med successivt hojda
avgifter for att klara foreningens ekonomi. Detta & ocksa en
forklaring till att manga hushall fatt en sankning av sina direkta
boendeutgifter vid en flyttning.

Man har ocksa stéllt sig fragande till kreditorernas agerande i
manga fall, t.ex. att de inte varit villiga att sélja till de boende utan
salt till ndgon utomstaende till ett lagre pris.

Missndje med bostadsforeningens styrelses behandling av obe-
standsprocessen samt bristen pa information ar ocksa ett genom-
gdende tema. Nagra framhaller att resultatet av en rekonstruktion
har varit framgangsrikt och att foreningen efter rekonstruktion
fungerar bra @ven ekonomiskt, och detta tack vare en kompetent
och engagerad styrelse.

Ett inte ringa antal hushall sager ocksa klart ut att de aldrig igen
vill bo i bostadsratt.
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Kvarboendemdjligheter i verkligheten

| avsnitt 2.4 har de juridiska aspekterna pa kvarboendemdjligheter
behandlats. | bostadsréttsforeningens konkurs styrs kvarboende-
majligheten for hushallet av hyresrattsliga besittningsskyddsregler.
Ett undantag foreligger om fastigheten taxeras som smahus (fas-
tighet for en eller tva familjier). For dessa som for andra smahus
gdller att besittningsskydd inte foreligger som for hus som taxeras
som hyreshus.

Mot den juridiska kvarboendemdjligheten kan man stélla den
verkliga. Onskan att bo kvar alternativt den verkliga mdjligheten att
bo kvar, styrs av flera faktorer. Den verkliga mgjligheten styrs
framst av hushdllets bokostnader i forhdllande till hushdllets dis-
ponibla intakter. Ovriga faktorer som kan péverka hushéllets val
mellan att bo kvar och att flytta & forvantningar om framtida
boutgifter i nuvarande bostad, prisutveckling pd bostaden samt
boutgifter for alternativ.

Av resuitatet fran enkaten framgdr att av det totala antalet hus-
hall som svarat pa enkéten har endast 25 procent svarat att de flyt-
tat frén bostadsréttsforeningen av ekonomiska skal, medan 36 pro-
cent svarat att de flyttat av andra skal.

Ser man narmare pa de ekonomiska konsekvenser som hushal-
len har drabbats av sa har tva konsekvenser kartlagts i SCB:s stu-
die. Dels har hushallen fatt uppge hur mycket de anser att de forlo-
rat pa foreningens obestand. Dels har hushallen uppgivit hur stora
aterstdende skulder de eventuellt hade efter konkurs/rekonstruktion
och som hénfdrde sig till bostaden.

Hushdllen kan gora olika bedomningar av hur mycket de even-
tuellt har forlorat pa foreningens obestand. Deras egna bedom-
ningar har redovisats tidigare i avsnittet. Som alternativ till denna
bedomning har vinst eller forlust berdknats som skillnad mellan
inkGpspris och forséljningspris som hushdllet uppgivit i enkéten.
Resultatet framgdr av figur 2.3. Av de hushall som svarat (42
procent) har 53 procent av hushdllen férlorat mellan 25 000 och
100 000 kronor. Su procent har férlorat mer &n 150 000 kronor.

Denna berékning underskattar eventuell forlust. Manga hushall
har uppgivit att de gjort egna investeringar i eller i anslutning till
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bostaden som de inte far igen pengarna for. Eventuellt sparande i
foreningens reparationsfonder &r ocksa en del av forlusten.

Figur 2.3 Andel hushall med forlust/vinst efter obestand. For-
lust/vinst tusentals kronor.
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Ovanstaende resultat kan jamféras med de uppgifter som hus-
hallen givit om aterstdende skulder eller 1an pa bostaden. Svaren
framgar av figur 2.4. Av de hushall som svarat anger 48 procent
att de har lan eller skulder som Gverstiger 50 000 kronor och 18
procent som har 1an etc. Gverstigande 100 000 kronor.
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Figur 2.4 Andel hushall med &terstdende skuld, flyttare. Ater-
stdende skuld tusentals kronor.
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De forluster som manga hushall enligt ovan har gjort, innebar
stora - och i inte sa fa fall dramatiska pafrestningar pa hushallets
ekonomi. Forlusterna far ocksa konsekvenser for den fortsatta
bostadskarriaren.

2.6 Effekter for egnahemsagare

Syftet med avsnittet ar framfor allt att genom att utifran det data-
material som erhdllits fran Lantméteriverket och Venantius ge en
bild dver hur stora forluster de hushall gjort som tvingats salja sina
egnahem genom framfor allt exekutiv forsaljning. Datamaterialet
ger aven en hild av regionala skillnader vad géaller exekutiva for-
sdljningar.



78 Boendesociala effekter av konkurser ... SOU 1999:72

2.6.1 Exekutiva forsaljningar av egnahem

Fran Lantméteriverket har erhdllits ett datamaterial innehdllande
uppgifter om samtliga exekutiva forsdljningar av en- eller tva-
familjshus avsedda fér permanentboende. Uppgifterna finns regist-
rerade fr.o.m. ar 1986 och kan bl.a. lans- och kommunférdelas. For
drygt 40 procent av de exekutiva forsdljningarna har éven data
erhdllits fran det kop som foregatt den exekutiva forsaljningen. De
data som finns avseende den tidigare forséljningen ar fran 1986 och
framat, om kdpet har skett tidigare finns data inte registrerade. |
tabellen nedan redovisas antalet exekutiva forsaljningar av en- eller
tvafamiljshus avsedda for permanentboende i riket fordelat lansvis
och i tvaarsintervall under aren 1988 till 1998. Endast de forsalj-
ningar dér minst en av séljarna ar en privatperson och dar forsalj-
ningen avser hogst en fastighet har medtagits.

Som framgar av tabellen nedan har drygt 10 000 egnahem enligt
definitionen ovan sdlts genom exekutiv forséljning under aren 1987
till 1998. Drygt 60 procent av forsdljningarna skedde under aren
1993 till 1996. Om foérsaljningarna relateras till folkméngden i lanet
framgar att Stockholm, Ostergétland och V astra Gotaland tillhér de
l[&n som drabbats i lagst utstrackning. Mest drabbat ar daremot
Véarmland, Norrbotten och Kalmar 1&n, tétt foljt av Gavleborg och
V asternorrland.
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Tabell 2.9 Exekutiva egnahensforsaljningar, lans- och
arsfordelat.

Lan 1987 1989 1991 1993 1995 1997 | Tot. | /tusen

- - - - - - inv.?
1988 1990 1992 1994 1996 1998
Stockholm 40 24 80 252 414 120 930 0,52
Uppsala 20 10 45 89 108 30 302 1,04
Sédermanland 28 11 25 129 156 49 398 1,55
Ostergotland 24 9 30 77 86 47 273 0,66
Jonkdping 54 22 50 113 92 56 387 1,18
Kronoberg 28 8 31 65 49 30 211 1,18
Kalmar 51 27 46 141 83 54 402 1,69
Gotland 11 3 9 25 21 9 78 1,35
Blekinge 19 8 29 66 65 46 233 1,54
Skéne 147 59 179 480 435 181 | 1481 1,32
Halland 27 8 40 159 119 55 408 1,50
V. Gétaland 100 53 153 465 503 216 | 1490 1,00
Véarmland 60 30 88 204 125 72 579 2,08
Orebro 32 11 56 109 80 48 336 1,22
V éstmanland 20 10 50 125 98 59 362 1,40
Dalarna 42 18 40 97 99 59 355 1,25
Géavleborg 44 27 55 146 123 78 473 1,68
V.norrland 35 24 51 110 146 57 423 1,68
Jamtland 29 13 28 51 49 32 202 1,53
V asterbotten 38 22 34 84 71 35 284 1,10
Norrbotten 32 27 52 148 149 79 487 1,87
Riket 881 424 1171 3135 3071 1412 |10094 1,14
Kdlla: LMV.

2K glla: SCB, folkméngd per den 31 december 1998.

For 41 procent, eller drygt 4 000, av de exekutiva forsaljning-
arna under perioden finns det &ven uppgifter registrerade om det
kop som foregatt den exekutiva forséljningen. Av tabell 2.10
framgar att flertalet kdp gjordes under aren 1989 till 1990. Vad
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géller de exekutiva forsdljningarna intraffade flertalet under ren
1993 till 1996.

Tabell 2.10 Artal for exekutiv forséljning sant for foregéende
kop.-?

86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98] Tot.

g7 | 13 1 - - - - - - - - - - . 14
88| 23 3 o - - - - - - - - - . 2
89| 20 15 4 o - - - - - - - - . 39
9 | 19 13 3 12 1 - - - - - - - - 79
91 | 14 33 6 75 12 4 - - - - - - | 206
92| 31 25 57 9% 8 16 1 - - - - - - 310
93 | 52 60 108 194 225 8 2 1 - - - - - 730
94 | 47 68 121 168 214 148 37 1 - - -| sos8
95 | 41 52 102 149 183 149 40 12 2 1 - - - 731
96 | 31 42 66 113 168 136 56 15 6 1 - -] 639
97 | 17 27 40 63 9 64 27 12 9 10 2 2 - 369
98 | 14 15 24 35 39 31 13 4 9 6 7 1 0| 198
Tot| 322 354 624 905 1022 636 176 48 27 22 10 3 0| 4149

KallaLMV.
’Rader—4rtal for exekutiv férsaljning, kolumner—artal for foregéende kop.
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| tabell 2.11 redovisas skillnaden mellan kdpeskillingen som
erhdllits for fastigheten vid den exekutiva auktionen och den képe-
skilling som erlagts for fastigheten vid det foregaende kopet.

Tabell 2.11 Skillnader mellan exekutivt forsaljningspris och
tidigare kopeskilling.

Lan Medel Median | Genomsnittlig Andel av samtliga
vardeforsamrin | ex. fors. enl. tab.
g 2.9

Stockholm -233 000 -292 000 23% 40%
Uppsala -156 000 -170 000 27% 44%
Sodermanland | -172 000 -175 000 29% 50%
Ostergotland -66 000 -75 000 13% 48%
Jonkoping -254 000 -120 000 44% 25%
Kronoberg -28 000 -40 000 9% 29%
Kalmar -118 000 -100 000 31% 40%
Gotland - - - 0%
Blekinge -45000 -75000 13% 52%
Skane -103 000 -100 000 24% 51%
Halland -183 000 -175 000 29% 34%
V. Gétaland -200 000 -188 000 36% 39%
Véarmland -147 000 -145 000 38% 24%
Orebro -123 000 -145 000 31% 58%
V éstmanland -187 000 -188 000 35% 41%
Dalarna -98 000 -100 000 24% 37%
Gavleborg -95000 -105 000 33% 54%
V.norrland -152 000 -165 000 39% 39%
Jémtland -101 000 -105 000 35% 33%
V asterbotten -105000 -95000 33% 32%
Norrbotten -137 000 -145 000 30% 37%
Riket -145 000 -135 000 28% 41%
Kalla: LMV,

2K &lla:SCB, folkmangd per den 31 december 1998.

Som framgar av tabellen uppgick den genomsnittliga skillnaden
till 145 000 kronor. M edianskillnaden uppgick till 135 000 kronor.
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Om skillnaden tolkas som féréndringen i marknadens vardering
av fastigheten innebdr det att marknadsvardet minskat med i
genomsnitt 28 procent. Den storsta vardeforsamringen, 44 procent,
har skett i Jonkdpings 1&n, medan den minsta vérdeforsamringen,
9 procent, har skett i Kronobergs lan. Man bor dock i vérde-
forsamringen véga in det faktum att fastighetens skick kan ha for-
samrats mellan de tva forséljningarna. Forutom normalt slitage
torde det vara vanligt att ett hushall med ekonomiska problem
dessutom underléter att underhdlla fastigheten sa att skicket vid
den exekutiva forsaljningen & séamre an nér huset koptes.

Man kan ocksa tolka skillnaden som ett métt pa den ekonomiska
forlust hushallet gjort pd huskdpet. De storsta forlusterna i absoluta
tal, i genomsnitt 233 000 kronor, har i sa fall gjorts av hushall i
Stockholms lan, medan de lagsta forlusterna, i genomsnitt 28 000
kronor, har gjorts i Kronobergs lan. Aven om denna tolkning bor
goras med forsiktighet bor den anda kunna tjana som en indikation
pa storleken av den totala forlusten. Det gér inte heller att siga
nagot om hur stor belaning hushallet haft pa fastigheten respektive
hur mycket eget kapital man satsat. En hdg belaningsgrad okar
naturligtvis risken for att hushdllet har kvarstaende skulder till
l&ngivarna efter den exekutiva forsaljningen.

2.6.2 Restskulder och betalningsansvar

Som tidigare beskrivits bildades V enantius med huvuduppgiften att
forvalta och avveckla statliga bostadslan med hog risk samt att
hantera obestand och kreditforluster. SBAB:s lanestock med
statligt finansierade lan som innebar en hog risk for kreditforluster
Overtogs av Venantius. Verksamheten startade den 1 juli 1995.
Bland laneformerna som 6vertogs aterfinns forutom bostadslan,
aven bl.a. energilan och ombyggnadslan. De statliga bostadslanen
var topplan som lamnades med normalt 25 till 30 procent av det
beréknade laneunderlaget. Detta innebér att de forluster som redo-
visas enbart galler topplanen medan det &r okant om forluster dven
gjorts pa underliggande lan. Hushdllen kan darfor ha storre kvar-
varande skulder an vad som redovisas hér. Men det vanliga torde
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vara att forsdljningspriset i huvudsak tacker bottenlangivarens
fordringar och att forlusten i huvudsak gors pa topplanet.

Det material som erhallits fran Venantius avser egnahemsaren-
den. Materialet innehdller bl.a. uppgifter om Venantius restfordran
pa lantagare efter det att ett egnahem forsdlts. Fastigheten behtver
inte ha salts exekutivt eller av en konkursforvaltare. Frivilliga
underhandsforsaljningar, dvs att hushallet tar initiativ till och genom-
for forsaljningen, forekommer i ca en trediedel av fallen. | ménga
fall forekommer ocksd kommunal borgen for lanet. For att beviljas
statliga bostadslan for egnahem kréavdes att kommunen atagit sig
att svara for en forlust pa lanet intill ett belopp som motsvarar 40
procent av laneskulden vid forlusttilifallet. Vidare finns uppgifter
om V enantius kvarvarande lanestock vad betraffar egnahem.

Om man ser pa de egnahem som forsaldes och forlustredovi-
sades hos Venantius under 1997 och 1998 uppgick antalet till
sammanlagt 656 stycken. Den sammanlagda férlusten uppgick till
ca 56,6 miljoner kronor fér Venantius och ca 40,6 miljoner kronor
for kommunerna. Utslaget per forsdljning uppgick forlusten till
drygt 86 000 kronor fér Venantius och knappt 62 000 for kommu-
nen.

Av tabellen nedan framgar storleken pa den restfordran som
Venantius har pa lan dar ett egnahem forsalts. Vidare framgar for
respektive 1an hur restskulden ar férdelad vad galler betalnings-
ansvar. Som framgar av tabellen & det endast for en tredjedel av
skulderna som personerna i fraga har ett solidariskt betalnings-
ansvar och bor inom samma postnummeromrade.

Av datamaterialet framgar dven att ca 80 procent av perso-
nerna i fraga bor kvar i samma lan som lanet betalades ut till. Det
storsta flyttGverskottet har gatt till Stockholms 1an medan
Smalandslanen samt Varmland har haft en hog utflyttningsgrad.
Om man gar tillbaka till den forra lansindelningen har dock den
storsta inflyttningen skett till Géteborg och Bohus lan (146%) fran
framst Skaraborg (76%) men &ven fran Alvsborgs lan (88%).
Flyttmonstret tyder pd att de som bytt lanshemvist i stor
utstrackning gjort detta av arbetsmarknadsskal. Det gar dock inte
att direkt dra slutsatsen att forséljningen har orsakats av t.ex.
arbetsltshet.
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Tabell 2.12 Restskulder och betalningsansvar lansfordelat.

Lan Anta Genom- | flytt - Solidar, Solidar, En Delad
I snittlig | over/ samma olika  lan- skuld
lan skuld underskott | postnr  postnr tagare
Stockholm 161 111 000 149% 37% 29%  30% 3%
Uppsala 80 93000 113% 40% 33%  24% 4%
Sodermanland 76 94 000 116% 41% 30%  25% 1%
Ostergotland 119 91000 99% 39% 25%  29% %
Jonkoping 212 58000 81% 33% 25%  38% 5%
Kronoberg 115 48000 83% 36% 22% 3% 5%
Kalmar 170 61000 81% 36% 24%  35% 5%
Gotland 32 63000 94% 47% 22%  31% 0%
Blekinge 49 69 000 114% 31% 22%  43% 4%
Skane 478 56 000 99% 33% 22%  39% 6%
Halland 82 58000 99% 32% 15%  45% 9%
V. Gétaland 462 79000 101% 36% 21%  34% 3%
Vérmland 243 58000 81% 33% 21%  40% 6%
Orebro 117 59 000 94% 24% 32% 41% 3%
V astmanland 112 68 000 85% 37% 33% 28% 3%
Dalarna 188 70000 87% 22% 32% 38% 8%
Gévleborg 164 68 000 101% 36% 21%  38% 5%
V.norrland 208 105 000 92% 25% 29%  41% 5%
Jémtland 134 102 000 85% 31% 271%  40% 2%
V é&sterbotten 134 95000 93% 36% 23%  36% 5%
Norrbotten 216 93000 99% 30% 31% 3% 2%
Riket 3552 75000 100% 33% 26%  36% 5%

'K alla: Venantius.

Sammanfattningsvis kan sigas att bade det datamaterial som
erhdllits fran Lantméteriverket och fran Venantius tyder pa att
manga egnahemsagare fatt sélja sina hem med betydande forluster.
Manga har ocksa stora kvarstdende skulder efter forsaljningen.
Overlag s tyder mycket pa att egnahemsigare som tvingats silja
sin fastighet i manga fall gjort storre forluster an de bostadsratts-
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havare som forlorat insats eller kopeskilling pa grund av ”sin”
bostadsrattsforenings obestand.
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3 Réattssakerhet, likabehandling
och offentliga aktorer

Detta avsnitt syftar dels till att stka ge en definition av dessa be-
grepp, dels till att relatera begreppen till situationer som kan vara
relevanta for de boende i kontakten med olika offentliga aktorer.

3.1 Rattssékerhet och likabehandling

Ordet " réttssékerhet” bdrjade anvandas i samband med att rétts-
statsbegreppet vaxte fram i mitten pa 1800-talet. Det har aldrig fatt
nagon allmant accepterad auktoritativ definition.

Rattssékerheten kan t.ex. beskrivas som ett systematiskt skydd
for manskliga rattigheter garanterat genom lag. Skyddet skall
astadkommas genom regler som har karaktéren av lag, av rattsligt
bindande normer. " Den offentliga makten utévas under lagarna’
stir det i Regeringsformen §1 sista stycket. Rattssakerhetsprin-
ciperna skall tillfredsstélla den enskilde medborgarens naturliga
krav pa trygghet inom samhallet som skall vara sa ordnat att den
enskilde kan forutse de réttsliga foljderna av sina handlingar; for-
utsebarhet anses vara ett grundlidggande element i réttssékerhets-
begreppet. Erfarenheten har visat att det &r nddvandigt att lagarna
maste ges ett visst innehall och en viss utformning och tolkas och
tillampas enligt vissa allmént accepterade principer.

Likabehandling i insolvensréttsliga sammanhang handlar om
borgenérernas lika ratt. Likabehandling utanfér det insolvens-
réttsliga omradet faller ndrmast in under begreppet rattssakerhet.

Det har lange ansetts vara en grundlidggande princip att borge-
narerna skall behandlas lika, dvs. att géldendrens egendom skall
fordelas mellan borgendrerna i proportion till deras fordringar.
Avsteg fran denna princip skall goras endast om det finns mycket
starka skal. Sélva konkursinstitutet kan sagas vara ett utfléde av
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denna tanke eftersom konkursen har till syfte att forhindra en
kapplopning mellan borgendrerna gentemot en géaldendr i ekono-
miskt trangmal. Regler om atervinning i konkurs bygger pa samma
grundidggande princip liksom formansrattsordningen.” Trots att det
anses vara en grundlidggande princip ar det latt att konstatera att en
Overvagande del av tillgdngarna i konkurser delas ut till borgenérer
med formansrétt av ndgot slag, vilket innebar ett avsteg fran
likabehandlingsprincipen.

Undantagen fran principen om likabehandling har olika forkla-
ringar och syften. Nagra formansrétter har tillkommit for att sti-
mulera kreditgivning, andra for att sékra en saker och bra avveck-
ling eller rekonstruktion. Andra formansrétter motiveras av hansyn
till vissa borgenarer (I6n) ater andra grundas pa omstandligheten att
borgenéren g kunnat vélja galdendr (skatt).

Nar det galler de boendes situation vid obestand i foreningen
eller hos en granne, kan det sdgas vara regel snarare an undantag
att de boende har en utsatt position. Detta har sin grund i boendets
centrala betydelse for manniskors véalbefinnande och hélsa. Efter-
som den boendesociala situationen & sammansatt av en rad olika
faktorer, sdsom bostaden rent tekniskt (standard, yta, planering
etc.), dess lage i samhéllet och i fastigheten (nérhet till skolor och
annan kommunal service, slékt och vénner), kostnad (investering
och I6pande) kan man knappast pasta att en bostad ar helt utbytbar
mot en annan. Likvardiga bostader finns, men om alla aspekter
inklusive de sociala inréknas, ar det knappast sa att en bostad utan
aterverkningar pa den boendesociala situationen kan bytas ut mot
en annan. De boendes situation &r typiskt sett mer utsatt vid insol-
vens jamfort med andra intressenters/aktorers. Fragan som da upp-
kommer & i vad man det finns anledning att bygga ut det skydd
som lagstiftaren redan pa nuvarande stadium givit de boende da
insolvens uppkommer. Ett alltfor starkt skydd skulle kunna fa med
sig negativa effekter pa sa sétt att intresset fran ovriga aktorer att
bygga bostader, att finansiera byggandet osv skulle svalna eller
forsvinna helt om skyddsnivan blir alltfor hog. Likabehandlingen av

! Sebl.a. Ds 1998:40 " Oversyn av vissa bestammelser i konkurslagen m.m.”
s. 15, SOU 1999:1 " Nya formansrattsregler” s. 86 samt prop. 1970:142 s. 83.
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de boende vid bostadsrattsforeningens konkurs innebar dels att
samtliga boende skall behandlas lika, men ocksa att de boende inte
har nagon formansrétt i forhallande till Gvriga fordringsagare i
konkursen.

Forutsebarhet &r inte bara ett viktigt element i rattsséker-
hetsbegreppet utan ocksa helt centralt for hushdllen bade i
samband med beslut om eventuellt medlemskap i en bostadsrétts-
forening och som medlem. Det & av stor vikt att personer som
Overvager att bli eller som redan & medlemmar i en bostads-
réttsforening har kunskap om och har méjlighet att ta stéllning till
innebdrden i de lagar och forordningar som reglerar bostadsratts-
foreningen och dess ekonomi. De bor dessutom ha kunskap om vad
det innebar att vara medlem i en bostadsrattsforening, savél
betréffande réattigheter som skyldigheter. Det & aven av vikt att
kanna till vad som paverkar en bostadsréttsforenings ekonomi,
sasom villkor for foreningens gemensamma lan.

Denna typ av generell kunskap ar en viktig forutsattning for att
hushdllet skall ha méjlighet att bedoma saval konsekvenserna av ett
medlemskap i en bostadsréttsférening som det risktagande det
innebéar, framst av ekonomisk karaktér. FOr en mer fullsténdig risk-
bedomning fran hushallets sida skulle dven faktorer som forandrade
hushallsintakter (arbetsltshet, separation etc.) samt utveckling av
priser pa bostadsrétter behdva inkluderas. | praktiken ar detta
svart, men dessa moment i sig ar viktiga for hushallet att vara
inforstatt med.

Med tiden kan det ocksa uppsta ett behov av kdnnedom om
vilka regler som géller for obestandshantering samt vilka kon-
sekvenser olika losningar pa problemen kan f& Né&r det konkret
galler effekter for hushallen av alternativa IGsningar av obestand sa
ar det dock svart eller omgjligt for hushallet att forutse dessa. Vid
saval rekonstruktioner som konkurser &ar det framfor allt kredit-
givarnas, och vid kommunal borgen &ven kommunernas, bedémning
som avgor utfallet for bostadsrattsf reningen och dess mediemmar.
Generellt kan man saga att kreditorerna och eventuellt kommunen
som grupp har ett gemensamt intresse av att fa basta mgjliga
ekonomiska utfall av en losning pad obestandssituationen. Med
hansyn till olika preferenser vad géller risk-tagande kan
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kreditorerna sedan ha olika intresse av en viss typ av ldsning.
Bottenlangivare kan t.ex. vara relativt ointresserade av en rekon-
struktion om de anser att de har fullgod sakerhet for sina ford-
ringar, medan langivare i andra sakerhetslagen kan bedéma att en
rekonstruktion pa sikt ger den béasta utdelningen for dem.

Vid rekonstruktion kan kreditgivare stélla langtgaende krav pa
foreningen nér det galler uttag av hyra, underhdll av fastigheten
etc. En rekonstruktion med s.k. mjuka lan? &r oftast en temporar
l6sning. Omforhandling av villkoren sker vanligen efter ca fem ar
vilket innebar en osdkerhet for bostadsrattsforeningen.

Aven for kopare eller dgare av smahus foreligger behov av
kunskap om det risktagande som &gandet innebér. Den viktigaste
faktorn hér & sannolikt relationen mellan byggkostnad eller inkops-
pris och framtida forsaljningspris for fastigheten. Exempel fran
Venantius visar att det inte & ovanligt att smahus med en produk-
tionskostnad pa 1 miljon kronor som byggts i borjan av 1990-talet i
dag varderas till mindre &n halften av detta pa vissa orter. Vid en
exekutiv forsaljning kan forsaljningspriset bli sa lagt som 300 000
kronor. Om kontantinsatsen varit liten medfor detta att hushallet
sedan kan ha kvarstdende skulder i storleksordningen 600 000 till
700 000 kronor.

3.2 Sarskilda krav pa statliga myndigheter
och organ

Flera statliga myndigheter och statliga bolag som Statens Bostads-
kreditndmnd, V enantius och Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag
ar centrala aktorer vid manga konkurser och rekonstruktioner. En
fraga, som enligt beredningens direktiv bor stéllas, ar om sérskilda
krav skall stéllas pa dessa aktorer med hansyn till deras speciella
uppgifter inom det bostadspolitiska omradet. Samtliga dessa aktorer
ar affarsdrivande i meningen att de gbr marknadsméssiga
beddmningar som underlag for sitt handlande. | detta sammanhang

? Med mjuka l&n avses 18n dér rantesats och eventuell tidsprofil for
amortering faststélls utan att skulden i sig sétts ner.
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torde det finnas begrénsat utrymme fér andra hansyn, t.ex. av
bostadspolitisk eller bostadssocial karaktar.

| praktiken var kreditprévningen av nya bostadsprojekt ringa
eller obefintlig under det tidigare bostadsfinansieringssystemet. Det
kan nu uppfattas som en férdel att myndigheter och statliga bolag,
som kan ses som en del av kreditmarknaden, har en renodlad roll.
Hérigenom far bl.a. hushallen en kvalificerad bedomning av kredit-
vardigheten i bostadsbyggnadsprojekt. Mot bakgrund av denna kan
hushallet gora en béttre riskbedomning i samband med kop av
lagenhet eller byggande av smahus.

Som tidigare namnts ar forutsebarhet ett grundldaggande element
i réttssakerhetsbegreppet. Forutsebarheten innebér bl.a. att de
boende skall kunna lita pa att ingangna avtal efterlevs, dven av
staten och andra offentliga aktérer. Det maste vara grundlidggande
att offentliga aktorers majlighet att andra villkor for redan ingangna
avtal minimeras. Gallande rétt ger knappast ndgon mdjlighet for
kreditinstitut att andra rantevillkor eller aterbetalningsvillkor pa
annat sétt an vad som stipulerats i avtalet mellan kreditgivare och
lntagare.

Meningarna kan dock ga isar ifraga om tolkningen av begreppet
avtal, vilket tvisten mellan staten och bostadsréattsforeningen
Fagelbarstradet kan tjana som exempel pa. Bostadsrattsforeningen
Fagelbarstradet i Stockholm restaurerade och byggde om sin fas-
tighet under aren 1988 till 1991. Foreningen finansierade detta
genom ett lan pa 15 miljoner kronor och fick statliga bostadslan och
rantebidrag. Réantebidraget berdknades utifran en s.k. garanterad
ranta som trappas upp successivt enligt ett forutbestamt system.
Regeringen beslutade senare om en ytterligare hjning av den
garanterade rantan vilket innebar att rantebidraget till foreningen
minskade. Bostadsréttsforeningen stdmde staten och hévdade att
staten ingatt ett civilrattsligt avtal i frdga om den garanterade
rantan, som staten inte hade rétt att frangd. Tingsratten underkénde
dock foreningens pastédende om att det hade tréffats ett avtal om
en garanterad ranta. Tingsréatten konstaterade att langivningen
innehdll inslag av privatrattslig karaktdr men att sjélva beslutet att
lamna rantebidrag &r myndighetsutovning. Bostadsréttsforeningen
Overklagade domen till Svea hovrétt, som faststéllde tingsrattens
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domslut. Hovréatten uttalade sig inte om i fall det handlade om
myndighetsutévning eller ef men fann att ett eventuellt avtal inte
kunde ha den inneborden foreningen pastod. Det var heller inte
oskaligt av staten att andra i rantebidragsreglerna pa det sitt som
gorts. Malet kan dock komma att Overklagas till Hogsta
Domstolen.

Parallellt med denna utveckling har staten medverkat till finan-
siella rekonstruktioner betraffande en rad bostadsrattsforeningar.
Dessa Overenskommelser &r ofta sekretessbelagda, men torde
innehdlla en blandning av nedskrivning av fordringar, nya rante-
villkor och forlangda amorteringstider.

P& detta sitt har sannolikt en rad konkurser kunnat undvikas,
men fragan & om detta har skett p& bekostnad av principen om lika
behandling och forutsebarhet.

En spanning har uppstdtt mellan & ena sidan statens (skatte-
betalarnas) mdjlighet att genom beslut fattade i demokratisk ordning
andra pa ingangna avtal under pagaende avtalsperiod och & andra
sidan de enskilda medborgarnas, de boendes, intresse av att
ingangna avtal halls under avtalsperioden sd att effekten av beslut
om stora ekonomiska satsningar som t.ex. att kopa eller renovera
en bostadsrétt till fullo kan Gverblickas. Den inneboende konflikten
mellan dessa bada motstridiga intressen kan mdjligen éverbryggas
genom att staten och de allmannyttiga kreditinstituten begransas i
sin majlighet att inga avtal pa langre tid. En sadan begréansning kan
av latt begripliga ska fa andra negativa konsekvenser for de
boende, sasom sdamre mdjlighet att lana upp pengar och hogre
rantor, medan den positiva effekten blir 6kad forutsebarhet och
mindre risk.

Sammanfattningsvis bor regelverket vara utformat pa ett stt
som ger maximal forutsebarhet och transparens. Spelreglerna bor
gdlla lika for samtliga aktorer och de bor inte andras alltfér ofta.
Information om réntebidrag, bostadsbidrag, avdragsregler m.m. bér
vara lattillganglig och adekvat fér att de boende skall kunna
Overblicka konsekvensen av sina beslut. Offentliga aktorers hand-
lingsfrihet bor vara tydligt avgransad.
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3.3 Sarskilda krav pa kommunerna

Den s.k. likstéllighetspricipen & numera lagfast i kommunallagens
2 kap. 2 8. Principen innebér att kommunens medlemmar skall
behandlas lika, om det inte finns sakliga skal for nagot annat.
Utgangspunkten ar saledes att kommunens mediemmar &r likstallda
gentemot kommunen betréffande saval rattigheter som skyldigheter
och en kommunmedlem far inte gynnas eller missgynnas i
forhdllande till en annan. Annorlunda uttryckt sa galler att
kommunmedlemmar i samma situation skall behandlas lika. Sar-
behandling kan forekomma utan att det strider mot lagens
bestammelser, men da krévs att sarbehandlingen vilar pa saklig
grund. Né&r det géller att avgora vilka slags skal som kan klassifice-
ras som sakliga, ger lagtexten inte ndgon direkt vagledning, utan
svaret far sokas i regeringsréttens praxis.

Eftersom det forekommer att kommuner bedriver sin verksam-
het genom att etablera bolag, sa kan det finnas skal att papeka att
dessa foretag & privatrattsliga juridiska personer, som i sin verk-
samhet har att folja associationsréttens regelsystem. En kommunal
foretagshildning medfér inte att den offentliga réttens regler och
principer helt sétts ur spel trots detta. En grundlidggande forutsatt-
ning for en kommuns rétt att utnyttja foretagsformen ar att garan-
tier finns for att det privatréttsliga subjektet kommer att agera inom
gransen for den kommunala kompetensen. Den omstandigheten att
en kommun bedriver sin verksamhet i bolags- eller privatréttslig
form far inte medfdra att viktiga kommunalréttsliga grundsatser,
t.ex. om likstéllighet, sétts at sidan i forhdllande till de slutliga
brukarna (se RA 1992:52). Frégan huruvida nédmnda krav &r
uppfyllt kan prévas av foérvaltningsdomstol efter anférda kom-
munalbesvér.  Kommuners borgensdtagande for bostadsholag
maste sdledes vara sakligt grundat for att vara i Gverensstammelse
med kommunallagen.
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3.4 Likabehandling

En viktig fraga & om hushdllen behandlas lika i obestandssituatio-
ner.

Kreditgivarnas, BKN:s samt kommunens (vid kommunalt bor-
gensdtagande) bedomning av bostadsréttsforeningens eller egna-
hems&garens obestandssituation avgor i stor utstrackning val av
l6sning pa obestandssituationen och darmed ocksa de ekonomiska
konsekvenserna for de boende. Olik behandling av lika obestands-
fall kan inte uteslutas, dér behandlingen ar beroende av vilka som
ar aktorer.

Det har ocksa framkommit att kommuner med borgensforbin-
delser hanterar obestandsarenden olika. En del kommuner vill t.ex.
inte ga med pa rekonstruktioner da de anser att det kommunala
garantiansvaret forst utldses vid exekutiv foérsaljning, medan andra
accepterar dessa losningar.

Utfallet av obestandsproblem har andrats under 1990-talet. Den
viktigaste forandringen kom i och med att BKN fick mgjlighet att
gd in i rekonstruktionslsningar (se avsnitt 1.3.1.5). Det har ocksa
framkommit i samtal med aktorer pa kreditmarknaden att erfaren-
heter dver tid har medfért &ndrat beteende och dérmed andra 16s-
ningar. Detta har troligen medfort att de obestandsérenden som
|6sts pa senare tid har blivit fordelaktigare for de boende.
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4 Slutdiskussion

| direktiven for beredningen anges att beredningens uppgift framfor
alt ar att kartlagga bostadssociala effekter av konkurser och
rekonstruktioner for bostadsréttshavare och egnahemsagare samt
att dvervéga vilka sarskilda krav vad géaller rattssakerhet och lika-
behandling som kan stéllas pa framst de statliga myndigheter och
bolag som &r aktdrer inom omradet. Vad géller den forsta delen ar
uppdraget framst av utredande karaktér och inte primért att komma
med forslag.

Under arbetets gang har det ocksa blivit klart att de forslag som
beredningen skulle kunna avge vad géller bostadsréattsféreningars
verksamhet skulle vara av den karaktar att de faller inom Bostads-
rattsutredningens (Ju 1996:10) uppdrag att lamna. Detta delbetén-
kande bor darfor delvis kunna ses som ett underlag for Bostads-
réttsutredningens arbete och bor kunna ge okad forstaelse for
under vilka forutsattningar en bostadsréttsforening verkar och hur
det drabbar enskilda boende nér verksamheten inte fungerar eko-
nomiskt. | beredningens fortsatta arbete kan det i 6vrigt &ven finnas
anledning att aterkomma till det som framkommit i arbetet med
delbetankandet.

Vad géller egnahemségares situation vid framst exekutiva foér-
séljningar av bostaden kan beredningen konstatera att manga hus-
hall har drabbats hart av de tkade boendekostnader och andra for-
hallanden som av olika orsaker uppkom i bdrjan av 1990-talet.
Enskilda hushall har drabbats mycket hart med bl.a. stora ter-
stdende skulder som fdljd efter det att fastigheten har salts med
forlust. Lagstiftaren har ocksa valt att mdjliggora for hart skuld-
tyngda privatpersoner att genom skuldsanering sanera sin ekonomi.
Beredningen véljer att inte komma med nagra forslag inom detta
omréde. En Oversiktlig genomgang har visat att orsaken till
exekutiva forsaljningar av egnahem inte sallan har mera komplexa
orsaker @n de som leder till att en bostadsrattsférening kommer pa
obestand. Det &r dock viktigt att halla i minne att de faktorer som
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styr boendekostnaderna kan forandras aven i framtiden. Det laga
rantelage som i dag foreligger kan i framtiden forandras uppat.
Statens stod till nyproduktion av egnahem i form av rantebidrag
upphor fr.o.m. ar 2000 och fastighetsbeskattningen &r i dagslaget
foremal for utredning. Det bor vara ett gemensamt ansvar for saval
kdpare av egnahem och bostadsrétter som for kreditgivare att gora
hallfasta bedomningar av hushdllets majlighet att pa sikt klara sin
hushallsekonomi. Det vilar ocksa pa staten att erbjuda spelregler
som inte &ndras for ofta.

| foljande diskussion tas fasta pa de omraden dar beredningen
anser att forslag pa skt kan lamnas for att motverka att bostads-
réttsforeningar far ekonomiska problem och hamnar pa obestand
och att enskilda drabbas av detta. Overlag kan sigas att for en
kdpare av en bostadsrétt &r det av storsta vikt att kénna till vad det
innebér, bade vad gdller réttigheter och skyldigheter, att vara
bostadsrattshavare. God och neutral konsument- och budget-
r&dgivning spelar hér en viktig roll. Aven andra aktorer, som t.ex.
bostadsrattsforeningen och en eventuell fastighetsméklare, ar
skyldiga att lamna adekvat information till kdparen. Det & ocksa av
storsta vikt att den information som kopet baseras pd &r trans-
parent, tillracklig och langsiktigt tillforlitlig. Slutligen &r det viktigt for
bostadsréttshavaren att aven efter det att foreningens verksamhet
startat och inflyttning skett fortldpande kunna fa en hild over
foreningens ekonomiska lage och beddmda utveckling. Detta
oavsett om kopet har gjorts vid foreningshildandet eller i ett senare
skede.

Bostadsréttslagen vill varna den enskilde som Overvager att
forvarva en bostadsrétt i nyproduktion, eftersom denne anses ha
stallning som konsument i forhdllande till bostadsréttsféreningen i
detta skede. Lagstiftaren har darfor bestamt att en ekonomisk plan
for varje nybildad bostadsréttsforening skall uppréttas. Det stélls
omfattande och detaljerade krav pa denna. Bostadsréttsforeningens
styrelse skall upprétta den ekonomiska planen, vilken skall ta upp
intdkter och kostnader for bostadsrattsforeningen, beskriva fore-
ningens fastighet och dess lagenheter samt ge Ovrig information
som en potentiell bostadsrattskopare kan anses behdva. Den
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ekonomiska planen &r hildarstyrelsens ” konsumentinformation” till
presumtiva kOpare av en bostadsrétt i féreningen.

Den ekonomiska planen skall granskas av tva granskningsmén
varav minst en skall vara oberoende fran den organisation som har
bildat bostadsréttsféreningen. Granskningsmannen skall godkénnas
av Boverket. Granskningsméannen skall vara val fértrogna med
byggverksamhet och forvaltning av bostadsréttsfastigheter eller ha
annan sarskild kunskap. Nagra formella krav stélls inte. Gransk-
ningen syftar till ait sékerstélla att den ekonomiska planen bygger
pa tillforlitiga antaganden. Vidare skall den ekonomiska planen
registreras.

Sélva bostadsproduktionen startas dock normalt inte utan att
s.k. forhandsavtal tecknats for flertalet lagenheter. Oftast krévs att
70 till 80 procent av lagenheterna & férhandstecknade for att kre-
ditgivaren skall lamna finansiering for bostadsréttsforeningen och
darmed byggnationen kunna pabdrjas. Vid tidigare nyproduktion har
det forekommit att bostadsréattshildaren tecknat sig for ett antal av
lagenheterna for att f& produktionen till stand vilket i ett senare
skede lett till ekonomiska problem for bostadsréttsforeningen da
bostadsrétterna inte gétt att sdlja vidare. | dagslaget torde dock
kreditgivarna vara medvetna om detta forfaringssétt. Vid nybygg-
nad tecknar normalt koparen ett férhandsavtal om forvarv av
bostadsratten. Av forhandsavtalet skall bl.a. framga de beraknade
avgifterna (insats, ev. upplatelseavgift och manadsavgift) for
bostadsratten grundad pa en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet”.
Kalkylen skall vara granskad av intygsgivare med uppgift att be-
doma om den vilar pa tillforlitiga grunder. Enligt bostadsréttslagen
skall styrelsen hdlla kalkylen och intyget tillgangliga for for-
handstecknaren innan avtalet ingas.

| Bostadsrattsférordningen anges att kostnadskalkylen skall
innehalla de uppgifter som behovs for att berékna avgifterna. Bo-
verket skall lamna allménna rad om utformningen av kostnadskal-
kylen. Boverkets allmédnna rad innebér att kostnadskalkylen skall
motsvara den ekonomiska planen i tillampliga delar. | kostnads-
kalkylen ingar enligt Boverkets allménna rad obligatoriskt bl.a. en

1Br53.
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finansieringsplan med kapitalkostnader for de forsta tre aren. Bo-
verket anger som Onskvért att kalkylen &ven innehaller en 11-arig
ekonomisk prognos och en kénslighetsanalys avseende utveck-
lingen av arsavgifterna. Varken den ekonomiska prognosen eller
kanslighetsanalysen & obligatorisk och forekommer inte i alla
kalkyler. En kostnadskalkyl kan sdledes vara mer eller mindre
langsiktig. Vid beddmning av fastighetsinvesteringar i andra sam-
manhang & minst 10-ariga kalkyler standard. Med obligatoriskt
langsiktiga kalkyler skulle forhandstecknare fa battre majligheter att
bedoma sina boendekostnader.

Man kan naturligtvis stélla sig fragan om kostnadskalkylen ar
andamalsenlig som information till férhandstecknare. Fragan & om
den verkligen blir last och om kan den forstas utan sakkunskap i
fastighetsekonomiska fragor. Tyvéarr &r det nog sa att flertalet inte
tar sig tid att ordentligt satta sig in i kostnadskalkylen. Manga for-
handstecknare saknar dessutom tillracklig sakkunskap for att be-
doma en kostnadskalkyl i alla delar. Sannolikt litar manga  for-
handstecknare och kopare pa de beréknade avgifterna utan att satt
sig in i underlaget ndrmare. Det visar hur viktigt det ar for for-
handstecknarna/kdparna att styrelsens och intygsgivarnas bedom-
ningar ar tillforlitliga.

Enligt bostadsréttslagen far inte bostadsréttsforeningen upplata
bostadsréatter forrén den slutliga kostnaden for foreningens fastighet
har redovisats i en registrerad ekonomisk plan eller pa en fore-
ningsstamma. Detta & dock praktiskt svart, eftersom det tar viss
tid att faststélla samtliga kostnader. Det &r inte ovanligt att det kan
ta nagot ar fran det att byggnationen avslutats och inflyttning kan
paborjas tills dess att samtliga kostnader &r faststéllda. Lansstyrel-
sen kan dock under vissa forutsattningar lamna tillstand till for-
séljning utan att dessa villkor ar uppfyllda. Ett sadant tillstand for-
utsétter dels att den ekonomiska planen har registrerats och dels att
bostadsrattsforeningen stallt betryggande sakerhet for aterbetalning
av insatser och i forekommande fall upplatelseavgifter. lan-
spraktagande av sakerheten kan komma i fraga om den slutliga
kostnaden visar sig bli hdgre &n den prelimindra och bostadsratts-
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havaren vill utnyttia mdjligheten att frantrada bostadsratten pa
grund av vasentlig avgiftshjning’.

Lansstyrelsen kan aven ge en bostadsréttsforening tillstand att
ingd forhandsavtal och ta emot forskott pa insatsen under tva for-
utsattningar. Dels skall det finnas en kalkyl over kostnaderna for
projektet granskad av intygsgivare, dels skall bostadsréttsfore-
ningen stélla betryggande sakerhet for att under vissa forutsétt-
ningar aterbetala forskotten. Ett forhandsavtal ar bindande for bada
parter. Bostadsréttsinnehavarna har dock ratt att sdga upp for-
handsavtalet och fa forskottet pa insatsen aterbetalt under vissa
forutséttningar®. Om upplatelsen genom forsummelse av foreningen
inte sker inom skéalig tid efter den beréknade tidpunkten for
upplatelsen kan avtalet sagas upp. Likasa om de avgifter som skall
betalas for bostadsrétten visar sig bli vasentligt hdgre an som an-
gavs i forhandsavtalet.

Om den dlutliga kostnaden inte annu foreligger nér bostads-
rattshavaren forhandsavtalar/koper bostadsrétten & denne alltsa
skyddad genom rétten att saga upp forhandsavtalet respektive
frantrada bostadsrétten om den slutliga kostnaden féranleder en
avgift som &r véasentligt hdgre &n den prelimindra. En precisering
vore dock onskvéard eftersom tolkningen & avgorande for det
skydd som ligger i mdjligheten att frantrdda bostadsrétten respek-
tive séga upp foérhandsavtalet.

Efter tva ar frén upplatelsen har bostadsréttshavare rétt att
avsiga sig bostadsratten. Genom avsagelsen 6vergar bostadsratten
till bostadsréttsforeningen vid det manadsskifte som intraffar nar-
mast tre manader efter det att avsigelsen gjorts. Avsagelsen skall
goras skriftligt hos styrelsen. Bostadsréttshavaren har inte rétt till
ersattning av féreningen for den avsagda bostadsrétten. Avsagelse
ar vanligt i bostadsrattsforeningar med laga eller inga overlatelse-
varden.

Som framgar ovan har bostadsréttslagen valt att ge kopare av
nya bostadsrétter ett omfattande konsumentskydd, eftersom dessa
ofta har att gbra med professionella aktorer och darmed intar en

2Brl 7:17.
*Brl58.
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underlagsen stéllning gentemot dessa. Nagot motsvarande skydd
finns inte for kopare av aldre bostadsrétter. FOrvisso sker sadana
overlatelser vanligen mellan privatpersoner. Det hindrar dock inte
att kdparen intar en underlégsen stéllning och &r i behov av ett
stérkt skydd. Enligt de aktorer som beredningen varit i kontakt med
och som ocksa framgar av SCB:s enkéatundersokning &r kunskapen
om mdjligheten att aterlamna bostadsrétten till foreningen efter tva
ar spridd. Daremot tycks kunskapen om mdjligheten att saga upp
ett forhandsavtal om de villkor som angivits i den ekonomiska
planen forandras vasentligt vara dalig. Som tidigare sagts vore det
onskvart att informationen om denna mdjlighet ges ytterligare
spridning. Detta borde kunna bidra till en okad kvalitet i de
ekonomiska planer som gors eftersom det & avgorande for en
bostadsrattshildare att kunna rékna med att de personer som ingar
ett férhandsavtal inte kan avsdga sig detta.

En viktig del av en bostadsrattsforenings verksamhet regleras i
dess stadgar. | bostadsrattslagen anges att vissa uppgifter alltid
skall vara med i en bostadsréttsforenings stadgar som till exempel
hur foreningsstdmman skall sammankallas och hur féreningens
vinst skall fordelas. Harutover finns dock ett stort utrymme for
foreningar att utforma sina stadgar enligt egna 6nskemdl och dar-
med hur man vill reglera sin verksamhet. Detta kan vara bade till
fordel och nackdel for en bostadsrattsférenings mediemmar ur ett
konsumentperspektiv. | en férening med stadgar som enbart inne-
haller lagens minimikrav ges aktiva och véalinformerade mediemmar
goda mdjligheter att paverka féreningen och hilda sig en uppfattning
om dess ekonomi och andra véasentliga forhdllanden. Denna
majlighet foreligger inte i lika stor utstréckning for medlemmar med
mindre kédnnedom om foreningsrétt, ekonomi och liknande. Genom
att uppstélla tydliga och preciserade riktlinjer for vilka uppgifter
som en bostadsréttsforenings stadgar skall innehdlla  kan
konsumentskyddet for dessa medlemmar starkas. Exempel pa detta
kan vara okade krav pa revisorernas kompetens och
informationsskyldighet gentemot medlemmarna avseende fore-
ningens ekonomiska utveckling, nagot som skulle ge den enskilde
medlemmen okad insyn i sin bostadsrattsférenings ekonomi och
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darmed storre majlighet att paverka dennas, och darmed &ven sin
egen, ekonomi.

| en bostadsréttsforenings stadgar skall enligt lag det foreva-
rande arets resultat- och balansrékningar framlaggas. Nagot krav
stalls dock inte pd att nagon form av framtida budget eller ekono-
misk plan, sa att foreningsstdmman inte enbart godkanner vad som
forevarit utan @ven ger medlemmarna information om vad som
skall komma. Mot bakgrund av att det vanligtvis drgjer till nasta
ordinarie foreningsstamma innan en medlem pa nytt har mgjlighet
att ta stallning till bostadsrattsforeningens ekonomi, kan det Gver-
végas om inte &ven nagon form av prognos for kommande ar bor
framlaggas.

Till skillnad fran aktiebolag har foreningar inte ndgot i stadgarna
faststéllt eget kapital. FoOreningens eget kapital utgérs av
medlemmarnas insatser. Nagra krav pa vilken storlek och omfatt-
ning dessa skall ha finns inte. | ett aktiebolag maste aktiekapitalet
(aktiedgarnas insatser) uppga till minst 100 000 kronor. Det innebér
att en viss buffert finns i ett aktiebolag mot dkade kostnader m.m.
En liknande bestammelse avseende bostadsrattsforeningar skulle
gora mediemmarna ndgot mindre kansliga mot forandringar i
bostadsréttsforeningens ekonomi och inte lika latt drabbas av
avgiftshojningar vid ekonomiska problem. Storleken pa minimi-
insatskapitalet skulle kunna géras beroende av exempelvis fastig-
hetens storlek eller byggkostnad.

Om det egna kapitalet (skillnaden mellan bolagets tillgangar och
skulder) i ett aktiebolag uppgar till halva aktiekapitalet intrader vissa
skyldigheter for aktiebolagets styrelse enligt lag. Styrelsen ar bl.a.
skyldig upprétta kontrollbalansrékning och sammankalla extra
bolagsstamma. Det innebér att aktiedgarna blir medvetna om att
ekonomiska problem finns i bolaget och blir tvingade att ta i itu med
dem. En motsvarande bestammelse betréffande bostadsrétts-
foreningar skulle formodligen pa ett tidigare stadium tvinga bostads-
rattsforeningar med dalig ekonomi att atgarda sina problem, med
mindre kostnader for medliemmarna som fdljd. Detta maste dock
vagas mot att ett Okat styrelseansvar kan leda till att intresset
minskar ytterligare for att sitta i styrelsen for en bostadsréatts-
forening.
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Avslutningsvis foreslar beredningen att detta delbetéankande av
regeringen Overldamnas till bostadsrattsutredningen for att utgora
underlag i dess fortsatta arbete. Under arbetet med delbeténkandet
har fragor aktualiserats som beredningen avser att aterkomma till i
det fortsatta arbetet.
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Kommittedirektiv
En bostadssocial beredning Dir.
1998:56

Beslut vid regeringssammantrade den 25 juni 1998

Sammanfattning av uppdraget

En bostadssocial beredning med parlamentarisk sammanséttning
skall fdlja utvecklingen pa det bostadssociala omradet och foresla
atgarder for att stodja sérskilt utsatta grupper pa bostadsmarkna-
den. Beredningen skall som underlag for sina beddmningar och
forslag bl.a. gora en bostadssocial kartlaggning av situationen pa
bostadsmarknaden. Beredningen skall sarskilt fdlja upp de
bostadssociala effekterna av konkurser och rekonstruktioner for
boende i bostadsrétter och egnahem samt foresla hur problemen
med oserifdsa bostadsférmediare bor hanteras.

Bakgrund
Den sociala bostadspolitiken

De bostadspolitiska malsattningar som redovisas i den bostads-
politiska propositionen varen 1998 och som riksdagen givit sin
anglutning till anger bl.a. att bostaden &r en social réttighet och att
bostadspolitiken skall skapa forutséttningar for alla att leva i goda
bostader till rimliga Kkostnader (prop. 1997/98:119, bet.
1997/98:BoU10, rskr. 1997/98:306). Sverige har internationellt
ocksa stallt sig bakom de mélsittningar och dtaganden som harror
fran FN-konferensen om boende, bebyggelse och stadsutveckling,



104 Bilaga SOU 1999:72

Habitat 11, i Istanbul 1996. V érldssamfundet enades vid konferen-
sen om att allas rétt till ett rimligt boende och en ansténdig livsmiljo
var grundldggande element i en hallbar utveckling av manskliga
samhallen. Resultaten fran Habitat 11 skall foljas upp bade nationellt
och internationellt. | Sverige kommer kommunerna genom sitt
ansvar for planerings- och boendefragor att ha en nyckelroll i
genomfdrandet av Habitatagendan.

Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen pa lokal niva

Den svenska bostadspolitiken grundas pa en uppgiftsfordelning dar
staten svarar fér att det finns finansiella och legala foérutsttningar
for bostadsbyggandet och kommunerna svarar for att kommunens
invanare far tillgang till bostader. De andringar som i borjan av
1990-talet genomfordes av reglerna for den kommunala verksam-
heten inom bostadssektorn foréandrade inte kommunernas grund-
laggande ansvar for bostadsforsorjningen pa lokal niva.

| dag baseras det kommunala ansvaret liksom den kommunala
kompetensen i bostadsfragor i allt vasentligt pa kommunallagen
(1991:900) och socialtjanstlagen (1980:620). Enligt socialtjanstlagen
har kommunen det yttersta ansvaret for att de som vistas i
kommunen far det stéd och den hjalp som de behtver. Den som
inte sjdlv kan tillgodose sina behov, eller kan fa dem tillgodosedda
pa annat satt, har ratt till bistand av socialnamnden for sin forsorj-
ning och fér sin livsféring i Ovrigt. | kommunernas grundléggande
ansvar for bostadsforsorjningen pa lokal niva ingar darmed att
kunna erbjuda bostader aven till hushall som sjélva har svéarigheter
att gora sig géllande pa bostadsmarknaden.

Kommunerna maste darfor ha tillgang till bostader for att bl.a.
tillgodose bostadsbehov av medicinska och sociala skal. Detta bor
ske genom medverkan fran bade de kommunala bostadsféretagen
och de privata fastighetsdgare som ar verksamma i kommunen.
Bostadsrattsforeningar kan bidra, t.ex. genom att kommunen far
kdpa bostadsrétter som sedan hyrs ut till behtvande.

Regeringen har i propositionen Bostadspolitik for en hallbar
utveckling (prop. 1997/98:119) gjort beddmningen att de styrmedel
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som kommunerna forfogar Gver fér att sékra bostadsférsorjningen
pa den lokala nivan ar tillrackliga och inte nu bor andras. |
propositionen redovisas ocksd att erfarenheterna visar att man
genom frivilliga 6verenskommelser och avtal mellan kommunen och
de olika fastighetsagarna ndr goda resultat nér det galler att till-
godose utsatta gruppers bostadsbehov. Situationen varierar dock
mellan olika kommuner och den & ocksd beroende av den
allmanna situationen pa bostadsmarknaden.

Segregation i boendet

| Sverige liksom i andra industrialiserade lander finns i framfér allt
de storre stéaderna en tydlig social, ekonomisk och etnisk segrega-
tion i boendet. Hushall fran olika inkomstskikt och med olika social
och etnisk bakgrund bor ofta dtskilda i olika stadsdelar. | vissa
stadsdelar & andelen boende som saknar arbete och/eller har en
utlandsk bakgrund mycket hég. Manga boende i dessa stadsdelar
& utsatta for ekonomiska och sociala pafrestningar och upplever
ett utanforskap i forhallande till Gvriga samhéllet.

| de storskaliga bostadsomraden som drabbats hardast av seg-
regationen kan bostadsfdretagen pa olika sétt spela en viktig roll for
att forbéttra den sociala och fysiska miljon. Dels kan bostads-
forvaltningen utvecklas genom att forvaltningsorganisationen
decentraliseras och ett tkat utrymme skapas for brukarinflytande,
dels kan bostadsforetagen i samverkan med olika aktorer aven pa
andra satt framja en positiv utveckling av ett bostadsomrade.

Erfarenheterna visar att ett langsiktigt och uthalligt forand-
ringsarbete forutsétter att de boendes idéer och engagemang tas till
vara. Bland de kommunala bostadsféretag som oftast ansvarar for
forvaltningen av sk. utsatta bostadsomraden finns i dag flera
exempel pa foretag som aktivt arbetar med att béttre anpassa sin
verksamhet till behov och énskemdl hos de boende. For utveck-
lingen i de berérda omradena & det angeldget att denna forand-
ringsverksamhet kan forstéarkas och spridas till flera bostads-
omraden.
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Hushall med sarskilda svarigheter pa bostadsmarknaden
Hem6sa

Trots de stora framsteg som gjorts under efterkrigstiden for att
sékra bostadsforsorjningen finns alltfamt en mindre grupp méan-
niskor som & hemlésa och stér helt utanfor bostadsmarknaden.
Enligt Socialstyrelsens kartlaggning fran 1993 finns omkring 10 000
hemlosa i hela landet, varav ca hélften aterfinns i Stockholm,
Goteborg och Malmé. Ofta ar avsaknaden av bostad endast en del
av en storre problematik med missbruk m.m. Aven i kommuner dér
tillgangen pa tillfalliga eller permanenta bostader rent kvantitativt &r
tillracklig ar det darfor mycket svart att sikra allas réatt till en
bostad. Ett ndra samarbete mellan framfor allt socialtjanst och
bostadsféretag samt tillgang till boendeformer som kan fungera
som ett steg pa vagen till ett sjalvstandigt boende har visat sig vara
viktiga faktorer for att hjalpa hemlosa. En hdllbar strategi mot
hemloshet behover ocksa innefatta atgarder som forebygger att
hemloshet uppstér. Bade socialtjansten och bostadsforetagen har
viktiga roller att spela for att stddja och hjdpa manniskor som vraks
eller riskerar att bli vrakta.

Psykiskt stérda

En sarskilt utsatt grupp pa bostadsmarknaden &r de psykiskt storda.
Dessa har i regel svart att sidlva havda sina behov och 6nskemdl
och gruppen kan l&tt hamna i en granszon mellan kommunernas
och landstingens ansvar. De reformer som genomférts inom den
psykiatriska varden har ocksa inneburit att manga psykiskt storda
har lamnat sjukhus och behandlingshem for att i stallet fa ett eget
boende. Det har dock ofta funnits brister vad géller uppfdljning och
stéd under anpassningen till ett si@lvstandigt boende.
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Ekonomiskt svaga hushall

Vad som avses med " svaga hushdll” i bostadsférsorjningssam-
manhang &r starkt beroende av den generella ekonomiska utveck-
lingen. Arbetsléshet och vikande disponibel inkomst kan medféra
att ett hushdll som under normala betingelser inte har nagra
problem kan fa svarare att havda sig pa bostadsmarknaden. Det
galler sarskilt om man blivit hanvisad till nyproducerat och dyrt
boende eller pa grund av tidigare hyresskulder inte godkanns av
hyresvarden.

Till gruppen svaga hushall kan man darfér fora en grupp hushall
som befinner sig i en granszon mellan att kunna havda sig pa
bostadsmarknaden och att inte kunna det. | denna grupp av framst
ldgavionade och arbetslsa & personer med utlandsk bakgrund
Overrepresenterade.

Ungdomars etablering somsjalvstandiga hushall

Troskeln till bostadsmarknaden &r i dag hog och svarforcerad for
manga ungdomar. Ett skdl & att manga ungdomar har laga
och/eller oregelbundna inkomster. Nyproducerade och nyrenove-
rade lagenheter ligger déarmed utanfér de ekonomiska méjligheterna
for flertalet ungdomar. Det har ocksa blivit vanligare att
hyresvardar som villkor for ett hyreskontrakt till yngre personer
kraver borgen frén foréldrar. Aven krav pa fast anstéllning paver-
kar ungdomars mdjligheter negativt, eftersom manga ungdomar har
nagon form av tidsbegransad anstalining. Ungdomarnas stéllning pa
bostadsmarknaden  pdverkas dessutom av forandringar i
bostadsbestandets sammansattning och av hushallsstrukturen.
Under flera decennier har andelen sma lagenheter i bostadsbestan-
det minskat samtidigt som andelen sma hushall okat. Detta gor att
konkurrensen om de sma lagenheterna &r stor. Ungdomarna &r be-
roende av att flyttkedjor skapar en rérlighet pa bostadsmarknaden
som frigdr de mindre och billigare lagenheterna.

Ungdomars mdjligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden
varierar fran kommun till kommun. Enligt Boverkets bostads-
marknadsenkét anser 40 % av kommunerna att det ar brist pa
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l&genheter for ungdomar. De kommuner som uppger en brist-
situation finns i alla delar av landet. Ofta uppger kommunerna att
det rader brist pa sadana bostader som ungdomar efterfragar, trots
att det totalt sett finns ett Gverskott pa bostader i kommunen.

Uppdraget

Den bostadssociala beredningen skall folja utvecklingen pa det
bostadssociala omradet och lamna forslag till &tgéarder for att stodja
sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden. Beredningen skall
vidare lamna forslag till atgarder for den handelse att situationen pa
bostadsmarknaden utvecklas pa ett sddant sitt att kommunerna
inte genom samarbete med fastighetsdgarna kan uppfylla sitt
bostadssociala ansvar.

Utgangspunkten for beredningens arbete skall vara en bostads-
social kartlaggning av nuldget pd bostadsmarknaden. En sadan
kartlaggning kan i huvudsak baseras pa de undersokningar och
rapporter som framfor allt Socialstyrelsen, Boverket och Ung-
domsstyrelsen ansvarar for. Det nybildade Integrationsverket
kommer ocksa att ha ett uppfdljningsansvar som omfattar fragor
med ndra koppling till beredningens uppdrag. Aven bostadsmark-
nadens parter, t.ex. Hyresgasternas Riksforbund, SABO och Sve-
riges Fastighetsagareférbund tar fram rapporter och analyser som
kan komma till nytta i beredningens arbete.

Hérutover kan beredningen ta initiativ till sérskilda kartlagg-
ningar och undersokningar for att tdcka kunskapsbehov som inte
tillgodoses genom befintligt faktaunderlag.

Bostadssociala effekter av konkurser och rekonstruktioner

Under 1990-talet har manga bostadsrattsforeningar med nyare fas-
tigheter hamnat i ekonomiska problem. Antalet foéreningar som
rekonstruerats genom ackordsuppgorelser eller som gatt i konkurs
har okat kraftigt i forhallande till tidigare decennier. Antalet egna-
hemsagare som tvingats sdlja sina hus pd exekutiv auktion har
ocksa okat.
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Beredningen skall som en sérskild del av sitt uppdrag fdlja upp
de bostadssociala effekterna av konkurser och rekonstruktioner
som berdr bostadsréttshavare och egnahemségare. Uppfdljningen
bor innefatta en redovisning av hur rekonstruktioner och konkurser
inverkar pa hushallens mgjligheter att bo kvar i bostaden samt hur
boendekostnaderna paverkas.

En angelagen fraga ar hur kraven pa rattssékerhet och lika
behandling tillgodoses i olika skeden av férfarandet fram till dess att
skulderna har reglerats och ett drende om ackord, konkurs eller
exekutiv forsaljning avslutats. Flera av de aktbrer som deltar i
denna hantering &r statliga myndigheter eller bolag med speciella
uppgifter inom det bostadspolitiska omradet. Beredningen skall
overvaga vilka sarskilda krav som kan stéllas pa dessa aktorer.

Oseriosa bostadsformedlare

| storre stader, framfor allt i Stockholm, férekommer att vissa per-
soner utnyttjar den stora efterfragan pa hyreslagenheter for att pa
ett otillborligt sétt tjana pengar pa de bostadssokande. Bostads-
sokande som i férskott betalat in en avgift till privata bostadsfor-
medlare har ibland inte kunnat fa tillbaka sina pengar sedan for-
medlingen forsvunnit eller gétt i konkurs.

Forekomsten av oserigsa bostadsformedlare beror delvis pa att
en formedlingsverksamhet for hyreslagenheter kan startas utan
nagon storre investering och utan nagra krav pa utbildning eller
registrering. Sadana krav stélls daremot pa personer som yrkes-
massigt formedlar t.ex. fastigheter och bostadsratter. Dessa om-
fattas av samhéllskontroll genom att sddan verksamhet regleras av
fastighetsméklarlagen (1995:400).

Riksdagens lagutskott har nyligen i ett av riksdagen godkant
betéankande (bet. 1997/98:LU15) pdpekat att erfarenheterna av
yrkesméssig formedling av framst andrahandsupplatelser tyder pa
att det kan finnas behov av att Gvervaga nagon form av samhalls-
kontrall och konsumentskyddsregler &ven fér hyresformedling. Det
finns dock enligt utskottets mening knappast nagra sakliga skal for
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att stélla de relativc omfattande krav som foljer av fastig-
hetsmaklarlagen pa den som enbart formedlar hyresrétter.

Beredningen skall stka bilda sig en uppfattning om hur stort
problemet med oseridsa bostadsférmediare & och i en sérskild
rapport till regeringen redovisa sin uppfattning i denna fraga. Dar-
vid skall beredningen ocksa bedoma om de problem som fore-
kommit motiverar nagon form av samhéllskontroll och okat kon-
sumentskydd vid yrkesmassig férmedling av hyresldgenheter.
Beredningen skall ocksa undersoka vilka forutséttningar och méj-
ligheter som finns for att astadkomma samhéllskontroll och for-
béttrat konsumentskydd.

Tidsplan och arbetsfor mer

Beredningen ges formen av en parlamentarisk kommitte.

Beredningen skall utfora sitt uppdrag i néra samverkan med
berérda myndigheter och organisationer. Det & sarskilt angelaget
att de kommunala erfarenheterna av bostadssociala fragor fort-
I6pande kan tas tillvara i beredningens arbete. Till beredningen bor
darfor knytas en eller flera referensgrupper med féretradare for
bostadsmarknadens parter, kommunerna och berérda myndigheter.

Nér det géller forhallandena i utsatta bostadsomraden skall be-
redningens arbete inriktas pa fragor som &r kopplade till utveck-
lingen av bostadsforvaltning och boendeinflytande. Beredningen
skall ha néra samrad med den storstadsdelegation som regeringen
avser att tillsétta med uppdrag att utveckla och samordna den
nationella storstadspolitiken och sérskilt foretrada staten vid 6ver-
l&ggningar om s.k. lokala utvecklingsavtal for utsatta bostadsom-
raden i storstaderna.

Beredningen skall redovisa forslagens ekonomiska konsekven-
ser, dvs. berékna kostnaderna, samt ange finansiering. Detta galler
aven kostnader som belastar kommunerna.

| sitt arbete med bostadssociala effekter av konkurser och
rekonstruktioner, bor beredningen ha samradd med Bostadsrétts-
utredningen (Ju 1996:10) som har i uppdrag att géra en dversyn av
vissa delar av bostadsréttslagen.
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Beredningen skall beakta regeringens direktiv till samtliga kom-
mittéer och utredare att prova offentliga ataganden (dir. 1994:23),
att redovisa regionalpolitiska konsekvenser (dir. 1992:50), att
redovisa jamstalldhetspolitiska konsekvenser (dir. 1994:124) samt
att redovisa konsekvenser for brottsligheten och det brottsfore-
byggande arbetet (dir. 1996:49).

Beredningens uppdrag att gora en sarskild uppfdlining av de
bostadssociala effekterna av konkurser och rekonstruktioner for
bostadsrattshavare och egnahemsagare skall redovisas till rege-
ringen senast den 1 juni 1999. Beredningen skall vid samma tillfélle
redovisa sina beddmningar och eventuella forslag vad galler
samhéllskontroll av yrkesméssiga bostadsformediare.

Beredningen skall vara verksam till och med utgangen av ar
2000. | samband med att uppdraget avslutas skall beredningen till
regeringen lamna en samlad redovisning och beddémning av situa-
tionen for hushall med sérskilda svarigheter pa bostadsmarknaden.

(Inrikesdepartementet)
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