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Hyresratt m.m

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar utskottet de under den allm&nna motionstiden
2010 véckta motioner som galler hyresratt och kooperativ hyresrétt samt
ombildning till bostadsréatt, kooperativ hyresrétt och &garldgenheter.
Utskottet foreslar att riksdagen avslar samtliga motionsyrkanden.
I betdnkandet finns 12 reservationer.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Hyressattning
Riksdagen avslar motionerna 2010/11:C315 yrkande 5, 2010/11:
C318 yrkande 2 och 2010/11:C358 yrkande 8.
Reservation 1 (S)
Reservation 2 (V)
Reservation 3 (SD) — motiveringen

2. Tillval och franval
Riksdagen avslar motion 2010/11:C281.

3. Hyresgastinflytandet vid forbattrings- och &ndringsarbeten
Riksdagen avslar motion 2010/11:C358 yrkande 11 i denna del.
Reservation 4 (MP, V)

4. Andrahandsuthyrning — frAimjande av
Riksdagen avslar motion 2010/11:C366.

5. Andrahandsuthyrning — sékerstéallande av skélig hyra
Riksdagen avslar motion 2010/11:C358 yrkande 9.
Reservation 5 (V)

6. En misshandlad makes eller sambos besittningsskydd m.m.
Riksdagen avslar motion 2010/11:Ju403 yrkandena 5 och 6.
Reservation 6 (V)

7. Boinflytandeavtal
Riksdagen avslar motion 2010/11:C358 yrkande 10.
Reservation 7 (V)

8. Forvarv av hyresfastigheter
Riksdagen avslar motionerna 2010/11:C315 yrkande 7 och 2010/11:
C358 yrkande 11 i denna del.
Reservation 8 (S, MP, V)

9. Framjande av den kooperativa hyresratten
Riksdagen avslar motion 2010/11:C355.
Reservation 9 (S, MP, V)
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10. Ombildning — reglerna i bostadsréattslagen m.m.
Riksdagen avslar motionerna 2010/11:C295 yrkandena 1-3, 2010/11:
C358 yrkandena 4-6, 16 och 17 samt 2010/11:C363.
Reservation 10 (S)
Reservation 11 (MP, V)

11. Ombildning till kooperativ hyresratt
Riksdagen avslar motion 2010/11:C330 yrkande 4.
Reservation 12 (S, MP, V)

12. Ombildning till &garlagenheter
Riksdagen avslar motionerna 2010/11:C244, 2010/11:C277, 2010/11:
C280, 2010/11:C318 yrkandena 1 och 3 samt 2010/11:C365 yrkan-
dena 1 och 2.

Stockholm den 3 mars 2011

P& civilutskottets vagnar

Carina Ohlsson

Foljande ledamoter har deltagit i beslutet: Carina Ohlsson (S), Jan Erts-
born (FP), Magdalena Andersson (M), Anti Avsan (M), Maria Abra-
hamsson (M), Eva Bengtson Skogsberg (M), Jonas Gunnarsson (S),
Hannah Bergstedt (S), Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP), Otto von
Arnold (KD), Carina Herrstedt (SD), Thomas Finnborg (M), Katarina
Kohler (S), Ola Johansson (C), Amineh Kakabaveh (V) och Luciano Astu-
dillo (S).



Utskottets 6vervaganden

Inledning

I detta betdnkande behandlar utskottet motionsforslag som véckts under
den allmanna motionstiden 2010 och som galler hyresratten som upplatel-
seform, framfor allt utformningen av bestdmmelserna i hyreslagen (12 kap.
jordabalken). | betankandet behandlas ocksd motionsforslag som galler
kooperativ hyresratt samt ombildning till bostadsrétt, kooperativ hyresratt
och &garlégenheter.

Utskottet behandlar under skilda rubriker de olika fragor som aktualise-
ras i motionerna. Forslagen i motionerna finns i bilagan.

Hyresratt

Hyressattning

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om hyressattningssystemet.
Jamfor reservationerna 1 (S), 2 (V) och 3 (SD) — motiveringen.

Motionerna

Tre motioner géller hyressattningsreglerna. Utskottet behandlar senare i
detta betankande vissa frdgor som galler andrahandshyror.

I motion 2010/11:C318 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 2
framfors forslag om en ny typ av hyreskontrakt for agarldgenheter som tar
sin grund i hyresséttningen av smahus. Enligt motionaren bér samma reg-
ler galla for hyressattning av sméahus och agarlagenheter.

Adnan Dibrani m.fl. som stdr bakom férslaget i motion 2010/11:C315
(S) yrkande 5 Onskar att riksdagen ska gora ett stallningstagande mot mark-
nadshyror och for huvudinriktningen av den nyligen genomforda hyresséatt-
ningsreformen. | motionen framfors att bl.a. skyddet mot hyresdkningar
vid ombyggnader behover starkas.

I motion 2010/11:C358 av Lars Ohly m.fl. (V) yrkande 8 anfors att
hyresgasternas inflytande Gver hyresséttningen behéver starkas och foreslas
skyddsregler ocksa vid ny- och ombyggnad. Syftet ar att ge hyresgasterna
ett avgorande inflytande Over byggnationen.

Reformerade hyressattningsregler m.m.

Den 1 januari 2011 tradde en ny lag om allméannyttiga kommunala bostads-
aktiebolag i kraft (prop. 2009/10:185, bet. 2009/10:CU24, rskr. 2009/10:
374). Enligt lagen ska ett sddant bolag i allmannyttigt syfte forvalta fastig-
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heter i vilka bostadslagenheter uppléats med hyresratt, framja bostadsforsorj-
ningen i den eller de kommuner som é&r &gare till bolaget och erbjuda
hyresgasterna mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. De
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva verksamheten
enligt affarsmassiga principer, vilket bl.a. innebar ett avsteg fran sjalvkost-
nadsprincipen i kommunallagen. Lagen innehaller ocksd bestimmelser om
vissa begransningar av vardedverforingar fran bolagen.

I samma lagstiftningsédrende genomfdrdes &ndringar i hyreslagen
(12 kap. jordabalken) och hyresférhandlingslagen. Andringarna i hyresla-
gen innebér att de allmannyttiga kommunala bostadsforetagens hyresnorme-
rande roll har ersatts med en normerande roll for kollektivt framforhand-
lade hyror (55 § hyreslagen). En skyddsregel mot att kraftiga
hyreshgjningar far ett for snabbt genomslag infordes ocksd. Om den hyra
som ar att anse som skalig ar vésentligt hogre an den tidigare hyran i hyres-
forhallandet, ska hyresnamnden, om hyresgésten begar det och inte sar-
skilda skal talar emot det, bestdmma att hyra ska betalas med lagre belopp
under en skélig tid. Detta géller inte om hyran &r en s.k. presumtionshyra,
dvs. en sdrskilt framfoérhandlad hyra som enligt huvudregeln inte kan
frngas under 10 ar. Sadana hyror kan utgdra ett undantag fran vad som
enligt huvudregeln &r en bruksvéardeshyra och avser att séakerstalla genom-
forandet av nybyggnadsprojekt (55 § femte stycket hyreslagen). En succes-
siv hojning av hyran kan enligt skyddsregeln ske under vad hyresndmnden
finner vara en sklig 6vergangstid. 1 normalfallet avses det inte bestdmmas
en dvergangstid som ar langre 4n nagra ar. Endast i undantagsfall kan det
anses vara motiverat med en sa lang tid som tio ar.

Det &r inte ovanligt att ombyggnader leder till kraftiga hyreshdjningar,
sarskilt om hyran tidigare har varit mycket 14g. Med anledning av detta
uttalade regeringen i proposition 2009/10:185 fdljande om utformningen
av skyddsregeln.

Hyresgaster har givetvis ett starkt intresse av ett skydd mot kraftiga
hyreshdéjningar, dven om dessa har samband med att standardhdjande
atgarder har utforts eller, for att ta ett annat exempel, beror pa att hyres-
varden under en foljd av ar har underlatit att anpassa hyran efter den
allmanna hyresutvecklingen. Detta talar for att skyddsregeln bor galla
generellt vid vésentliga hyreshojningar. Ett undantag vid standardho-
jande atgarder skulle ocksd kunna medféra att en hyresvard kunde
satta skyddsregeln ur spel genom att vidta endast begransade forbatt-
ringsatgarder men anda hoja hyran vasentligt. Det kan vidare antas att
en sadan ordning i hogre grad skulle uppmuntra omfattande renove-
ringar i stallet for forebyggande och kontinuerliga underhallsinsatser.
Mot denna bakgrund foresléas inte ndgot absolut undantag fran skydds-
regelns tillimpningsomrade for hyreshéjningar efter standardhdjande
atgarder. Eftersom skyddsregeln ar ett skydd for hyresgasten, bor
utgangspunkten vara att vésentliga hyreshéjningar inte ska genomforas
pa en enda gang. Samtidigt far det anses rimligt att det finns utrymme
for ndgot storre hyreshajningar nar detta ar skaligt i det enskilda fallet.
Nar det géller exempelvis standardhojande atgarder som har en inte

obetydlig inverkan pa lagenhetens bruksvarde har hyresgéster i dag ett
relativt starkt inflytande. Enligt hyreslagen far en hyresvard utfora
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sddana atgarder endast om de har godkants av de berérda hyresgas-
terna eller om hyresnamnden har lamnat tillstdnd (se 18 d-18 h §8).
Om det har utforts forbattrings- eller andringsarbeten efter sddant god-
kannande eller tillstdnd, far det manga génger anses skaligt att efterfol-
jande hyreshgjningar far ett snabbare genomslag.

Vidare erbjuder manga hyresvardar sina hyresgéster mojligheter att
paverka sitt boende genom att deras lagenheter forses med viss inred-
ning eller utrustning, s.k. tillval. Hyresgésten betalar for sitt tillval
genom ett tillagg pa hyran. Om hyresvérden och hyresgasten har traffat
en Overenskommelse om tillval far det, pd& motsvarande satt som vid
standardhojande atgarder, anses skaligt att skyddsregeln inte tillampas
pa en hyreshdjning som grundar sig pa tillvalet.

Regeringen foreslar darfor att skyddsregeln som huvudregel ska till-
lampas vid véasentliga hyreshdjningar, men inte om det finns sarskilda
skédl som talar emot det. Sérskilda skal som talar emot en tilldmpning
av skyddsregeln bor sdledes kunna vara exempelvis att det efter god-
kannande eller tillstdnd har utforts standardhéjande atgarder eller gjorts
tillval som hojt lagenhetens bruksvérde.

Uthyrning av agarlagenheter m.m.

Regeringen delade i propositionen om &garldgenheter (prop. 2008/09:91)
2000 ars agarlagenhetsutrednings bedémning att hyreslagens sarbestammel-
ser om uthyrning av en- eller tvafamiljshus bor galla dven for uthyrning
av agarlagenheter. Genom den foreslagna losningen blev alla de bestdmmel-
ser som galler for annan jamforbar uthyrning tillampliga pd uthyrning av
agarlégenheter. Detta innebar bl.a. att den s.k. bruksvardesregeln (55 §
hyreslagen) blev omedelbart tillamplig ocksa vid bestimmandet av hyrans
storlek i dessa situationer.

Regeringen bedémde att det i vart fall for nérvarande” inte fanns skal
att infoéra nagra sarskilda bestammelser om uthyrning av &garlagenheter.
Né&r de nu aktuella reglerna kommer att utvdrderas kan det dock enligt
regeringens mening finnas anledning att analysera om regelverket om hyra
har visat sig vara tillrackligt for att sékerstélla ett gott skydd for hyresgés-
ter i &garlagenheter.

Nagra remissinstanser, bl.a. Boframjandet, tog upp hyressattningsreg-
lerna. Nar det gallde dessa regler hinvisade regeringen till forslaget fran
Utredningen om allménnyttans villkor om vissa &ndringar i hyreslagen
(SOU 2008:38). Regeringen konstaterade att utredningens forslag, “om det
genomfors”, kan fa betydelse aven vid uthyrning av agarlagenheter. Reger-
ingen var som framgatt inte beredd att foresld ndgra sarskilda hyressétt-
ningsregler for uthyrning av &dgarldgenheter. Regeringen anforde att det
“givetvis [ar] viktigt att lagen innehdller instrument som en hyresgést kan
tillgripa om en hyresvard inte lever upp till sina hyresréttsliga forpliktel-
ser. Det géller sjalvfallet oavsett om uthyrningen avser en &garldgenhet
eller ndgon annan légenhet.”

Bruksvardesprincipen innebér att man inte ska ta hansyn till hyresvéar-
dens kostnader for lagenheten, t.ex. rantor pa lan hanforliga till forvarv av
huset eller lagenheten eller avgifter till en bostadsrattsférening, nar hyran
bestdms. Den som hyr ut sitt hus eller sin bostadsréattslagenhet kan darfor
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inte alltid ta ut en hyra som técker kostnaderna for huset eller l1agenheten.
Denna ordning har ansetts begrdnsa privatpersoners mojligheter och
intresse av att hyra ut den egna bostaden.

Utredningen om privatpersoners upplatelse av den egna bostaden (SOU
2007:74) har gjort bedémningen att en hyressattningsregel som tillater beak-
tande av hyresvardens egna kostnader for lagenheten skulle medféra utred-
ningssvarigheter och att drenden hos hyresnamnderna skulle kunna bli
tyngda av bevisfrgor. Utredningen menade ocksd att en sddan hyressétt-
ningsregel skulle kunna leda till olika hyror for likvardiga lagenheter i ett
och samma hus. Vidare skulle en kostnadsbaserad hyresséttningsregel san-
nolikt leda till att vissa personer forvarvar en lagenhet enbart i syfte att
hyra ut den och tjana pengar. Mot denna bakgrund har utredningen ansett
att det inte finns sk&l att &ndra de principer som galler for provningen av
om hyran &r skalig eller inte. Regeringen delade i och for sig utredningens
beddmning att en ordning dér hyresvardens egna kostnader for lagenheten
beaktas ar forknippad med vissa oldgenheter och inte &r helt férenlig med
de nuvarande principerna for hyressattning. Samtidigt ansag regeringen att
det &r olyckligt om hyresséttningsreglerna begransar privatpersoners mojlig-
heter och intresse av att hyra ut den egna bostaden. Regeringen héanvisade
till kommande Gvervaganden i frdga om hyressattningssystemet (betédnkan-
det EU, allmannyttan och hyrorna; SOU 2008:38). Regeringen var mot
den angivna bakgrunden inte beredd att foresld nagra andringar av hyres-
séttningsreglerna (prop. 2008/09:27 s. 16 f.).

I den proposition som bl.a. gallde reformerade hyresséattningsregler
(prop. 2009/10:185 s. 82) anforde regeringen att de foreslagna andringarna
kan péverka hyresnivderna aven for privatpersoners uthyrning av hyres-
och bostadsrattslagenheter och egna hem och darmed komma att Oka
privatpersoners intresse av att hyra ut den egna bostaden. | propositionen
anfordes ocksa att regleringens effekter pa bostadsmarknaden bor foljas
I6pande och att en utvérdering bor géras nar de nya bestimmelserna varit
i kraft en tid.

Utskottets stallningstagande

Riksdagen antog i slutet av den forra valperioden ny lagstiftning som gél-
ler hyressattningen. De nya reglerna har varit i kraft sedan arsskiftet. Det
kan finnas skal for riksdagen att i ett eller flera avseenden aterkomma till
dessa regler men inte forran tillrdckliga erfarenheter har vunnits om deras
tillampning. Motionerna avstyrks.
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Tillval och franval

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om franval i hyresrétten.
Utskottet hanvisar till pagaende beredning.

Motionen

I motion 2010/11:C281 av Cecilie Tenfjord-Toftby (M) féreslés andrad lag-
stiftning med syfte att hitta modeller till enklare och billigare lagenheter
genom franval i hyresratten. Motionaren uppmarksammar sérskilt de ungas
behov av billigare hyreslagenheter.

Tillvalsutredningen

I februari 2008 fick en sarskild utredare i uppdrag att 6vervaga hur mojlig-
heterna for hyresgaster att gora olika tillval och franval i sin hyresratt
skulle kunna forbéattras. | betdnkandet Tillval i hyresrétt (SOU 2008:94)
lamnas bl.a. foljande forslag.

Utredarens forslag omfattar utrustning och underhall. Utredaren ansag
att mojligheterna for hyresgasterna att fa tjanster utforda med anknytning
till boendet jamfort med vad som géller i dag inte skulle komma att for-
battras om tjanster skulle omfattas av systemet for tillval och franval.
Forslaget utgdr frdn samma grundprinciper som systemet for presumtions-
hyror i nyproduktionen (55 ¢ § hyreslagen).

Ett system foreslas dar hyresvarden ska ha ratt att fa ersattning for sina
kostnader for tillvalet. Erséttningen ska betalas som tillagg till hyran. P&
motsvarande satt ska hyresgésten fa ett avdrag fran hyran vid franval. Om
avtalet om tillval eller franval traffats i en sarskild handling och parterna i
avtalet hanvisat till att det séirskilda systemet ska galla, ska bade kollektiva
och enskilda avtal presumeras vara skaliga och normalt sett inte rubbas
vid en prévning i hyresndmnden. Presumtionen kan brytas om det forelig-
ger synnerliga skal eller om tillagget vasentligt avviker fran hyresvardens
sjalvkostnad. Presumtionen for skalighet har begransningar, bl.a. att den
ska glla endast tio ar fran avtalets ingdende.

Om presumtionen bryts ska hyresndmnden faststélla ett skéligt tillagg
eller avdrag genom tillampning av bruksvardesreglerna. Efter presumtions-
tidens slut kommer hyressattningen ater att ske efter lagenhetens bruks-
varde. Om hyresgasten genom tilldgg under presumtionstiden svarat for
hyresvardens hela kostnad far dock tillvalet efter presumtionstidens utgang
inte i samma hyresforhallande beaktas vid hyressattningen.

Avtalen ska kunna galla dven om ett nytt hyresférhallande inleds.

Mojligheterna for hyresgéster att gora tillval och franval kan enligt utre-
darens beddmning forbattras genom att det pa det foreslagna sattet tillats
avvikelser fran de ordinarie hyressattningsreglerna. Genom de begrans-
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ningar som sétts upp i forslaget ska det sakerstallas att bruksvardesprinci-

pen &ven i fortsdttningen kommer att vara central for hyressattningen

samtidigt som stora mojligheter for individuella variationer skapas.
Utredningsforslaget bereds inom Regeringskansliet.

Utskottets stallningstagande

Eftersom utredningsforslaget bereds inom Regeringskansliet finns det inte
skal for riksdagen att nu i sak ta stallning till den i motionen véckta fra-
gan om mdojligheter till frAnval i en hyresrétt. Motionen avstyrks.

Hyresgastinflytandet vid forbattrings- och andringsarbeten

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om hyresgastinflytandet vid
forbattrings- och andringsarbeten.

Jamfor reservation 4 (MP, V).

Motionen

Forslaget i motion 2010/11:C358 av Lars Ohly m.fl. (V) yrkande 11 (del-
vis) avser att hyresgasternas inflytande dver forbattrings- och andringsarbe-
ten ska starkas.

Bakgrund

En fastighetsagare far enligt hyreslagen endast under vissa forutsattningar
utféra sadana standardhdjande atgarder pa fastigheten som har en inte obe-
tydlig inverkan pd en bostadslagenhets bruksvirde, eller utfora atgarder
som medfor en inte ovésentlig &ndring av en bostadslagenhet eller av de
gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana atgarder ska fa vidtas kravs det att de har godkants av de
berérda bostadshyresgasterna eller att hyresnimnden har limnat tillsténd
till &tgdrderna. Om atgarderna avser gemensamma utrymmen galler sér-
skilda regler. Ett godkannande eller tillstind behdvs inte, om &tgarderna
vidtas for att en bostadslagenhet ska uppnad lagsta godtagbara standard
(18 d & hyreslagen).

Om en berdrd hyresgast inte godkanner en atgard, far hyresvérden
ansoka hos hyresnamnden om tillstdnd att utféra den. Ansokan ska bifal-
las, om hyresvarden har ett beaktansvart intresse av att &tgarden genom-
fors och det inte &r oskéligt mot hyresgéasten att den genomférs. Vid
prévningen ska hyresvardens intresse av att atgarden genomfors vagas mot
de skilda intressen som hyresgéster i allmanhet kan antas ha av att atgar-
den inte vidtas. Om det finns sarskilda skal, far dven omstandigheter som
hanfor sig endast till den enskilde hyresgasten beaktas (18 f § hyreslagen).
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Bestimmelserna om hyresgastinflytande tillampas inte i friga om vissa
typer av hyresbostéader, bl.a. vad galler en lagenhet i ett en- eller tvafamiljs-
hus eller inom en &agarlidgenhetsfastighet, nar upplatelsen inte ingdr i en
affarsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet. En hyresgést i en bostads-
rattslagenhet kan inte heller stodja sig pa reglerna eftersom dessa endast
galler mot en fastighetsagare nar denne ar part i ett hyresforhallande
(18 g § hyreslagen, jamfor 18 d §).

Om en forbattrings- eller dndringsatgard av nu aktuellt slag paborjas
eller av sarskild anledning kan antas bli paborjad utan godkannande eller
tillstdnd, kan hyresnamnden forbjuda hyresvarden att utféra atgarden. For-
budet far forenas med vite. En fraga om forbud provas pd ansokan av en
berérd bostadshyresgast (18 h § hyreslagen).

Vid prévning av hyran ska en sadan atgard som nu avses och som har
hojt lagenhetens bruksvarde inte beaktas, om ett godk&nnande eller till-
stand kravdes for att atgarden skulle fa vidtas och ett sddant godkannande
eller tillstand inte har lamnats. Detta galler under forutsattning att lagenhe-
ten ar upplaten till den hyresgast som skulle ha godkant atgarden eller till
en hyresgast som har Overtagit hyresratten, genom t.ex. byte, och det vid
tidpunkten for andringen av hyran har forflutit hogst fem ar sedan atgar-
den slutférdes (55 a § hyreslagen).

De nuvarande reglerna borjade gélla den 1 april 2002 (prop. 2001/02:
41, bet. 2001/02:BoU3, rskr. 2001/02:143). Bestammelserna avsags utgora
en forstarkning av hyresgasternas inflytande i forhallande till de inflytande-
regler som gallt sedan den 1 april 1997.

Av hyresgasten godkanda eller av hyresnamnden tillatna atgarder som
foranleder en vasentlig hyreshdjning kan utgdra skél for hyresndmnden att
lata hyreshojningen sla igenom omedelbart, dvs. utan att den s.k. skyddsre-
geln mot stora hyreshdjningar tillimpas (se det inledande avsnittet om
hyressattning).

Utskottets stallningstagande

Lagstiftaren har haft en grannlaga uppgift att utforma ett tillfredsstallande
system nar det galler inflytande Gver ombyggnadsatgarder dar & ena sidan
fastighetsdgarens beréttigade intressen av en god fastighetsforvaltning till-
godoses, & andra sidan hyresgasternas intressen tillmats sadan vikt att
genomférandet av en ombyggnadsatgard inte framstar som oskaligt. Det
ska nadmnas att bland de objektiva hyresgéstintressen som lagstiftaren
avsag ska tillmatas betydelse finns intresset att undvika en hyreshdjning
som ombyggnaden kan foranleda. | lagstiftningsérendet uttalades att denna
faktor ibland bor tillméatas avgdrande vikt, i andra fall inte. Ju stdrre hyres-
hojning en atgard kan antas foranleda, desto starkare skél ansags hyresvar-
den rimligen behdva visa om han eller hon likval vill att atgarden ska
genomfdras. Den intresseavvagning som ska goras ska inte ske i forhal-
lande till den berérda hyresgéstens ekonomi. En sédan avvéagning ansgs
kunna forsvara sddana fortlopande renoveringsarbeten som &r nédvandiga
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for att uppratthalla kvaliteten i hyreshestandet. Det anségs ocksé att sddana
regler skulle vara svéra att tillimpa och dess effekter svéra att forutse
(prop. 2001/02:41 s. 25 f.).

En sarskild regel har inforts om att tgarder som hyresvarden vidtar
utan hyresgastens godkannande eller hyresnamndens tillstdnd inte ska ha
en hojande inverkan péa hyran.

Motionsforslaget syftar till att hyresgasternas inflytande ska starkas. Det
kan fran olika utgangspunkter finnas anledning att utvardera inflytandereg-
lernas tillampning. Enligt utskottets mening har fragan inte en sidan
prioritet att det nu finns skal att narmare Overviaga om en sddan utvarder-
ing ska genomfdras. Motionen bor darfor avslas.

Utskottets stallningstagande motsvarar vad utskottet senast anfort i fra-
gan (bet. 2009/10:CU4).

Andrahandsuthyrning — framjande av

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om framjande av andrahands-
uthyrning.

Motionen

Motion 2010/11:C366 av Johnny Munkhammar (M) syftar till atgarder for
att andrahandsuthyrning ska framjas. Enligt motionen bor det bli enklare
och mer Ionsamt for privatpersoner att hyra ut sin bostad. Det anges som
en orsak till att det inte finns en val fungerande andrahandsmarknad att
det inte l6nar sig att hyra ut och att ofdrutsagbarhet rader betraffande avta-
lad hyra eftersom hyresgasten kan fa hyran prévad i hyresnamnden och
detta kan resultera i aterbetalningsskyldighet for andrahandshyresvarden.
Motionaren har som utgangspunkt att det ar rimligt att det méste finnas ett
godké&nnande till andrahandsuthyrningen som forutsétter sarskilda skél.

Bakgrund

Genom riksdagens bifall till regeringens proposition Okade méjligheter till
andrahandsuthyrning genomfordes andringar i hyreslagen (12 kap. jorda-
balken) som ror andrahandsupplatelse av en hyreslagenhet (prop. 2008/09:
27, bet. 2008/09:CUS8, rskr. 2008/09:73). Andringarna innebar foljande.
Mojligheterna till andrahandsupplatelse utvidgades. Hyresnamnden kan ge
tillstdnd till sadan en upplatelse nar en hyresgast pa grund av en langre
utlandsvistelse eller studier pd annan ort har beaktansvarda skal for att
hyra ut sin lagenhet. Tidigare kunde den som tagit ut en hyra som inte &r
skalig bli aterbetalningsskyldig upp till tva ar bakat i tiden. Den tiden for-
kortades till ett ar. Slutligen fortydligades att det avgérande for om hyres-
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vardens samtycke kravs for en andrahandsupplatelse & om upplatelsen har
skett for sjalvstandigt brukande. Lagéndringarna tradde i kraft den 1 janu-
ari 20009.

Under samma riksmote beslutade riksdagen att schablonavdraget vid en
upplatelse av en privatbostadsfastighet, privatbostad eller hyreslagenhet
skulle hojas frdn 4 000 kr per ar till 12 000 kr per &r (SFS 2008:1322).
Schablonavdraget vid en sadan upplatelse har under det innevarande riks-
motet hojts pd nytt, frdn 12 000 kr per ar till 18 000 kr per &r fr.o.m. den
1 januari 2011 (SFS 2010:1826).

| propositionen om de nya hyressattningsreglerna papekade regeringen
att de foreslagna — och som framgatt ovan nyligen genomférda — dndring-
arna kan paverka hyresnivaerna aven for privatpersoners uthyrning av
hyres- och bostadsrattsldgenheter och egna hem och darmed komma att
Oka privatpersoners intresse av att hyra ut den egna bostaden (prop. 2009/10:
185 s. 82).

Utskottets stallningstagande

Enligt utskottets mening finns det inte sk&l att nu ndrmare dvervaga ytterli-
gare atgarder for att framja privatpersoners uthyrning. Utskottet avstyrker
darfoér motionen.

Andrahandsuthyrning — sakerstéllande av skalig hyra

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om sakerstéllande av skalig
hyra vid andrahandsuthyrning.

Jamfor reservation 5 (V).

Motionen

Motion 2010/11:C358 av Lars Ohly m.fl. (V) yrkande 9 innehaller forslag
om att bruksvérdeshyrorna vid andrahandsuthyrning ska sakerstéllas.

Bakgrund

Reglerna om bruksvardeshyra tillampas ocksd vid andrahandsuthyrning.
Hyreslagen ger dock sérskilda mojligheter fér en andrahandshyresgést att
aterkrava en hyra som ligger 6ver bruksvardesnivan (55 e 8) (eller den
hyra som galler med tillimpning av skyddsregeln). Sadana majligheter
finns inte for en forstahandshyresgast. Enligt vanliga regler kan hyresnamn-
den dessutom faststélla en skalig hyra for framtiden. Riksdagen har relativt
nyligen andrat 55 e § hyreslagen s att hyresnamndens beslut om att andra-
handshyresvarden ar skyldig att till hyresgéasten aterbetala en viss del av
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hyran inte ska f4 avse en langre tid tillbaka an ett ar (prop. 2008/09:27,
bet. 2008/09:CU8, rskr. 2008/09:73). Dessa bestdmmelser galler &ven vid
uthyrning av en bostadsrattslagenhet.

Bruksvardesprincipen innebér att man inte ska ta hansyn till andrahands-
hyresvardens kostnader for den uthyrda ldgenheten, t.ex. rantor pa lan
héanforliga till forvarvet av en bostadsrattslagenhet eller avgifterna till en
bostadsrattsférening for lagenheten, nér hyran bestdms. Den som hyr ut en
bostadsrattslagenhet kan darfor inte alltid ta ut en hyra som técker kostna-
derna for lagenheten.

Se ovan om Utredningen om privatpersoners upplatelse av den egna
bostaden (SOU 2007:74) och regeringens stéllningstaganden i proposition
2008/09:27.

Utskottets stallningstagande

Som framgatt ger hyreslagen sarskilda mojligheter for en andrahandshyres-
gast att aterkrava en hyra som ligger Gver bruksvardesnivan (55 e §).
Sadana mojligheter finns inte for en forstahandshyresgast. Enligt vanliga
regler kan hyresndmnden dessutom faststalla en skalig hyra for framtiden.
Med hanvisning till dessa regler finns det inte anledning att g& motiona-
rerna till métes. Motionen avstyrks.

En misshandlad makes eller sambos besittningsskydd m.m.

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsforslag om en misshandlad makes eller
sambos besittningsskydd m.m.

Jamfor reservation 6 (V).

Motionen

Forslaget i motion 2010/11:Ju403 av Lars Ohly m.fl. (V) yrkandena 5 och
6 avser en Gversyn av hyreslagen i frdga om vrékningar av personer som
misshandlats i l&genheten av sin make eller sambo. Forslaget omfattar att
skadegorelse i lagenheten som sker i samband med att l&genhetsinnehava-
ren blivit misshandlad inte ska kunna medféra att hyresrétten forverkas.
Motiondrerna tar upp de bestdmmelser i 24 § hyreslagen som géller hyres-
gastens vardplikt.

Bakgrund

Om en lagenhet har hyrts av tva personer gemensamt géller enligt hyresla-
gen féljande i en tvist om forlangning av hyresavtalet, dvs. nar uppsagning
har skett till hyrestidens utgang. Om samhyresgasterna till foljd av en
omstandighet som héanfor sig till endast den ena av dem inte gemensamt
har ratt till forlangning av hyresavtalet, ar medhyresgasten berattigad att fa
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hyresavtalet forlangt for egen del, om hyresvarden skaligen kan ndja sig
med honom eller henne som hyresgést. Detta géller inte nar hyresrétten &r
forverkad utan att hyresvarden har sagt upp avtalet att upphora i fortid.

Ar medhyresgésten make eller sambo till den som foranlett att hyresgés-
terna inte gemensamt har ratt till férlangning av avtalet, har maken eller
sambon en sadan ratt till forlangning dven nar hyresratten ar forverkad pé
annan grund dn drojsmal med betalning av hyran. Detta géller ocksa nar
hyresvarden har sagt upp hyresavtalet att upphora i fortid pa grund av for-
verkandet.

Om en hyresgast som ar gift eller samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresratten inte har rétt till forlangning av avtalet har
maken eller sambon, om han eller hon har sin bostad i l&genheten, rétt att
dverta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del, savida hyres-
varden skéligen kan noja sig med honom eller henne som hyresgast. Detta
galler ocksa nar hyresvarden har sagt upp hyresavtalet pa grund av forver-
kande (47 § hyreslagen).

Kravet pa att en samhyresgast skaligen ska kunna godtas som hyresgast
innebar bl.a. att ndgon besittningsbrytande grund (enligt 46 § forsta
stycket hyreslagen) inte ska foreligga betraffande honom eller henne och
att samhyresgéasten ensam ska kunna klara av hyran. Om den make som
orsakat t.ex. ett forverkande av hyresrétten stannar kvar i lagenheten kan
det vara ett skal for att hyresvdrden inte ska behdva godta den andra
maken som hyresgést (se dock t.ex. Svea hovrétts, avd. 16, beslut den
11 april 2007 i mal nr OH 7968-06 dar medhyresgasten fick forlangning
trots att den misskdtsamma hyresgasten forvantades bo kvar; hyres- och
uppsagningstiderna forkortades dock).

En hyresgast ska under hyrestiden val varda lagenheten med vad som
hor till den. Hyresgasten &r skyldig att ersétta all skada som uppkommer
genom hans eller hennes véllande eller genom vardsloshet eller forsum-
melse av nagon som hor till hans eller hennes hushéll. Det géller ocksa
betraffande gaster och andra som hyresgasten inrymt i lagenheten eller
som dar utfér arbete for hans eller hennes rakning. Uppkommer en skada
eller visar sig en brist som ofordrojligen méste avhjalpas for att en allvar-
lig olagenhet inte ska uppstd, ar hyresgésten skyldig att genast lamna
hyresvarden meddelande om skadan eller bristen. Meddelanden om andra
skador eller brister ska lamnas hyresvarden utan oskaligt dréjsmal. Forsum-
mar hyresgésten att underrétta hyresvarden ar han eller hon ansvarig for
skador som foranleds av denna forsummelse (24 § forsta och andra styck-
ena hyreslagen).

Utskottets stallningstagande

Som framgatt finns det sarskilda regler som ger en make och sambo réatt
att fa forlangning av ett gemensamt hyresavtal respektive mojlighet att
overta sin makes eller sambos hyresratt och fa avtalet forlangt for egen
del. Med hanvisning till dessa regler finner utskottet inte skél att fororda
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en 6versyn i enlighet med motionen om ett forstarkt skydd mot vrakning.
I utskottets beddmning ligger att det saknas skél till ndrmare dvervaganden
om de regler som galler en hyresgasts vardplikt och underrattelseskyldig-
het samt de dartill kopplade rattsféljderna. Motionen avstyrks.

Boinflytandeavtal

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om 6kade mojligheter till
boinflytandeavtal pa omradesniva.

Jamfor reservation 7 (V).

Motionen

Enligt motion 2010/11:C358 av Lars Ohly m.fl. (V) yrkande 10 bor hyres-
gasternas inflytande Gver det egna boendet och nérmiljon stérkas. Dérfor
foreslas okade mojligheter till boinflytandeavtal pd omréadesniva som ocksé
omfattar hyresgaststyrt underhall.

Utskottets stallningstagande

Det finns inom det hyresrattsliga omréadet flera exempel pa nar lagstiftaren
avsett att ge hyresgésterna ett starkt inflytande over sitt boende. Hyresla-
gen ger de enskilda hyresgasterna ett betydande inflytande 6ver ombygg-
nadsatgarder (18 d-18 h §8). Genom hyresférhandlingslagens (1978:304)
regler ges en hyresgastorganisation mojligheter att forhandla inte bara om
hyran utan ocksd om hyresvillkoren i Ovrigt, lagenheternas och husets
skick samt gemensamma anordningar i huset. De sarskilda avtalen om
hyresgasternas boinflytande ar exempel pa Gverenskommelser som traffats
enligt hyresférhandlingslagens regler. Ett annat exempel &r avtal om hyres-
gasternas sjalvforvaltning. Sjalvforvaltning innebér att hyresgasterna sjélva
utfor sddana atgarder som hyresvarden normalt har till uppgift att utfora i
denna sin egenskap. Dessa avtal innehdller normalt att hyresgasterna far
avdrag pa hyran for att de deltar (21 § hyresférhandlingslagen). Sérskilda
skatteregler kompletterar hyresforhandlingslagens bestammelser pa detta
omrade.

Liksom regeringen anser utskottet att det &r angeldget att hyresrétten
utvecklas sa att den svarar mot de skilda behov som hyresmarknadens akto-
rer, inte minst hyresgasterna, har. Regeringen har med denna utgéngspunkt
13tit utreda hur tillval och franval vid hyra av bostadslagenheter kan forbatt-
ras. Uppdraget har redovisats och bereds nu inom Regeringskansliet (se
ovan under rubriken Tillval och franval).

Genom den kooperativa hyresratten enligt hyresmodellen finns en for-
valtningsform som mojliggor for hyresgasterna att, i samrad med fastighets-
agaren, utveckla och anpassa hyresratten till sina behov och énskemal.
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Med allméannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses i lagen om
sddana bolag (SFS 2010:879) ett aktiebolag som en kommun eller flera
kommuner gemensamt har det bestimmande inflytandet 6ver och som i
allmannyttigt syfte bl.a. erbjuder hyresgéasterna mojlighet till boendeinfly-
tande och inflytande i bolaget (1 § forsta stycket 3). Med boendeinfly-
tande avses saval inflytande Gver den egna lagenheten som gemensamt
inflytande i frdgor som berdr flera hyresgaster tillsammans, t.ex. att bola-
get for en kontinuerlig dialog med hyresgasterna i fragor om hur trygghe-
ten i boendet i hyresratt kan utvecklas. Ett exempel pa inflytande over
bostadsaktiebolaget som anges i lagens forarbeten ar att hyresgasterna ges
mojlighet att nominera en viss andel av ledaméterna i bolagets styrelse
(prop. 2009/10:185 s. 84; se aven prop. 2001/02:58 s. 62). Bestammelsen
har andrats jamfort med bestimmelsen om boinflytande i 1 kap. 3 § i den
upphévda lagen (2002:102) om allmannyttiga bostadsforetag pa sa satt att
paragrafen omfattar endast kommunala bostadsaktiebolag och att bolagen
har en skyldighet att erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande
och inflytande i bolaget.

I den nya plan- och bygglagen (2010:900) finns sarskilda bestammelser
som avser att ge de boende ett inflytande vid planering och tillstandsgiv-
ning. Inte bara enskilda boende utan &ven hyresgéstorganisationerna har
tillagts ett sadant inflytande.

Utskottet vill ocksa uppmarksamma att Boverket nyligen till regeringen
har avlamnat rapporten Boendeinflytande i praktiken (maj 2010). Rappor-
ten ar en sammanstéllning av aktuella erfarenheter av att satsa pa ett reellt
boendeinflytande i samband med utveckling av bostadsomraden. Fokus lig-
ger pd hyresratten och pd bostadsomraden som praglas av ett utbrett
utanforskap, och materialet ska ses som exempel pd hur man kan arbeta
aktivt i sddana omraden for att erbjuda hyresgaster ett stérre inflytande
Over sitt boende &n vad som féljer av lag. Eftersom det vanligen &r fastig-
hetsdgaren som ar initiativtagare och huvudaktor i utvecklingsarbetet pé
omradesniva ar det mestadels fastighetsagarens metoder och forhéllnings-
satt som belyses. | rapporten gér Boverket beddmningen att det skulle
behdvas fler arenor for utbyte av erfarenheter och idéer ndr det géller att
arbeta med utdkat boendeinflytande. Inte minst projektledare for utveck-
lingsprojekt i socialt utsatta bostadsomrdden skulle vara betjanta av ett
forum for yrkesmaéssigt kunskapsutbyte. Staten skulle inom ramen for den
urbana utvecklingspolitiken enligt Boverkets mening kunna bidra ytterli-
gare till detta. Det galler dels att framja yrkesrelaterade natverk genom att
sammanféra personer som star infor likartade utmaningar i olika delar av
landet, dels att erbjuda en arena for utbyte mellan olika slags intressenter
och aktorer, nar det galler omradesfornyelse med boendeinflytande i prakti-
ken.

De upplatelseformer som finns i dag ger pa olika satt majligheter for
manniskor att soka inte bara en bostad utan ocksa ett boende som passar
dem. Upplatelseformerna ger de boende skilda slag av rattigheter och dar-
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med mojligheter att paverka sin boendesituation. Det &r naturligtvis s& att
ett storre ansvarstagande fran de boendes sida i form av &garskap eller for-
valtarskap ger ett storre inflytande. Utan ett sidant ansvarstagande maste
vanligen fastighetsigarens intressen beaktas och de boendes onskemél om
ett 6kat inflytande tillgodoses genom avtal med fastighetségaren. Aven i
detta sammanhang finns det skal att uppmérksamma att en fungerande
bostadsmarknad utan brist pd bostader i stérre utstrackning kommer att
inrikta sig pa att tillgodose onskemalen hos dem som soker bostader &n
nar det galler en marknad dar brist rdder. Flera politikomraden, inte bara
bostadspolitiken, gor sig darvid géllande.

Enligt utskottets mening finns det inte skal for riksdagen att ta initiativ
till vidare atgarder med anledning av motionen. Utskottet avstyrker saledes
motionen. Utskottet vill erinra om det utredningsforslag om till- och fran-
val som nu ligger pa regeringens bord for beredning och som syftar till att
ge hyresgasterna ett storre inflytande dver det egna boendet.

Utskottets stéllningstagande motsvarar i allt vésentlig vad utskottet
anforde nér utskottet senast behandlade motionsforslag om boinflytande
(bet. 2007/08:CU19).

Forvarv av hyresfastigheter

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsforslag om aterinférande av en forvarvs-
lagstiftning i fraga om hyresfastigheter.

Jamfor reservation 8 (S, MP, V).

Motionerna

I motion 2010/11:C315 av Adnan Dibrani m.fl. (S) yrkande 7 lamnas for-
slag om ett aterinférande av en forvarvslagstiftning i fraga om hyresfastig-
heter. Motionédrerna anser att den nya lagstiftningen ska forstarkas i de
avseenden dar forvarvslagens brister dberopades som skl for dess avskaf-
fades. | motionen uppmarksammas sarskilt lagstiftningsbehovet i fraga om
forvarv i de mest slitna bostadsomréadena.

Ocksa i motion 2010/11:C358 av Lars Ohly m.fl. (V) yrkande 11 (del-
vis) foreslas ett aterinforande av en forvarvslagstiftning.

Den upphévda férvarvslagen m.m.

Lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m. upphavdes den
1 mars 2010, med hénvisning till bl.a. att lagen inte tillrackligt effektivt
forhindrat att personer som &r mindre I&mpliga som hyresvardar forvarvar
och forvaltar hyresfastigheter. Samtidigt skarptes bostadsforvaltningslagen
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(1977:792) med syftet att tillvarata hyresgésternas intressen av en godtag-
bar fastighetsférvaltning (prop. 2009/10:21, bet. 2009/10:CU3, rskr.
2009/10:176).

Enligt forvarvslagen fick en fastighet som var taxerad som hyreshusen-
het forvarvas endast efter tillstind av hyresnamnden. Tillstandsplikten
gallde flertalet slag av forvarv, bl.a. kop, byte och gdva, men intradde
forst om den kommun dér fastigheten var beldgen hade begéart hyresnamn-
dens provning. Tillstandsplikten omfattade inte vissa sarskilda fall dar det
typiskt sett kunde antas att det inte fanns nagon risk for odnskade forvarvy
(1 och 2 §8).

Det &r vanligt att hyresfastigheter &gs av juridiska personer. Fysiska per-
soners forvarv av aktier eller andelar i sadana juridiska personer kan
beskrivas som indirekta forvarv av fastigheterna och var i vissa fall till-
standspliktiga. En forutsattning var att hyresfastighetens taxerade varde
enligt den senaste balansrdkningen var storre an det bokforda vérdet av
bolagets Gvriga tillgangar (8 och 9 §8).

Som anges ovan prévade hyresndmnden forvarvet endast om kommunen
begért det. For att kommunen skulle ha mojlighet att ta stallning till om
den borde begéra en sadan provning, skulle overlataren eller forvarvaren
anméla forvarvet till kommunen inom tre manader fran det att forvarvet
gjordes. Kommunen hade sedan ytterligare fyra manader till sitt forfo-
gande for att avgéra om den skulle begédra hyresndmndens prdévning.
Kommunen skulle ge en organisation av hyresgéster som bergrdes av anso-
kan tillfalle att yttra sig 6ver anmalan. Om kommunen dérefter anmalde
att den ville ha forvérvet provat, skulle hyresnamnden forelagga forvérva-
ren att inom en manad ansoka om tillstand till férvarvet hos namnden (3 §
forsta och andra styckena, 3 a §, 10 § fjérde stycket samt 10 a § forsta
stycket). Ett forvarv som omfattades av lagen var ogiltigt om det inte
anmalts pa foreskrivet satt eller inom foreskriven tid. Det blev ocksa ogil-
tigt om ansokan om forvarvstillstdnd inte gjordes eller om tillstdnd vagra-
des. Ogiltigheten intrddde automatiskt. Om lagfart meddelades trots att
forvarvstillstdnd inte erhdllits, var dock férvarvet dnda giltigt (5 och
10 b 88). Ogiltigheten kunde, med undantag for vad som sagts om lagfart,
inte l&kas i efterhand. Om ett forvérv av en fastighet, andelar eller aktier
var ogiltigt enligt lagen, blev &ven senare forvéarv ogiltiga. En senare for-
varvare av andelar eller aktier kunde dock i vissa fall géra godtrosférvarv.

Forvarvslagen innehdll fyra forutsattningar som var av betydelse for om
tillstdnd skulle ges till ett forvarv (4 § forsta stycket). Férvéarvaren skulle
visa sig vara i stand att forvalta fastigheten. Forvarvaren skulle ocksa gora
sannolikt att syftet med forvérvet var att forvalta fastigheten och hélla den
i godtagbart skick. Vidare skulle det kunna antas att forvarvaren aven i
ovrigt skulle iaktta god sed i hyresforhallanden. Slutligen fick det inte fran
allmén synpunkt vara oldmpligt att férvarvaren skulle inneha fastigheten.
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Enligt den upphdvda forkopslagen (1967:868) hade kommunen under
vissa forhallanden forkopsratt vid forsaljning av fast egendom och tomt-
ratt. Forkopsratten innebar att kommunen fick férvarva den egendom som
kopet avsag fran saljaren pa de villkor som avtalats mellan denne och kopa-
ren (5 § forkopslagen). Forkopsratt kunde utdvas betraffande fast egendom
som beho6vde rustas upp eller byggas om for att tillgodose bostadsforsorj-
ningen eller ndgot annat andamal som anknyter till den (1 § forsta stycket
2). Ratten till forkop hade i princip endast den kommun dér den fasta egen-
domen eller tomtratten fanns (2 §).

Som ett komplement till reglerna om kommunal forkopsratt enligt for-
kopslagen fanns i forvérvslagen bestammelser som gav en kommun ratt
till forkop av aktier i ett sddant aktiebolag som omfattades av lagen (12—
22 88 forvarvslagen). Forkopslagen upphorde att gélla den 1 mars 2010.

Bostadsforvaltningslagen

Enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792) kan hyresndmnden under vissa
forutsattningar ingripa mot en hyresvard som inte skoter fastighetsforvalt-
ningen pa ett fér de boende godtagbart satt (1 och 2 88). Lagen ar
tillamplig pé& fastighet dar det finns bostadslagenhet som ar uthyrd eller
kan hyras ut av fastighetsagaren for annat andamal an fritidsandamal och
som inte utgdr del av &garens egen bostad. Aven uthyrda enfamiljshus
och, fr.o.m. den 1 maj 2009, &garldgenheter faller under lagens tillamp-
ningsomrade. Lagen &r i forsta hand inriktad p& brister i fastighetens
skick. Fastighetsiagarens skyldigheter i dessa avseenden framgér bl.a. av
hyreslagen. Sarskilt kan namnas bestdammelserna om ldgenhetens och de
gemensamma utrymmenas skick och om hyresvardens plikt att med vissa
tidsmellanrum ombesorja lépande underhall av ldgenheterna (9 och 15 §8
hyreslagen).

Hyresnamnden far ingripa mot fastighetsagare genom beslut om sarskild
forvaltning. Sadana beslut kan vara av tva slag: forvaltningsalaggande eller
tvangsforvaltning. Forvaltningsalaggande ar den mindre ingripande formen
och innebar att fastighetsagaren &laggs att 6verlamna forvaltningen av fas-
tigheten till en godtagbar forvaltare som fastighetsdgaren sjalv utser (3-7
88 bostadsforvaltningslagen). Tvéangsforvaltning ar en mer kvalificerad
form av ingripande. Det innebdr att hyresndmnden utser en forvaltare och
att denne i flera vasentliga avseenden far stallning som legal foretradare
for fastighetsdgaren. Hyresndmnden utbvar sedan tillsyn oOver forvalt-
ningen. En ansdkan om sarskild férvaltning far géras av kommunen eller
en organisation av hyresgéster. En enskild hyresgést ar daremot inte beho-
rig att gora en sadan ansokan (29 §). Om fastigheten star under tvangsfor-
valtning men en tillfredstallande forvaltning trots detta inte kan uppnas,
finns mojlighet for kommunen vécka talan om att 16sa in fastigheten (28 8§).

Som férutsattningar for sérskild forvaltning géller foljande.
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Uppfyller en fastighet inte de krav som bostadshyresgésterna har rétt att
stalla i frdga om sundhet, ordning och skick, far hyresnamnden besluta att
fastigheten ska stallas under sarskild forvaltning, om fastighetens brister
beror pa att fastighetsagaren eftersatt fastighetens underhall eller pa annat
satt forvaltat fastigheten pé ett satt som inte ar godtagbart for bostadshyres-
gésterna (2 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen).

Om en ans6kan om sarskild forvaltning har kommit in till hyresndmn-
den inom tre ar efter det att fastighetsagaren har ansokt om lagfart, far ett
beslut om att fastigheten ska stédllas under sérskild forvaltning meddelas
redan om det finns anledning att anta att fastigheten inte forvaltas pa ett
godtagbart satt. Detta innebar att det inforts ett slag av provotid (2 § andra
stycket bostadsforvaltningslagen).

| ett beslut om sarskild forvaltning ska hyresnamnden, om bristerna i
forvaltningen inte ar av allvarligt slag och det beddms tillrackligt for att
uppna en godtagbar forvaltning, alagga fastighetsagaren att Gverlamna for-
valtningen till en sarskild forvaltare (férvaltningsalaggande) eller, om bris-
terna i forvaltningen &r av allvarligt slag eller det kan antas att ett
forvaltningsalaggande inte ar tillrackligt for att uppna en godtagbar forvalt-
ning, stalla fastigheten under forvaltning av en sarskild forvaltare (tvangs-
forvaltning) (2 § fjarde stycket bostadsforvaltningslagen).

Kronofogdemyndigheten, Umea kommun och SABO anforde i sina
remissvar om den nya lagstiftningen till regeringen att det efter en tid bor
utvarderas vilka effekter avskaffandet av forvarvsprovningen kan fa. 1 pro-
positionen anforde regeringen att &ven den anser att det &r viktigt att folja
utvecklingen ur denna aspekt. Vidare anforde regeringen att det déarfér kan
finnas anledning att i l&mpligt sammanhang utvérdera de konsekvenser
som reformen har gett upphov till och att det da kan finnas anledning att
uppmarksamma forhéllandena vid indirekta forvarv och tillampningen av
bostadsforvaltningslagen (prop. 2009/10:21).

Svar pa skriftliga fragor

Justitieminister Beatrice Ask besvarade den 2 februari i ar tva skriftliga
fragor som gallde forvarvslagstiftning och bostadsforvaltningslagen (fr.
2010/11:248 och 2010/11:259). Justitieministern anforde i sitt svar pa den
forstnamnda fragan bl.a. foljande.

Forvarvslagen hade ett antal brister och kunde darfor inte effektivt for-
hindra att det forekom fall dar hyresgaster tvingades leva under forhél-
landen som inte var acceptabla. Till forvéarvslagens svagheter horde
bland annat att det var majligt att kringga lagen, att tillstandsprov-
ningen grundades pa osdkra prognoser om en hyresvirds forvaltning
och att den gav for stort utrymme for skillnader i praxis. Samtidigt
kritiserades processen med prévning av forvarv for att den var omstand-
lig och tidskravande daven for seridsa hyresvérdar.

Regeringen gjorde darfor beddmningen att hyresgésters intresse av
en godtagbar bostadsstandard borde tillgodoses pa ett battre satt. Den
vég regeringen valde var att samtidigt som forvérvslagen avskaffades
skarpa bostadsforvaltningslagens regler om sérskild forvaltning. Hyres-
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namnden far nu ingripa aven om bristerna i fastighetsagarens forvalt-
ning inte & av allvarligt slag. En viktig del i reformen var att det
infordes ett slags provotid som géller nér en fastighet bytt dgare. Hyres-
namnden far numera, inom tre ar efter ett dgarbyte, besluta om sarskild
férvaltning redan om det finns anledning att anta att fastigheten inte
forvaltas pa ett godtagbart sétt.

Det ar viktigt att lagstiftningen skyddar hyresgaster mot hyresvardar
som misskoter hyresfastigheter. Forvarvslagen gjorde inte det pé ett
bra sétt. Jag anser att den skérpning som gjorts i bostadsforvaltningsla-
gen ger hyresgaster ett battre skydd mot oseridsa hyresvérdar. Jag
tanker darfor inte ta initiativ till att aterinfora forvarvslagen.

I det svar som ldmnats pd den sistndamnda frdgan uppmarksammade justi-
tieministern att det inte ens gatt ett ar sedan férvarvslagen upphorde att
gélla och skérpningen i bostadsforvaltningslagen tradde i kraft. Enligt minis-
tern kan det antas att en stor andel av de olampliga hyresvéardarna pé
hyresmarknaden i dag har forvérvat sina fastigheter under den tid som for-
varvslagen gallde. Med tanke pd hur kort tid de nya reglerna varit i kraft
ansdg hon att det inte finns skal att nu Gvervaga ytterligare lagandringar.
Hon anférde att hon foljer utvecklingen pa omradet.

Utskottets stallningstagande

Utskottet & av samma mening som justitieministern om att det inte finns
skal att aterinfora en forvarvslagstiftning. Utskottet avstyrker motionerna.

Kooperativ hyresrétt

Framjande av den kooperativa hyresratten

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om att framja utvecklingen
av upplatelseformen kooperativ hyresratt. Utskottet hanvisar bl.a.
till pagdende beredning.

Jamfor reservation 9 (S, MP, V).

Motionen

Forslagsstéllarna bakom motion 2010/11:C355, Kerstin Engle m.fl. (S), 6ns-
kar framja utvecklingen av uppléatelseformen kooperativ hyresratt. 1 motio-
nen foreslas att Boverket ska ges i uppdrag att samla kunskap om samt
bistd med och sprida information om kooperativ hyresratt i syfte att fler
bostader med kooperativ hyresratt skapas. | motionen pdpekas bl.a. beho-
vet av den kooperativa hyresratten som en spekulationsfri upplatelseform
som ger mojligheter att 6ka den sociala integrationen i miljonprogramsom-
rddena liksom mojligheter att ge fler en bostad i attraktiva omraden. I
motionen framhélls ocks& de méjligheter upplatelseformen ger till boinfly-
tande.
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Lagen om kooperativ hyresratt

Lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt tradde i kraft den 1 april 2002.
Det finns kooperativa hyresratter som bildats enligt aldre lagstiftning
genom undantag till lagbestdammelser som avsett att hindra uppkomsten av
nya upplatelseformer respektive lagstiftning om forsoksverksamhet med
upplatelseformen.

Kooperativ hyresratt kan beskrivas som en upplatelseform mellan vanlig
hyresréatt och bostadsratt. |1 huvudsak innebéar den foljande. Upplatelsefor-
men anvinds for upplételse av bostadslagenheter. Den kooperativa hyres-
gastens nyttjanderatt till ldgenheten stammer i étskilliga avseenden overens
med vad som galler vid vanlig hyra. Hyresvérden dr en férening, en koope-
rativ hyresrattsférening, och de kooperativa hyresgésterna ska vara medlem-
mar i fOreningen. Hyresgésternas intresse av boinflytande och boendede-
mokrati tillgodoses inom ramen for féreningen. Det finns tvd huvudtyper
av foreningar. Foreningar enligt dgarmodellen ager det hus dar lagenhe-
terna finns. Foreningar enligt hyresmodellen (tidigare oegentligt kallat
arrendemodellen) hyr ladgenheterna av fastighetsdgaren. Den kooperativa
hyresrattsforeningen ar ett sarskilt slag av ekonomisk férening. Medlem-
marna betalar vanliga medlemsinsatser. Dessutom kan foreningen ta ut
sarskilda upplatelseinsatser i samband med en lagenhetsupplatelse. En hyres-
gast som flyttar kan inte sdlja den kooperativa hyresratten men har i
princip ratt att fa tilloaka betalade insatser. Féreningen bestammer sjalv
hyran for lagenheterna. Bruksvérdesreglerna tillampas inte.

Reglerna om ombildning fran vanlig hyresratt till bostadsratt har utvid-
gats till att galla &ven ombildning till kooperativ hyresrétt enligt dgarmodel-
len. En kooperativ hyresrattsforening har alltsd samma ratt att kopa en
hyresfastighet som ar till forsaljning som en bostadsrattsforening har.

Boverkets rapporter och pagaende beredning

Boverket har i en rapport frdn mars 2005 Kooperativa hyresratter — Nya
mojligheter for den fjarde upplatelseformen beskrivit den kunskapsbrist
som omger den kooperativa hyresrdtten och identifierat denna brist som
den enskilt storsta orsaken till att upplatelseformen &nnu inte kan jamforas
med de Gvriga upplatelseformerna pa ett likvardigt och rattvisande satt.
Boverket har i sin rapport behandlat fragan om en nationell samordnare av
kooperativ hyresratt och pekat pa att Sveriges Kooperativa Hyresrattsfor-
eningar (SKH) skulle kunna fylla den rollen. Verket foreslar vidare bl.a.
ett sarskilt statligt bidrag som pé ett nationellt plan ska syfta till att
utveckla, stodja och framja tillkomsten av kooperativa hyresrattsforeningar.
Det ar frdga om en forstarkt samverkan mellan kooperativa hyresrattsfor-
eningar, samordning av utvecklingsinsatser samt allmédn information och
radgivning. Rapporten berdr ocksa fragor om lagandringar, bl.a. vad galler
aterbetalning av medlemsinsatsen.
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Boverkets rapport bereds inom Regeringskansliet. En samordning har
skett med beredningen av utredningsbetdnkandet En ny lag om ekonomiska
foreningar (SOU 2010:90). Oversynen av lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar (foreningslagen) har skett i syfte att férenkla for ekono-
miska foreningar att driva sin verksamhet och att underlatta etablering av
nya foreningar (dir. 2008:70). Utredningen har bl.a. évervagt om det bor
vara mojligt att aterbetala insatser i ekonomiska foreningar och koopera-
tiva hyresréttsforeningar till annat &n nominellt vérde och vilka forutsatt-
ningarna for detta i sa fall bor vara. Bakgrunden &r bl.a. svarigheterna for
ekonomiska foreningar att dra till sig insatskapital.

Den nya lagen kommer att beréra kooperativa hyresrattsforeningar i
flera avseenden. Foreningslagsutredningen har kommit till slutsatsen att
medlemsinsatser som huvudregel ska aterbetalas pd samma satt som i dag,
dvs. hogst till nominellt véarde. For kooperativa hyresrattsforeningar fore-
slas dock en majlighet att, om samtliga rostberattigade medlemmar &r ense
om det, infora stadgebestimmelser om att avgdende medlemmar ska ha
ratt att fa ut ett hogre belopp, dock hogst det belopp som motsvarar med-
lemmens andel i foreningens egna kapital vid tiden for avgangen.

Boverket har genomfort informationsinsatser, delvis genom Byggkost-
nadsforum. Ocksa pilotprojekt har genomforts.

Rapporten fran Boverkets Byggkostnadsforum Bygga och bo i koopera-
tiv hyresratt — En handbok for tillskapande av nya bostédder och koopera-
tiva hyresréttsforeningar (2005) & en handbok for tillskapande av nya
bostéder och kooperativa hyresgéastforeningar. Behovet av handledning och
okad kunskap vid uppforande av nya hus for upplatelse med kooperativ
hyresratt konstateras i rapporten vara stort, liksom vid ombildning av befint-
liga hyresbostéder till kooperativ hyresratt. | rapporten forklaras och exemp-
lifieras manga av de centrala moment som en forening kan behéva ga
igenom for att kunna férbereda sin foreningsbildning och bilda féreningen
samt vad féreningen i évrigt behover géra for att fd en fungerande for-
eningsverksamhet.

Webbplatsen OmBoende &r ett samarbete mellan Boverket och Konsu-
mentverket. Webbplatsen startades i januari 2009. Syftet med den &r att ge
konsumenter och andra berorda lattillganglig och tillforlitlig information
och pé s satt starka deras mojligheter att vara kunniga och aktiva pa
bostadsmarknaden och efterfraga en trygg och siker boendemiljo. Informa-
tion om kooperativ hyresratt finns pa webbplatsen.

Boverket har nyligen till regeringen avlamnat rapporten Boendeinfly-
tande i praktiken (maj 2010). Rapporten dr en sammanstallning av aktuella
erfarenheter av att satsa pa ett reellt boendeinflytande i samband med
utveckling av bostadsomréaden. | rapporten uppmarksammas den koopera-
tiva hyresrétten.
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Utskottets stallningstagande

Som framgatt har Boverket varit aktivt nar det géller att tillhandhalla infor-
mation om den kooperativa hyresratten, liksom om andra upplatelseformer.
Eftersom flera fragestallningar om den kooperativa hyresratten genom
Boverkets rapport och Féreningslagsutredningens betankande nu ligger pa
regeringens bord anser utskottet att riksdagen inte bor ta stéllning i sak till
motionen. Den beredning som sker i Regeringskansliet bor avvaktas.

I detta sammanhang bor narmast som en sjalvklarhet uppmérksammas
att staten inte ska gynna en upplatelseform framfér andra. Utskottet anser
sig kunna utga fran att beredningen sker med utgéngspunkt i denna grund-
sats. Motionen avstyrks saledes.

Ombildning

Ombildning — reglerna i bostadsrattslagen m.m.

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om reglerna for ombildning.
Jamfor reservationerna 10 (S) och 11 (MP, V).

Motionerna

I motion 2010/11:C363 féreslar Marietta de Pourbaix-Lundin (M) att lagen
ska stalla krav pa enkel majoritet for att en ombildning ska fa genomforas.
Enligt motionéren bor villkoren och forutsattningarna vara likstallda for de
tva beslutsalternativ som finns i frdga om en ombildning.

Flera forslag som ror bostadsrattsombildning lamnas i motion 2010/11:
C295 av Borje Vestlund (S) yrkandena 1-3. Forslagen syftar till 6kad rétts-
sakerhet vid bostadsrattsombildning. Ett forslag avser att det maste forflyta
en ordentlig tid innan frdgan om ett fastighetsforvarv for ombildning pa
nytt ska kunna tas upp pa en stamma efter det att féreningen beslutat att
nagot forvarv inte ska ske. Vidare onskar motionéren en auktorisation eller
certifiering av de konsulter som sysslar med bostadsrattsombildning. |
forsta hand bor det ske pa frivillighetens vég, i andra hand bor konsulterna
stéllas under tillsyn av Fastighetsméaklarndmnden. Slutligen 6nskar motio-
néren att det infdrs en majlighet att rattsligt préva om en ombildning skett
pa ett korrekt satt. Det galler ett institut i bostadsrattslagen som ger bostads-
rattsféreningens medlemmar liksom hyresgésterna i den fastighet som é&r
aktuell for ombildning mojlighet att t.ex. vid hyresndmnden eller fastighets-
domstolen (fran den 2 maj i & mark- och miljédomstolen) f& rattsligt
provat om en ombildning har skett pa ett korrekt satt.

I motion 2010/11:C358 av Lars Ohly m.fl. (V) yrkandena 4-6 samt 16
och 17 lamnas ocksa flera forslag som rér ombildning. Motiondrerna 6ns-
kar att det infors ett krav pd minst tre fjardedels majoritet for beslut om
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fastighetsforvéarv for ombildning. Vidare 6nskar motionérerna dkad réttssa-
kerhet vid ombildningsférfarandet i form av dels en begrénsning av det
antal omrgstningar som ska fa héllas i friga om ombildning inom en viss
avgransad tidsperiod, dels inforande av en opartisk funktion — sdsom delta-
gande av notarius publicus — pd stimmorna som ska kontrollera att allt gar
ratt till. 1 motionen foreslds ocksd att lansstyrelsen ska kunna stoppa en
ombildning om fastigheten séljs under marknadspris. Vidare lamnas for-
slag om att forutséattningar ska skapas for kommunerna att i dversiktsplan,
detaljplan eller genom markanvisning foreskriva en viss upplatelseform.
Motionen omfattar ocksa att det ska inféras regler som gor att de pa detta
sétt bestdmda hyresrétterna inte ska kunna ombildas till bostadsratter och
att mark som upplatits for bostadsbyggande ska kunna tas tilloaka om den
inte bebyggs.

Ombildningsreglerna

Ett beslut att forvarva ett hus for ombildning av hyresrétt till bostadsratt
ska fattas pa en foreningsstimma. Beslutet &r giltigt om hyresgasterna i
minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheter som omfattas av forvarvet
har gatt med pa beslutet. Dessa hyresgaster ska vara medlemmar i bostads-
rattsforeningen och, nar det géller bostadshyresgaster, folkbokforda pé
fastigheten (9 kap. 19 § bostadsréattslagen [1991:614]). Innan ett beslut om
forvarv av ett hus fattas ska en ekonomisk plan upprattas och hallas till-
génglig for hyresgéasterna (9 kap. 20 §, jfr 3 kap.). Beslut om forvarv i
strid med lagens bestdmmelser ar ogiltiga (9 kap. 21 §). En ansdkan om
lagfart ska avslas om det &r uppenbart att forvarvet dr ogiltigt (20 kap.
6 § 10 jordabalken). Om ett forvarv har skett i strid med lagens bestdmmel-
ser och lagfart har meddelats, ar beslutet om forvarv dnda giltigt (9 kap.
21 § bostadsrattslagen).

Om hyresgasterna har intresse av att forvérva sitt hus for ombildning,
kan de anmadla detta intresse till inskrivningsmyndigheten for anteckning i
fastighetsregistrets inskrivningsdel. Intresseanmalan ska for hyresgasternas
rékning goras av en bostadsrattsforening. Foreningen ska till sin anmalan
foga ett intyg av foreningens styrelse om bl.a. att hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda lagenheterna skriftligen har forklarat sig intresse-
rade av ombildningen samt att dessa hyresgéster ar medlemmar i for-
eningen och — om de &r bostadshyresgéaster och anmélan avser ombildning
till bostadsratt — aven &r folkbokférda pa fastigheten. Hus for vilken en
intresseanmalan galler far inte Gverlatas utan att den férening som har
gjort intresseanmdlan har erbjudits att forvarva huset. Ett sadant erbju-
dande kallas hembud. Hembud sker hos hyresndmnden genom skriftlig
anmélan av fastighetsdgaren. Hembudet antas genom att foreningen inom
tre manader fran den dag da hembudet skedde skriftligen anmaler till hyres-
ndmnden att foreningen beslutat att férvdarva den hembjudna egendomen
pé de villkor som anges i fastighetsdgarens forslag till kopeavtal. Om for-
eningen inom tre manader fran hembudet skriftligen anméler till hyresndmn-
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den att foreningen &r intresserad av att forvdrva den hembjudna
egendomen, forlangs tiden for att anta hembudet till sex manader fran den
dag dd hembudet skedde. Bestammelserna &terfinns i lagen (1982:352) om
ratt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt eller kooperativ
hyresratt (ombildningslagen). Aven i hembudsfallet maste fdreningens
beslut att forvarva fastigheten fattas pa foreningsstamman.

Fram till den 1 juli 1999 géllde att hyresgésterna i mer &n hélften av
lagenheterna maste ha gatt med pa ett forvarvsbeslut respektive forklarat
sig intresserade av ombildningen. Fram till den 1 juli 1992 gallde krav pé
tva tredjedels majoritet. Genom lagstiftning vid riksmétet 2002/03 infordes
kravet pa folkbokforing for att forhindra s.k. falska bostadsrattsforeningar
(dar fastighetségaren tecknat hyreskontrakt med bulvaner som inte haft sin
bostad pa fastigheten) (prop. 2002/03:12, bet. 2002/03:BoU2, rskr. 2002/03:
96).

En medlems ratt vid en féreningsstdmma kan utbvas genom ombud.
Endast medlemmens make eller sambo eller annan medlem far vara
ombud, om inte annat anges i stadgarna. Ingen far vara ombud for mer an
en medlem. Undantag fran denna regel kan goras i stadgarna. Ombudet
ska ha skriftlig dagtecknad fullmakt (9 kap. 14 § bostadsréttslagen och
7 kap. 2 § lagen [1987:667] om ekonomiska foreningar, den s.k. férenings-
lagen).

En bostadsrattshavare kan fora talan vid tingsratten mot féreningen och
begéra att ett stammobeslut ska upphévas eller &ndras om beslutet inte har
kommit till pd ett formellt riktigt satt eller om det materiella innehallet
strider mot bostadsréattslagen, vissa bestimmelser i foreningslagen eller for-
eningsstadgarna. Enligt huvudregeln ska talan vackas inom tre manader
frén beslutets dag (klandertalan). Upphévs eller dndras stimmans beslut gal-
ler domen &ven mot den som inte fort talan (9 kap. 14 § bostadsrattslagen
och 7 kap. 17 § foreningslagen).

Hyreslagsutredningen har haft i uppdrag att titta pd vissa fragor kring
ombildning och har i sitt delbetankande Fragor om hyra och bostadsratt
(SOU 2008:47) foreslagit vissa andringar som syftar till att sakerstélla att
samtliga hyresgéster i ett hus far information om féreningens beslut att
forvarva huset for ombildning till bostadsratt. Utredningens beténkande
bereds for narvarande inom Regeringskansliet.

Utskottets stallningstagande

Det &r givetvis angeléget att lagstiftningen tryggar rattssékra ombildnings-
processer. Utskottet vill paminna om att regeringen mot den bakgrunden
gav Hyreslagsutredningen i uppdrag att titta pa vissa fragor kring ombild-
ning, och att utredningen i sitt delbetankande Fragor om hyra och bostads-
ratt (SOU 2008:47) har foreslagit vissa andringar som syftar till att
sakerstélla att samtliga hyresgaster i ett hus far information om forening-
ens beslut att forvarva huset foér ombildning till bostadsrétt. Utredningens
betdnkande bereds for narvarande inom Regeringskansliet.
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Justitieminister Beatrice Ask sade sig i sitt svar den 10 februari 2009 pé
en interpellation om etik vid bostadsombildningar, som ocksd omfattade
frdgan om hur ombildningskonsulterna utfér sina uppgifter, inte vara
beredd att nu initiera nagon ytterligare Gversyn av ombildningsreglerna (ip.
2008/09:266). Hon uttryckte som sin mening bl.a. att reglerna for ombild-
ning i huvudsak &r bra. Det kan tillaggas att justitieministern ocksa sarskilt
uttalade att hon noga kommer att félja utvecklingen pd omradet.

Enligt PBL-kommitténs bedémning (SOU 2005:77) bor plan- och bygg-
lagstiftningen inte anvandas for att reglera upplatelseformer. Det finns
enligt kommitténs mening inte anledning att &ndra pa den grundlaggande
principen att detaljplanen i forsta hand ska reglera sddana forandringar
som kan prévas i samband med bygglov inom ramen for plan- och byggla-
gen (PBL). Genom exempelvis bestdmmelser om huvudsaklig anvandning
for bostadsandamal, byggnadernas storlek, hojd och utformning samt aven
lagenheternas sammanséttning och storlek kan kommunen ldgga grunden
for ett onskvart bostadsbyggande. Att inféra mer langtgaende mojligheter
att reglera exempelvis fordelningen mellan olika upplatelseformer ar darfor
mindre l&mpligt. Inriktningen nér det géller det faktiska bostadsbyggandet
bor som hittills ske med stéd av andra styrmedel, t.ex. genom avtal i sam-
band med markanvisning.

Utskottet som delar justitieministerns och PBL-kommitténs uppfatt-
ningar &r inte berett att nu ta initiativ till en Gversyn av de regler som
géller for ombildning. Med det anférda avstyrker utskottet motionerna.

Utskottet vill i sammanhanget uppmérksamma att ménga kommuner i
fraga om nya bostadsomraden, liksom vad galler nybyggnationer i befint-
liga omraden, pd olika satt verkat for att omradena ska ha blandade
upplatelseformer och att resultatet av dessa anstrangningar ofta 4r gott.

Ombildning till kooperativ hyresréatt

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om kommunernas och de all-
mannyttiga bostadsforetagens mojligheter att bilda kooperativa
hyresrattsforeningar m.m. Utskottet hanvisar till pagaende bered-
ning.

Jamfor reservation 12 (S, MP, V).

Motionen

Forslaget i motion 2010/11:C330 av Tommy Waidelich och Borje
Vestlund (S) yrkande 4 innebdr en dversyn av lagstiftningen med syfte att
kommuner och allmannyttiga bostadsforetag ska fa majlighet att initiera och/
eller bilda kooperativa hyresréttsféreningar.
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Bakgrund

Boverket har i sin ovanndmnda rapport (se under rubriken Kooperativ hyres-
ratt) konstaterat att endast procedurerna kring foreningsbildning och regi-
strering kan ta upp till tre manader och att medlemsrekryteringen kan ta
upp till ett ar, i vart fall i frAiga om ett storre lagenhetsbestand, vilket
utgor ett stort hinder for hyresgésterna att forvarva det hus de bebor.

Boverket har i rapporten l&mnat forslag som avser att underlatta for
hyresgaster att bo i kooperativ hyresratt, bl.a. att en kooperativ hyresrétts-
forening som godkénts som ett allmdnnyttigt bostadsforetag ska ha ratt att
gora en intresseanméalan for hyresgésternas rakning &ven om hyresgésterna
inte & medlemmar i foreningen. Tva tredjedelar av hyresgasterna ska dock
ha lamnat skriftligt samtycke till att en intresseanmalan gors. Forslaget
innebér att en redan bildad férening ska kunna gdra en intresseanmalan
om den bestdr av en riksorganisation for kooperativa hyresrattsforeningar,
kommunen eller ndgon annan som vill gynna de boendes inflytande. Tan-
ken &r att hyresgasterna ska ansluta sig till foreningen infér en ombildnings-
situation.

Utskottets stallningstagande

Enligt utskottets mening bor neutralitetsaspekterna pa upplatelseformerna
medfora att regelforandringar 6vervags sa att de inte bara omfattar en upp-
latelseform.

Boverkets rapport som berér de fragestallningar som tas upp i motionen
bereds nu inom Regeringskansliet. Enligt utskottet finns det inte anledning
for riksdagen att nu ta stéllning i sak till motionsforslaget. Regeringens
vidare beredning bor i stallet avvaktas. Motionen avstyrks.

Ombildning till &garldgenheter

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om inférande av mojligheter att
ombilda till &garlagenheter. Utskottet hanvisar till ett kommande
regeringsforslag.

Motionerna

Flera motioner galler inférandet av mojligheter att ombilda till dgarlagen-
heter i det befintliga bostadsbestandet.

Det galler motion 2010/11:C244 av Christian Holm och Johan Hultberg
(M). I motionen uppmaérksammas sérskilt ombildning av bostadsrétter till
agarlégenheter.
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I motion 2010/11:C280 av Cecilie Tenfjord-Toftby (M) anfors att det
bor inféras mojligheter att ombilda hyresratter och bostadsréatter i flerfa-
miljshus till &garldgenheter enligt de redan vedertagna principerna for
ombildning.

Ocksa forslaget i motion 2010/11:C365 av Marietta de Pourbaix-Lundin
(M) yrkande 1 avser inforandet av mojligheter att ombilda bostadsréatts-
och hyreslagenheter till enskilda &garlagenheter. | samma motion yrkande
2 foreslds en andring i fastighetsbildningslagen (1970:988) som innebar ett
avskaffande av 3 kap. 1 a § forsta stycket 4 om att en fastighetsbildning
som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas eller ombildas endast
far ske om fastigheten ar avsedd for bostadsandamal och ar &gnad att
omfatta minst tre bostadsldgenheter. Enligt motionédren begransar lagrum-
met reformen med &dgarlagenheter. Hon uppmérksammar att den mojlighet
hon efterstravar att dela upp ett hus i tva agarlagenheter har stor betydelse
for att t.ex. aldre och ensamstdende ska kunna bo kvar pa landsbygden.

Forutom att Ulrika Karlsson i Uppsala (M) i motion 2010/11:C318 yrkan-
dena 1 och 3 foreslar att det ska goras méjligt att ombilda till agarlagenhe-
ter i det befintliga bostadsbestandet av flerbostadshus lamnar hon forslag
till &ndringar som gor det mojligt att byggnader som har byggts till eller
byggts om, och — sdsom motionen far forstds — som tidigare har anvants
for bostadsandamal, ocksa ska kunna ombildas till agarlagenheter.

Aven i motion 2010/11:C277 av Nina Lundstrém (FP) foreslas mojliggo-
rande av ombildning av bostéader i det befintliga bestandet till dgarlagenheter.

Bakgrund

De grundlaggande lagtekniska forutsattningarna for att fastighetsindela
enskilda lagenheter (3D-fastigheter) har funnits sedan den 1 januari 2004
da det i fastighetshildningslagen (1970:988), forkortad FBL, inforts mojlig-
heter till tredimensionell fastighetsindelning. Lagen har dock innehallit
bestdmmelser som har hindrat att 4garldgenheter har kunnat bildas.

Genom lagstiftning som tratt i kraft den 1 maj 2009 har &garlagenheter
(4garlagenhetsfastigheter) mojliggjorts (prop. 2008/09:91, bet. 2008/09:
CU186, rskr. 2008/09:170).

Agarlagenhetsfastigheter kan endast bildas i samband med nyproduktion
(3 kap. 1 b § andra stycket 1 FBL). Enligt regeringens mening, som fram-
fordes i propositionen om &garldgenheter, saknades det tillréckligt bered-
ningsunderlag for att ta stallning till frigan om ombildning till
dgarlagenheter i bestdndet. Agarlagenheter som en ny upplatelseform
endast i nyproduktion skulle enligt regeringen ses som ett forsta steg.

Med nyproduktion avses dven tillbyggnader och &ldre byggnader som
byggs om till flerbostadshus. Som forutsattning géller dock att det
utrymme som &garlagenheten ska omfatta inte inom atta ar fore beslutet
om fastighetsbildning till ngon del har anvénts som bostadslagenhet.
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Fragor om &garlagenheter i bestdndet av fastigheter 6vervags for narva-
rande i Regeringskansliet. En lagstiftning som tillater att aven befintliga
bostadsfastigheter kan omvandlas till dgarlagenheter ska utredas. Malsatt-
ningen ar att den nya lagstiftningen ska trada i kraft under valperioden
(prop. 2010/11:1 utg.omr. 18).

De bestammelser som reglerar mojligheterna att bilda &garldgenhetsfastig-
heter innebér foljande.

Fastighetsbildning som innebér att en tredimensionell fastighet nybildas
eller ombildas far ske enbart om den tredimensionella fastigheten — om
den &r avsedd for bostadsandamal — &r dgnad att omfatta minst tre bostads-
lagenheter. Denna bestammelse finns i 3 kap. 1 a § forsta stycket 4 FBL.
Enligt den bestammelse som géllde till den 1 maj 2009 angavs ett krav pa
minst fem bostadslédgenheter. | paragrafens fjarde stycke anges att det i
1 b § finns sérskilda bestdmmelser om fastighetsbildning som innebér att
en dgarlagenhetsfastighet nybildas eller ombildas.

Av 3 kap. 1 b § andra stycket 2 FBL framgar att en agarlagenhetsfastig-
het ska ingd i en sammanhdllen enhet om minst tre sddana fastigheter.
Enligt paragrafens tredje stycke ska 1 a § forsta stycket 4 inte tilldampas i
frdga om en &garlagenhetsfastighet. Bestimmelsen i 1 b § hindrar att ett
sméahus delas upp i tvad &garlagenhetsfastigheter. Enligt regeringens
mening, som framforts i propositionen om &garldgenheter, kan det finnas
anledning att aterkomma till frigan om kravet pa antalet dgarlagenhetsfas-
tigheter i den framtida utvérdering av reglerna om &garldgenheter som
aviserats i propositionen. Regeringen har uttalat att den noga ska fdlja
utvecklingen och ta initiativ till en tidig utvardering av &garlagenhetsrefor-
men. Se ovan om det beredningsarbete som pagér inom Regeringskansliet.

Utskottets stallningstagande

Regeringen kommer att lata utreda en lagstiftning som tillater att aven
befintliga bostadsfastigheter omvandlas till &garldgenheter. Malsattningen
&r att den nya lagstiftningen ska tréda i kraft under valperioden. Mot den
bakgrunden finns det inte anledning for riksdagen att ndrmare Gvervdga
motionerna, som avstyrks.
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1. Hyressattning, punkt 1 (S)
av Carina Ohlsson (S), Jonas Gunnarsson (S), Hannah Bergstedt (S),
Yilmaz Kerimo (S), Katarina Kohler (S) och Luciano Astudillo (S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C315 yrkande 5,
bifaller delvis motion 2010/11:C358 yrkande 8 och avslar motion 2010/11:
C318 yrkande 2.

Stallningstagande

Den nu gallande lagstiftningen bygger pé ett forslag som SABO och Hyres-
gastforeningen har lamnat om framtidens hyresmarknad. Vi har i allt
vasentligt stallt oss bakom det. Bruksvardessystemet ska behéllas liksom
forhandlingssystemet. Det tidigare hyrestaket dar de kommunala bostadsfo-
retagens hyror varit normerande har nu ersatts med ett hyrestak som bestar
av kollektivt framférhandlade hyror oavsett om det & kommunal hyresvérd.

Det har lange funnits politisk oenighet om reglerna for hyrorna och for
de kommunagda bostadsforetagen. Det har nu kommit att andras. Vi har
en bred uppgérelse om hyrorna liksom vad som ska gélla for de kommu-
nala bostadsforetagen.

Hyresgasterna behdver trygghet och stabilitet. Det tog visserligen reger-
ingen fyra ar att inse att det inte finns stod for marknadshyror, men det ar
bra att regeringen forstdtt och backat i denna frdga. Vi motsatter oss allt
tal om marknadshyror och anser att riksdagen genom ett tillkdnnagivande
bor gora tydligt att frdgan om marknadshyror &r helt ute ur bilden.

Vi star bakom huvudinriktningen av den gjorda reformen, men vi vill
bl.a. starka skyddet mot hyreshdjningar vid ombyggnader.

Ett skydd mot kraftiga och snabba hyreshdjningar &r véasentligt for att
sékerstélla ett reellt besittningsskydd for hyresgasterna. Det &r darfor bra
att hyreslagen innehaller den s.k. skyddsregeln som skapades genom hyres-
sattningsreformen och som gor det mojligt for hyresndmnden att vid
ofrankomliga hyreshdjningar faststdlla att en hyra ska betalas med lagre
belopp under en skélig tid. Vi anser dock att det finns en avgorande brist i
skyddsregelns utformning. Det regeringsforslag som riksdagen bifoll inne-
bé&r ndmligen att skyddsregeln inte ska tillampas vid hyreshdjningar efter
en ombyggnad nér hyresgasten gett sitt tillstand till atgarderna eller hyres-
ndmnden l&mnat sitt godkadnnande. Detta innebdr i praktiken att hyresgés-
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terna ofta kommer att std utan skydd mot snabba och kraftiga
hyreshdjningar nér fastighetsvarden vill bygga om, renovera eller genom-
fora standardhojande atgarder. Darmed riskeras hyresgasternas reella besitt-
ningsskydd.

Vi anser att skyddsregeln ska omfatta d&ven ombyggnadsfallen. Detta &r
sarskilt angelaget med tanke pé de forstdende renoverings- och fornyelseét-
garderna i miljonprogrammets bostadsomraden. Undantaget fran skyddsre-
gelns tillampning i de fall dd hyresnamnden lamnat sitt tillstdnd for
standardhojande atgérder eller hyresgasten gett sitt medgivande bor saledes
tas bort. Regeringen bor snarast till riksdagen dterkomma med ett forslag i
denna fraga.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C315 (S) yrkande 5,
bifaller delvis motion 2010/11:C358 (V) yrkande 8 och avslar motion
2010/11:C318 (M) yrkande 2.

2. Hyressattning, punkt 1 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C358 yrkande 8,
bifaller delvis motion 2010/11:C315 yrkande 5 och avslar motion 2010/11:
C318 yrkande 2.

Stallningstagande

Jag vill inledningsvis erinra om att Vansterpartiet ansett att de av reger-
ingen framlagda lagforslagen i propositionen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och reformerade hyressattningsregler hade sddana brister
att forstahandsalternativet for riksdagen borde ha varit att avsla propositio-
nen i dess helhet och i stéllet tillsitta en parlamentarisk utredning med
uppgift att se over villkoren for de allmannyttiga bostadsforetagen och
hyressattningsreglerna med de utgangspunkter som foreslagits av partiet i
motion 2009/10:C21.

Vad som forst behdver goras — och som vi driver med utgangspunkt i
den nu aktuella V-motionen — &r att ge hyresgésterna ett storre inflytande
Over hyressattningen. Det bor dérfor inforas effektiva regler i hyreslagen
som skyddar hyresgasterna mot stora eller snabba hyreshdjningar. Dessa
regler bor utformas annorlunda &n i den nuvarande lagen. Det ska inte
som nu kravas en “vasentligt” hogre hyresniva for att skyddsregeln ska
trada i kraft. Det ska inte heller kravas en begaran fran en hyresgast for
att skyddsregeln ska tillampas. Vidare ska inte ombyggnad och renovering
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anses vara sdrskilda skél som ger fritt spelrum for stora hyreshdjningar.
Enligt var mening bor skyddsregeln ocksd kunna tillampas vid nybyggna-
tion. En utredning bor narmare se Gver dessa fragor och aterkomma till
riksdagen med forslag i de fragor jag tagit upp.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C358 (V)
yrkande 8, bifaller delvis motion 2010/11:C315 (S) yrkande 5 och avslar
motion 2010/11:C318 (M) yrkande 2.

3. Hyressattning, punkt 1 — motiveringen (SD)
av Carina Herrstedt (SD).

Stallningstagande

Riksdagen har i slutet av forra valperioden antagit ny lagstiftning som gal-
ler hyressattningen. De nya reglerna har varit i kraft sedan arsskiftet. Det
finns annu inte tillrackliga erfarenheter av vilka effekter de nya reglerna
far pa hyressattningen. Enligt min mening maste det finnas begransningar
for hur stora hyresokningar det ska kunna bli friga om. Det handlar inte
bara om att skydda hyresgéster mot stora hyreshdjningar som &ventyrar
deras besittningsskydd. Hyresséttningsregler som &r alltfor generdsa mot
fastighetsdgarna medfér dessutom risker for att oseridsa fastighetsaktorer
ger sig in pa marknaden; de koper billigt och hyr ut dyrt med den enda
ambitionen att tjana pengar, dvs. utan att ta ett langsiktigt och hallbart
ansvar for fastigheternas och l&genheternas standard och skick. De boende
riskerar saledes att drabbas pa olika satt av obalanserade hyressattningsreg-
ler.

Bostadspolitiken &r central i Sverigedemokraternas vélfardspolitik. Vi
anser att hyresgésternas inflytande Gver hyresséttningen behdver forstarkas,
inte det motsatta. Jag instdmmer i delar av S- och V-motionerna men vill
avvakta med ett ndrmare stallningstagande om hur hyresséttningsreglerna
bor forandras for att de ska tjana de viktiga syften jag angett. Vid de
vidare dvervdgandena om nddvéandiga forandringar av dessa regler kan de
allmannyttiga bostadsforetagens viktiga roll behéva uppméarksammas sar-
skilt. Andra hallpunkter for detta arbete ar att ett val fungerande samarbete
mellan bostadsmarknadens parter bor tillmatas stor vikt och att det ska fin-
nas en langsiktighet i de regleringar som gors. Hyressattningssystemet
maste ocksa tillgodose att behovet av hyresratter kan métas med en tillrack-
ligt stor nyproduktion. Hyresratterna och de méjligheter denna upplatelse-
form ger till storre rorlighet pa arbetsmarknaden ar en viktig faktor nar det
géller att utforma hyressattningssystemet, liksom de mdjligheter hyresrét-
ten ger till att kunna bedriva studier pa annan ort.

P& anforda skal staller jag mig bakom utskottets forslag att avsla motio-
nerna.
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4. Hyresgéastinflytandet vid forbattrings- och &ndringsarbe-
ten, punkt 3 (MP, V)
av Jan Lindholm (MP) och Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 3 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C358 yrkande 11
i denna del.

Stéllningstagande

De nu géllande lagreglerna om hyresgastinflytande vid forbattrings- och
andringsarbeten borjade gélla den 1 april 2002. Det &r nu dags att géra en
utvardering av den narmare tillampningen av dessa regler. Det star redan
klart att reformen inte innebar ett tillrackligt langtgédende inflytande for
hyresgasterna. Jag anser sdledes att en dversyn ska genomforas av lagstift-
ningen med syfte att hyresgéstinflytandet vid forbattrings- och &ndringsar-
beten stérks.

Det som det i framsta rummet géller &r en forstarkning av hyresgéster-
nas rétt att vélja bort renovering som inte har en funktionell grund, dvs.
sédana atgarder som genomfors med siktet i forsta hand installt pa hyres-
hojningar. Det finns alltfor manga exempel pé fastighetsdgare som under-
minerar besittningsskyddet for hyresgaster som har liten betalningsformaga
genom standardhgjningar som hyresgésten inte alls dnskar eller anser det
vért att betala for. Det kan handla om t.ex. installation av golvvarme eller
val av material pd vaggar och golv. Det ska tillaggas att hyresgasterna
oftast har mycket svart att Gverblicka atgardernas konsekvenser nar det gél-
ler hyresséttningen och att det darfor &r svart for dem att ta stallning till
de &tgarder hyresvarden onskar se genomforda. Det ar en allvarlig brist i
systemet.

Min uppfattning &r att den nu behandlade typen av bestandsutvecklande
investeringar inte ska tilldtas mot hyresgéstens vilja. Med dagens lagstift-
ning har hyresgésterna for lite att satta emot nar de énskar stoppa kost-
samma och omotiverade standardhgjningar som gor att manga inte far rad
att bo kvar.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen V-motionen.
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5. Andrahandsuthyrning — sékerstdllande av skélig hyra,
punkt 5 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 5 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C358 yrkande 9.

Stéllningstagande

En hyresgast som inte sjélv kan anvénda sin hyreslédgenhet har enligt hyres-
lagen rétt att under vissa forutsattningar hyra ut den i andra hand. Det &r
inte ovanligt med hdg omsattning bland andrahandshyresgésterna och att
en lagenhet hyrs ut i bade tredje och fjarde hand. Andrahandsuthyrningen
ger skadeverkningar for hyresmarknaden genom att lagenheter inte fri-
stélls. Fastighetsdgarens kontrollmdjligheter dver vilka som vistas i fastig-
heten minskar och slitaget p& lagenheterna 6kar. Anda ar andrahandsuthyr-
ning i vissa fall mycket angeldgen, rentav en nddvandighet for svaga
grupper pa bostadsmarknaden.

Den som hyr i andra hand har en svag réttsstallning och saknar enligt
huvudregeln besittningsskydd, vilket innebér att hyresgésten med kort var-
sel kan forlora sin bostad. En andrahandshyresgést kan efter tva ar erhélla
ett besittningsskydd i forhallande till forstahandshyresgasten, dock aldrig i
forhallande till fastighetsagaren.

Enligt lag ska hyresnimnden anse en hyra oskalig om den &r patagligt
hogre an vad hyran ar i jamforbara lagenheter vars hyror har bestamts i
forhandlingsoverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen. Bruksvardes-
regeln galler ocksd for den som hyr i andra hand i férhallande till den
som har férstahandskontraktet. Hyresnamnden brukar godkinna ett paslag
pé& ca 10 % om lagenheten hyrs ut moblerad. Det &r dock ovanligt att and-
rahandshyresgasten vénder sig till hyresnamnden for att f& sin hyra sankt
for framtiden och redan erlagd hyra &terbetald. Detta beror troligtvis pa att
besittningsskydd saknas.

Regeringen bor lata utarbeta och till riksdagen aterkomma med forslag
till lagandringar som innebér att dverhyror pd andrahandsmarknaden mot-
verkas.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C358 (V)
yrkande 9.
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6. En misshandlad makes eller sambos besittningsskydd
m.m., punkt 6 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 6 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dérmed bifaller riksdagen motion 2010/11:Ju403 yrkandena
5 och 6.

Stéllningstagande

En grupp av hyresgéster som behover ett starkare besittningsskydd for att
undvika vrakningar och hemldshet &r kvinnor och man som misshandlas i
hemmet av sin make eller sambo. Denna typ av misshandel sker ofta i
situationer dar lagenheten utsatts for skadegdrelse, och hyresvérden kan
gora gallande att hyresgasten forsummat sin vardplikt. Om detta leder till
uppsagning tas i manga fall inte tillracklig hansyn till makens eller sam-
bons och inte heller i forekommande fall barnets behov av ldgenheten som
bostad eller till den utsattes situation som brottsoffer. Besittningsskyddet
for dessa brottsoffer bor darfor starkas. Att en annan person &n lagenhets-
innehavaren slagit sonder l&genheten i samband med att denna blivit
misshandlad ska inte vara grund for att hyresrétten forverkas eller upphor
att galla pa annat satt. Jag anser att fragan behover bli féremal for en Gver-
syn och att regeringen darefter ska aterkomma till riksdagen med ett
forslag till lagandringar i enlighet med vad jag anfor. Jag vill alltsd starka
brottsoffrets stallning.

Jag foresldr att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:Ju403 (V)
yrkandena 5 och 6.

7. Boinflytandeavtal, punkt 7 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 7 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C358 yrkande 10.
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Stallningstagande

Hyresgasternas inflytande Over det egna boendet och narmiljon behover
starkas. Darfor behdvs 6kade mojligheter till boinflytande och boinflytan-
deavtal pa omréadesniva som inkluderar hyresgaststyrt lagenhetsunderhall.

Boverket har nyligen till regeringen avlamnat rapporten Boendeinfly-
tande i praktiken (maj 2010). Rapporten ar en sammanstallning av aktuella
erfarenheter av att satsa pa ett reellt boendeinflytande i samband med
utveckling av bostadsomréaden. Fokus ligger pé hyresratten och pa bostads-
omrdden som praglas av ett utbrett utanforskap, och materialet ska ses
som exempel pd hur man kan arbeta aktivt i sidana omrdden for att
erbjuda hyresgaster ett storre inflytande over sitt boende &n vad som foljer
av lag.

Jag anser att regeringen med denna rapport som grund ska tillsatta en
utredning med uppgift att lagga fram forslag som syftar till ett reellt, utveck-
lat boinflytande for hyresgasterna. Sarskild uppmarksamhet ska laggas pa
frdgan om hyresgaststyrt underhall. | denna fraga kan det vara lampligt att
samordna 6vervagandena med det utredningsforslag som galler &ndringar i
hyreslagen om tillval och franval.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. D&rmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C358 (V)
yrkande 10.

8. Forvarv av hyresfastigheter, punkt 8 (S, MP, V)
av Carina Ohlsson (S), Jonas Gunnarsson (S), Hannah Bergstedt (S),
Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP), Katarina Kéhler (S), Ami-
neh Kakabaveh (V) och Luciano Astudillo (S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 8 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Ddarmed bifaller riksdagen motionerna 2010/11:C315
yrkande 7 och 2010/11:C358 yrkande 11 i denna del.

Stallningstagande

Vi anser att riksdagens beslut att upphéva forvérvslagen var felaktigt. Vi
héller sdledes inte med regeringspartierna om att en skarpt bostadsforvalt-
ningslag kan kompensera den upphdvda forvarvslagen som direkt okat
mojligheterna for klart oldmpliga personer och foretag att etablera sig som
hyresvardar.

Det har sedan lange ansetts angelaget att forhindra att oldmpliga perso-
ner och foretag forvarvar hyresfastigheter. Riksdagen antog en gang for-
varvslagen i detta syfte. Om en kommun begérde provning av ett forvarv,
fick detta genomféras endast efter tillstind av hyresnamnden. Det har
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ocksé ansetts nodvandigt med regler som gor det méjligt att ingripa i efter-
hand mot hyresvardar som inte skoter fastighetsforvaltningen pa ett tillfreds-
stillande satt. | bostadsforvaltningslagen finns darfér regler om att
hyresnamnden under vissa forutsattningar kan besluta att en fastighet ska
forvaltas av ndgon annan an fastighetségaren.

Trots att forvarvslagen hade en stor och viktig betydelse for att for-
hindra oseriosa fastighetsagare finns runt om i landet exempel pa olamp-
liga och oseritsa hyresvardar. De problem som i dag finns inom detta
omrade talar med styrka for en skérpt lagstiftning — inte for en lagre ambi-
tionsniva. Det ar var uppfattning att forvarvslagen ska aterinforas i refor-
merad form for att tillsammans med andra lagar — sdsom bostadsforvalt-
ningslagen — utgbra en garanti for hyresgasterna mot oserios
fastighetsforvaltning. En aterinford forvarvslag maste an tydligare och mer
kraftfullt hindra oldmpliga personer och foretag att forvarva hyreshus.

Vi vill uppmarksamma att riksdagen valt att gd emot en rad remissin-
stanser, sasom Kronofogdemyndigheten, Konsumentverket och Boverket.

Kronofogdemyndigheten ansdg att mycket talade for att forvarvslagen
hade en preventiv verkan. Det faktum att det stora flertalet forvarvare inte
nekats forvarvstillstand borde enligt myndigheten inte tas till intakt for att
lagen inte var preventiv. Enligt remissvaret bor en provning ske enligt
bade forvarvslagen och bostadsforvaltningslagen for att hyresgasternas
intressen ska kunna tas till vara pa bésta satt.

Konsumentverket lyfte fram att i de drenden som provats av hyresndmn-
den beviljades tvé tredjedelar tillstand till forvarv. For dessa forvarvare har
forvarvslagen haft en negativ effekt da de fatt vanta lang tid pé tillstand.
Nar verket vdgde den nackdelen mot den fordel forvarvslagen hade for
alla de hyresgéster som skulle ha blivit lidande om den resterande tredjede-
len férvarv inte hindrats, var verket fortsatt positivt till forvarvslagen.

Flera remissinstanser papekade ett behov av en utvecklad lagstiftning.
Hyresgastforeningen ansag att alla forvarv ska prévas, oberoende av om
kopet avser sjélva hyreshuset eller aktier eller andra andelar i ett bolag
som &ger huset. Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet fore-
slog att grunderna for att vagra forvarvstillstand skulle goras tydliga. Som
ett alternativ till upphdvandet av forvarvslagen efterlyste bl.a. ett par av
hyresnamnderna nya regler som skulle ta sikte pd indirekta forvarv, t.ex.
for att effektivt forhindra att anmalningsplikten for aktieforvarv kringgas.

Om regeringen verkligen hade sett problemen med oseriés hyreshusfor-
valtning, hade naturligtvis forutsattningarna for forvarv av hyreshusfastig-
heter skarpts. Det problem regeringen konstaterade med bristande
enhetlighet vid tillampningen av lagen utgjorde verkligen inte en grund for
att upphéva lagen. Detsamma gallde regeringens argument om att lagen
kringgicks genom indirekta forvarv, att forfarandet var utdraget och att det
fanns behov av en effektivare sanktion. Vi menar, i likhet med flera remiss-
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instanser, att utredningens arbete och de huvudsakliga argument som for-
des fram for att avskaffa forvarvslagen i stallet visade pa ett klart behov
av en forstarkt och fortydligad lagstiftning.

Vi gér séledes emot justitieministern nar hon séager att hon inte vill ater-
inféra en forvarvslagstiftning. En 6versyn bor goras med en tydlig inrikt-
ning pd att den nya lagen ska bli ett mer effektivt instrument mot oseridsa
hyresvardar &n den gamla lagen var. Regeringen bor snarast aterkomma
till riksdagen med det lagforslag vi dnskar se genomfort.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2010/11:C315 (S)
yrkande 7 och 2010/11:C358 (V) yrkande 11 i denna del.

9. Framjande av den kooperativa hyresratten, punkt 9 (S,
MP, V)
av Carina Ohlsson (S), Jonas Gunnarsson (S), Hannah Bergstedt (S),
Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP), Katarina Koéhler (S), Ami-
neh Kakabaveh (V) och Luciano Astudillo (S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 9 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C355.

Stallningstagande

Allt fler vill starta eget foretag tillsammans, i bolagsform eller i en ekono-
misk férening. Lockelsen och vardet ligger i det gemensamma dgandet och
det jamlika inflytandet over verksamheten. Den kooperativa idén har
sprungit ur just detta: ett gemensamt behov av att l6sa ekonomiska pro-
blem och tillgodose ekonomiska intressen. Det kooperativa féretaget byg-
ger pa Oppenhet, demokrati och deltagande frdn medlemmarna, vilka
tillsammans &ger foretaget. Inflytande och ansvar fordelas lika mellan koo-
perativets alla medlemmar. Och alla medlemmar har lika rostratt. 1 dag
finns kooperativa foretag inom alla branscher.

Bostadsmarknaden i storstaderna ar pa vag att bli en marknad for rika.
Unga, vanliga l6ntagare och aldre utan eget kapital trangs ut frn centrum-
omradena. Unga far allt svarare att komma in pa bostadsmarknaden efter-
som hyresratterna blir farre i takt med att manga kommuner siljer ut sina
allmannyttiga bostader. Samtidigt byggs alltfor fa hyresratter. Med detta
som bakgrund vill vi sla ett slag for den kooperativa hyresratten som kom-
binerar bostadsrattens mdjligheter till inflytande med ett gt ekonomiskt
risktagande.
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Det &r viktigt att komma ihdg att den kooperativa hyresratten utvecklar
den vanliga hyresratten samtidigt som den ger nya mdjligheter i nyproduk-
tionen och bidrar till 6kad boendedemokrati. En kooperativ hyresldgenhet
hyrs pa ungefir samma villkor som galler for en vanlig hyreslagenhet. Med-
lemsinsatserna uppgar vanligtvis till symboliska belopp medan upplatelsein-
satserna varierar betydligt, fran noll till nagra tusen kronor per
kvadratmeter. Om man lamnar féreningen far man tillbaka upplatelseinsat-
sen, men man kan inte sélja sin kooperativa hyresrétt.

En kooperativ hyresratt ger de boende méjligheter att besluta dver hyres-
nivd och hur fastighetsforvaltningen ska ga till. Det starker bade eget
engagemang och ansvarstagande. Ju mer man hushallar med vatten och
varme, skoter utemiljo, stadning och reparationer sjalva, desto lagre blir
boendekostnaden. Detta ar nagot som traditionella hyresgaster ofta ar miss-
ndjda med att de saknar inflytande over.

Den kooperativa hyresratten ar spekulationsfri och ar speciellt viktig pa
vissa marknader, sérskilt i storstdderna och tillvéxtorterna dar priserna for
bostadsratter trissas upp sa att manniskor med vanliga inkomster utesluts.
P& mindre orter, diar kop av en bostadsratt kan innebdra en ekonomisk
risk, far den boende i en kooperativ hyresratt samma fordelar som i en
bostadsrétt utan att riskera forlust.

Det spekulationsfria inslaget i kombination med rimliga insatser vécker
ofta stort intresse. Den kooperativa hyresratten kan darmed hjélpa till att
oka rorligheten pa bostadsmarknaden och — i forlangningen — arbetsmark-
naden. Orsaken &r de hushéll, ofta aldre personer som bor i villa, som &r
intresserade av nybyggda kooperativa hyresratter. Genom att sélja villan
kan de betala insatsen och fa ett bekvamt boende samtidigt som t.ex. unga
familjer kan flytta till villorna. Bostadsmarknaden péverkas positivt genom
sddana flyttkedjor. Ocksa seniorbostéder i kooperativ hyresratt har borjat
véaxa fram.

Flera kommuner har insett att den kooperativa hyresratten kan 6ka den
sociala integrationen i miljonprogramsomradena genom ombildning av en
del av de allmannyttiga bostaderna. Aven vid forséljning av allménnyttiga
eller privata hyresratter skulle den kooperativa hyresratten genom den for-
kopsratt hyresgésterna har kunna utgdra ett angeldget alternativ.

Den kooperativa hyresratten ar dven av intresse nar det géller nyproduk-
tion. Mindre kommuner med egna bostadsbolag som har lag likviditet far
med kooperativ hyresratt mojlighet att bygga nya bostdder. Genom hyres-
gasternas insatser far bostadsbolaget ett viktigt stod i sin finansiering.

Boverket har visat att det finns ett stort intresse for den kooperativa
hyresratten. Samtidigt rader en utbredd kunskapsbrist hos myndigheter, all-
manheten och fastighetsagare, nagot som i sin tur leder till att alltfor fa
kan efterfrdga upplatelseformen. Hyresgaster som stalls infor utforsalj-
nings- eller ombildningssituationer ges i praktiken ingen mojlighet att
prova den kooperativa hyresratten som ett alternativ till bostadsratt. Bris-
ten pa information och radgivning gor aven att upplételseformen osynlig-
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gors i samhallsdebatten, och den blir ddrmed negativt sérbehandlad jamfort
med 6vriga upplételseformer. Det finns i dag ingen myndighet som har ett
sarskilt uttalat uppdrag att bistd med information, statistik eller annan rele-
vant kunskap om den kooperativa hyresréatten. Inte ens SCB:s statistik 6ver
bostadsbestandet redovisar kooperativa hyresratter som en egen upplatelse-
form.

Vi anser att Boverket ska ges i uppdrag att samla kunskap, bistd med
och sprida information om kooperativ hyresrétt i syfte att fler bostader
med kooperativ hyresratt skapas.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C355 (S).

10. Ombildning - reglerna i bostadsrattslagen m.m., punkt 10
(S)
av Carina Ohlsson (S), Jonas Gunnarsson (S), Hannah Bergstedt (S),
Yilmaz Kerimo (S), Katarina Kohler (S) och Luciano Astudillo (S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 10 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C295 yrkandena
1-3, bifaller delvis motion 2010/11:C358 yrkandena 5 och 16 samt avslar
motionerna 2010/11:C358 yrkandena 4, 6 och 17 samt 2010/11:C363.

Stallningstagande

Ombildningsprocesserna maste ske pa ett 6ppet och korrekt satt. Det &r till
gagn for alla inblandade. Via medierna har exempel lyfts fram dar stammo-
beslut och rosters giltighet ifragasatts, och det har dven forekommit att s.k.
ombildningskonsulter upptrader pa ett satt som inte ska behova accepteras.

Forfarandet vid bostadsrattsombildning behover bli tydligare och mer
rattssékert. Forstarkningar behover géras for att oka fortroendet for att allt
gdr ratt till under processens gang.

Vid en ombildning krévs omfattande forberedelsearbete. Inte séllan tar
bostadsrattsforeningarna hjélp av en konsult. Det har utvecklats en praxis
att konsulterna inte far betalt om det inte blir en ombildning. Det finns ett
egenintresse hos konsulten att ombildningen verkligen blir av. Det finns
atskilliga exempel pa att konsulter har agerat olampligt och vid nagra till-
fallen direkt hotfullt, da inte en tillrackligt stor majoritet for ombildning &r
i sikte.

Ett beslut om ombildning &r giltigt om hyresgasterna i minst tva tredje-
delar av de uthyrda lagenheter som omfattas av forvarvet har gatt med pa
beslutet. Rostning pa stimman kan ske via fullmakt. | princip kan nagon
inneha hur manga roster som helst. Det férekommer uppgifter om att full-
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maktsskrivning sker utan att den som utfardar fullmakten kénner till vad
det innebar. Aven om inte den majoritet uppnas som kravs kallar man till
nya stammor. Det forekommer ocksa rapporter om att hyresgaster trakasse-
rats for att fA dem att résta for en ombildning.

Det 4 mangder av OGvervaganden som maste gdéras i samband med en
ombildning. Aven om en kvalificerad majoritet rostat for ombildningen sé&
kan det om det vill sig illa bli sa att endast drygt halften verkligen forvar-
var sina lagenheter med bostadsrétt, vilket kan satta bostadsrattsforeningen
i en svar ekonomisk situation. Problemen slutar inte alltid dar. De kan
gélla att forvalta belopp i miljonklassen och att ta hand om en komplice-
rad fastighetsforvaltning och avancerade fastighetsrattsliga fragor samt att
uppratthalla service for de boende, bade bostadsrattshavare och resthyres-
gaster. Det finns exempel péa att bostadsrattsforeningar fatt kopa tjanster
for dyra pengar for att klara det 16pande arbetet.

Som framgatt kravs det enligt lag att tva tredjedelar av hyresgésterna
vid en omrostning stoder beslutet om att bostadsrattsforeningen ska for-
varva fastigheten. | de fall det inte finns en sddan majoritet kan det tyckas
rimligt att fastigheten ska forbli en hyresfastighet, men sa ar inte fallet. |
stillet kan det gang efter annan ordnas nya foreningsstimmor dar nya
omrostningar halls med mellanliggande 6vertalningskampanjer.

Né&r hyresgésterna val har rostat emot en ombildning bér de ges rétten
att tryggt kunna fortsétta att bo i hyresratt, den upplatelseform de en gang
valt. Det bor darfor inféras en begrénsning av det antal omrostningar som
det & mojligt att halla under en tidsperiod. Ett negativt stallningstagande
bland hyresgasterna till en ombildning bor sdledes avgora fragan for ett
langre tag.

De konsulter som &r aktiva vid ombildningar maste vara seriésa och
tjdna bade dem som vill ombilda och dem som inte vill. De ska ta fram
underlag om vad det innebar att ombilda och férvalta ett flerbostadshus.
De ska inte ensidigt driva fragan att en ombildning ska ske.

Mot denna bakgrund bér personer som &r verksamma som konsulter auk-
toriseras eller certifieras. | forsta hand bor det ske pa frivillig basis. Om
detta inte gar, bor konsulterna stallas under tillsyn av Fastighetsmaklar-
namnden. Denna fraga bor Gvervagas narmare av en utredning.

For att ytterligare 6ka tryggheten vid en ombildning bor ett nytt institut
i bostadsrattslagen for att overklaga sjalva ombildningen bli foremal for
dvervaganden sa att varje foreningsmedlem och hyresgést kan fa provat
om ombildningen skett pa ett korrekt satt. Prévningen skulle kunna ske i
hyresnamnderna eller mark- och miljédomstolarna.

Vi vill starka manniskors mojligheter att vélja hur de vill bo. Satsningar
pa att bygga bra bostader som méanniskor har rad att bo i, god och fram-
synt samhallsplanering och en blandning av olika bostadstyper med olika
upplatelseformer har stor betydelse for att bryta segregationen.
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Vi vill utveckla kommunernas verktyg for att paverka bebyggelseutveck-
lingen och vill dérfor utreda mojligheterna fér kommunerna att foreskriva
en viss upplatelseform i en detaljplan eller i samband med markanvisning.
Aven mojligheterna att anvinda oversiktsplaner pd motsvarande sétt bor
ses over. | dversynen bor dven ingd att utveckla regler som sékerstaller att
hyresratter som tillkommer i enlighet med den kommunala planeringen
inte kan omvandlas till bostadsratter.

Aven fortsattningsvis bor det nu foreskrivna kravet pa kvalificerad majo-
ritet gélla som forutsattning for ombildning. De motiv som ligger bakom
denna lagreglering, bl.a. att reglerna ska verka for ekonomiskt hallbara
bostadsforetag, har som det visat sig fatt 6kad tyngd. M-motionens forslag
bor darfor inte genomforas. Vi anser inte att kravet bor skarpas.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C295 (S) yrkandena
1-3, bifaller delvis motion 2010/11:C358 (V) yrkandena 5 och 16 samt
avslar motionerna 2010/11:C358 (V) yrkandena 4, 6 och 17 samt 2010/11:
C363 (M).

11. Ombildning - reglerna i bostadsréattslagen m.m., punkt 10
(MP, V)
av Jan Lindholm (MP) och Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 10 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C358 yrkandena
4-6, 16 och 17, bifaller delvis motion 2010/11:C295 yrkande 1 och avslar
motionerna 2010/11:C295 yrkandena 2 och 3 samt 2010/11:C363.

Stallningstagande

De kommande aren kommer stora ungdomskullar att efterfriga ett eget
boende. Hundratusentals unga ska soka finna ett sadant boende. Ofta efter-
frégas hyresratter med rimliga hyresnivéer. Férutom en stor nyproduktion
behdvs hela det befintliga bestandet av hyresrétter. Regeringen ar med riks-
dagsmajoriteten bakom ryggen alltfor ensidigt inriktad pa boende som
kraver kapitalinsats och pé att 6ka den sekundara hyresmarknaden, framst
da boende i andra hand.

Vi & emot den nu forda politiken som hojer trosklarna till ett eget
boende for dem utan formogenhet. Hyresmarknaden ska inte draneras pa
hyresratter med laga hyror.

En del utférséljningar sdgs syfta till att skapa finansiering for nyproduk-
tion av nya hyresratter. De f& hyresratter som byggs med sadan finansier-
ing har normalt mycket hogre hyra an de som salts for ombildning till
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bostadsratter. Hyresgaster som efterfragar hyresratter med samma hyresni-
vaer som de som salts ut har ofta inte rdd att hyra de nyproducerade
bostaderna.

Vi véander oss darfér mot ombildningen av hyresratter till bostadsréatter.
Vi anser det saledes rimligt att bostadsrattsféreningar inte ska kunna képa
en fastighet om inte minst tre fjardedelar av de boende rostar for att s&
ska ske. Vi anser att ombildningsreglerna ska innehdlla ett sadant krav.

Det behover vidare inféras en begransning av det antal omrdstningar
om ombildning som ska kunna hallas inom en avgréansad tidsperiod. Syftet
med detta forslag ar att hyresgasterna inte gang efter annan ska behova
stillas infor frigan om ombildning ska ske. De ska i stallet efter ett for-
eningsbeslut om att inte ombilda tryggt kunna bo kvar i hyresrétt under en
tidsperiod — den upplatelseform de valt nar de en gang flyttade till huset.

Flera rapporter har lamnats i medierna och péa annat sétt om att hyresgas-
terna under ombildningsprocessen kanner en misstro mot hur denna
bedrivs. Manga Gvertramp har begatts med syfte att f& igenom en ombild-
ning. Vi anser att forstarkningar behdver goras for att 6ka fortroendet for
att allt gar ratt till under processens gang. En opartisk funktion sasom nota-
rius publicus ska darfor enligt var mening delta pa foreningsstammorna for
att oka rattssakerheten. Regeringen bor aterkomma med forslag till sidana
rattssékerhetsforbattringar vad géller ombildningsforfarandet.

Det finns ytterligare en grupp av ombildningar som vi anser bor hind-
ras. Det &r ndr allmdnnyttiga hyresratter séljs ut till underpris. Vi Onskar
darfor infora en lagstiftning som gor att lansstyrelserna ska kunna stoppa
ombildningar av allménnyttiga hyresratter till bostadsratter, om fastighe-
terna saljs under marknadspris. Det handlar om att skydda kommuninneva-
narnas investeringar och trygga de kommunala bostadsforetagens ekonomi
och dérmed &ven hyresgésternas boende.

Vi behover en blandning av olika upplatelseformer. Inte en utveckling
dar hyresratterna forsvinner. Forutsattningar bér darfor skapas for kommu-
nerna att i detaljplan eller genom markanvisning foreskriva en viss uppla-
telseform. Vi vill &ven se dver mojligheterna att anvdnda oversiktsplaner
p& motsvarande satt. En viktig del av den lagstiftning vi anser bor inforas
ar att de hyresratter som kommunerna mojliggor pa detta satt inte ska
kunna omvandlas till bostadsratter. I sammanhanget bér de méjligheter till
en mer aktiv kommunal markpolitik vi foresprakar kompletteras med reg-
ler som innebar att mark som uppldtits for bostadsbyggande ska kunna tas
tillbaka om den inte bebyggs.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfér. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C358 (V) yrkandena
4-6, 16 och 17 och bifaller delvis motion 2010/11:C295 (S) yrkande 1
och avslar motionerna 2010/11:C295 (S) yrkandena 2 och 3 samt 2010/11:
C363 (M).
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12. Ombildning till kooperativ hyresratt, punkt 11 (S, MP, V)
av Carina Ohlsson (S), Jonas Gunnarsson (S), Hannah Bergstedt (S),
Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP), Katarina Kéhler (S), Ami-
neh Kakabaveh (V) och Luciano Astudillo (S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 11 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C330 yrkande 4.

Stéllningstagande

Vi vill att fler kooperativa hyresrattsforeningar ska bildas, bade enligt agar-
modellen och hyresmodellen. Vi vet att manga hyresgaster ar intresserade
av kooperativ hyresrdtt men att de &r frammande for ombildningsproces-
sen. Sarskilt i ett lage dar en fraga om ombildning till bostadsratt vackts
kan fragor som galler bildande av en kooperativ hyresrattsforening bli
bradskande och svara att klara av pa kort tid. Darfor anser vi att lagstift-
ningen ska ses Over sa att det blir mgjligt for kommuner och allmannyttiga
bostadsforetag att initiera och bilda kooperativa hyresrattsforeningar. Syftet
&r att de hyresgaster som bor i de aktuella ldgenheterna ska kunna
omvandla l&dgenheterna i huset till kooperativa hyresrétter enklare och snab-
bare.

Regeringen bor aterkomma till riksdagen med de forslag till lagand-
ringar som vi anser ska genomforas.

Vi foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad
vi framfér. Darmed bifaller riksdagen motion 2010/11:C330 (S) yrkande 4.
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Forteckning over behandlade forslag

Motioner fran allmanna motionstiden hdsten 2010

2010/11:Ju403 av Lars Ohly m.fl. (V):

5. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att regeringen bor se dver tillampningen av
hyreslagen nér det géller vrakningar av personer som misshandlats
i lagenheten av en partner.

6. Riksdagen begar att regeringen aterkommer med forslag till and-
ring i hyreslagen sa att skadegorelse i lagenheten i samband med
misshandel inte ska innebdra att hyresratten forverkas.

2010/11:C244 av Christian Holm och Johan Hultberg (bada M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om &garlagenheter.

2010/11:C277 av Nina Lundstrom (FP):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att moéjliggéra omvandling av bostader i befintliga bostadsbe-
stand till agarligenheter.

2010/11:C280 av Cecilie Tenfjord-Toftby (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att utreda mojligheten till omvandling av befintliga flerbo-
stadshus till dgarlagenheter.

2010/11:C281 av Cecilie Tenfjord-Toftby (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om mdjligheten att se Over lagstiftningen for att hitta modeller
till enklare och billigare lagenheter genom franval i hyresratter.

2010/11:C295 av Borje Vestlund (S):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om réattssakerhet vid bostadsrattsombildning.
2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som

anfors i motionen om auktorisation eller certifiering av konsulter
vid bostadsrattsombildning.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om mojligheten att rattsligt préva om en ombild-
ning skett pd korrekt satt.
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2010/11:C315 av Adnan Dibrani m.fl. (S):

5. Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om bruksvérdessystemet.
7. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som

anfors i motionen om forvarvslagen.

2010/11:C318 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att befintliga byggnader som har byggts till
eller byggts om, och som tidigare inte har anvénts for bostadsénda-
mal, ocksa ska kunna fungera som &garlagenheter.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om mdjligheten till en ny typ av hyreskontrakt
for dgarlagenheter som tar sin grund i hyressattning av smahus.

3. Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om ombildning av upplatelseformen till &garla-
genhet for det befintliga bostadsbestandet.

2010/11:C330 av Tommy Waidelich och Borje Vestlund (bada S):

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att se Gver lagstiftningen sa att kommuner och/
eller allmannyttiga bostadsforetag far mojlighet att initiera och/eller
bilda kooperativa hyresrattsforeningar.

2010/11:C355 av Kerstin Engle m.fl. (S):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att framja utvecklingen av upplatelseformen kooperativ hyres-
ratt.

2010/11:C358 av Lars Ohly m.fl. (V):

4. Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om omrostningsforfarandet vid ombildningar s&
att minst tre fjardedels majoritet ska krévas.

5. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfdrs i motionen om 6kad rattsséakerhet vid ombildningsférfarandet.
6. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som

anfors i motionen om att lansstyrelser ska kunna stoppa ombild-
ningar om fastigheterna saljs under marknadspris.

8. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om skyddsregler vid ny- och ombyggnad.
9. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som

anfors i motionen om bruksvérdeshyrorna vid andrahandsuthyrning.
10.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om boinflytandeavtal.



FORTECKNING GVER BEHANDLADE FORSLAG BiLaca

11.  Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som
anfdrs i motionen om en ny forvérvslag och om att starka hyresgés-
ternas inflytande vid forbattrings- och andringsarbeten.

16.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att via markanvisning foreskriva en viss upp-
latelseform.

17.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att mark som upplatits for bostadsbyggande
ska kunna tas tillbaka om den inte bebyggs.

2010/11:C363 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att inféra enkel majoritet vid bostadsrattsombildningar.

2010/11:C365 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om lagstiftning for omvandling av befintliga
bostadsréatts- och hyresldgenheter till enskilda dgarlagenheter.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om en sadan andring i fastighetsbildningslagen
(1970:988) som innebar ett avskaffande av 3 kap. 1 a § forsta
stycket 4 om att en fastighetsbildning som medf6r att en tredimen-
sionell fastighet nybildas eller ombildas endast far ske om fastighe-
ten &r avsedd for bostadsindamal och &r &gnad att omfatta minst
tre bostadslagenheter.

2010/11:C366 av Johnny Munkhammar (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att frdmja andrahandsuthyrning.

Tryck: Elanders, Vllingby 2011
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