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Forslag till styrelsens yttrande 6ver Motion 6 om
aterinforande av sparr/hembudsklausul i
bostadsrattslagen for att minska spekulationskép

Motionaren foreslar att Riksbyggen skall motverka majligheterna till
spekulationskop; bostadskdp dar bostadsrattsinnehavaren ej har for avsikt att flytta in
i bostaden utan séljer den vidare pa marknaden for att ta ut vinst, dar bostaden
fungerar som ett spekulationsobjekt och inte en for syftet avsedd bostad.

Motionéren foreslar vidare att detta bor ske genom att Riksbyggen verkar for att man
aterinfor mojligheten i bostadsrattslagen att foreningarna skall kunna skriva in en
hembudsklausul i stadgarna. Forslag ar att hembudsklausul kan vara ld&mplig under 1-
2 ar efter tilltrade.

Motionéaren féreslar aven att undantag kan goras i de fall, forséljning sker pa grund av
skilsméssa, dddsfall, sjukdom eller arbetsldshet.

Riksbyggens arbete for att forhindra spekulationskop

Bostadsmarknaden och bostadspriserna har utvecklats kraftigt de senaste tio aren,
beroende pa en for lag produktionsniva for att méta bostadsbehovet i kombination
med laga bolanerantor, vilket i sin tur lett till att priserna okats mer an vad nagon
kunnat berakna eller forutspa.

En utmaning inom nyproduktionen for Riksbyggen har varit att prissattningen infor
en forsaljningsstart sétts i en tid, dar vi med utgangspunkt fran marknadsléaget och i
kombination om en bedémning om vad prispunkterna kommer att vara under
forsaljningsperioden, ligger till grund for de insatser som lagenheterna séljs for. Vi
har under denna period vid ett flertal tillfallen sett att prisutvecklingen ar stdrre an de
prispunkter vi utgatt ifran, vilket ger att 6kat varde pa de bostader som
bostadsktparna tecknat avtal for, &n vad man i slutdnden erlégger. Detta ger ett
utrymme till att ’tjdna” pa att silja bostaden, innan tilltrdde och till de marknadsvérde
som da rader. Det finns exempel pa bostadskopare som fatt stora vinster pa
mellanskillnaden och &ven salt direkt efter tecknande av upplatelseavtal.

Vi har observerat detta vid ett flertal tillfallen, att de flesta spekulationskop sker nar
marknaden har en kraftig, ihallande prisuppgang eller nar det vid nagra fa tillfallen
nar det varit ett lagt utbud pa lokal marknad, med hdg efterfragan.

Sedan 2021, efter pandemin, nar marknaden 6kade i volym, har Riksbyggen vidtagit
ett antal atgarder for att forhindra spekulationskop utifran de erfarenheter som vi fatt
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under forséljningsaren 2015 — 2020 (med undantag for 2018, da amorteringskrav 2
infordes).

De atgarder som vi idag arbetar utifran ar:

e Mangkoparlista — vi verifierar kopare och sakerstéller att dessa inte
forekommer i fler pagaende kop, vilket har varit en aterkommande logik hos
de som spekulationskoper.

e Prissattningsmodellen ar utvecklad genom att; vi sétter priser pa bostaden
néra séljstarten och gor en noggrann analys om hur vi ser prisutvecklingen
under forsaljningsperioden. Om prisutvecklingen avviker, sa korrigeras detta
med att ta fram en ny kostnadskalkyl med justerade priser. | ett senare skede
infér ekonomisk plan gérs samma 6versyn och justeringar infér ekonomisk
plan, sa att prisbilden kan justeras en tredje gang.

e | ett antal projekt sa saljstartar vi i etapper vilket ger oss ytterligare
mojligheter att nivellera prispunkterna vid varje forséljningsetapp.

e Om det finns misstankar om spekulationskop sa har vi en individuell dialog
med dessa bostadskdpare, for att kartlagga vad som ar syftet med kopet, vilka
argument som ligger till grund for kopet pa en specifik plats och vi gor
jamfoérelser med vad man har for nuvarande bostadsort, arbetsort och skal till
att genomfora kopet. | de fall vi anser att det foreligger ett spekulationskop,
sa nekas koparen fortsatt affar.

e Vikan idag se om bostadskdparen har gjort tidigare kop hos oss. Om sa ar
fallet sa varderar vi orsak och tidpunkt i dessa affarer for att bedoma
rimligheten i att genomfora ett nytt kop.

e Vi informerar samtliga bostadskdpare om var policy mot spekulationskép och
med den som utgangspunkt har vi de senaste aren nekat ett antal képare fran
att ges mojligheten till att teckna avtal.

Styrelsen anser att de atgarder som idag gors, vid forsaljning av bostéader, reducerar
risken for spekulationskdp kraftigt. Vidare anser styrelsen att ett aterinforande av
hembudsklausulen medfér att ekonomisk belastning for féreningarna att kdpa in
lagenheter och sedan hantera en férsaljnings risk i ndsta steg.

Styrelsen anser inte att Riksbyggen skall verka for en lagandring och ej aktivt arbeta
med detta.

Styrelsen foreslar fullmaktige besluta

att avsla motionen
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