Civilutskottets betankande
2013/14:CU9

Hyresratt m.m.

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar utskottet de motioner som véckts under den all-
méanna motionstiden 2013 och som géller hyresratt, bostadsrétt och koope-
rativ hyresrétt samt ombildning till bostadsratt och &garlédgenheter.
Utskottet foreslar att riksdagen avslar motionerna.
I betdnkandet finns 19 reservationer och 1 sarskilt yttrande.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

Hyressattning
Riksdagen avslar motionerna
2013/14:C253 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 4,
2013/14:C411 av Michael Svensson (M),
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 23 och 24 samt
2013/14:C439 av Markus Wiechel (SD).

Reservation 1 (SD)

Reservation 2 (V)

Skyddsregeln
Riksdagen avslar motionerna
2013/14:C395 av Ardalan Shekarabi (S),
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 26 och
2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 10.
Reservation 3 (S, V)

Kostnaden for boendeparkering

Riksdagen avslar motionerna

2013/14:C419 av Asa Romson m.fl. (MP) yrkande 10 och

2013/14:T526 av Stina Bergstrom m.fl. (MP) yrkande 21.
Reservation 4 (MP, V)

Hyresgastinflytandet vid forbéattrings- och andringsarbeten
Riksdagen avslar motion
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 25.

Reservation 5 (V)

Lagen om uthyrning av egen bostad
Riksdagen avslar motionerna
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 28 och
2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 16.
Reservation 6 (S, SD)
Reservation 7 (V)
Reservation 8 (MP) — motiveringen

Sékerstallande av skalig hyra vid andrahandsupplatelse
m.m.
Riksdagen avslar motion
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 29.
Reservation 9 (V)
Reservation 10 (MP) — motiveringen



10.

11.

12.

13.

UTSKOTTETS FORSLAG TILL RIKSDAGSBESLUT

Ratten till ett hyreskontrakt
Riksdagen avslar motion
2013/14:S0616 av Eva Olofsson m.fl. (V) yrkande 16.
Reservation 11 (V)

Vrékning
Riksdagen avslar motionerna
2013/14:C246 av Margareta Larsson (SD) yrkande 1,
2013/14:C277 av Jan Lindholm (MP),
2013/14:C312 av Katarina Kohler (S) och
2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 20.
Reservation 12 (S, MP, V)

Forvarv av hyresfastigheter m.m.
Riksdagen avslar motionerna
2013/14:C361 av Marie Granlund och Leif Jakobsson (bada S)
yrkande 2,
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 20 och
2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 17.

Reservation 13 (S, V)

Bostadsforvaltningslagen m.m.
Riksdagen avslar motionerna
2013/14:C361 av Marie Granlund och Leif Jakobsson (bada S)
yrkande 1,
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 21 och
2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 9.
Reservation 14 (S)
Reservation 15 (V)

Framjande av kooperativ hyresratt
Riksdagen avslar motion
2013/14:C425 av Kerstin Engle m.fl. (S).
Reservation 16 (S, MP, V)

Bostadsrattsregister
Riksdagen avslar motion
2013/14:C408 av Anita Brodén (FP).

Ombildning till bostadsratt

Riksdagen avslar motionerna

2013/14:C369 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M),

2013/14:C402 av Borje Vestlund (S) yrkandena 1 och 2,
2013/14:C423 av Teres Lindberg (S) yrkandena 2-4,

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 9 och 19 samt
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2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 12.
Reservation 17 (S)
Reservation 18 (V)

14. Ombildning till &garlagenheter
Riksdagen avslar motionerna
2013/14:C253 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkandena 1-3,
2013/14:C337 av Christian Holm och Johan Hultberg (bdda M) och
2013/14:C418 av Robert Halef (KD).
Reservation 19 (MP, V) — motiveringen

Stockholm den 23 januari 2014

Pa civilutskottets vagnar

Veronica Palm

Foljande ledamoter har deltagit i beslutet: Veronica Palm (S), Oskar
Oholm (M), Carina Ohlsson (S), Marta Obminska (M), Hillevi Larsson
(S), Margareta Cederfelt (M), Jonas Gunnarsson (S), Yilmaz Kerimo (S),
Jessika Vilhelmsson (M), Jan Lindholm (MP), Roland Utbult (KD),
Markus Wiechel (SD), Lars Eriksson (S), Bino Drummond (M), Lars
Tysklind (FP), Amineh Kakabaveh (V) och Anders Akesson (C).



Redogorelse for drendet

| detta betdnkande behandlar utskottet motionsforslag som véckts under
den allmanna motionstiden 2013 och som galler hyresratten som upplatel-
seform, framfor allt utformningen av bestdmmelserna i hyreslagen (12 kap.
jordabalken). | betankandet behandlas ocksd motionsforslag som galler
bostadsratt och kooperativ hyresratt samt ombildning till bostadsréatt och
agarlégenheter.

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

Foretradare for SABO, Hyresgastforeningen och Fastighetsdgarna har
vid ett utskottssammantrade den 28 november 2013 redovisat sina erfaren-
heter av de hyressattningsregler som trddde i kraft den 1 januari 2011.

2013/14:CU9



2013/14:CU9

Utskottets Gvervaganden

Hyresratt

Hyressattning

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsférslag om hyressattningssystemet.
Jamfor reservationerna 1 (SD) och 2 (V) samt det sérskilda

yttrandet (S).

Motionerna

I motion 2013/14:C411 av Michael Svensson (M) foreslas okade mojlighe-
ter for prissattning pd nyproducerade hyresratter efter utbud och efterfra-
gan. Motionaren foresprakar inte en totalt oreglerad marknad utan
forslaget omfattar att besittningsskyddet ska vérnas och att hyresgésterna
ska ha goda méjligheter att foretrada sina intressen.

Forslaget i motion 2013/14:C253 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M)
yrkande 4 avser mojligheten till en ny typ av hyreskontrakt for agarlagen-
heter som ska ha sin grund i hyresséttningen av smahus.

Enligt vad som foresprakas i motion 2013/14:C439 av Markus Wiechel
(SD) ska hyresnamnden vid en tvist om hyressattningen fa jamfora prov-
ningslagenheten med liknande bostader ocksé i andra kommuner.

| partimotion 2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 23 fore-
slas att det nuvarande hyressattningssystemet — som driver upp hyrorna —
ska ersattas med regler som utgéar fran den kommunala sektorns sjalvkost-
nadsprincip och allméannyttans hyresnormerande roll. | samma motion
yrkande 24 lamnas forslag om att pataglighetsrekvisitet ska tas bort.

Reformerade hyressattningsregler m.m.

Den 1 januari 2011 tradde lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag i kraft (prop. 2009/10:185, bet. 2009/10:CU24, rskr.
2009/10:374). Enligt lagen ska ett sadant bolag i allmannyttigt syfte for-
valta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt, framja
bostadsforsérjningen i den eller de kommuner som d&ger bolaget och
erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bola-
get. De allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva verksam-
heten enligt affarsmassiga principer, vilket bl.a. innebar ett avsteg fran
sjalvkostnadsprincipen i kommunallagen. Lagen innehdller ocksa bestam-
melser om vissa begransningar av vardeéverféringar fran bolagen.
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I samma lagstiftningsérende genomfdrdes &ndringar i hyreslagen
(12 kap. jordabalken) och hyresforhandlingslagen (1978:304). Andringarna
i hyreslagen innebar att de allménnyttiga kommunala bostadsféretagens
hyresnormerande roll har ersatts med en normerande roll for kollektivt
framforhandlade hyror (55 § hyreslagen). For att skydda befintliga hyres-
gaster mot att stora hyreshdjningar far ett alltfor snabbt genomslag infor-
des dven en ny skyddsregel.

Den nya lagstiftningen togs fram i bred enighet och med stdéd av de
berérda partsorganisationerna — Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgastfor-
eningen Riksférbundet och SABO.

Vid reformen inférdes den redan ndmnda skyddsregeln mot att kraftiga
hyreshgjningar far ett for snabbt genomslag (se vidare féljande avsnitt).
Om den hyra som dr att anse som skélig ar vasentligt hogre an den tidi-
gare hyran i hyresforhallandet, ska hyresnamnden, om hyresgasten begar
det och inte sérskilda skal talar emot det, bestdimma att hyran ska betalas
med lagre belopp under en skélig tid. Detta géller inte om hyran &r en s.k.
presumtionshyra, dvs. en sarskilt framforhandlad hyra som enligt huvudre-
geln inte kan frangds under 10 ar eller 15 ar (beroende pa nar 6verenskom-
melsen om presumtionshyran traffades). Sadana hyror kan utgéra ett
undantag frdn vad som enligt huvudregeln ar en bruksvardeshyra och
avser att sakerstdlla genomférandet av nybyggnadsprojekt (55 § femte
stycket hyreslagen). En successiv hojning av hyran kan enligt skyddsre-
geln ske under vad hyresnamnden finner vara en skélig Gvergangstid. |
normalfallet avses det inte bestammas en Gvergdngstid som &r langre &n
nagra ar. Endast i undantagsfall kan det anses vara motiverat med en sa
Iang tid som tio ar.

Hyresbostadsutredningen

Pa regeringens uppdrag har en sarskild utredare analyserat marknaden for
uthyrning av bostader och I&mnat underlag for stéllningstaganden till hur
den kan utvecklas. Utredaren lamnade sitt slutbetankande Att hyra — fran
en ratt for allt farre till en mojlighet for allt fler (SOU 2012:88) i decem-
ber 2012.

Utredaren har lamnat forslag till &tgarder i ett forsta steg. Utredaren kon-
staterar att det befintliga regelsystemet justerades senast den 1 januari
2011 och att det finns nagra atgarder som skulle kunna vidtas inom ramen
for detta system for att pad kortare sikt ge dels en battre spegling av konsu-
menternas varderingar av lage m.m., dels sékrare planeringsforutsattningar
for bostadsforetag vid nyproduktion av hyresbostader. Utredaren foreslog
fem sadana étgarder.

— Ge uppdrag om utvidgad hyresstatistik.

— Betona lagets betydelse och anvand sammanhangande bostadsmarknad
som referensram for bruksvarde i stéllet for kommun.

- Oka toleransen for hyresskillnader i hyresnamndernas provningar.

2013/14:CU9
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— Utvidga och fortydliga presumtionshyror och mdjliggér indexreglering
av dessa hyror.
— Hyresreduktion vid upprustnings- respektive atgardsforeliagganden.

Utredaren tar ocksa upp behovet av genomgripande forandringar for en fun-
gerande hyresmarknad pa sikt. Han anfér sammanfattningsvis bl.a. fol-
jande. Marknadsforutsattningarna ska vara sadana att de stimulerar ett
utbud som svarar mot konsumenternas efterfragan och ger konsumenterna
valmajligheter. En konsument ska kunna vélja ett hyresboende pa kort
sikt. Konsumenters hyresboende ska vara tryggt, prissystemet ska signalera
efterfrige- och utbudsoverskott, och privat investeringskapital ska inte
stdngas ute genom begransningsregler och regleringsorsakad osakerhet.
Utredaren pekar pa fem grundstenar for en sadan utveckling.

—  Starkt besittningsskydd vid langsiktigt hyresboende.

— Trygg hyresutveckling for hyresgéster.

—  Hyressittning i nya kontrakt utifrdn efterfrdge- och utbudsforhallanden.
— Reell mojlighet for privatpersoner att dga och hyra ut enstaka l&genheter.
- Oppen och transparent marknad.

Hyreshostadsutredningens betdnkande bereds nu inom Regeringskansliet.

Uppdrag till Boverket; rapporten Den nya lagstiftningen pa
hyresbostadsmarknaden — en forsta uppfoljning

Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att folja upp tillimpningen av
lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag samt de forand-
ringar i hyreslagen respektive hyresforhandlingslagen som tradde i kraft
den 1 januari 2011 (regleringsbrev for budgetaret 2013 avseende Bover-
ket). Boverket ska folja effekterna och konsekvenserna av denna omregler-
ing med sikte pd en framtida utvardering. Boverket ska folja dels hur
forandringarna tillampas av de olika aktérerna pa bostadshyresmarknaden,
dels rattstillampningen. Analysen ska gdras mot bl.a. det bostadspolitiska
malet om en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad dar konsumenter-
nas efterfrigan moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven.
Analysen ska dock inte strikt begrénsas till de genomférda forandringarna
utan ocksa behandla hur hyressattningssystemet i sin helhet fungerar. Bover-
ket ska ocksd uppmarksamma regeringen pa eventuella omedelbara pro-
blem till foljd av brister i lagstiftningen eller i tillampningen av lagen. |
mars 2013 redovisade Boverket en forsta uppfoljning och konstaterade da
bl.a. att den nya lagstiftningen &nnu inte har lett till ndgra betydande for-
andringar p& hyresmarknaden. | rapporten sags bl.a. att det har funnits och
kanske fortfarande finns farhdgor for kraftiga hyreshdjningar da de allman-
nyttiga foretagen ska drivas affarsméssigt och allménnyttans hyresledande
roll tas bort. Det redovisas en slutsats om att inget &nnu finns som tyder
pa att genomsnittshyrorna har 6kat mer dn tidigare ar. Det papekas att
hyresdifferentieringen egentligen inte har med den nya lagstiftningen att
gora, utom mojligen indirekt. Det ar hur som helst sa att detta ar en utveck-
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ling som paborjades Iangt innan den nya lagstiftningen tradde i kraft. |
rapporten konstateras ocksa att de indikationer som man fatt ar att denna
hyresdifferentiering fortsatter att oka, sikerligen pd grund av det arbete
med systematisk hyressattning som pagar runt om i landet. (rapport
2013:15). Analysen av hur hyressattningssystemet i sin helhet fungerar ska
redovisas den 31 mars 2014.

Boverkets marknadsrapport Bostadsbristen och
hyressattningssystemet — ett kunskapsunderlag

Boverkets marknadsrapport Bostadsbristen och hyresséttningssystemet — ett
kunskapsunderlag (november 2013) innehaller bl.a. féljande. En vanlig upp-
fattning ar att det rader stor bostadsbrist och att det sjalvklara séttet att
mota problemet maste vara att stimulera ett 6kat bostadsbyggande eller
atminstone undanrdja alla eventuella hinder for bostadsbyggandet. | rappor-
ten undersoker man i stéillet om det befintliga bostadsbestandet kan utnytt-
jas battre och ftittar ndrmare p& huruvida bruksvirdessystemet ar
samhallsekonomiskt effektivt. Utifrdn en samhallsekonomisk analysmodell
uppskattar man att bruksvérdessystemet gor att det fattas uppemot 40 000
hyreslagenheter i landet, en brist som huvudsakligen finns i Stockholm
och Goteborg. Den slutsats som dras ar att bruksvardessystemet darmed
orsakar en betydande del av det som allmént brukar uppfattas som den
akuta bostadsbristen. Den helt dominerande delen av den skattade valfards-
forlusten (ca 90 %) harror frdn ett ineffektivt utnyttjande av det befintliga
bestdndet. Man uppskattar att de totala valfardsforlusterna uppgar till ca 10
miljarder kronor per &r.
I rapporten sdgs vidare sammanfattningsvis bl.a. foljande.
De forhéllandevis 1aga hyrorna for attraktiva bostader bidrar till att
hélla nere bostadsbyggandet — trots att hyresnivan i nybyggda bostader
ar betydligt hogre, och oftast kanske i nivd med vad marknadshyran
skulle ha varit. Konsekvensen av detta blir att det totala utbudet av
hyreslagenheter & mindre an vad det skulle ha varit om marknaden i
stéllet haft en fri hyresséttning — det blir en utbudsrelaterad effektivi-
tetsforlust.

De forhallandevis laga hyrorna inom det befintliga bestandet bidrar
till att hyreslagenheterna inte utnyttjas fullt ut. De som har hyreslagen-
heter ddr bruksvardeshyran &r lagre &n vad marknadshyran skulle ha
varit tillgodogor sig en ekonomisk forman varje manad som hyresfor-
héllandet bestar. De som har denna férman konsumerar mer boende 4n
de skulle ha gjort om hyran vore hogre. P& sa sétt blir en mindre andel
av bestandet tillganglig for andra an vad som skulle ha varit fallet med
marknadshyra. Samtidigt innebér systemet att manga som vill hyra
stangs ute fran hyresmarknaden. Hyreslagenheterna utnyttjas ineffektivt

eftersom l&genheterna inte fordelas efter betalningsvilja — det blir en
allokeringsrelaterad effektivitetsforlust.

2013/14:CU9
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Budgetpropositionen m.m.

I budgetpropositionen (prop. 2013/14:1 utg.omr. 18) konstateras att det
sedan 2011 rader nya forutsattningar for allmannyttan och att hyressatt-
ningssystemet har forandrats sd att de kommunala bostadsbolagens hyror
inte langre ar normerande for hyressattningen. Syftet ar att skapa en lang-
siktigt battre fungerande hyresmarknad och 6ka intresset for att investera i
hyresbostéder. Regeringen bedémer att de nya reglerna kommer att bidra
till att stimulera utbudet av hyresratter pa lingre sikt. Regeringen papekar
att bostadsmarknadens parter har ett stort ansvar for att sd sker och att det
ar viktigt att alla bruksvardesfaktorer far rattvisande genomslag pa
hyrorna. Regeringen kommer darfor att félja konsekvenserna av den nya
lagstiftningen pa bostadsmarknaden. Med utgangspunkt i forslagen i Hyres-
bostadsutredningens betdnkande kommer en utredare att tillsattas med
uppdrag att se dver hur underhall och Iag standard bor avspeglas tydligare
i hyresrelationerna. En promemoria har tagits fram inom Justitiedepartemen-
tet dar det foreslds att systemet med presumtionshyror utvecklas sa att
mojligheten att traffa kollektiva overenskommelser om undantag for
nybyggda lagenheter fran bruksvardesprévning (presumtionshyror) komplet-
teras med en mojlighet for hyresvarden och hyresgésten att traffa indivi-
duella avtal om hyror med presumtionsverkan. Vissa forandringar av
regelverket i samband med vrakning foreslas ocksa genom att hyresgaster
som utsatts for brott i hemmet far ett starkare besittningsskydd. Promemo-
rian har remitterats, och regeringen dvervéger forslagen.

Pa sin webbplats har regeringen ber6rt vad den aviserade i budgetpropo-
sitionen om att den dGvervéager att utveckla det s.k. systemet med presum-
tionshyror. Regeringen meddelade att den dock beddémer att det
foreliggande forslaget om reformering av presumtionshyressystemet inte
ger de Onskade effekterna och kommer dérfor inte att remittera forslaget.
Regeringen anforde att behovet av atgarder som kan skapa battre forutsatt-
ningar for att bygga fler hyresratter kvarstar och att en sarskild utredare
kommer att f& i uppdrag att se 6ver hyressattningssystemet for nyproduce-
rade hyresldgenheter i syfte att 6ka nyproduktionen.

Utskottet har vid samma tillfalle behandlat en motion om ett tillk&nnagi-
vande om behovet av trygga regler for hyressattning. Motionsforslaget
vécktes mot bakgrund av vad regeringen uttalat om ett forslag om indivi-
duellt avtalade presumtionshyror. Utskottet ansdg att riksdagen saknar
anledning att stalla sig bakom det foreslagna tillkdnnagivandet mot bak-
grund bl.a. av att det aktuella forslaget om en reformering av presumtions-
hyressystemet enligt vad regeringen upplyst inte kommer att remitteras da
det inte ger de dnskade effekterna.

Jamforelser med hyror p& annan ort

Né&r en lagenhets bruksvarde ska bestdmmas ar jamforelser med hyran for
andra lagenheter avgérande. Om parterna inte kan komma 6verens om
hyrans storlek ska hyran bestammas till ett skaligt belopp. Utgangspunkten
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vid denna beddmning &r att likvardiga lagenheter ska ha likvérdig hyra.
En hyra ar inte att anse som skalig, om den ar pétagligt hogre &n hyran
for lagenheter som med héansyn till bruksvardet ar likvardiga. Vid prov-
ningen ska framst beaktas sddan hyra for lagenheter som har bestamts i
forhandlingsdverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen (1978:304).
Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pé orten, far i stallet beak-
tas hyran for lagenheter pa en annan ort med jamforbart hyreslage och i
ovrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden (55 § hyreslagen). | forar-
betena uttalas bl.a. att hyran i forsta hand bor bestdimmas efter en direkt
jamforelse med hyran for lagenheter pd samma ort (prop. 1983/84:137 s.
77). Om lagenheter for en direkt jamforelse saknas pa orten ska hyresnamn-
den vid sin bedémning falla tilloaka pa den allméanna regeln att hyran ska
vara skalig.

Svea hovrétt har ansett att det vid en bruksvérdesprévning inte finns
nagra hinder mot att aberopa fastigheter i andra kommuner an den dar prov-
ningslagenheterna finns som jamforelseobjekt (RH 2013:3).

I mélet hade hyresvarden redan i hyresnamnden aberopat jamforelseo-
bjekt belagna utanfor Sundbyberg dér provningslagenheten 1ag. | hovratten
hade hyresvarden aberopat ytterligare jamfcrelseobjekt i Stockholm och
Solna. Hyresgésterna hade gjort gallande att det saknades férutsattningar
for att i detta fall tillata jamforelse av lagenheter som ligger i ndgon annan
kommun &n Sundbyberg. Hovrétten anforde foljande.

| forarbetena till 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken uttalade fore-
dragande statsradet (a. prop. s. 78) att inget hindrar att ledning hamtas
fran hyresmarknaden pa en annan ort, om jamforelsematerial helt sak-
nas pa orten och forhallandena pa den andra orten i Gvrigt forefaller
likvardiga, ndr hyresndmnden vid en allmén skélighetsbeddmning har
att bestamma skalig hyra for aktuella lagenheter. Denna syn pa tillamp-
ningen av ortsbegreppet har Svea hovratt gétt ifran i nagra avgoranden
(se t.ex. hovréttens beslut den 19 mars 2008 i mél nr OH 2041-07 och
beslut den 16 februari 2011 i mal nr OH 7217-09). | dessa avgdranden
har hovrétten uttalat att hyresndmnden ar oférhindrad att hdmta ledning
for hyressattningen ocksa fran hyresmarknaden pa annan ort &n den
dar lagenheterna for vilka skélig hyra ska bestdmmas finns. 1 samman-
hanget kan laggas till att den sndva tillampning av ortsbegreppet som
foredragande statsradet gett uttryck for inte manifesterats i lagstiftningen.

Mot bakgrund av att processen i hyresmél ar dispositiv ligger det
ocksa i linje med allméanna processrattsliga principer att det star part
fritt att dberopa den bevisning som parten 6nskar, allt s3 lange bevis-
ningen kan anses vara relevant.

Till det sagda kan laggas att det kan ifrigasattas om en snav tolk-
ning av ortsbegreppet alltid kan std i dverensstimmelse med EU-ratten
och dess forbud mot missbruk av en dominerande stallning (artikel 82
i EU-fordraget). (Se Svea hovrétts beslut den 2 oktober 2006 i mal nr
OH 3464-05.)

Med beaktande av ovan sagda anser hovrétten att det inte foreligger
hinder mot att i malet som jamforelseobjekt &beropa fastigheter som
ligger i Stockholm och Solna ... .
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Pataglighetsrekvisitet

Om hyresvadrden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek, ska hyran fast-
stallas till skaligt belopp. Hyran &r harvid inte att anse som skalig, om den
ar patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvardet
ar likvardiga (55 § hyreslagen). Det ar séledes inte tillrackligt att konsta-
tera att den prévade hyran ar hogre for att den inte ska bedémas som
skalig utan hyran maste vara patagligt hogre. Den narmare innebdrden av
begreppet anses kunna variera nagot beroende pd omstandigheterna, bl.a.
storleken pé& lagenheten. Som allman riktlinje torde kunna formodas att
gransen i normalfallet gar vid ca 5 procent (se mer om pataglighetsrekvisi-
tets innebord Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen, En kom-
mentar, tionde upplagan, 2013, s. 619 f.).

Boverkets rapport Forutsattningar for en fordjupad hyresstatistik

Regeringen har gett Boverket i uppdrag att utreda forutsattningarna for en
fordjupad hyresstatistik nar det galler sdval forstahandshyror som hyror for
privatbostader som helt eller delvis hyrs ut av enskilda som inte &r narings-
idkare. Uppdraget har genomforts i samrdd med relevanta aktorer (reger-
ingsbeslut den 1 augusti 2013, S2013/5423/PBB [delvis]). Boverket
redovisade i december 2013 uppdraget i sin rapport Forutséattningar for en
fordjupad hyresstatistik (rapport 2013:36).

Bakgrunden for uppdraget var bl.a. att Hyresbostadsutredningen i sitt
slutbetankande Att hyra — fran en ratt for allt farre till en mojlighet for allt
fler (SOU 2012:88) argumenterade for en battre konsumentinformation
genom en forbattrad statistik som kan redovisa hyresbilden for olika typer
av bostader i olika omraden. Ocksa Hyresbostadsutredningen foreslog i sitt
delbetdnkande Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostads-
ratt eller dganderatt (SOU 2012:25) att statistik om hyror vid privatuthyr-
ning borde samlas in och publiceras. Regeringen ansag att forutsattning-
arna for att skapa en okad pristransparens och darmed ocksad forbattra
kunskaps- och informationsléaget for marknadsaktorerna, inte minst for
befintliga och blivande hyresgaster, genom en forbattrad och mer detalje-
rad hyresstatistik behdver klarlaggas. Det var darfor Boverket fick i upp-
drag att utreda forutsattningarna och kostnaderna for att kontinuerligt ta
fram och publicera en sddan statistik.

I rapporten anfor Boverket sammanfattningsvis att hyresstatistiken ur ett
konsumentperspektiv blir betydelsefull forst nar uppgifterna om hyresniva
kopplas till lagenhetens standard. Darfor bor hyresstatistiken innehélla
sdval uppgifter om hyran som relevanta jamférbara bruksvardesfaktorer.
Konsumenten behgéver veta vad som ingér i hyran och vilka varden hyran
representerar. Bostddernas egenskaper behdver normeras eller standardise-
ras sa att det blir meningsfullt att jamfora lagenheternas hyresnivéaer. Forst
da blir det intressant for konsumenten att jamfora olika hyresobjekt. En
hyresstatistik som ger 6kad pristransparens och férbattrad information av
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betydelse for sdval marknadsaktorerna som for befintliga och blivande
hyresgéster genererar naturligtvis en hdgre kostnad &n en statistik vars
syfte begransas till att enbart redovisa hyresnivaer.

| fraga om forstahandshyror i hyresratt innehéller rapporten féljande for-
slag och slutsatser (rapporten innehaller ocksa forslag och slutsatser i fraga
om hyror i privatbostéder; se nedan i avsnittet om uthyrning av egen bostad).

— Det bor utredas i vilken man bostadssokande i dag saknar betydelse-
full konsumentinformation.

— Hyresstatistiken kan avgransas till att redovisa enbart hyresnivaer eller
breddas till att battre svara mot de bostadssdkandes informationsbehov
ur ett konsumentperspektiv.

— Ur ett konsumentperspektiv blir hyresstatistiken mer betydelsefull nar
uppgifter om hyresnivan kopplas till lagenhetens standard och som gor
det mojligt att meningsfullt jamfdra olika lagenheter eller l1agenhetsty-
per med varandra.

— L&genhets- och boendespecifika egenskaper behdver normeras eller
standardiseras for att det ska bli mdjligt for de bostadssdkande att jam-
fora olika lagenheter. Antalet redovisade bruksvardesfaktorer bor
begrénsas sa att informationen blir hanterbar.

— En forbattrad statistik med god konsumentinformation &r en komplex
fraga eftersom det handlar om vilka bruksvardesfaktorer som ska inga
och vérdet av respektive bruksvardesfaktor. Dessa fragor hanteras
inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet av bostadsmarkna-
dens parter. Det pagdr i manga kommuner ett utvecklingsarbete kring
systematisk hyresséttning.

— Regeringen bor dvervdga att involvera hyresmarknadens parter i att
undersoka behovet av en konsumentinriktad hyresstatistik liksom forut-
sattningarna och mojligheten att anvanda parternas regionala databaser.

— Nyttan av en fordjupad hyresstatistik maste vagas mot kostnaderna for
att bygga en databas och for att kontinuerligt uppdatera statistiken.

— SCB redovisar tre alternativ for hur statistiken dver hyror kan forbatt-
ras genom ett utokat urval som gor det mojligt att redovisa statistiken
pa en lagre niva. Kostnaderna for redovisning pd kommunniva uppskat-
tas till mellan fyra och sex miljoner kronor, pd forsamlingsniva till
mellan tio till tjugo miljoner kronor och for en totalundersékning blir
kostnaden mellan femtio till sjuttio miljoner kronor. Om hyresstatisti-
ken aven skulle innehalla bruksvardesfaktorer kommer kostnaderna att
oOka.

Rapporten bereds inom Regeringskansliet.

Utskottets stallningstagande

Den reform av lagstiftningen som tradde i kraft den 1 januari 2011 inne-
bar bl.a. att de allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer, vilket bl.a. utgor ett avsteg
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frén sjalvkostnadsprincipen i kommunallagen och att de allmannyttiga kom-
munala bostadsforetagens hyresnormerande roll ersattes med en norme-
rande roll for kollektivt framférhandlade hyror. Ett av V-motionens férslag
innebdr att riksdagen skulle fororda en atergang till ett regelsystem dar de
allmannyttiga bostadsforetagen har en sérstallning pa hyreshostadsmarkna-
den. Det strider mot de principer som séval hyresbostadsmarknadens parter
som en bred majoritet i riksdagen har stallt sig bakom. De skil som lag
bakom reformen har samma relevans nu som da. Darmed avstyrker utskot-
tet motionsforslaget.

Boverket har fatt i uppdrag att folja upp tillampningen av lagen om all-
mannyttiga kommunala bostadsaktiebolag samt de foréndringar i hyresla-
gen respektive hyresforhandlingslagen som tradde i kraft den 1 januari
2011. Som framgatt bereds Hyresbostadsutredningens forslag inom Reger-
ingskansliet, och regeringen har aviserat sin avsikt att tillsatta en utredning
om hyresséttningssystemet for nyproducerade lagenheter. Mot denna bak-
grund finns det inte anledning for riksdagen att nu i sak ta stallning till
nagon av de dvriga fragor som véckts i motionerna. Motionerna avstyrks.

Skyddsregeln

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsforslag som géller skyddet mot att kraf-
tiga hyreshojningar far ett for snabbt genomslag.

Jamfor reservation 3 (S, V).

Motionerna

I motion 2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 10 foreslas att
det ska inforas ett forstarkt hyresgastinflytande t.ex. i form av en skyddsre-
gel vid hyresséttningen av lagenheter i en fastighet som renoveras eller
byggs om. | motionen anférs att kostnaderna for renoveringar maste tackas
men hyrorna maste regleras pa ett satt som gor att man som hyresgést har
mojlighet att klara dem.

Ocksa i motion 2013/14:C395 av Ardalan Shekarabi (S) foreslés att skyd-
det for hyresgaster mot hyreshojningar pd grund av standardforbattrande
renoveringar maste starkas. Skyddsregeln ska darfor inte innehdlla ndgot
undantag nar det galler sddana atgérder.

I partimotion 2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 26 l1am-
nas forslag om att skyddsregeln mot stora hyreshéjningar ska gélla dven
vid ombyggnader.
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Bakgrund

Vid reformen av hyresséttningsreglerna (se foregaende avsnitt) infordes en
skyddsregel mot att kraftiga hyreshojningar far ett for snabbt genomslag.
Om den hyra som &r att anse som skalig ar vésentligt hdgre &n den tidi-
gare hyran i hyresforhéllandet, ska hyresnamnden, om hyresgéasten begar
det och inte sarskilda skal talar emot det, bestimma att hyran ska betalas
med lagre belopp under en skélig tid. Detta géller inte om hyran &r en s.k.
presumtionshyra, dvs. en sarskilt framférhandlad hyra som enligt huvudre-
geln inte kan frngas under tid av antingen 10 eller 15 ar beroende pé nar
dverenskommelsen om presumtionshyran traffades. Sadana hyror kan
utgdra ett undantag fran vad som enligt huvudregeln ar en bruksvardes-
hyra och avser att sdkerstdlla genomférandet av nybyggnadsprojekt (55 §
femte stycket hyreslagen). En successiv hojning av hyran kan enligt skydds-
regeln ske under vad hyresniamnden finner vara en skalig 6vergangstid. |
normalfallet avses det inte bestiammas en Gvergdngstid som &r langre &n
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 hyreshéjningar,
sarskilt om hyran tidigare har varit mycket 1ag. Med anledning av detta
uttalade regeringen i proposition 2009/10:185 féljande om utformningen
av skyddsregeln.

Hyresgéaster har givetvis ett starkt intresse av ett skydd mot kraftiga
hyreshdjningar, &ven 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 hyreshdjningar. Ett undantag vid standardho-
jande atgarder skulle ocksd kunna medfora 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 underhéllsinsatser.

Mot denna bakgrund foreslas inte nagot absolut undantag fran skydds-
regelns tillampningsomrdde fér hyreshdjningar efter standardhojande
atgarder. Eftersom skyddsregeln &r ett skydd for hyresgésten, bor
utgangspunkten vara att véasentliga hyreshéjningar inte ska genomforas
pa en enda gang. Samtidigt far det anses rimligt att det finns utrymme
for nagot stérre hyreshojningar nér detta ar skaligt i det enskilda fallet.

Nér det géller exempelvis standardhtjande atgarder som har en inte
obetydlig inverkan pd lagenhetens bruksvarde har hyresgaster i dag ett
relativt starkt inflytande. Enligt hyreslagen far en hyresvird utfora
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 forbittrings- eller andringsarbeten efter sadant god-
kannande eller tillstdnd, far det manga ganger 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. Hyresgéasten betalar for sitt tillval
genom ett tilligg pa hyran. Om hyresvarden och hyresgasten har traffat
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en Gverenskommelse 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
skal 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 utférts standardhéjande atgarder eller gjorts
tillval som hojt lagenhetens bruksvérde.

Det ska erinras om att hyresnd&mnden vid en prévning av hyran inte ska
beakta en standardhdjande atgard, om ett godkannande av hyresgésten
eller ett tillstand av hyresnamnden kravdes for att atgarden skulle fa vidtas
och ett sadant godkéannande eller tillstdnd inte har lamnats. Detta galler
under forutsattning att lagenheten ar upplaten till den hyresgast som skulle
ha godkant atgarden eller till en hyresgast som har Gvertagit hyresratten
genom t.ex. byte. Det sagda galler under fem ar raknat fran nar atgarden
slutfordes (55 a § hyreslagen).

Rattsfall fr&n Svea hovratt

Svea hovrétt har i tre fall (publicerade under ett referatnummer RH
2013:9) tillampat bestdmmelsen om infasning av nya hyror (trappning) i
55 § femte stycket hyreslagen, dvs. skyddsregelns tilldmpning.

I det forsta av de tre refererade fallen konstaterade hovrétten att det &r
fradmst i samband med standardhdjande renoveringar som det kan bli aktu-
ellt med betydande hyreshojningar, och en stérre del av hojningen bor da
fa genomslag i trappans forsta steg, varvid en riktlinje kan vara att det
forsta steget innebdr en hdjning av hyran som motsvarar ungefér halften
av den totala hajningen. | mélet medgavs en infasning av den nya hyran
under en period av tre ar. Hovratten anforde:

Om den hyra som &r att anse som skélig ar vésentligt hogre &n den
tidigare hyran, ska ratten om sérskilda skal inte talar emot det
bestdmma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skélig tid
(12 kap. 55 § femte stycket jordabalken). | forarbetena till bestammel-
sen uttalade regeringen att vad som ska anses som en vasentligt hogre
hyra far avgoras i rattstillampningen efter omstandigheterna i det sar-
skilda fallet. En hyreshojning pa narmare 10 procent bor emellertid i
allménhet anses vara vasentlig. Sarskilda skal som kan tala emot en
tillampning av bestdmmelsen kan vara att lagenhetens bruksvarde har
hojts till foljd av standardhdjande atgarder (se prop. 2009/10:185
s. 91 f)).

Hovratten konstaterar att det ar framst i samband med standardho-
jande renoveringar som det kommer att bli aktuellt med hyreshdjningar
pa 10 procent eller mer. | forarbetena understryks att det inte forelig-
ger nagot absolut undantag for trappningsregelns tillampning i sam-
band med att standardhojande atgarder vidtagits. Vidare poangteras att
trappningsregeln ar ett skydd for hyresgasterna, varfor utgangspunkten
bor vara att vasentliga hyreshgjningar inte ska genomféras pa en enda
gang (se a. prop. s. 72).

Hovrétten konstaterar att den hyreshdjning som beslutats i detta fall
ar betydande. Det finns darfor skal att Iata hyresgésterna betala en
lagre hyra under en period. Hovratten anser ocksa att en trappning av
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nya hyror bor innebara att en storre del av hyreshéjningen far genom-
slag i trappans forsta steg. Detta for att undvika att det drojer alltfor
lang tid innan hyresnivan anpassats till en korrekt bruksvardeshyra (a.
prop. s. 70). En riktlinje kan vara att det forsta steget innebar en hoj-
ning av hyran som motsvarar ungefar hélften av den totala hyreshdj-
ningen. | det hér fallet finner hovrétten... .

Utskottets stallningstagande

Med hanvisning till de sk&l som regeringen anforde i propositionen om
utformningen av skyddsregeln och vad Svea hovritt uttalat om dess tillamp-
ning saknas anledning for riksdagen att ta initiativ till att foérdndra den.
Motionerna avstyrks darmed.

Kostnaden for boendeparkering

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om hur kostnaderna for boende-
parkering ska betalas.

Jamfor reservation 4 (MP, V).

Motionerna

| partimotion 2013/14:C419 av Asa Romson m.fl. (MP) yrkande 10 fore-
slas att kostnaden for boendeparkering inte langre ska betalas av samtliga
hyresgaster i ett flerfamiljshus genom att den tas ut som en del av hyran
utan att den ska betalas som en avgift av anvandarna. Férslaget syftar till
att ett eventuellt éverskott av parkeringsplatser synliggérs och att ytor fri-
gors samt leder till att de som &r bilfria slipper betala for andras parkering.

Ocksa i motion 2013/14:T526 av Stina Bergstrom m.fl. (MP) yrkande
21 lamnas forslag om att kostnaden for boendeparkering inte ska kunna
subventioneras via hyran, och att den i stéllet ska tas ut som en avgift av
anvandarna.

Bakgrund

Hyran for bostadslagenheter ska vara till beloppet bestdmd i hyresavtalet
eller, om avtalet innehdller en forhandlingsklausul enligt hyresférhandlings-
lagen (1978:304), i en forhandlingsdverenskommelse. Detta galler dock
inte ersattning for kostnader som hanfor sig till 1agenhetens uppvéarmning,
forseende med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten
och avlopp

— om hyresavtalet innehaller férhandlingsklausul och berdkningsgrunden
for erséttningens storlek har faststéllts genom en férhandlingséverens-
kommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 § hyresférhandlings-
lagen,

2013/14:CU9

19



2013/14:CU9

20

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

— om lagenheten &ar belagen i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en
dgarlagenhetsfastighet, eller

— om kostnaden for nyttigheten péaférs hyresgasten efter individuell mat-
ning (19 § hyreslagen).

Hyreslagen innehdller inte ngon reglering av vad hyran far tacka for kost-
nader eller vilka kostnader ett bostadsforetag far eller inte far bara. Dar-
emot finns i hyresforhandlingslagen en bestdmmelse om att det genom en
forhandlingséverenskommelse far bestammas att i hyran for samtliga lagen-
heter som omfattas av forhandlingsordningen ska inga ett visst belopp som
utgor erséttning till hyresgastorganisationen for dess forhandlingsarbete
(20 8). Tvister om villkorsandring som ska l6sas enligt 55 § sjunde
stycket hyreslagen och som géller ett hyresavtals omfattning eller innehall
kan dock indirekt fa betydelse for hyrans storlek.

En obebyggd tomt som ska bebyggas ska ordnas pa ett sétt som ar lamp-
ligt med hénsyn till stads- eller landskapsbilden och till natur- och kultur-
vardena pa platsen. P4 tomten eller i narheten av den ska det i skalig
utstrackning finnas lampligt utrymme for parkering, lastning och lossning
av fordon (8 kap. 9 § plan- och bygglagen, PBL). Kommunen far genom
detaljplan bestdmma vad som &r parkering i skélig utstrackning och vad
som &r i ndrheten av tomten (4 kap. 13 8§ PBL). | PBL anges dock vissa
prioriteringar mellan olika ytansprak. Om tomten ska bebyggas med bosta-
der eller med lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig
verksamhet, ska det pa tomten eller i nérheten av den finnas tillrackligt
stor friyta som &r lamplig for lek och utevistelse. Det dr friyta som ska
ordnas i forsta hand, om det inte finns tillrackliga utrymmen for béde
friyta och parkering (8 kap. 9 § andra stycket PBL).

Trafikverkets rapport Parkering i tata attraktiva stader: Dags att
foréndra synsatt

Trafikverket har i sin rapport Parkering i tata attraktiva stader: Dags att
forandra synsatt (maj 2013) konstaterat att det i praktiken i Sverige, precis
som i USA, blev byggherren som fick pa sin lott att erbjuda parkering for
sina hyresgaster. Detta skedde genom statliga, numera kommunala, krav
pa byggherren att bygga parkeringsplatser, s.k. miniminivaer pa parkerings-
normer. | rapporten poangteras att det i PBL inte star att en kommun
maste ha miniminivaer for parkering. Lagen anger att det & kommunen
som genom planmonopolet har mojlighet att styra bilparkeringens omfatt-
ning, uppat eller nedat for en viss nybyggnad av hus. I rapporten framhalls
att kommuner och andra véghallare inte ar ansvariga att ordna parkering
pad gatumark nar det tex. finns en parkeringsefterfragan som Gverstiger
utbudet pa tomtmark i ett omrade, lika litt som kommunen &r ansvarig for
att bygga fler byggnader nar efterfragan pa kontorslokaler okar.
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Vidare uppméarksammas i rapporten att parkeringskostnader som laggs
pa t.ex. en bostadsrattsférening och inte betalas av anvéndaren riskerar att
leda till priser som utestanger kapitalsvaga och “lanesvaga” grupper fran
nybyggda bostader. Det papekas att det saknas djupa studier av sdana kost-
nader i Sverige men att det finns berdkningar som visar att korssubventio-
ner av nybyggda garage kan réra sig om 500 kronor i méanaden som alla
hushall méste betala; de som inte ager bil eller som ar medlemmar i en
bilpool betalar alltsd for ett garage de inte anvander.

Slutsatsen i projektet ar att flexibla parkeringstal 4r huvudsparet for att
forandra antalet parkeringsplatser vid nybyggnad, bort fran parkeringsnor-
mernas mininivaer. Flexibla parkeringstal innebar atgarder som gor att fler
boende kan l6sa sitt behov av rorlighet utan egen &gd bil. Flexibla parker-
ingstal kan inforas stegvis. Det utesluter inte heller andra atgarder som
t.ex. cash out, parkeringsreservat eller bilfritt byggande.

I rapporten anges som ett viktigt budskap att det finns mycket att vinna
pa att forandra myndigheters och planerares sétt att arbeta med parkering.
Det foreslas forbattrade rutiner inom fyra omraden for myndigheternas
arbete med parkering. Bland annat Idamnas forslag om ett tydliggérande av
en rutin som styr mot att bilparkering betalas av dem som anvénder parker-
ingen. Kostnaderna framfor allt for boendegarage bor synliggoéras, och nya
dellésningar som t.ex. flexibla parkeringstal, bilfritt byggande och parker-
ingsreservat bor anvandas. Den enskilt viktigaste rekommendationen fran
projektet &r att arbeta for att skilja marknaden for bostdder och bilparker-
ing &t i vaxande storstader. Endast pd detta sitt kan enligt rapporten ytor i
staden pé sikt anvandas pa ett effektivt satt. Detta skulle innebara att allt
fler far kopa eller hyra sin parkering pa den éppna marknaden.

Utskottets stallningstagande

Genom Trafikverkets rapport har fragan som framférts i motionerna upp-
marksammats for de myndigheter, planerare och andra som arbetar med
parkeringsfragor. Det ar framst en frdga som kan och bor avgoras pa kom-
munal niva. Det torde knappast vara méjligt att reglera den genom hyres-
réattslig lagstiftning. Motionerna avstyrks.

Hyresgastinflytandet vid forbattrings- och andringsarbeten

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om ett samradsforfarande
mellan hyresvarden och hyresgasterna infér ombyggnad och reno-
vering.

Jamfor reservation 5 (V).
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Motionen

Forslaget i partimotion 2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande
25 avser att det ska inforas ett lagstadgat samradsforfarande mellan repre-
sentanter for hyresvarden och hyresgésten infér ombyggnad och renove-
ring. Samradsforfarandet avses ta till vara hyresgastens kunskap om sitt
boende och kunna leda till att flera ombyggnadsalternativ tas fram déar
hyresnivaerna redovisas innan hyresgasterna stalls infor fragan om att god-
k&nna ombyggnationen.

Bakgrund

En fastighetsagare far enligt hyreslagen endast under vissa forutséttningar
utfora sddana standardhdjande atgarder pa fastigheten som har en inte obe-
tydlig inverkan pa en bostadslagenhets bruksvarde, eller utfora atgarder
som medfor en inte ovasentlig andring 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 lamnat tillstand
till atgarderna. Om atgarderna avser gemensamma utrymmen galler sér-
skilda regler. Ett godkannande eller tillstind behovs inte, om &tgarderna
vidtas for att en bostadslagenhet ska uppnad lagsta godtagbara standard
(18 d § hyreslagen).

Om en berdrd hyresgast inte godkéanner en atgard, far hyresvérden
ansoka hos hyresnamnden om tillstind att utféra den. Ansokan ska bifal-
las, om hyresvarden har ett beaktansvart intresse av att atgarden genom-
fors och det inte & oskéligt mot hyresgéasten att den genomférs. Vid
provningen ska hyresvardens intresse av att atgarden genomfors vagas mot
de skilda intressen som hyresgaster 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 hyresgésten beaktas (18 f § hyreslagen).

Bestammelserna om hyresgastinflytande tillampas inte i fraga om vissa
typer av hyreshostader, bl.a. vad galler en lagenhet i ett en- eller tvafamiljs-
hus eller inom en &garlagenhetsfastighet, nar upplatelsen inte ingar i en
affarsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet. En hyresgast i en bostads-
rattslagenhet kan inte heller stddja sig pé reglerna eftersom dessa endast
galler mot en fastighetsdgare ndr denne &r part i ett hyresforhallande
(18 g 8 hyreslagen, jfr 18 d 8§).

Om en forbattrings- eller andringsétgard av nu aktuellt slag péborjas
eller av sarskild anledning kan antas bli pabérjad utan godkannande eller
tillstdnd, kan hyresnamnden férbjuda hyresvérden att utféra atgarden. For-
budet far férenas med vite. En fraga om forbud prévas pa ansdkan av en
berérd bostadshyresgast (18 h § hyreslagen).

Vid provning av hyran ska en sddan atgard som nu avses och som har
hojt lagenhetens bruksvarde inte beaktas, om ett godkénnande eller till-
stand kravdes for att atgarden skulle f& vidtas och ett sddant godkéannande
eller tillstdnd inte har lamnats. Detta galler under forutsattning att lagenhe-
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ten ar upplaten till den hyresgast som skulle ha godkant atgarden eller till
en hyresgést som har dvertagit hyresratten genom t.ex. byte och det vid
tidpunkten for andringen av hyran har forflutit hogst fem &r sedan atgar-
den slutférdes (55 a § hyreslagen).

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

Atgarder som godkénts av hyresgasten eller tillatits av hyresndmnden
och som foranleder en vasentlig hyreshdjning kan utgéra skél for hyres-
namnden att lata hyreshojningen sld igenom omedelbart, dvs. utan att den
s.k. skyddsregeln mot stora hyreshdjningar tillampas (se de inledande avsnit-
ten om hyresséattning).

Uppdrag att undersoka flyttménster i samband med omfattande
renoveringar

Regeringen har beslutat att ge Boverket i uppdrag att kartldgga och analy-
sera flyttmonster for hushall i olika boende- och upplatelseformer i sam-
band med omfattande renoveringar. Boverket ska sdrskilt uppmarksamma
ekonomiskt och socialt utsatta hushall och vid behov peka pé atgarder som
kan forbattra forutsattningarna for dessa att hantera sin situation med anled-
ning av renoveringen. Uppdraget ska genomforas i samrad med relevanta
aktorer.
Boverket ska redovisa uppdraget senast den 1 december 2014 (regerings-
beslut den 3 oktober 2013, S2013/6821/PBB [delvis]).
I sitt beslut anfor regeringen bl.a. féljande.
Renoveringar och underhallsatgérder &r nédvandiga for fastigheters fort-
levnad och ansvaret for att varda en fastighet och det kapital som &r
nedlagt i denna avilar fastighetségaren. | samband med omfattande reno-
veringar kan i manga fall hushallens flyttmonster, oavsett boende- och
upplatelseform, paverkas. For vissa innebdr en omfattande renovering
en temporar flytt under byggtiden, fér andra kan en flytt bli varaktig. |
vissa fall kan en varaktig flytt vara sjalvvald, i andra fall ske ofrivil-
ligt. Regeringen ser ett behov av att ndrmare undersdka hur omfattande
renoveringar paverkar hushéll i olika boende- och upplatelseformer i
fraga om eventuella flyttmonster och dess bevekelsegrunder. Situatio-
nen for socialt och ekonomiskt utsatta hushall bor sarskilt uppmarksam-
mas och vid behov ska Boverket peka pd atgarder som kan forbattra
forutsattningarna for dessa att hantera sin situation med anledning av

renoveringen. Eventuella regionala skillnader i Sverige bor éven upp-
marksammas.

Uppdrag om utveckling av medborgardialog och boendeinflytande

Regeringen har beslutat att ge Boverket i uppdrag att sammanstalla erfaren-
heter av och ta fram en végledning med goda exempel for fastighetségares
arbete med boendeinflytande vid ombyggnationer och utveckling av bostads-
omraden.
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Uppdraget omfattar ocksé att sammanstilla erfarenheter av och ta fram
en végledning med goda exempel for kommuners arbete med medborgar-
dialoger i frdgor om planering av bostader och bostadsomraden,

Boverket uppmanas att i arbetet tillvarata de kunskaper och den erfaren-
het som finns inom andra myndigheter, forskningsvarlden, foéretag och
organisationer med kunskap p& omradet. Verket uppmanas vidare att ta hén-
syn till kunskaper och erfarenheter i andra lander i Sveriges naromrade. |
uppdraget ingér att undersoka hur former och metoder for medborgardialo-
ger och boendeinflytande kan utvecklas.

Uppdraget ska redovisas senast den 26 maj 2014 (S2013/5540/PBB [del-
vis]).

| friga om den del av uppdraget som avser boendeinflytande anfor reger-
ingen bl.a. foljande.

Vid ombyggnation av bostadsfastigheter eller utveckling av ett bostads-

omréde ar en god dialog med de boende vital. Boendeinflytande kan i
likhet med medborgardialoger vara betydelsefullt for att ge ett bredare
beslutsunderlag och hitta de basta losningarna for bade dagens och mor-
gondagens boende. Det kan ocksd bidra till en 6kad tillit mellan
boende i ett omrade och ett stirkt ansvarstagande for gemensamma
angelagenheter. Boverket far darfor i uppdrag att sammanstalla erfaren-
heter av och ta fram en végledning for hur fastighetsdgare kan arbeta
med boendeinflytande. Vagledningen bor innehdlla goda exempel.
Bade fastighetsagarens och de boendes perspektiv bor belysas. Erfaren-

heter fran Boverkets rapport Boendeinflytande i praktiken (Dnr
212-1815/2010) kan tas tillvara.

Utskottets stallningstagande

Lagstiftaren har haft en grannlaga uppgift att utforma ett tillfredsstallande
system nér det géller inflytande 6ver ombyggnadsatgérder dar & ena sidan
fastighetsagarens beréttigade intressen av en god fastighetsforvaltning till-
godoses och dar & andra sidan hyresgasternas intressen tillmats sadan vikt
att genomforandet av en ombyggnadsatgard inte framstdr som oskaligt.
Det ska ndmnas att bland de objektiva hyresgastintressen som lagstiftaren
avsag ska tillmatas betydelse finns intresset att undvika en hyreshojning
som ombyggnaden kan féranleda. | lagstiftningsdrendet uttalades att denna
faktor ibland bor tillmatas avgorande vikt, i andra fall inte. Ju stérre hyres-
hojning en &tgard kan antas foranleda, desto starkare skil anségs hyresvar-
den rimligen behdva visa om han eller hon likval vill att atgarden ska
genomforas. Den intresseavvagning som ska goras ska inte ske i forhal-
lande till den berorda hyresgastens ekonomi. En sddan avvigning ansags
kunna forsvara sadana fortlépande renoveringsarbeten som &r nodvéndiga
for att uppratthalla kvaliteten i hyresbestandet. Det ansdgs ocksd att sddana
regler skulle vara svéra att tillampa och deras effekter svéra att forutse
(prop. 2001/02:41 s. 25 f.).
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En sarskild regel har inforts om att &tgarder som hyresvarden vidtar
utan hyresgastens godkannande eller hyresnamndens tillstdnd inte ska ha
en hojande inverkan pa hyran. Det ska har ocksa erinras om den skyddsre-
gel som utskottet tidigare behandlat.

Motionsforslaget syftar till att hyresgasternas inflytande ska starkas. Det
kan fran olika utgangspunkter finnas anledning att géra en Gversyn av infly-
tandereglerna. Enligt utskottets mening har frgan inte en sddan prioritet
att det nu finns skal att nirmare Gvervaga om en sadan dversyn ska genom-
foras. Det finns atminstone skal att avvakta resultatet av de uppdrag som
getts Boverket om flyttmonster i samband med omfattande renoveringar
samt utveckling av medborgardialog och boendeinflytande. Motionen
avstyrks.

Utskottets stéllningstagande motsvarar i det vasentliga vad utskottet tidi-
gare anfort (bet. 2010/11:CU13).

Lagen om uthyrning av egen bostad

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsforslag som galler lagen om uthyrning
av egen bostad.

Jamfor reservationerna 6 (S, SD), 7 (V) och 8 (MP) — motiver-
ingen.

Motionerna

Forslaget i motion 2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 16
avser att det ska genomforas en uppfdljning och dversyn av lagstiftningen
som galler privatuthyrning av bostéder.

Partimotion 2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 28 avser
att lagen om uthyrning av egen bostad ska avskaffas.

Bakgrund
Den 1 februari 2013 tradde en sarskild lag — lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad — i kraft som géaller ndr en privatperson hyr ut en

egen bostadsrattslagenhet, ett en- eller tvafamiljshus, en agarlagenhet eller
ett annat agt boende. Vid upplételse enligt den nya lagen tillats en friare
hyressattning. Hyresvarden har ratt att genom hyran fa erséttning for sina
kostnader for bostaden. P4 ansokan av hyresgasten ska hyresnamnden
préva om en avtalad hyra ar for hdg, men ndgon bestammelse om att hyres-
gasten ska ha ratt att fa en retroaktiv andring av hyran finns inte utan en
andring kommer att gélla frn dagen for ansokan. Hyresavtalet géller for
obestamd tid, om parterna inte avtalar om en bestamd hyrestid. Nagon maj-
lighet for hyresgasten att framtvinga en forlangning av hyresavtalet finns
inte. | de fall en person hyr ut flera bostader galler hyreslagen fr.o.m. den
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andra upplatelsen (prop. 2012/13:1 utg.omr. 18, bet. 2012/13:CU3, rskr.
2012/13:128). Lagen syftar till att stimulera privatpersoner att hyra ut bosté-
der som de under en tid inte behover, vilket ska forbattra utbudet och
méngfalden pa bostadsmarknaden.

Se vidare om lagen i det foljande avsnittet om sékerstallande av skalig
hyra vid andrahandsupplatelse m.m.

Boverkets rapport Forutsattningar for en fordjupad hyresstatistik

Boverket lamnade i december 2013 sin rapport Forutsattningar for en for-
djupad hyresstatistik (rapport 2013:36). Se om det regeringsuppdrag som
lamnats Boverket ovan under avsnittet om hyressattning.

I rapporten anfér Boverket sammanfattningsvis att hyresstatistiken ur ett
konsumentperspektiv blir betydelsefull forst nar uppgifterna om hyresniva
kopplas till lagenhetens standard. Darfor bor hyresstatistiken innehélla
sdval uppgifter om hyran som relevanta jamforbara bruksvardesfaktorer.
Konsumenten behover veta vad som ingdr i hyran och vilka varden hyran
representerar. Bostadernas egenskaper behdver normeras eller standardise-
ras sd att det blir meningsfullt att jamfora lagenheternas hyresnivaer. Forst
da blir det intressant for konsumenten att jamfora olika hyresobjekt. En
hyresstatistik som ger okad pristransparens och forbattrad information av
betydelse for saval marknadsaktorerna som for befintliga och blivande
hyresgaster genererar naturligtvis en hdgre kostnad &n en statistik vars
syfte begransas till att enbart redovisa hyresnivaer.

| frdga om hyror i privatbostader innehaller rapporten féljande slutsatser
(rapporten innehaller ocksa forslag och slutsatser i friga om forstahandshy-
ror i hyresratt som ar atergivna ovan i avsnittet om hyressattning).

— Boverket anser att konsumentnyttan av en fordjupad hyresstatistik tro-
ligen &r storre pa andrahandsmarknaden &n pa forstahandsmarknaden.

— Boverket, liksom akttrerna, ser dock stora praktiska problem med att
samla in denna statistik. Enligt Boverkets uppfattning &r uppgiftsplikt
om uthyrning troligtvis det enda rimliga alternativet.

— Boverket ar tveksamt till att inféra uppgiftsplikt for bostadsrattsfor-
eningar, dad sannolikt inte samhallsnyttan kan uppvdga kostnaderna.
Foretradarna for bostadsrattsforeningarna ar uttalat negativa till upp-
giftsplikt.

— Det ar tveksamt om samhallsnyttan med statistiken uppvéager kostna-
derna for insamling av data och for att bygga och forvalta en databas.

— | brist pd hyresstatistik bor det Gvervagas om det ar mojligt att
utveckla den statistik som i dag redovisas pad Blocket och Bostad
Direkt 6ver andrahandshyror av uthyrda privatbostader for att forbattra
statistiken.

— Boverket har funnit det troligt att kostnaden for statistik dver antal
uthyrda privatbostader blir alltfor hig i férhallande till samhallsnyttan.
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Boverket har svart att i dag se att det finns forutsattningar for att redovisa
statistik Gver antalet uthyrda dgda smahus. Om det skulle bli aktuellt att
samla in hyresstatistik for uthyrda bostadsratter blir det mojligt att ocksé
redovisa statistik dver antalet uthyrda bostadsratter.

Utskottets stallningstagande

Lagen om uthyrning av egen bostad har varit i kraft ndgot mindre an ett
ar. Boverket har nyligen redovisat sitt uppdrag att utreda forutsattningarna
for en fordjupad hyresstatistik nir det galler saval forstahandshyror som
hyror for privatbostdder som helt eller delvis hyrs ut av enskilda som inte
ar naringsidkare.

Enligt utskottets mening &r det alltfor tidigt att utvardera lagen for att
dvervaga om lagen behdver dndras i ndgot avseende. Motionen om en utvar-
dering och dversyn avstyrks darfor. | fraga om forslaget om att lagen ska
upphdvas héanvisar utskottet till de skal som anférdes for att den skulle
antas. Ocksé det motionsforslaget avstyrks saledes.

Sakerstallande av skalig hyra vid andrahandsupplatelse m.m.

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om skarpare atgarder mot
oskaliga hyror vid andrahandsuthyrning m.m.

Jamfor reservationerna 9 (V) och 10 (MP) — motiveringen.

Motionen

I partimotion 2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 29 fore-
slas skarpare atgarder mot oskaliga hyror vid andrahandsuthyrning m.m.
Det papekas att hyresnamnden kan besluta att hyran i den del den ar oska-
lig endast kan aterbetalas i vissa fall. Motionarerna vill bl.a. vidga ratten
till aterbetalning s att den galler dven vid privatuthyrning av 4gda bostader.

Aterkrav av andrahandshyra m.m.

Hyreslagen ger sarskilda majligheter for en andrahandshyresgast att ater-
krava en hyra som ligger Gver bruksvardesnivan (55 e 8) (eller den hyra
som galler med tillimpning av skyddsregeln). Sadana mgjligheter finns
inte for en forstahandshyresgést. Enligt vanliga regler kan hyresndmnden
dessutom faststalla en skalig hyra for framtiden. Hyresndmndens beslut om
att andrahandshyresvarden &ar skyldig att betala tillbaka en viss del av
hyran till hyresgasten far inte avse en langre tid tillbaka &n ett ar (prop.
2008/09:27, bet. 2008/09:CUS8, rskr. 2008/09:73). Aterkravsbestammel-
serna géller dven vid uthyrning av en bostadsrattsldgenhet.
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Tidigare kunde den som tagit ut en hyra som inte ar skalig bli terbetal-
ningsskyldig upp till tvd &r bakdt i tiden. Den tiden forkortades genom
riksdagens beslut till ett & genom lagandringar som tradde i kraft den 1
januari 2009 (prop. 2008/09:27, bet. 2008/09:CUS8, rskr. 2008/09:73).

Lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad har berérts i féregdende
avsnitt. Under beredningen av detta lagstiftningsarende var nagra remissin-
stanser, t.ex. Hyresgastforeningen, jagvillhabostad.nu, Boverket och SSCO,
kritiska mot den grundlaggande promemorians forslag om att regeln om
hyresvardens skyldighet att aterbetala for hogt uttagen hyra inte ska gélla
vid privatuthyrning. Remissinstanserna hade bl.a. anfort att det rader
bostadsbrist pa flera orter och att hyresgasterna fortfarande har behov av
det skydd som mdjligheten till aterbetalning av hyra ger.

Regeringen anforde i propositionen foljande.

Om hyran tillats anknyta till bostadens marknadsvarde, ar behovet av
en regel om aterbetalning mindre. Marknaden for privatuthyrning kan
vantas bli mer 6ppen pa grund av det dkade utrymmet for parterna att
bestdmma hyran efter hur attraktiv bostaden ar. Med ett stérre synligt
utbud kan hyresgésten lattare jamfora olika erbjudanden med varandra.
I och med att villkorséndringar enligt forslaget som huvudregel tréder i
kraft fran dagen fran ansokan om andrade villkor har hyresgasten moj-
lighet att snabbt komma till rétta med ofdrdelaktiga hyresvillkor. Enligt
regeringens mening framstar det som alltfor langtgaende att darutver
alagga hyresvarden att betala tillbaka hyra for forfluten tid. Nagon ratt
for hyresgasten att begara éterbetalning av hyra for forfluten tid bor
darfor inte finnas vid hyresavtal som omfattas av den foreslagna lagen.
I de fall en person hyr ut flera lagenheter foreslds hyreslagen galla
fran och med den andra upplatelsen. Svarigheten for en senare hyres-
gast att fa kannedom om tidigare upplatelser uppméarksammas, som
berérts ovan, av nagra remissinstanser. For de senare upplatelserna ska
hyran provas enligt 55 § hyreslagen, varfor en mojlighet till retroaktiv
aterbetalning av hyran kan ha praktisk betydelse. | dessa fall har hyres-
gasten ocksa mojlighet att krava éterbetalning enligt 55 e § hyreslagen,
eftersom hyreslagen i dess helhet géller vid de senare upplatelserna.

Uthyrning av dgarlagenheter m.m.

Regeringen delade i propositionen om &garldgenheter (prop. 2008/09:91)
2000 ars agarlagenhetsutrednings bedomning att hyreslagens sarbestammel-
ser om uthyrning av en- eller tvafamiljshus bor galla dven for uthyrning
av agarlagenheter. Genom den foreslagna l6sningen blev alla de bestammel-
ser som galler for annan jamforbar uthyrning tillampliga pd uthyrning av
agarlagenheter. Detta innebar bl.a. att den s.k. bruksvardesregeln (55 §
hyreslagen) blev omedelbart tillamplig ocksé vid bestimmandet av hyrans
storlek i dessa situationer.

Regeringen bedémde att det i vart fall for nérvarande” inte fanns skal
att infora nagra sarskilda bestammelser om uthyrning av &agarlagenheter.
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 dgarlagenheter.
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Regeringen anforde vidare att det "givetvis [ar] viktigt att lagen innehal-
ler instrument som en hyresgast kan tillgripa om en hyresvérd inte lever
upp till sina hyresrattsliga forpliktelser. Det galler sjalvfallet oavsett om
uthyrningen avser en agarlagenhet eller ndgon annan lagenhet.” Det saknas
mojlighet for en hyresgést i en dgarlagenhet att aterkrava en Gverhyra ret-
roaktivt.

I den proposition som bl.a. géllde reformerade hyressattningsregler
(prop. 2009/10:185 s. 82) anforde regeringen att regleringens effekter pé
bostadsmarknaden bor foljas 16pande och att en utvardering bor goras nar
de nya bestdmmelserna har varit i kraft en tid.

Utskottets stallningstagande

Som framgatt ger hyreslagen sarskilda majligheter for en andrahandshyres-
gast i en hyreslagenhet att aterkrava en hyra som ligger 6ver bruksvardes-
nivan (55 e 8). Detsamma galler for en hyresgast i en bostadsrattslagenhet
i de fall hyran ska bestdmmas av lagenhetens bruksvérde (jfr lagen
[2012:978] om uthyrning av egen bostad). Sadana moéjligheter finns inte
for en forstahandshyresgast. Hyresndmnden kan dessutom faststélla en ska-
lig hyra for framtiden. Det finns inte anledning att fordndra dessa regler.

| foregdende avsnitt har utskottet bedémt att lagen om uthyrning av
egen bostad har varit i kraft alltfér kort tid for att det ska vara menings-
fullt att utvérdera och 6vervéga forandringar i den.

Med hanvisning till det sagda finns det inte anledning att gd motiona-
rerna till motes. Motionen avstyrks.

Ratten till ett hyreskontrakt

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsférslag om ratten till ett hyreskon-
trakt.

Jamfor reservation 11 (V).

Motionen

I motion 2013/14:S0616 av Eva Olofsson m.fl. (V) yrkande 16 foresprakas
att ekonomiskt bistdnd bor godtas som inkomst pa bostadsmarknaden.
Motiondrerna anfor att manga hyresvardar inte godkanner sadant bistand,
vilket leder till att personer med bistdnd utestangs frdn den ordinarie
bostadsmarknaden.
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Uppdrag att ta fram forslag som underlattar etablering pa
bostadsmarknaden

Regeringen har beslutat att ge Boverket i uppdrag att ta fram forslag i
syfte att forbattra forutsattningarna for ny- och ateretablering pa bostads-
marknaden. Boverket ska belysa de konkreta etableringsproblem pa bostads-
marknaden som individerna moter och lamna forslag till atgarder som kan
underlatta etableringen for hushall och individer med svaga forutsattningar.
Fokus ligger pa de hinder som individerna méter nar de ska ny- eller ater-
etablera sig pd bostadsmarknaden samt pa forslag till alternativa och
kompletterande atgarder och styrmedel, sarskilt forenklingar och forbatt-
ringar av olika regelsystem. | uppdraget ingar aven en dversyn av syste-
men med kommunal hyresgaranti, inklusive det statliga bidraget till
kommunerna, och statlig forvarvsgaranti (regeringsbeslut den 1 augusti
2013, S2013/5424/PBB [delvis]).

Boverket ska l&mna de forfattningsforslag och &vriga férslag som
behdvs och redovisa uppdraget senast den 1 december 2014.

Boverket har tidigare redovisat olika hinder for etablering pd bostads-
marknaden som méter den som ar ny pd bostadsmarknaden eller som
forsoker att teretablera sig pa bostadsmarknaden. Det kan réra sig om
krav pa fast anstallning, krav pa viss inkomst eller andra krav och villkor
som fastighetsagare staller upp for att hantera riskerna vid tecknandet av
hyresavtal, men det kan ocksa finnas andra hinder, t.ex. inslag av diskrimi-
nering. Boverket ska gora en fordjupad kartlaggning av problemen med
sarskilt fokus pd omraden dar tillracklig kunskap saknas eller skulle
behdva uppdateras. | uppdraget ingér att analysera olika typer av mojliga
atgarder och styrmedel som kan hantera riskerna eller pa annat sétt under-
latta etableringen pd bostadsmarknaden. | detta ingér att sarskilt undersoka
i vilken man olika offentliga regelverk och regleringar bidrar till att for-
svara for enskilda att fa ett hyreskontrakt eller i Gvrigt etablera sig pa
bostadsmarknaden. Nya former av stod riskerar att i kombination med
befintliga bidrag, t.ex. bostadsbidrag, fa inlasnings- eller troskeleffekter,
varfor forslag i forsta hand bor inriktas pa forenklingar och forbattringar
av olika regelsystem. | uppdraget ingar dven att géra en genomgripande
analys av befintliga system, sérskilt forvarvs- och hyresgarantierna, inklu-
sive det statliga bidraget till kommuner som utfardar sadana garantier, och
att, i den man det bedéms motiverat, lamna genomarbetade forslag till
atgarder. Boverket ska aven utreda alternativa och kompletterande atgarder.

Utskottets stallningstagande

Utskottet har vid flera tidigare riksmoten tagit stallning till motioner som
gallt inférande av en Gverprovningsratt i fraga om en hyresvards skal att
inte hyra ut till en viss bostadssokande. Tanken bakom motionsforslagen
har varit att endast vissa, sakliga skal skulle accepteras. Utskottet har
avstyrkt motionsforslagen eftersom flera bade principiella och praktiska for-
héllanden talar emot att en dverprovningsratt inférs for en bostadssokande
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som inte accepterats som hyresgést av en fastighetsdgare. Det motionsfor-
slag som nu behandlas innebar att en hyresvérd inte ska kunna végra ett
hyreskontrakt pa grund av att den bostadssokande far ekonomiskt bistand
frdn samhillet. For att en sadan regel ska kunna galla fordras att hyresgas-
ten kan f& den tilltinkta hyresvardens stillningstagande provat. Utskottet
anforde senast nar den tog stallning till frigan om en ratt till hyreskontrakt
foljande (bet. 2008/09:CU33 och 2009/10:CU4).

En sadan Gverprévning skulle innebéra en inskrankning i fastighetsiga-
rens ratt att bestdmma Over sin egendom. Tanken att en hyresvards
beslut att inte anta en viss person som hyresgast skulle kunna dverpro-
vas av domstol eller annan myndighet framstar som frammande for
svensk réttstradition.

Overprévningsratten kan ifrdgasattas daven av andra skal. Ett skal gal-
ler tidsaspekten. Det kan antas att den omtvistade lagenheten i de allra
flesta fall inte skulle vara ledig ndr ett avgdrande av tvisten foreligger.
Om hyresvarden da i stillet skulle bli tvungen att tillhandahalla en
annan ldagenhet kan det visa sig vara omgjligt. 1 andra fall torde det
kunna bli en vansklig uppgift att avgéra om hyresvérden som alterna-
tiv erbjuder en tillrackligt bra ldgenhet. Om avsikten i stéllet ar att
hyresvarden inte ska fa hyra ut lagenheten innan tvisten &r avgjord fore-
ligger en risk att lagenheten under lang tid skulle komma att st tom.
Om beslutet skulle vara overklagningsbart, vilket synes ofrankomligt
dd det handlar om enskildas rattigheter, skulle tidsutdrakten bli an
langre. Det skulle vara kostsamt om lagenheter pa detta satt stod
tomma och ocksa ur andra perspektiv mindre lampligt. | varje fall upp-
kommer frdgan om vem som ska std for denna kostnad, sarskilt om
hyresgasten forlorar sin talan.

I sammanhanget kan det vidare papekas att man inom arbetsrattens
omréde valt att inte ge arbetssokande mgjlighet att genom domstols
eller andra myndigheters beslut fi en sokt privat tjanst. Lagstiftningen
innehaller i stallet skadestdndssanktioner. Sddana sanktioner pd hyres-
rattens omrade torde féra med sig tillampningsproblem. Det kan forvan-
tas bli betydande bevissvarigheter for den bostadssokande som gor
gallande att han eller hon bland flera andra s6kande blivit forbigdngen
av osakliga skal, bl.a. om det mot honom eller henne gors gallande att
den person som fatt teckna kontrakt for lagenheten tagit kontakt med
hyresvarden fére honom eller henne.

Den nu aktuella motionen tar upp en till hyresgéasten hanforlig typ av
omstandighet — ekonomiskt bistdnd — som genom lagstiftning skulle goras
till skal som en fastighetsagare inte skulle f& dberopa. Det kan naturligtvis
vara si att denna omstindighet tillsammans med andra omstandigheter,
t.ex. hyresbeloppets storlek, i enskilda fall inte sakligt motiverar en végran
att teckna kontrakt med den bostadssokande. Utskottet ar liksom tidigare
negativt installt till att en dverprévningsmojlighet ska inforas.

Utskottet anser att det stdd det finns behov av for en bostadssokande
som befinner sig i en utsatt situation framst bor tillgodoses genom indivi-
duellt riktade atgarder. Med hansyn till motionens utformning och de
begransningar som galler de fragor som utskottet ska bereda finner utskot-
tet inte skal att fordjupa sig i denna fragestéllning. Det ska dock erinras
om att ett statligt bidrag kan lamnas till en kommun som stéllt sakerhet
for att ett avtal om hyra av bostadslagenhet fullgérs (hyresgaranti), vilket
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regleras i forordningen (2007:623) om statligt bidrag for kommunala hyres-
garantier. Utskottet hanvisar vidare till att det finns skl att avvakta resul-
tatet av det regeringsuppdrag som ldmnats Boverket om att ta fram forslag
som underlattar etableringen pa bostadsmarknaden.

Utskottet avstyrker motionen.

Vrékning

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsforslag som syftar till att barnfamiljer
inte ska vrékas.

Jamfoér reservation 12 (S, MP, V).

Motionerna

For att sakerstdlla att barnfamiljer inte vraks foreslas i motion 2013/14:
C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 20 att hyresvéarden ska anmaéla
samtliga vrakningar till socialtjansten innan verkstéllighet ska fa ske. Social-
tjansten ska fa rimlig tid for att ta emot anmalan, aktivera arendet och
agera. En utebliven anmalan ska utgéra hinder mot att verkstélla vrakningen.

Med samma syfte foreslds ocksd i motion 2013/14:C312 av Katarina
Kohler (S) att kraven skarps sa att hyresvarden &r tvungen att anmala samt-
liga vrékningar till socialtjansten innan de verkstalls. Socialtjdnsten ska
ges tid att agera pa anmalan. Om en anmalan inte gérs ska Kronofogde-
myndigheten inte kunna verkstélla vrékningen.

I motion 2013/14:C277 av Jan Lindholm (MP) anférs att hyresvérden
forutsatts informera den sociala myndigheten nér han eller hon lamnar in
en ansOkan om vrakning till Kronofogdemyndigheten. Enligt motionen bor
det utredas hur langt fore hyresvardens ansokan han eller hon ska vara
skyldig att informera den sociala myndigheten for att Kronofogdemyndig-
heten ska fa ta emot ansokan om vrakning. Forslaget syftar till att den
sociala myndigheten ska fa tillrackligt med tid for att kunna forhindra att
barn blir bostadslsa.

Forslaget i motion 2013/14:C246 av Margareta Larsson (SD) yrkande 1
avser inforandet av en lagstiftad samverkan mellan hyresvérden, Kronofog-
demyndigheten och socialtjansten for att sdkra barnfamiljernas besittnings-
ratt i de fall hyresskulden regleras av socialtjansten. Motionen avser bl.a.
att hyresvarden ska ha skyldighet att meddela socialtjansten redan vid den
forsta hyresforseningen och inte ska kunna séga upp hyreskontraktet innan
socialtjansten lamnat besked i frigan om man kommer att betala eller garan-
tera hyresbeloppet.

Utskottet vill uppmérksamma att vissa motioner som géller vrakning,
beroende pa inriktningen av forslagen, och hemldshet bereds av socialut-
skottet (se bet. 2013/14:SoU1).
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Drojsmal med att betala bostadshyra

Den vanligaste grunden for vrakning &r bristande hyresbetalning. De regler
som galler har féljande innehall.

Vid forhyrning av en bostadslédgenhet ar hyresratten forverkad om hyres-
gésten drojer med att betala hyran mer &n en vecka efter forfallodagen
(42 § forsta stycket 1 hyreslagen). Att hyresratten ar forverkad innebdr att
hyresvarden kan séga upp hyresavtalet sa att det upphor omedelbart, dvs. i
fortid.

Om hyresratten ar forverkad pa grund av drojsméal med betalning av
hyran och hyresvarden onskar skilja hyresgasten fran lagenheten, maste
hyresvarden i samband med uppségningen sanda en underréttelse till hyres-
gasten om att han eller hon far tillbaka lagenheten om hyran betalas inom
tre veckor — den s.k. atervinningsfristen — och en underrattelse till social-
namnden om uppsagningen och anledningen till denna. Lagen stéller krav
pa att hyresgésten ska delges den underrattelse som ska skickas till honom
eller henne. Hyresgasten har ratt att fa tillbaka hyresratten, om han eller
hon betalar hyran inom atervinningsfristen (44 § forsta stycket 1 hyresla-
gen). Hyresgasten kan dven aterfa hyresratten om socialndmnden inom
atervinningsfristen skriftligen meddelar hyresvarden att den atar sig betal-
ningsansvaret for hyran (44 8 fjarde stycket 1 hyreslagen).

Betalar hyresgésten sin skuld innan hyresvarden gjort bruk av sin rétt
att sdga upp avtalet kan hyresgasten inte skiljas fran lagenheten pa den
grunden (43 § hyreslagen).

En hyresgast far inte heller skiljas fran lagenheten om hyresgasten varit
forhindrad att betala hyran inom atervinningsfristen pa grund av sjukdom
eller ndgon liknande ofdrutsedd omstandighet och hyran har betalats s&
snart det var mdjligt, dock senast nér tvisten om avhysning avgors i forsta
instans (44 § fjarde stycket 2 hyreslagen).

Ett hyresavtal kan ocksd sagas upp till hyrestidens utgdng. Om sd har
skett, har hyresgésten rétt till forlangning av avtalet, utom nér det forelig-
ger en besittningsbrytande grund. En sddan grund ar att hyresritten har
forverkats (utan att hyresvarden sagt upp avtalet att upphdra i fortid) (46 §
forsta stycket 1 hyreslagen). En ytterligare grund &r att hyresgasten i annat
fall (an nar hyresavtalet har forverkats) har asidosatt sina forpliktelser i s&
hog grad att avtalet skéligen inte bor forlangas (46 § forsta stycket 2 hyres-
lagen). Upprepade betalningsdrojsmél (som inte lett till ett forverkande)
innebdr enligt praxis normalt att hyresgésten anses ha sidosatt sina forplik-
telser i s& hig grad att avtalet inte skaligen bor forlangas (jfr RBD 1975:5).

Vid en uppségning till hyrestidens utgang pa grund av upprepade drojs-
mal med betalning av hyran behdver inte ndgon underrattelse sandas till
socialnd&mnden.

Tvister med anledning av att hyresvarden sagt upp hyresgésten till hyres-
tidens utgang kallas forlangningstvister. Sadana tvister handlaggs vid hyres-
namnden. Om hyresavtalet sagts upp i fortid provas tvisten vid tingsréatten.
Hyresvarden kan vid fortida uppségning alternativt ansoka om handrack-
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ning hos Kronofogdemyndigheten. Bestrider hyresgasten en sddan ansokan
ska myndigheten overlamna malet till tingsratten for handlaggning, om
hyresvarden begar det.

Avhysning

En vrékning eller avhysning som det talas om i utsdkningsbalken verk-
stalls av Kronofogdemyndigheten. Med avhysning avses en forpliktelse for
en nyttjanderattshavare — t.ex. en hyresgast — att flytta fran fast egendom,
en bostadsligenhet eller négot annat utrymme i en byggnad. Innan en avhys-
ning sker ska hyresgasten fa tillfalle att yttra sig till Kronofogdemyndighe-
ten. Saknar hyresgasten kant hemvist och har det inte kunnat klarlaggas
var han eller hon uppehdller sig, far avhysning dock ske utan hinder av att
han eller hon inte har fatt tillfalle att yttra sig (16 kap. 1 § utsokningsbal-
ken, forkortad UB). Avhysning ska genomforas sa att skalig hansyn tas till
sdval hyresvardens intresse som hyresgastens situation. Om mojligt ska
avhysning ske inom fyra veckor fran det att behdvliga handlingar kom in
till Kronofogdemyndigheten. Avhysning far ske tidigast en vecka fran det
att hyresgésten fick tillfalle att yttra sig eller, om hyresgdsten &r bosatt
utomlands, tva veckor frdn det att underrattelse sandes till honom eller
henne (16 kap. 3 § UB). Om det behdvs av hansyn till hyresgasten far
Kronofogdemyndigheten medge anstand med avhysningen under hogst tva
veckor fran utgangen av fyraveckorsfristen. Foreligger synnerliga skal far
anstandet utstrackas till hogst fyra veckor, om skalig ersattning betalas for
hela den anstandstid som har medgetts av myndigheten (16 kap. 4 § UB).
Medger hyresvérden uppskov med avhysningen och varar uppskovet over
sex manader fran dagen for ansokan, ar ansckan forfallen, om det inte
finns sarskilda skal att godta ytterligare uppskov (16 kap. 5 § UB).

Nar ansokan om avhysning frdn en bostad har gjorts ska Kronofogde-
myndigheten underrétta socialndmnden i den kommun dér bostaden finns.
Namnden ska ocksd underrattas om tiden for avhysningsforrattningen
(16 kap. 2 § utsokningsforordningen [1981:981]).

Kronofogdemyndigheten ska genom att hora hyresgasten eller p& annat
satt forbereda avhysningen sd att onddig skada undviks och avhysningen
kan verkstallas s enkelt och billigt som majligt (16 kap. 3 § utsoknings-
forordningen).

Inom Justitiedepartementet bereds frdgan om en oversyn av hela utsok-
ningshalken.

Enligt socialtjanstlagen (2001:453) har den som inte sjélv kan tillgodose
sina behov eller kan fa dem tillgodosedda pa annat satt ratt till bistand av
socialnamnden. Bistandet ska utformas sé att det starker den enskildes maj-
ligheter att leva ett sjalvstandigt liv. Av 5 kap. 4 § socialtjanstforord-
ningen (2001:937) framgar att nar socialnamnden har fatt en underrattelse
enligt 16 kap. 2 § utsdkningsférordningen om tiden for en avhysning ska
namnden samma dag sdnda en bekraftelse av mottagandet till Kronofogde-
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myndigheten. | bekréftelsen ska det anges vem som é&r ansvarig handlag-
gare vid socialnamnden. En kopia av bekraftelsen ska séndas till den som
avhysningen avser.

Hyreslagsutredningen

Hyreslagsutredningen har i sitt delbetankande Fragor om hyra och bostads-
ratt (SOU 2008:47) foreslagit en huvudregel som ska galla vid prévningen
av om en hyresgast har sidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att hyres-
avtalet skaligen inte bor forlangas. Den foreslagna huvudregeln innebér att
hyresvarden forst ska ha gett hyresgésten en rattelseanmaning for att avta-
let ska upphora. Forslaget avser inte endast situationer med upprepade
betalningsdrojsmal utan ocksd andra asidosattanden fran hyresgastens sida.
Undantag ska galla for sddana fall dar kravet pa rattelseanmaning med
tanke pa asidosattandet i sig inte framstdr som rimligt, t.ex. vid sarskilt
allvarliga storningar i boendet, eller om hyresgasten varnats pa ett annat
satt. Om hyresvarden aberopar dréjsmal med betalning av hyran eller stor-
ningar i boendet som grund for att hyresavtalet inte ska forlangas, ska
hyresndamnden underrétta socialn&mnden i den kommun dér lagenheten &r
beldgen om detta, om inte hyresvérden redan har gjort det.

Utredningsbeténkandet bereds inom Regeringskansliet. Avsikten ar att
utredningens forslag ska behandlas i en proposition under varen samtidigt
med forslaget om starkt besittningsskydd for valdsutsatta hyresgaster.

Regeringens strategi for att motverka hemldshet och utestangning fran
bostadsmarknaden

Regeringen har utarbetat en strategi for att motverka hemldshet och ute-
stangning fran bostadsmarknaden. Arbetet med detta har pagick 2007-
2009. Syftet med strategin var att skapa en struktur som tydliggér att
manga aktorer pd savil nationell och regional som lokal nivd har ett
ansvar och en roll i arbetet mot hemldshet och utestangning fran bostads-
marknaden.

Fran promemorian Hemloshet — manga ansikten, méangas ansvar (dnr
$2007/1118/ ST), som anger strategins innehall och omfattning, kan bl.a.
foljande hamtas.

Hittills har ansvaret for att motverka hemldshet till stor del kommit att
vila p& kommunernas socialtjanst, men for att arbetet mot hemloshet ska
bli 1&ngsiktigt framgangsrikt anser regeringen att fler aktorer maste engage-
ras. Det framhélls samtidigt att socialtjanstens ansvar ska besta.

Socialstyrelsen har haft i uppdrag av regeringen att leda, samordna och
koordinera genomférandet av regeringens strategi i samrad med andra myn-
digheter (dnr S2006/1119/ST [delvis]).

Enligt ett av fyra uppstallda mal ska antalet vrakningar minska, och
inga barn ska vrakas (mal 4). Regeringen har konstaterat att en val utveck-
lad samverkan mellan Kronofogdemyndigheten, kommunen och fastighets-
&garna leder till farre vrakningar.
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For att uppnd maélet om att inga barn ska behdva uppleva en vrikning
har enligt regeringens mening féraldrarna ett avgérande ansvar. Samtidigt
ar regeringen medveten om att detta ansvarstagande ibland brister och att
det kan finnas manga olika skal till detta. Med ett systematiskt foérebyg-
gande arbete med ekonomisk radgivning eller andra insatser kan en sédan
situation manga ganger undvikas.

| regeringens strategi konstateras att de flesta som vraks blir vrakta pa
grund av bristande hyresbetalning. Ofta finns en komplicerad ekonomisk
problematik i bakgrunden.

Socialstyrelsen presenterade pa regeringens uppdrag under 2008 och
2009 fyra rapporter som pa olika satt ar avsedda att ytterligare oka kunska-
pen pad omradet. En av rapporterna ar Vrakningsforebyggande arbete —
stdd till socialtjanst och andra aktdrer (Socialstyrelsen i samverkan med
Kronofogdemyndigheten, rapport maj 2008). Det &r en végledning till stod
for kommunerna i det vrékningsforebyggande arbetet. Végledningen é&r i
forsta hand ténkt att vara ett stdd for socialtjansten for att utveckla och
sékra rutinerna i det vrakningsforebyggande arbetet, sarskilt nar det galler
barnfamiljer. Sérskild tonvikt laggs vid socialtjanstens mojlighet att agera
for att forhindra att vrakningen genomfors. Information ges ocksd om hur
vrékningsforebyggande arbete kan bedrivas i praktiken.

En utvédrdering av strategin har genomforts, och Socialstyrelsen har 1am-
nat en slutrapport. Socialstyrelsen har publicerat ett webbverktyg som
fungerar som en kunskapsportal dér information och verktyg finns samlade
for dem som arbetar mot hemldshet.

Det kan erinras om att Utredningen om vrakning och hemléshet bland
barnfamiljer (SOU 2005:88) har framhéllit vikten av ett forebyggande
arbete och tidiga insatser for att motverka vrakningar bland barnhushall,
bade ur ett samhallsekonomiskt och ett individuellt perspektiv. Utredaren
ansag att hyreslagen och utsokningsbalkens regler &r tillrackliga for att
socialtjansten ska kunna skota sitt uppdrag, under forutséttning att social-
tjansten organiserar sitt arbete vél och har en tillracklig bemanning.

Uppdrag att stddja kommunerna i planeringen av arbetet med att
motverka hemldshet

Regeringen har beslutat att ge samtliga lansstyrelser i uppdrag att stddja
kommunerna i arbetet med att motverka hemléshet. |1 samband med att lans-
styrelserna stoder kommunerna i deras arbete med att planera bostadsfor-
sOrjningen i enlighet med lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar  far lansstyrelserna i uppdrag att analysera hur
kommunerna beaktar arbetet med att motverka hemldshet. Lansstyrelserna
ska ge kommunerna stéd och rad i planeringen med att motverka hemlés-
het i synnerhet bland barnfamiljer som drabbas av vrékning.

Efter en inledande redovisning av hur uppdraget planeras att genomfo-
ras ska detta redovisas arligen. En skriftlig slutredovisning av uppdragets
genomforande och resultat ska redovisas senast den 31 januari 2015. Slut-
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redovisningen ska vara en gemensam rapport fran samtliga lansstyrelser
(regeringsbeslut den 12 januari 2012, S2011/273/FST [delvis]). Lansstyrel-
sen har uppmanats av regeringen att for uppdragets genomforande samrada
med den nationella hemldshetssamordnaren och med berérda myndigheter.

Svar pa skriftlig fraga

Statsradet Maria Larsson anforde den 30 januari 2013 i svaret pa en skrift-
lig fraga (fr. 2012/13:259) foljande.

Kronofogdemyndighetens statistik over antalet barn som berGrdes av
vrakningar under 2012 visar [...] pa en minskning med 14 procent jam-
fort med foregdende ar. Det var 569 barn under 2012 som berérdes av
vrakning, vilket ar det l&gsta antalet berdrda barn sedan kronofogden
borjade fora statistiken ar 2008. Enligt kronofogden &r detta ett trend-
brott, som troligtvis beror pd att ett storre ansvar nu tas i kommunerna
for att i ett tidigt skede arbeta med att forebygga vrakningar bland barn-
familjer. Det totala antalet vrakningar minskade med 7 procent, fran
2 800 &r 2011 till drygt 2 600 ar 2012.

Fran och med ar 2013 kommer kronofogdens statistik dver avhys-
ningar dar barn ar berdrda att bli mer detaljerad, vilket ger forutsatt-
ningar for mer tillforlitliga analyser av resultaten, och darmed ockséa en
béattre bild av vilka insatser som behdvs. Kronofogden kommer bl.a. att
kunna redovisa barnets relation till den vrékta foréldern, om familjen
bott kvar vid vrakningstillfallet och om barn varit narvarande vid vrak-
ningen.

Utdver kronofogdens metodutvecklingsarbete har ocksa en nationell
hemléshetssamordnare tillsatts, med uppgiften att ge kommunerna stéd
i arbetet med att skapa langsiktiga och hallbara strukturer och funge-
rande rutiner for att motverka hemldshet och utestangning fran bostads-
marknaden. Det vrakningsforebyggande arbetet stdr i fokus for
samordnaren, sarskilt da det galler barnfamiljer. Socialstyrelsens Oppna
jamforelser pd hemldshetsomradet 2012 visade att endast fyra av tio
kommuner har rutiner for att férebygga vrakningar av familjer med
barn. Har behovs det ett mer aktivt forebyggande arbete och ett forbatt-
rat samarbete mellan socialtjanst och hyresvardar. Hemléshetssamordna-
ren besdker nu ett stort antal kommuner i landet i syfte att fora en
dialog, bl.a. kring konkreta och effektiva arbetsmetoder for att undvika
vrékningar och framja kvarboende, vikten av att finna goda samverkans-
former mellan kommun och hyresvardar, samt vikten av att ge hyres-
gaster som riskerar avhysning stod i ett tidigt skede. Aven lansstyrel-
serna har fatt i uppdrag att ge stod till kommunerna sa att det
vrékningsforebyggande arbetet blir mer effektivt.

Min malsattning att inga barn ska vrakas kvarstar. Redan i dag har
cirka halften av landets kommuner lyckats uppna detta. Jag féljer utveck-
lingen och hemldshetssamordnarens arbete och vid behov kommer jag
att ta ytterligare initiativ for att barn inte ska vrakas.

Den nationella hemléshetssamordnaren och bloggen Heml6shet i fokus

Bloggen Hemldshet i fokus &r till for alla som arbetar med att motverka
hemloshet och forhindra vrakningar och utestangning frén bostadsmarkna-
den. Den drivs av Michael Anefur som ar utsedd av regeringen till natio-
nell hemldshetssamordnare. Hans uppdrag &r att stddja kommunerna i
arbetet med att motverka hemléshet och utestangning fran bostadsmarkna-
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den och att forhindra vrékning framfor allt av barnfamiljer. Han for en
dialog med kommunerna om hur lokala strategier och handlingsplaner kan
tas fram och hur arbetet med att motverka hemldshet kan samordnas for
att pé ett battre satt forebygga att personer blir hemlésa och att vrakningar
sker. Syftet ar att framja att respektive kommun utvecklar en uthallig struk-
tur i arbetet med att motverka hemloshet och utestangning fran bostads-
marknaden tillsammans med berérda parter och att hemlosheten pd sikt
ska minska.

Socialdepartementet har i samverkan med lansstyrelserna arrangerat fyra
regionala konferenser i landet under varen 2013 som galler effektiva meto-
der att forebygga och dtgarda hemldshet och utestangning fran bostadsmark-
naden. Utover dessa storre konferenser pagar sedan 2012 dialogméten runt
om i landet dar hemldshetssamordnaren besdker kommuner och stdder
dem i arbetet med att forebygga hemldshet och vrakningar. Konferenserna
som arrangerades av Socialdepartementet i samverkan med lansstyrelserna
riktade sig till kommunala politiker och tjanstemén, kommunala och pri-
vata bostadsholag samt idéburna organisationer.

I en landsomfattande rundresa besdker hemldshetssamordnaren varje lan
och ett stort antal kommuner. Vid kommunbesdken fors en dialog om hur
man lokalt kan arbeta for att motverka hemldshet och utestangning fran
bostadsmarknaden, och hur man kan samordna for att pa ett battre satt fore-
bygga att personer blir hemlésa och att vrékningar sker. Dessa moten foljs
sedan upp ett ar senare. Sedan Michael Anefur tillsattes 2011 har han
besokt 45 kommuner.

Statistiska uppgifter

Statsradet Maria Larsson ldmnade i sitt svar pa skriftlig fraga i borjan av
2013 en del statistiska uppgifter (se ovan). Som framgar av hennes svar
for Kronofogden pa regeringens uppdrag statistik over antalet barn som
berérs av vrakningar. Férre barn vraktes under perioden januari t.0o.m. sep-
tember 2013 an samma period aret innan. Den positiva trend man sag vid
halvarsskiftet har hallit i sig over det tredje kvartalet. Totalt berérdes 333
barn av en genomford vrékning under perioden jamfort med 411 barn
under motsvarande period 2012. Vrakningar som berdrt barn skedde i 94
av landets kommuner jamfort med 100 kommuner 2012 (uppgifter fran
Kronofogdens webbsida 2013-10-22). Den definition av barn som berdrs
grundar sig pa definitionen i utredningen Vrakning och hemldshet drabbar
ocksa barn (SOU 2005:88), dvs. ett minderérigt barn som bor tillsammans
med ensamstdende eller sammanboende foraldrar. Har ingar dven de barn
som bor véxelvis samt umgangesbarn som bor med sin foralder minst 30
dagar per &r. Helarsstatistiken beraknas bli publicerad under vecka 5.
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Utskottets stallningstagande

Regeringens malsittning ar klar nar det galler att inga barn ska vrikas.
Denna viktiga malsattning stods av utskottet. Det arbete som hittills bedri-
vits har gett resultat i ett minskande antal genomférda vrdkningar som
berdr barn. Utskottet anser detta mycket tillfredsstallande och kommer att
folja utvecklingen. En viktig del av det arbete som bedrivs &r att skapa en
struktur som tydliggor att manga aktérer pa saval nationell och regional
som lokal niva har ett ansvar och en roll i arbetet. Av det som redovisats
ovan framgar att flera fragestéllningar som géller vrakningar ar uppmark-
sammade pa olika satt, genom utredningsinsatser, strategin mot hemléshet
och utestingning fran bostadsmarknaden m.m. Som en f6ljd av denna stra-
tegi har det bl.a. fardigstéllts en végledning till stéd fér kommunerna i det
vrékningsforebyggande arbetet och nyligen tillsatts en hemléshetssamord-
nare. Sérskilt uppmérksammar utskottet det uppdrag som regeringen lam-
nat samtliga lansstyrelser att stodja kommunerna i arbetet med att
motverka hemléshet med sarskild tonvikt pd barnfamiljer som drabbas av
vrékning. Utskottet noterar nar det géller hyreslagstiftningens utformning
att Hyreslagsutredningens forslag till &ndringar i hyreslagen nu bereds
inom Regeringskansliet, och att regeringens avsikt ar att en proposition
ska ld&mnas riksdagen senast den 18 mars 2014. Utskottet anser mot denna
bakgrund att det saknas anledning for riksdagen att ta stallning i sak till
de atgarder som foreslas i motionerna. Motionerna avstyrks.

Forvarv av hyresfastigheter m.m.

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om att oseridsa hyresvardar ska
forhindras att forvarva fastigheter.

Jamfor reservation 13 (S, V).

Motionerna

Enligt motion 2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 17 finns
det behov av att hindra oseriésa hyresvardar fran att forvarva ytterligare
fastigheter genom en forvérvslag. En losning kan vara att kommunen ges
en mojlighet att fa ett forvarv prévat vid hyresnamnden.

| motion 2013/14:C361 av Marie Granlund och Leif Jakobsson (bada S)
yrkande 2 l&mnas forslag om en dversyn av mdjligheterna att stoppa redan
konstaterade oserigsa fastighetsagare fran att forvdrva ytterligare eller pa
nytt forvarva fastigheter. De mojligheter till tvangsétgdrder som nu finns
ar enligt motionarerna inte tillrackliga.
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Forslaget i partimotion 2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V)
yrkande 20 géller inférandet av en forvérvslag som hindrar oseriésa hyres-
vardar fran att forvarva ytterligare fastigheter. Det anfors att nagon form
av provning av fastighetsdgaren, t.ex. vid hyresnamnden, kan vara en 16s-
ning.

Den upphéavda forvarvslagen m.m.

Lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m. upphdvdes den 1
mars 2010 med hénvisning till bl.a. att lagen inte tillrackligt effektivt har
forhindrat att personer som ar mindre ldampliga som hyresvardar forvarvar
och férvaltar hyresfastigheter.

Samtidigt som forvarvslagen upphavdes skérptes bostadsforvaltningsla-
gen (1977:792) med syftet att ta till vara hyresgésternas intressen av en
godtagbar fastighetsforvaltning (prop. 2009/10:21, bet. 2009/10:CU3, rskr.
2009/10:176). En redovisning av bostadsforvaltningslagens bestdmmelser
lamnas i det foljande avsnittet.

Enligt forvarvslagen fick en fastighet som var taxerad som hyreshusen-
het endast forvarvas 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 hyresndmn-
dens provning. En organisation av hyresgaster skulle ges mdjlighet att
yttra sig till kommunen. Tillstandsplikten omfattade inte vissa sarskilda
fall dar det typiskt sett kunde antas att det inte fanns nagon risk for oons-
kade forvérv.

Det &r vanligt att hyresfastigheter dgs av juridiska personer. Fysiska per-
soners forvarv av aktier eller andelar i sddana juridiska personer kan
beskrivas som indirekta forvarv av fastigheterna och var i vissa fall till-
standspliktiga. En forutsattning var att hyresfastighetens taxerade véarde
enligt den senaste balansrakningen var storre &n det bokforda vérdet av
bolagets ovriga tillgangar.

Forvérvslagen inneholl fyra forutsattningar som var av betydelse for om
tillstand skulle ges till ett forvarv. Forvarvaren skulle visa sig vara i stand
att forvalta fastigheten. Forvarvaren skulle ocksd gora sannolikt att syftet
med forvarvet var att forvalta fastigheten och hélla den i godtagbart skick.
Vidare skulle det kunna antas att forvarvaren dven i dvrigt skulle iaktta
god sed i hyresforhallanden. Slutligen fick det inte fran allman synpunkt
vara olampligt att forvérvaren skulle inneha fastigheten.

Svar pa skriftliga fragor

Justitieminister Beatrice Ask besvarade den 2 februari 2011 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. féljande.
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Forvarvslagen hade ett antal brister och kunde darfor inte effektivt for-
hindra att det forekom fall déar hyresgéster tvingades leva under forhal-
landen som inte var acceptabla. Till forvéarvslagens svagheter horde
bland annat att det var mgjligt att kringga lagen, att tillstandsprov-
ningen grundades p& osakra 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 &ven for seridsa hyresvérdar.

Regeringen gjorde darfor beddmningen att hyresgésters intresse av
en godtagbar bostadsstandard borde tillgodoses pa ett battre satt. Den
védg regeringen valde var att samtidigt som forvarvslagen avskaffades
skérpa bostadsforvaltningslagens regler om sérskild forvaltning. Hyres-
namnden far nu ingripa dven om bristerna i fastighetsagarens forvalt-
ning inte dr 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
forvaltning redan om det finns anledning att anta att fastigheten inte
forvaltas pa ett godtagbart satt.

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

I det svar som lamnats pa den sistnamnda fragan uppmarksammade justi-
tieministern att det kan antas att en stor andel av de oldmpliga hyresvér-
darna pa hyresmarknaden i dag har férvirvat sina fastigheter under den tid
som forvarvslagen gallde. Med tanke pa hur kort tid de nya reglerna har
varit i kraft ansdg hon att det inte finns skal att nu 6vervaga ytterligare
lagandringar. Hon anforde att hon foljer utvecklingen pd omradet.

Utskottets stallningstagande

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

Utskottets stéllningstagande motsvarar vad utskottet anfort tidigare (bet.
2011/12:CU13).

Bostadsforvaltningslagen m.m.

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag som galler atgarder som ska

kunna vidtas mot en hyresvérd som misskéter sin fastighet.
Jamfor reservationerna 14 (S) och 15 (V).

Motionerna

Forslaget i motion 2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 9
avser att forandringar ska genomféras av regelsystemet som géller tvangs-
forvaltning av hyresfastigheter m.m. Forslaget omfattar att lagstiftningen
som skyddar hyresgasterna ska skérpas liksom évervakningen av fastighe-
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terna. Motiondrerna uppmarksammar dessutom bl.a. att det i vissa fall &r
svart att hitta lampliga forvaltare. Enligt motionen bor majligheten till vites-
forelaggande mot fastighetsagare som inte uppfyller rimliga krav pa under-
héll och renovering prévas.

I motion 2013/14:C361 av Marie Granlund och Leif Jakobsson (béda S)
yrkande 1 lamnas férslag om en Gversyn som galler dels befintliga tvangs-
atgarder mot oseriosa fastighetsigare, dels ytterligare atgarder som ska
kunna anvéndas for att forhindra misskdtsamhet.

Forslaget i partimotion 2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V)
yrkande 21 avser ett inférande av en mojlighet till vitesférelaggande mot
fastighetsagare som inte uppfyller rimliga krav pa underhall och renovering.

Bostadsforvaltningslagen

Enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792) kan hyresndamnden under vissa
forutsattningar ingripa mot en hyresvard som inte skoter fastighetsforvalt-
ningen pa ett satt som ar godtagbart for de boende (1 och 2 §8). Lagen ar
tillamplig pa fastighet dar det finns bostadslagenhet som &r uthyrd eller
kan hyras ut av fastighetsidgaren for annat andamal &n fritidsandamal och
som inte 4r en del av &garens egen bostad. Aven uthyrda enfamiljshus och
agarlagenheter faller under lagens tillampningsomrade. Lagen ar i forsta
hand inriktad pa brister i fastighetens skick. Fastighetsagarens skyldigheter
i dessa avseenden framgar bl.a. av hyreslagen. Sarskilt kan namnas bestam-
melserna om l&genhetens och de gemensamma utrymmenas skick och om
hyresvardens plikt att med vissa tidsmellanrum ombesdrja l6pande under-
hall av lagenheterna (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 innebdr att fastighetségaren blir skyldig att éverlamna forvaltningen av
fastigheten till en godtagbar forvaltare som fastighetségaren sjalv utser (3-
7 88 bostadsforvaltningslagen). Tvangsforvaltning ar en mer kvalificerad
form av ingripande (8-27 88 bostadsforvaltningslagen). Den innebdr att
hyresndmnden utser en forvaltare och att han eller hon i flera vésentliga
avseenden far stillning som legal foretradare for fastighetsdgaren. Hyres-
ndmnden utévar sedan tillsyn dver forvaltningen. En ansékan om séarskild
forvaltning far goras av kommunen eller en organisation av hyresgéaster.
En enskild hyresgast ar daremot inte behorig att gora en sadan ansokan
(29 § bostadsforvaltningslagen). Om fastigheten star under tvangsforvalt-
ning men en tillfredsstallande forvaltning trots detta inte kan uppnas, finns
mojlighet for kommunen att vécka talan om att 16sa in fastigheten (28 §
bostadsférvaltningslagen).

Som férutsattningar for sarskild forvaltning géller foljande.

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

Om en ans6kan om sarskild férvaltning har kommit in till hyresndmn-
den inom tre &r efter det att fastighetsagaren har ansokt om lagfart, far ett
beslut om att fastigheten ska stéllas under sérskild forvaltning meddelas
redan om det finns anledning att anta att fastigheten inte forvaltas pa ett
godtagbart satt. Detta innebér att det har inforts ett slags prévotid (2 §
andra stycket bostadsférvaltningslagen).

| ett beslut om sarskild forvaltning ska hyresnamnden, om bristerna i
forvaltningen inte &r 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 férvaltning av en sarskild forvaltare (tvangs-
forvaltning) (2 § fjarde stycket bostadsforvaltningslagen).

I samband med att lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet
m.m. upphdvdes den 1 mars 2010 skérptes bostadsférvaltningslagen med
syftet att ta till vara hyresgasternas intressen av en godtagbar fastighetsfor-
valtning (prop. 2009/10:21, bet. 2009/10:CU3, rskr. 2009/10:176). Krono-
fogdemyndigheten, Umead kommun och SABO anférde i sina remissvar
om den nya lagstiftningen till regeringen att det efter en tid bor utvérderas
vilka effekter avskaffandet av forvarvsprovningen kan fa. | propositionen
anforde regeringen att &ven den anser att det &r viktigt att folja utveck-
lingen ur denna aspekt. Vidare anforde regeringen att det darfor kan finnas
anledning att i ett [&mpligt sammanhang utvérdera reformens konsekvenser
och att det da kan finnas anledning att uppméarksamma férhallandena vid
indirekta forvarv och tillampningen av bostadsforvaltningslagen (prop.
2009/10:21).

Atgardsforelaggande

I friga om bostadslagenheter som inte hyrs for fritidsandamal eller som
annu inte fardigstallts ndr hyreskontraktet tecknats géller i frdga om &tgards-
forelaggande i allt vésentligt foljande.

Nar hyresgésten ska tilltrada I&genheten ska hyresvérden, om inte battre
skick har avtalats, tillhandahalla lagenheten i sédant skick att den enligt
den allmanna uppfattningen pé orten ar fullt brukbar for det avsedda anda-
malet. Avtal far dock traffas om att lagenheten ska vara i samre skick om
hyresavtalet innehaller en forhandlingsklausul enligt hyresforhandlingsla-
gen (1978:304) och bestdimmelserna om ldgenhetens skick har tagits in i
en forhandlingsdverenskommelse enligt den lagen (9 § hyreslagen).

Uppkommer en skada pd ldgenheten fore hyrestidens bérjan — och det
inte ar frdga om att lagenheten ar sa forstord att den inte kan anvandas for
det avsedda andamalet och avtalet har forfallit — och ar skadan inte
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avhjélpt nar lagenheten ska tilltradas eller ar lagenheten i 6vrigt pa tilltra-
desdagen inte i det skick som hyresgasten har ratt att fordra far hyresvar-
den forelaggas att avhjalpa bristen (&tgardsforelaggande). Atgardsforelag-
gande meddelas av hyresnamnden efter ansokan av hyresgasten (11 §
hyreslagen).

Under hyrestiden ska hyresvarden hélla lagenheten i sadant skick som
den ska ha vid tilltradet, om enligt vad som anges i lagen "inte ndgot
annat har avtalats” eller foljer av reglerna om sedvanligt underhall (15 §
forsta stycket hyreslagen). Avtalsfriheten torde dock vad galler bostadsla-
genheter inte vara s omfattande som bestammelsen vid en anblick kan ge
vid handen (se Leif Holmgvist och Rune Thomsson, Hyreslagen, En kom-
mentar, 10 uppl., 2013, s. 97).

Hyresvarden ska med skaliga tidsmellanrum utfora sedvanliga reparatio-
ner med anledning av lagenhetens forsamring genom alder och bruk. Detta
galler dock inte, om nagot annat har avtalats och hyresavtalet avser ett
enfamiljshus eller en l&genhet inom en &garlédgenhetsfastighet eller hyresav-
talet innehdller en forhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen
(1978:304) och de avvikande bestdmmelserna har tagits in i en forhand-
lingsdverenskommelse enligt nd&mnda lag (15 8§ andra stycket hyreslagen).

Hyresnamnden far om lagenheten skadas under hyrestiden utan att hyres-
gasten ar ansvarig for skadan, hyresvarden brister i sin underhallsskyldig-
het eller hinder eller men pa annat satt uppstar i nyttjanderatten utan
hyresgéstens vallande pd anstkan av hyresgasten alagga hyresvarden att
avhjélpa bristen (atgardsforelaggande). | forelaggandet, som far forenas
med vite, ska bestimmas en tid inom vilken den eller de &tgarder som
avses med forelaggandet ska ha vidtagits (16 § hyreslagen).

Ansokan om &tgardsforelaggande kan riktas mot den for vilken lagfart
senast ar beviljad eller sokt, &ven om denne har Gverlétit fastigheten innan
anstkan gors. Om en tvist om dganderétten &r antecknad i fastighetsregist-
rets inskrivningsdel, kan ansokan om &tgardsforelaggande riktas mot den
som innehar fastigheten med &ganderattsansprak (11 och 16 §§ hyreslagen).

Upprustningsférelaggande

Om en bostadslagenhet som inte &r en del av hyresvérdens egen bostad
inte har lagsta godtagbara standard far hyresnamnden pa hyresgastens anso-
kan foreldgga hyresvarden att vidta atgarder som behévs for att lagenheten
ska uppnd sédan standard (upprustningsforelaggande). Detta géller inte
lagenheter som hyrs ut for fritidsandamal.

| forelaggandet ska hyresnamnden bestimma inom vilken tid den &tgard
som avses med foreldggandet ska ha vidtagits. Vite far sattas ut i forelag-
gandet.

Ett foreliggande far endast meddelas om étgarden med hansyn till kost-
naden for denna kan berdknas ge skaligt ekonomiskt utbyte.

En bostadslagenhet ska anses ha lagsta godtagbara standard, om den &r
forsedd med anordning inom l&genheten for
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- kontinuerlig uppvarmning

- kontinuerlig tillgang till varmt och kallt vatten for hushéll och hygien

— avlopp for spillvatten

— personlig hygien, omfattande toalett och tvéttstall samt badkar eller
dusch

—  forsorjning med elektrisk strom for normal hushallsférbrukning

- matlagning, omfattande spis, diskho, kylskap, forvaringsutrymmen och
avstéllningsytor.

For att lagsta godtagbara standard ska uppnds kravs det ocksa bl.a. att det
finns anordning for hushallstvatt inom fastigheten eller inom rimligt
avstand fran den och att huset inte har sddana brister i friga om hallfast-
het, brandsékerhet eller sanitéra forhallanden som inte skaligen kan godtas
(18 a § hyreslagen).

Star huset under tvangsforvaltning enligt bostadsférvaltningslagen ska
hyresndmnden, i stéllet for att meddela upprustningsforelaggande,
bestdamma att det i forvaltningen ska ingd att vidta den begérda atgarden
(18 b § hyreslagen).

Utskottets stallningstagande

Bostadsforvaltningslagens nya bestdammelser har varit i kraft alltfor kort tid
for att det ska vara meningsfullt att dvervdga om de bor fordndras eller
kompletteras. Riksdagen bér darfor avsla motionsforslagen. Samtidigt vill
utskottet pdminna om de majligheter till atgardsforelaggande och upprust-
ningsforeldggande som finns. Utskottets stallningstagande motsvarar vad
utskottet tidigare anfort i fragan (bet. 2011/12:CU13).

Kooperativ hyresrétt

Framjande av kooperativ hyresratt

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om att framja kooperativ
hyresratt.

Jamfor reservation 16 (S, MP. V).

Motionen

Motion 2013/14:C425 av Kerstin Engle m.fl. (S) géller att utvecklingen av
upplatelseformen kooperativ hyresratt ska framjas. | motionen foreslas att
Boverket ska ges i uppdrag att samla kunskap och bistd med och sprida
information om kooperativ hyresratt for att fler bostdder med kooperativ
hyresratt ska skapas. | motionen papekas bl.a. behovet av den kooperativa
hyresratten som en spekulationsfri upplatelseform som ger majligheter att
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oka den sociala integrationen i miljonprogramsomradena liksom mojlighe-
terna att ge fler mojlighet till bostad i attraktiva omraden. | motionen
framhalls ocksd de mojligheter upplételseformen ger till boinflytande.

Lagen om kooperativ hyresratt

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

Den kooperativa hyresratten kan beskrivas som en upplatelseform mel-
lan vanlig hyresrdtt och bostadsratt. |1 huvudsak innebédr den féljande.
Upplatelseformen anvands for upplatelse av bostadslagenheter. Den koope-
rativa hyresgastens nyttjanderatt till lagenheten stammer i atskilliga avseen-
den overens med vad som galler vid vanlig hyra. Hyresvarden &r en
forening, en kooperativ hyresrattsforening, och de kooperativa hyresgas-
terna ska vara medlemmar i foreningen. Hyresgésternas intresse av boen-
deinflytande och boendedemokrati tillgodoses inom ramen for féreningen.
Det finns tvd huvudtyper av foreningar. Foreningar enligt dgarmodellen
ager det hus dar lagenheterna finns. Foreningar enligt hyresmodellen hyr
lagenheterna av fastighetsdgaren. Den kooperativa hyresrattsforeningen ar
ett sérskilt slag av ekonomisk forening. Medlemmarna betalar vanliga med-
lemsinsatser. Dessutom kan foreningen ta ut sarskilda upplatelseinsatser i
samband med en lagenhetsupplatelse. En hyresgast som flyttar kan inte
sdlja den kooperativa hyresratten men har i princip ratt att fa tillbaka beta-
lade insatser. Foreningen bestdmmer sjalv hyran for lagenheterna. Bruks-
vardesreglerna tilldmpas inte.

Reglerna om ombildning fran vanlig hyresratt till bostadsratt har utvid-
gats till att gélla &ven ombildning till kooperativ hyresrétt enligt &garmodel-
len. En kooperativ hyresrattsférening har alltsi samma ratt att kopa en
hyresfastighet som &r till forséljning som en bostadsréttsforening har
(lagen [1982:352] om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostads-
rétt eller kooperativ hyresratt, &ven kallad ombildningslagen).

Boverkets rapporter och pagaende beredning

Boverket har i en rapport frdn mars 2005, Kooperativa hyresrétter — Nya
mojligheter for den fjarde upplatelseformen, beskrivit den kunskapsbrist
som omger den kooperativa hyresratten 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. Verket féreslog vidare bl.a. ett sarskilt statligt bidrag
som pa ett nationellt plan ska utveckla, stodja och framja tillkomsten av
kooperativa hyresrattsforeningar. Det ar frdga om en forstarkt samverkan
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mellan kooperativa hyresrattsféreningar, samordning av utvecklingsinsatser
samt allman information och radgivning. Rapporten berér ocksa fragor om
lagdndringar bl.a. vad galler terbetalning av medlemsinsatsen.

Boverkets rapport bereds inom Regeringskansliet. En samordning har
skett med beredningen av Foéreningslagsutredningens betdnkande En ny lag
om ekonomiska foreningar (SOU 2010:90). Oversynen av lagen
(1987:667) om ekonomiska féreningar (foreningslagen) har skett i syfte att
forenkla for ekonomiska foreningar att driva sin verksamhet och att under-
latta etableringen av nya foreningar (dir. 2008:70). Utredningen har bl.a.
dvervagt om det bor vara mojligt att aterbetala insatser i ekonomiska for-
eningar och kooperativa hyresrattsforeningar till annat &n nominellt vérde
och vilka forutsattningarna for detta i s& fall bor vara. Bakgrunden &r bl.a.
svarigheterna for ekonomiska foreningar att dra till sig insatskapital.

Den nya lagen kan komma att berdra 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 vérde. For kooperativa hyresrattsforeningar fore-
slas dock en majlighet att, om samtliga rostberattigade medlemmar ar ense
om det, infora stadgebestimmelser om att avgaende medlemmar ska ha
ratt att fa ut ett hogre belopp, dock hdgst 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 bostader och koopera-
tiva hyresrattsforeningar (2005) &r en handbok for skapande av nya
bostéder och kooperativa hyresgéstféreningar. Behovet av handledning och
okad kunskap vid uppforandet av nya hus for upplatelse med kooperativ
hyresrétt konstateras i rapporten vara stort, liksom vid ombildning av befint-
liga hyresbostader till kooperativ hyresratt. | rapporten férklaras och exemp-
lifieras manga av de centrala moment som en férening kan behova ga
igenom for att kunna forbereda sin foreningsbildning och bilda féreningen
samt vad foreningen i ovrigt behover gora for att fa en fungerande for-
eningsverksamhet. Dessutom finns rapporten Leva och bo i gemenskap
(2005). Denna rapport fran Boverkets byggkostnadsforum ar en delrapport
fran foreningen BoAktiv Landgdngen, Malmd. Har redovisas vilka mojlig-
heter och svérigheter som kan forvantas mota en kooperativ hyresrattsfor-
ening. Syftet med denna rapport har varit att visa om det gér att halla nere
den enskildes boendekostnader.

Webbplatsen OmBoende ar ett samarbete mellan Boverket och Konsu-
mentverket. Webbplatsen startades i januari 2009. Syftet med den &r att ge
konsumenter och andra ber6rda 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.

2013/14:CU9

47



2013/14:CU9

48

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Boverket har for inte sd linge sedan lamnat rapporten Boendeinflytande
i praktiken (maj 2010) till regeringen. Rapporten &r en sammanstéllning av
aktuella erfarenheter av att satsa pa ett reellt boendeinflytande i samband
med utvecklingen av bostadsomraden. | rapporten uppméarksammas den
kooperativa hyresréatten. Se dven om regeringens uppdrag om utveckling
av medborgardialog och boendeinflytande som redovisats ovan under avsnit-
tet som géller hyresgastinflytandet vid forbattrings- och andringsarbeten.

Utskottets stallningstagande

Som framgatt har Boverket varit aktivt nar det galler att tillhandhélla infor-
mation om den kooperativa hyresratten, liksom om andra upplatelseformer.

Eftersom flera fragestallningar om den kooperativa hyresratten genom
Boverkets rapport och Fareningslagsutredningens betiankande nu ligger pa
regeringens bord anser utskottet att riksdagen inte bor ta stallning i sak till
motionen. Den beredning som sker i Regeringskansliet bor avvaktas.

| detta sammanhang bor narmast som en sjalvklarhet uppmérksammas
att staten inte ska gynna en upplatelseform framfor andra. Utskottet anser
sig kunna utga fran att beredningen sker med utgangspunkt i denna grund-
sats. Motionen avstyrks saledes. Utskottets stallningstagande motsvarar vad
utskottet tidigare anfort (bet. 2011/12:CU13).

Bostadsratt

Bostadsrattsregister

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avsléar ett motionsférslag om inforande av ett statligt
centralt bostadsrattsregister.

Motionen

Motion 2013/14:C408 av Anita Brodén (FP) avser att ett statligt centralt
bostadsrattsregister ska upprattas. Registret bor vara uppbyggt pd ungefar
samma satt som dagens inskrivningsregister med lagfarter och inteck-
ningar. Enligt forslaget ska alla kostnader for att halla registret betalas av
bostadsrattshavarna genom avgifter vid dgarbyten och pantséttningar.

Bakgrund

Det finns inte nagot centralt register Gver bostadsratter varken statligt eller
privat. Daremot ska en bostadsréttsforenings styrelse forutom medlemsfor-
teckningen fora en lagenhetsforteckning. Forteckningarna kan bestd av
betryggande loshlads- eller kortsystem. De kan ocksa foras med automa-
tisk databehandling eller pa annat liknande satt (9 kap. 8 § bostadsrattsla-
gen [1991:614]).
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Medlemsforteckningen ska for varje medlem innehdlla uppgifter om
hans eller hennes namn och postadress och om den bostadsratt som han
eller hon har. Styrelsen ska hélla forteckningen tillganglig for den som vill
ta del av den (9 kap. 9 § bostadsrattslagen).

Lagenhetsforteckningen ska for varje lagenhet ange lagenhetens beteck-
ning, beldgenhet, rumsantal och dvriga utrymmen, dagen for Bolagsverkets
registrering av den ekonomiska plan som ligger till grund for upplatelsen,
bostadsrattshavarens namn och insatsen for bostadsratten. Uppgifterna ska
genast foras in i lagenhetsforteckningen nar en lagenhet upplats med
bostadsratt. Underrattas foreningen om att en bostadsratt har pantsatts eller
om ndgon uppgift i forteckningen andras ska detta genast antecknas. Vid
en Overlatelse av en bostadsratt ska en kopia av Overlatelseavtalet fogas
till forteckningen pa lampligt satt. Dagen for anteckningen ska anges (9
kap. 10 § bostadsréattslagen).

En pantsattning av en bostadsratt far sakrattsligt skydd nar bostadsratts-
foreningen underréttas om pantsattningen.

Tidigare utredningsarbete

Bostadsrattsutredningen har foreslagit att ett bostadsréttsregister och ett
system for bostadsrattsinteckningar ska inforas (SOU 1998:80). Forslaget
innebér bl.a. ett inforande av ett inteckningssystem for bostadsratter lik-
nande det som géller for fastigheter. Enligt forslaget ska det vidare byggas
upp ett centralt statligt bostadsréttsregister dver alla bostadsrétter. Lantmé-
teriverket ska vara ansvarigt for registret, men en ny myndighet ska sta for
prévning och registrering.

| promemorian Bostadsrattsregister — nagra modeller for registrering av
bostadsratter (Ds 2007:12) behandlas framst tva redan framforda forslag.
Det ena forslaget &r det som Bostadsrattsutredningen lamnat och som nyss
nédmnts. Det andra forslaget har tagits fram av en projektgrupp med repre-
sentanter frdn nagra av de stora bostadsréttsorganisationerna och Svenska
Bankforeningen. Enligt bada forslagen bor det inforas ett enhetligt system
for registrering av bostadsratter. Forslagen syftar ocksa till att forbattra for-
héllandena vid pantsittning. Det utredningsuppdrag som har mynnat ut i
promemorian har gatt ut pd att komplettera projektgruppens forslag och
jamfora de béada forslagen, dock utan att lamna négra forfattningsforslag.
Utredaren presenterar dessutom — dversiktligt — ett eget forslag.

Utredaren anser att inte négot av de bada forslag som varit utgéangspunk-
ten for utredningsuppdraget bor viéljas. Bland annat anfor utredaren att
Bostadsrattsutredningens forslag dr onddigt ingripande. Det finns i stéllet
anledning att dvervédga ett tredje alternativ, som kan ta till vara bra delar
frdn béda forslagen. Ett sidant alternativ bor enligt utredaren ha féljande
utgangspunkter.

Det behdvs ett centralt bostadsrattsregister for att snabbt och enkelt ge
upplysning om bostadsrétter. Registret behovs ocksd for registrering av
pantsattningar. Kreditgivare och méklare, men &ven andra intressenter,
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sdsom bostadsrattsforeningar och forvaltare, efterfragar registeruppgifterna.
Registerinnehéllet ska koncentreras till uppgifter om bostadsrattshavare,
pantsattningar och den information som behdvs for att knyta dessa uppgif-
ter till en viss lagenhet. Aven vissa uppgifter om forvarv (pris m.m.)
behdver registreras. Dagens modell for pantsattning kan i princip behallas.
Pantratten bor dock registreras vid kallan, dvs. av kreditinstituten. Genom
registreringen far pantratten sakrattsligt skydd. Aven uppgifter om bostads-
rattshavaren och bostadsrétten bor registreras vid kéllan, ndrmare bestamt
av bostadsrattsforeningarna och deras forvaltare. Nagon myndighetsprov-
ning av overlatelser ska inte ske.

Enligt utredaren talar dvervagande skél for ett statligt bostadsrattsregis-
ter under Lantmateriverkets ansvar, men registret ska skdtas av anvén-
darna. Framst for mindre bostadsréattsforeningar behdver det finnas ett
“pappersalternativ”. Det ska goras majligt for en forening att dverlata regi-
streringen till Lantmateriverket. Kreditgivare, bostadsréattsféreningar, forval-
tare och maklare ska ha direktatkomst till registret. Anvandarna bor
medverka i uppbyggnaden och utvecklingen av det nya registret. Kostna-
den for det tredje alternativet bedoms vara lagre an for de bada andra.
Registret foreslas bli finansierat genom avgifter fran dem som anvander
registret.

Promemorian bereds inte langre inom Regeringskansliet. Daremot fors
det diskussioner mellan foretradare for Justitiedepartementet och bostads-
rattsorganisationer i frdgan om ett bostadsrattsregister.

Utskottets stallningstagande

Utskottet anser inte att det finns skal for riksdagen att mot bakgrund av de
diskussioner som fors pa departementsnivd nu préva fragorna om ett
bostadsrattsregister bor inforas och hur detta register i sa fall bér vara utfor-
mat. Motionen avstyrks.

Ombildning
Ombildning till bostadsratt

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om ombildning till bostadsrétt.
Jamfor reservationerna 17 (S) och 18 (V).
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Motionerna

Motion 2013/14:C369 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M) galler éverva-
ganden av méjligheten att infora ett krav pa enkel majoritet vid bostads-
rattsombildningar. Enligt motiondren bor villkoren och forutsattningarna
vara likstallda for de tva beslutsalternativ som finns i friga om en ombild-
ning.

| motion 2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 12 forespra-
kas en okad blandning av upplatelseformer. En l6sning skulle enligt motio-
nen kunna vara att ndr det byggs nytt gbra det mojligt att reglera
upplatelseformen genom detaljplanen och darigenom astadkomma en storre
blandning.

I motion 2013/14:C423 av Teres Lindberg (S) yrkandena 2—4 bér ombild-
ningsprocessen kunna prévas rattsligt och kép kunna hdavas om lag- eller
stadgebrott konstateras. Enligt motionen finns det exempel pa att kopestam-
mor har genomfdrts utan omrdstning, och det finns ett behov av att
fullmakter blir granskade. Motionen galler ocksa behovet av en forstark-
ning av hyresgasternas rattssakerhet vid ombildning fran hyresratt till
bostadsratt. I motionen ndmns sarskilt att hyresgaster korts 6ver genom tvi-
velaktiga konsultinsatser. Det lamnas ocksa forslag om att en bostadsratts-
forening inte ska kunna kopa en fastighet om inte hyresgasterna i minst
tvd tredjedelar av lagenheterna som omfattas av forvarvet faktiskt blir
bostadsréttshavare.

Forslagen i motion 2013/14:C402 av Boérje Vestlund (S) yrkandena 1
och 2 géller dels réttssékerheten vid bostadsrattsombildning, dels auktorisa-
tion eller certifiering av konsulter vid bostadsrattsombildning. I motionen
berdrs fragor om konsulternas upptradande och att det darfor behdvs en
auktorisation eller certifiering av konsulter och att staten maste vidta atgar-
der om detta inte sker pa frivillig basis. Vidare berors bl.a. fullmaktsgiv-
ning och konflikter mellan de boende, sérskilt mellan de som vill forvérva
en bostadsratt och de 6vriga.

Partimotionen 2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 19 gél-
ler dkad rattssakerhet vid ombildningsférfarandet t.ex. i form av dels en
begransning av antalet omrgstningar som far hallas i friga om ombildning
inom en avgrdnsad tidsperiod, dels inférande av en opartisk funktion,
sdsom att notarius publicus deltar p& stimmorna som ska kontrollera att
allt gar ratt till. Forslagen omfattar ocksd en skarpning av kravet pd den
andel av de boende som méste stodja en ombildning for den ska f genom-
foras.

I samma motion yrkande 9 foreslas att forutsattningar ges for kommu-
nerna att i detaljplan kunna foreskriva en viss upplatelseform. Hyresratter
som mojliggors pa detta satt ska inte kunna omvandlas till bostadsratter.

2013/14:CU9

51



2013/14:CU9

52

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Ombildningsreglerna

Ett beslut att férvarva ett hus for ombildning av hyresrétt till bostadsratt
ska fattas pa en foreningsstimma. Beslutet &ar giltigt om hyresgésterna 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 galler bostadshyresgaster, folkbokforda pé
fastigheten (9 kap. 19 § bostadsréattslagen [1991:614]). Innan ett beslut om
forvarv av ett hus fattas ska en ekonomisk plan uppréttas och héllas till-
ganglig for hyresgasterna (9 kap. 20 §, jfr 3 kap.). Ett beslut om forvarv i
strid med lagens bestammelser ar ogiltigt (9 kap. 21 §). En anstkan om
lagfart ska avslas om det ar uppenbart att forvarvet ar ogiltigt (20 kap. 6 8
10 jordabalken). Om ett forvarv har skett i strid med lagens bestdammelser
och lagfart har meddelats, dr beslutet om forvarv anda 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 anmdlan
foga ett intyg av foreningens styrelse om bl.a. att hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda ldgenheterna 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 — dven ar folkbokfdrda pé fastigheten. Huset som intressean-
malan galler far inte Gverlatas utan att den forening som har gjort intres-
seanmalan har erbjudits att forvarva huset. Ett sadant erbjudande kallas
hembud. Hembud sker hos hyresndmnden genom skriftlig anmélan av fas-
tighetsagaren. Hembudet antas genom att féreningen inom tre ménader
frén den dag da hembudet skedde skriftligen anmaler till hyresnamnden att
foreningen beslutat att forvdrva den hembjudna egendomen péa de villkor
som anges i fastighetségarens forslag till kdpeavtal. Om féreningen inom
tre manader fran hembudet skriftligen anmaler till hyresnamnden att for-
eningen ar intresserad av att forvarva den hembjudna egendomen, forlangs
tiden for att anta hembudet till sex méanader fran den dag dd hembudet
skedde. Bestammelserna aterfinns i lagen (1982:352) om rétt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresratt (ombild-
ningslagen). Aven i hembudsfallet méste foreningens beslut att forvarva
fastigheten fattas pa féreningsstamman.

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. Tidigare, fram till den 1 juli 1992, hade
ett krav pa tva tredjedels majoritet gallt. Genom lagstiftning vid riksmotet
2002/03 infordes kravet pa folkbokforing for att forhindra s.k. falska
bostadsrattsforeningar, dvs. sadana fall dar fastighetsigaren infor ombild-
ningen tecknat hyreskontrakt med bulvaner som inte haft sin bostad pa
fastigheten (prop. 2002/03:12, bet. 2002/03:BoU2, rskr. 2002/03:96).
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En medlems rétt vid en foreningsstdimma kan utdvas 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 dn
en medlem. Undantag frdn denna regel kan goras i stadgarna. Ombudet
ska ha en skriftlig dagtecknad fullmakt (9 kap. 14 § bostadsrattslagen 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 pa ett formellt riktigt satt eller om det materiella innehallet
strider mot bostadsrattslagen, vissa bestammelser i féreningslagen eller for-
eningsstadgarna. Enligt huvudregeln ska talan véckas inom tre manader
fran beslutets dag (klandertalan). Upphéavs eller andras stammans 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 pa vissa frgor kring
ombildning och har i sitt delbetankande Fragor om hyra och bostadsratt
(SOU 2008:47) foreslagit vissa &ndringar som syftar till att sakerstélla att
samtliga hyresgaster i ett hus far information om foreningens beslut att
forvarva huset for ombildning till bostadsrétt. Hyreslagsutredningens betén-
kande bereds i Regeringskansliet.

Utskottets stallningstagande

Det &r givetvis angeléget att lagstiftningen tryggar rattssakra 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 &ndringar som syftar till att
sakerstélla att samtliga hyresgéster i ett hus far information om forening-
ens beslut att forvarva huset foér ombildning till bostadsrétt. Utredningens
betdnkande bereds for narvarande inom Regeringskansliet.

Justitieminister Beatrice Ask sade sig i sitt svar den 10 februari 2009 pa
en interpellation om etik vid bostadsombildningar, som ocksa omfattade
frdgan om hur ombildningskonsulterna utfér sina uppgifter, inte vara
beredd att nu initiera ndgon ytterligare éversyn av ombildningsreglerna (ip.
2008/09:266). Hon uttryckte som sin mening bl.a. att reglerna fér ombild-
ning i huvudsak &r bra. Det kan tillaggas att justitieministern ocksa sarskilt
uttalade att hon noga kommer att félja utvecklingen pa omréadet.

Enligt PBL-kommitténs beddmning (SOU 2005:77) bér 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. Genom exempelvis bestdmmelser om huvudsaklig anvandning for
bostadsandamal, byggnadernas storlek, héjd och utformning samt aven
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lagenheternas sammanséttning och storlek kan kommunen ldgga grunden
for ett onskvart bostadsbyggande. Att inféra mer Iangtgaende mojligheter
att reglera exempelvis fordelningen mellan olika upplatelseformer ar darfor
mindre lampligt. Kommittén ansdg vidare att inriktningen nér det galler
det faktiska bostadsbyggandet som hittills bor ske med stéd av andra styr-
medel, t.ex. genom avtal i samband med markanvisning.

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

Utskottet vill i sammanhanget uppmarksamma att manga kommuner i
frdga 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 ar gott.

Ombildning till &garlagenheter

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om ombildning fran hyresratt
och bostadsratt till dgarlagenheter. Utskottet hanvisar till paga-
ende arbete.

Jamfor reservation 19 (MP, V) — motiveringen.

Motionerna

I motion 2013/14:C337 foreslar Christian Holm och Johan Hultberg (béda
M) att det ska inforas méjligheter att ombilda hyresratter och bostadsratter
till &garlégenheter.

Ocksa i motion 2013/14:C253 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkan-
dena 1-3 foreslas sddana mojligheter. Dessutom foresprakas att befintliga
byggnader som har byggts till eller byggts om, och som tidigare inte har
anvants som bostad, ocksa ska kunna ombildas till dgarlagenheter. Enligt
motionen bor en dversyn dessutom genomforas av skyddsreglerna i konsu-
menttjanstlagen och vissa andra lagar, bl.a. om byggfelsforsakring, for att
agarlagenheter ska bli en attraktiv upplatelseform.

I motion 2013/14:C418 av Robert Halef (KD) lamnas forslag om att
hyresrétter lattare bor kunna omvandlas till dgarlagenheter.

Bakgrund

De grundldggande lagtekniska forutséttningarna for att gora fastighetsindel-
ning av enskilda lagenheter (3D-fastigheter) har funnits sedan den 1 janu-
ari 2004 da det i fastighetsbildningslagen (1970:988), forkortad FBL,
inforts mojligheter till tredimensionell fastighetsindelning. Lagen innehdll
dock bestdammelser som hindrade att &garldgenheter bildades.
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Genom lagstiftning som trétt i kraft den 1 maj 2009 har &garladgenhets-
fastigheter mojliggjorts (prop. 2008/09:91, bet. 2008/09:CU16, rskr.
2008/09:170). Oftast och fortséttningsvis har kallade &garldgenheter.

Agarlagenheter kan endast bildas i samband med nyproduktion (3 kap.
1 b § andra stycket 1 FBL). Enligt regeringens mening, som framfordes i
propositionen om agarlagenheter, saknades det tillrackligt beredningsunder-
lag for att ta stillning till frdgan om ombildning till &garlagenheter i
bestandet. Agarlagenheter som en ny upplatelseform endast i nyproduktion
skulle enligt regeringen ses som ett forsta steg.

Med nyproduktion avses dven tillbyggnader och aldre byggnader som
byggs om till flerbostadshus. Som forutsattning galler dock att det
utrymme som &garlagenheten ska omfatta inte inom Aatta ar fore beslutet
om fastighetsbildning till ndgon del har anvénts som bostadslagenhet.

Av 3 kap. 1 b § andra stycket 2 FBL framgar att en &garlagenhetsfastig-
het ska ingd i en sammanhallen enhet om minst tre sadana fastigheter.
Bestammelsen hindrar att ett smahus delas upp i tva agarlagenhetsfastigheter.

En agarlagenhet bildas alltsd genom fastighetsbildning. | samband med
bildandet tillforsékras &garlagenheten de réttigheter som behdvs for att den
ska kunna anvandas pa ett andamalsenligt satt. Det innebér att lagenheten
maste fa tillgang till sddana anordningar som behdvs for att den ska kunna
fungera som en sjalvstandig enhet. Det kan t.ex. gélla réttigheter till trapp-
hus, el, vatten och avlopp. Det kan sdledes for dessa dndamal inrattas en
eller flera gemensamhetsanlaggningar i vilka &garldgenheterna i huset far
del. Som ett alternativ kan t.ex. en samféllighet enligt fastighetsbildningsla-
gen (1970:988) bildas. Myndigheten ska vid fastighetsbildningen se till att
anlaggningen eller samfalligheten forvaltas av en samféllighetsforening.

Agaren till en dgarlagenhet har rétt att sjalvstandigt forfoga 6ver lagen-
heten t.ex. genom att verlata, pantsatta och hyra ut den. Vid uthyrning av
agarlagenheter géller hyreslagen (12 kap. jordabalken). Samma regler till-
lampas som vid uthyrning av en- och tvafamiljshus. Agarlagenheter omfat-
tas av allmanna grannelagsrattsliga regler. Det innebér att den lagenhets-
agare som allvarligt stor sina grannar vid vite kan foreldggas att upphora
med stdrningarna.

Pagaende arbete

Regeringen har utsett en sarskild utredare som ska foresla de forfattnings-
andringar som behdvs for att hyreslagenheter i flerbostadshus ska kunna
ombildas till agarlagenheter. Uppdraget ska redovisas senast den 30 maj
2014 (dir. 2012:44). Direktiven beslutades den 24 maj 2012.

Utredaren ska analysera och I&mna en redogérelse for skalen for och
emot en mojlighet att bilda dgarlagenheter i befintliga hyreshus. Utredaren
ska sarskilt belysa behovet och nyttan av ombildningar for hyresgéster,
hyresvardar och andra berérda, och konsekvenserna for bostadsmarknaden
och hyresréttsbestdndet av en ombildningsmajlighet, bl.a. nar det géller
utbudet av lagenheter och kvaliteten i boendet.
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Om inte vagande skl talar for ndgon annan l6sning, ska utredarens for-
slag utformas med utgéngspunkterna att initiativet till en ombildning ska
kunna tas av hyresvdrden och att ombildningen ska omfatta samtliga
bostadslagenheter i huset, varvid dven lagenheter med hyresgaster som mot-
satter sig ombildning ska kunna ombildas.

Utredaren ska Gverviaga om ombildning pa hyresvardens initiativ i vissa
situationer bor kunna avse farre an samtliga bostadslédgenheter i huset.

Vidare ska utredaren dvervdaga om hyresgasterna i ombildningssyfte bor
ha fortur till forvary av huset vid en forsaljning och hur en fortursratt da
bor utformas.

Utredaren ska sarskilt 6vervaga bl.a. hur de frdgor som uppstar nar det
galler vederlagen for overlatelserna av de nybildade agarldgenheterna bor
I6sas, och nar det géller ombildningar pa initiativ av hyresvérden,

— om, och i sa fall hur, hyresgasterna i forekommande fall bor kunna
paverka ombildningens omfattning vid ombildning av farre dn samt-
liga lagenheter i ett flerbostadshus och

- vilket inflytande, t.ex. genom att fa komma till tals, som hyresgasterna
och andra berdrda bor ha vid ombildningar i 6vrigt.

Forslagen ska utformas med beaktande av bostadssociala hansyn och
utifrdn intresset av ett starkt skydd for befintliga hyresgéster. Den lagen-
hetsinnehavare som s& dnskar ska ha méjlighet att kvarstd som hyresgast
efter en ombildning. En utgangspunkt ska vara att ombildningen inte far
medfora ndgon forsamring av hyresgéstens rattsliga stallning, t.ex. i fraga
om besittningsskydd eller bostadsbyte.

Utredaren ska utforma sitt forslag sa att de &garlagenheter som skapas
vid en ombildning s& langt som mojligt kan komma dem som &r hyresgas-
ter i respektive lagenhet vid ombildningen till godo.

Uppdraget omfattar ocksd att kravet pa att det utrymme som &garlégen-
heten ska omfatta inte inom en attadrsperiod dessforinnan far ha anvants
som bostadslagenhet ska justeras for att mojliggéra ombildning av hyresla-
genheter.

Risken for missbruk av ombildningsreglerna ska motverkas.

Om det ryms inom tiden for uppdraget i 6vrigt, ska utredaren folja upp
den tidigare agarldgenhetsreformen.

Utredaren ska ingaende redovisa konsekvenserna for hyresvardar, hyres-
gaster och andra berdrda. Skillnaden i ekonomiskt hanseende for de inblan-
dade av att en ombildning sker pa initiativ av hyresvarden eller genom att
hyresgasterna forvérvar hyreshuset med fortur ska belysas sarskilt.

Utskottets stallningstagande

Regeringen har utsett en sarskild utredare som ska foresla de forfattnings-
andringar som behdvs for att hyreslagenheter i flerbostadshus ska kunna
ombildas till &garlagenheter. Riksdagen bor avvakta resultatet av dessa
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utredningsinsatser innan riksdagen tar stallning i frdgor som rér ombild-
ning av hyreslagenheter till &garldgenheter eller dagens regelsystem for
agarlagenheter.

Det kan nog ifragasattas vilket behov det finns av regler som mojliggor
ombildning av bostadsrattslagenheter till &garlagenheter. Dessutom torde
sadana ombildningsregler vara juridiskt-tekniskt svarlsta. Utredningsdirek-
tiven omfattar inte denna typ av ombildning. Riksdagen bér innan den gor
ett sakligt stallningstagande i denna ombildningsfrdga avvakta utrednings-
betdnkandet som galler ombildning av hyreslagenheter till &garlagenheter.

Motionerna avstyrks saledes.
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Reservationer

Utskottets forslag till riksdagsbeslut och stallningstaganden har foranlett
foljande reservationer. | rubriken anges vilken punkt i utskottets forslag till
riksdagsbeslut som behandlas i avsnittet.

1. Hyressattning, punkt 1 (SD)
av Markus Wiechel (SD).

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 motionerna

2013/14:C411 av Michael Svensson (M) och

2013/14:C439 av Markus Wiechel (SD) samt

avslar motionerna

2013/14:C253 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 4 och
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 23 och 24.

Stallningstagande

I dag regleras prissittningen pa hyreslagenheter i mycket stor utstrackning
av det offentliga. Det innebar att det inte &r hyresgastens betalningsvilja
som avgor priset pa en hyreshostad utan det ar reglerat utifran boendestan-
dard och boendeareal. Dagens hyresmarknad ar darmed inte i balans, och
det far stora konsekvenser. | en rapport fran december 2008 konstaterar
OECD att hyresbostéder i Sverige tilldelas via kder och omfattande ansok-
ningsforfaranden och i vissa fall genom svartabdrshandel. Att lata hyrorna
stiga dar det finns koer skulle enligt OECD, liksom enligt den nyligen pub-
licerade rapporten fran Boverket, I6sa dagens stora problem pa bostads-
marknaden.

Enligt min mening bor malsattningen vara att fa bostadsmarknaden att
mer styras av utbud och efterfragan. Dagens prisregleringar medfor pro-
blem och skyddar i praktiken bara en relativt valmdende maélgrupp med
attraktiva hyreskontrakt i storstddernas centrum. For dessa innebdr prisreg-
leringarna en avsevart lagre boendekostnad an om hyresvarden hade fatt ta
ut en hyra som i hogre grad motsvarar hyresgastens betalningsvilja. Om
justeringar av dagens system gjordes ar det troligt att priserna hade gatt
upp i centrala Stockholm, men de hade antagligen gatt ned pd andra stal-
len, nagot som skulle gynna dem som inte har nagon bostad.
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En hyresmarknad med forandrad prisreglering ska sd klart inte vara
totalt oreglerad. Det &r viktigt att hyresgéstens besittningsskydd finns kvar
och att hyresgésterna har goda mojligheter att foretrdda sina intressen.
Bostadsmarknaden ska vara trygg bade for de som har en bostad och for
de som vill skaffa sig en bostad.

Om det har uppstatt en tvist om hyran &r det i hyresnimnden berérda
parter mots. | dag kan dock problem uppstd dd hyresnamnden maste for-
hélla sig till hyrorna for jamforbara bostader i den kommun dar prévnings-
lagenheten ligger i stallet for att jamféra med liknande bostader generellt.
Inte minst i de fall dd jamforbara hyresratter saknas i den kommunen riske-
rar detta att leda till en konstlad prissattning som avskracker personer som
onskar bygga eller upplata nya hyresratter. | en tid da det ar akut brist pa
bostader, och da inte minst hyresratter, kan detta vara forodande for en
positiv utveckling av hyresrattsbestadndet. Hyresnamnden maste fa jamfora
den lagenhet vars hyra den ska bestdmma med liknande bostader oavsett i
vilken kommun dessa ligger. Lagen maste goras tydlig och undantagslds i
detta avseende.

Regeringen bor lata utreda och aterkomma till riksdagen med nédvan-
diga forslag till lagandringar i de fragor jag behandlar i denna reservation.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2013/14:C411 (M)
och 2013/14:C439 (SD) samt avslar de 6vriga motionerna.

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

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 23 och 24 samt
avslar motionerna

2013/14:C253 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 4,

2013/14:C411 av Michael Svensson (M) och

2013/14:C439 av Markus Wiechel (SD).

Stéllningstagande

Sedan 2011 tillampas nya regler nar det géller allmannyttan och hyressétt-
ningen. En forandring gentemot tidigare lagstiftning &r att de allméannyttiga
bostadsholagen ska bedriva sin verksamhet enligt affarsméssiga principer.
En konsekvens av detta &r att den kommunala grundprincipen om sjélvkost-
nad undantas. Den nya lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag begransar i viss man kommunernas mojligheter att ta ut pengar fran
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sina bostadsbolag och anvdnda dem till andra verksamheter. Trots detta
finns det exempel, framfor allt fran Stockholms stad, pa att kommunen
beslutat att ta pengar fran de allmannyttiga bolagen och anvinda till kom-
munens verksamheter. Hyresgasterna i allmannyttan far darmed betala mer
for de kommunala verksamheterna an ovriga invénare. For rakenskapsaret
2011 gjordes vardeoverforingar fran kommunala bostadsbolag till kommu-
ner som uppgick till nastan 1,7 miljarder kronor. Detta menar vi ar bade
orimligt och orattvist. Vinster som gors i kommunala bostadsbolag bor
stanna i verksamheten.

En annan fraga ror hyreslagen och férandringen som innebér att allman-
nyttans hyresnormerande funktion har dndrats. Tidigare provade hyresndmn-
den framst hyran mot hyressattningen i likvérdiga allménnyttiga bostadsfo-
retag. Nu har den regeln ersatts med en regel om att jamforelse ska goras
med likvardiga lagenheter med férhandlade hyror hos kommunala och pri-
vata bostadsforetag.

Hyresgéastforeningen har undersokt skillnaden mellan privata vardar och
allmannyttan. Resultatet visade att de privata vardarnas hyra lag klart dver
allmannyttans. System som driver upp hyrorna maste ersittas av regler
som utgar fran den kommunala sektorns sjalvkostnadsprincip och allmén-
nyttans hyresnormerande roll. Jag séger nej till marknadshyror. Inrikt-
ningen pa regeringens politik gar tyvarr i motsatt riktning.

I hyreslagen finns det s.k. pataglighetsrekvisitet. Det innebér att hyres-
namnden vid en hyresprévning inte ska anse en hyra som skalig om den
ar “pétagligt hogre an hyran for lagenheter” som é&r likvardiga. Motivet till
att lata hyran vara ndgot hogre 4n allmannyttans hyror var att skapa rorlig-
het i prisbildningen. Som detta tillampats i praktiken har fastighetsdgarna
kunnat rakna med ett péslag pd ca 5 procent pd allmannyttans hyror vid
jamforelseprovningar. Detta har inneburit utrymme for extra hyreshdj-
ningar. Darfor bor pétaglighetsrekvisitet tas bort.

Jag vérnar allméannyttans roll och framtid. Fér mig &r det viktigt med
livskraftiga och ekonomiskt starka allménnyttiga bostadsbolag for att klara
bostadsforsérjningen och for att fora en social bostadspolitik. 1 egenskap
av demokratiskt dgda foretag ska dessa verka for allménnyttiga mal. Hyres-
sattningen pa bostadsmarknaden ska styras av ett bruksvardessystem som
garanteras genom kollektivt férhandlade hyror. Genom hyror som motsva-
rar bostadens standard och kvalitet ar syftet att kunna ge alla hyresgaster,
oberoende av inkomst, en bra bostad till en rimlig kostnad. Ibland havdas
det att det ar bruksvardessystemets fel att det byggs sa fa hyresratter. Jag
menar tvartom att det ar bostadsbristen och den prispress uppat den for
med sig pa agda bostader som skapar ett tryck uppat dven pd hyrorna.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor om att dagens system som driver upp hyrorna maste ersat-
tas av regler som utgéar frdn den kommunala sektorns sjélvkostnadsprincip
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och allmannyttans hyresnormerande roll samt om att pétaglighetsrekvisitet
ska tas bort. D&rmed bifaller riksdagen partimotion 2013/14:C431 (V)
yrkandena 23 och 24 och avslar Gvriga motioner.

3. Skyddsregeln, punkt 2 (S, V)
av Veronica Palm (S), Carina Ohlsson (S), Hillevi Larsson (S),
Jonas Gunnarsson (S), Yilmaz Kerimo (S), Lars Eriksson (S) och
Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna

2013/14:C395 av Ardalan Shekarabi (S),

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 26 och

2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 10.

Stallningstagande

Sveriges bestdnd av hyresfastigheter bérjar bli gammalt och slitet, och pa
manga héll gors ocksd omfattande renoveringar (forbattrings- och andrings-
arbeten). Det &r naturligtvis vdlkommet. Alla ska ha ratt att ha ett bra och
tryggt boende. Konsekvenserna av dessa renoveringar har tyvarr inneburit
att manga hyresgaster inte kan bo kvar i sina lagenheter efter renovering-
arna eller ombyggnationerna. Det &r inte ovanligt att hyrorna héjs mycket
kraftigt. Ménga klarar inte detta ekonomiskt.

Kostnaderna for renoveringar maste tackas, men det maste regleras pé
ett satt som gor att man som hyresgést har mojlighet att klara den kostna-
den. Darfor ar ett forstarkt hyresgastinflytande angelaget, ocksa i form av
en skyddsregel for fastigheter som renoveras eller byggs om.

Nér en upprustning leder till avsevart hdjda hyror behdvs en infasnings-
tid sd att inte hela hyreshojningen kommer i ett slag. Darfér bor den s.k.
skyddsregeln, som kan anvéndas vid stora hyreshdjningar, aven galla vid
ombyggnader (forbattrings- och &andringsarbeten) utan inskrankningar av
att den godkants av hyresgasten eller att hyresnamnden lamnat tillstand till
den. Aven med hénsyn tagen till vad Svea hovritt uttalat om skyddsre-
gelns tillampning i forhallande till de uttalanden som finns i propositionen
dér regeln foreslogs bor det genom lagstiftning genomféras att skyddsre-
geln ska ga att tillampa i samtliga de fall vi avser.

Vi foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen S- och V-motionerna.
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4. Kostnaden for boendeparkering, 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 motionerna

2013/14:C419 av Asa Romson m.fl. (MP) yrkande 10 och

2013/14:T526 av Stina Bergstrom m.fl. (MP) yrkande 21.

Stéllningstagande

Dagens regelverk innebar i vissa delar att asfalt gar fore tradgardar och
parker nar omraden ska utvecklas. Det ar ett hinder for att t.ex. miljonpro-
gramsomraden ska utvecklas till gronare motesplatser.

Manga boende i flerfamiljshus har inte bil men subventionerar samtidigt
sina bildgande grannars parkeringsplatser. Detta genom att kostnaden for
boendeparkering inte laggs ut enbart pa dem som har parkering, utan del-
vis l&ggs in som en kostnad for samtliga hyresgéster. Dock utan att detta
redovisas. Vi anser darfor att boendeparkering inte ska kunna subventione-
ras over hyran, utan ska betalas som en avgift av anvéndarna. Detta skulle
leda till att ett eventuellt 6verskott av parkeringsplatser synliggérs. En tro-
lig foljd ar att manga parkeringsplatser byggs om till annat som tjanar de
boende béttre eller att nya bostdder kan uppfdras utan att nya parkerings-
platser behover tillforas. Det bade frigor yta och leder till att den som ar
bilfri slipper betala for andras bilparkering. En utredning bor tillséttas som
ska ha som uppgift att 16sa hur detta p& basta satt ska genomforas.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor om parkeringsavgifter. Darmed bifaller riksdagen de bada MP-
motionerna.

5.  Hyresgastinflytandet vid forbattrings- och &ndringsarbe-
ten, punkt 4 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 4 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 25.
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Stallningstagande

Bostaden &r inte som vilken vara som helst. Snabba hyreshdjningar kan
inte motas snabbt och enkelt med ett byte av bostad. Hyresgéstens
inkomst, ledigt utbud av andra bostader, arbete, studier m.m. kan vara
reella hinder.

I dag har vi en situation dar renoveringar och ombyggnader av bostader
kan innebédra orimligt stora hyreshdjningar. | flera uppméarksammade fall
har hyran stigit med upp till 60 procent. Med s& hioga hyreshojningar ar
det manga som helt enkelt inte har rad att bo kvar. Darmed &r hyresgés-
tens besittningsskydd i praktiken hotat. Bostadsbristen gor dessutom att det
pd manga hall i landet inte finns nagra lediga lagenheter att flytta till for
den som inte langre kan bo kvar.

Det ar angelaget att bostadsbestdndet, inte minst miljonprogrammens
lagenheter, renoveras och rustas upp. Det ar viktigt att hyresgésterna ges
inflytande i upprustningsprocessen sa att det renoveras for de manniskor
som faktiskt bor i ett bostadsomrade, inte for potentiella hyresgaster med
hogre inkomster.

Genom att ge hyresgésterna inflytande éver ombyggnaden kan det saker-
stillas att de kan bo kvar. | dag vittnar manga hyresgaster om att de inte
alls har fatt vara med och paverka omfattningen av en renovering. Detta
trots att hyresgasterna enligt lag ska ge sitt godk&nnande till en ombygg-
nad innan den startar. Problemet i dag &r att &ven om hyresgésterna skulle
motsatta sig en ombyggnad sa kan fastighetsagaren soka tillstind for sina
planer hos hyresndmnden. | syfte att ge hyresgasterna verkligt inflytande
over sitt boende foreslar jag att det i samband med ombyggnader inrattas
ett lagstadgat samradsforfarande mellan representanter for hyresvérden och
hyresgésterna. Pa s satt tas hyresgésternas kunskap om sitt boende till
vara. Samradsforfarandet bor t.ex. kunna leda till att flera ombyggnadsalter-
nativ tas fram och att hyresnivéerna som féljer av dessa tydligt redovisas
innan hyresgéasterna godk&nner ombyggnationen. En utredning bor ges i
uppdrag att nédrmare utforma de lagregler som behdvs for att forverkliga
motionsforslaget.

Jag foresldr att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen V-motionen.

6. Lagen om uthyrning av egen bostad, punkt 5 (S, SD)
av Veronica Palm (S), Carina Ohlsson (S), Hillevi Larsson (S),
Jonas Gunnarsson (S), Yilmaz Kerimo (S), Markus Wiechel (SD)
och Lars Eriksson (S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 5 borde ha féljande
lydelse:
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Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion

2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 16 och

avslar motion

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 28.

Stallningstagande

Den 1 februari forra &ret tradde lagen om uthyrning av egen bostad i kraft.
Lagen innebéar att personer som dger sin bostad kan hyra ut den med en
hyra som ligger 6ver vad som &r en bruksvardeshyra. Nagon majlighet att
fa tillbaka en betald éverhyra finns inte. Hyresnamnden kan endast fast-
stilla en laglig hyra fran dagen for nar hyresgasten ansokte om en andring
av hyran. Det har skapats en andrahandsmarknad dar bostadssokande kan
bli lurade med bl.a. hyror dver den lagliga nivan.

Lagstiftningen om privatuthyrning av bostader har nu varit i kraft sa
pass lange att den kan foljas upp och ses dver. Det dr angeldget att det
sker redan nu med hansyn till den utsatta situation som manga av dem
lever i som befinner sig pa eller tvingas soka sig till den alltmer véixande
andrahandsmarknaden.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen S-motionen och avslar V-motionen.

7. Lagen om uthyrning av egen bostad, 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

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 28 och

avslar motion

2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 16.

Stallningstagande

Den som hyr en hyresréatt i andra hand och har betalat for mycket i hyra i
forhallande till vad som &r en bruksvardeshyra kan vanda sig till hyres-
namnden for att f4 hyran provad i efterhand. Om hyresnamnden gor
beddmningen att hyran varit for hog ska forstahandshyresgasten betala till-
baka den 6verskjutande delen till andrahandshyresgasten. Jag vill vérna
denna ordning med bruksvardeshyror och majligheten att fa en erlagd Gver-
hyra aterbetald och utvidga den till att &ven omfatta sidan uthyrning som i
dag kan ske enligt lagen om uthyrning av egen bostad. Denna lag innebér
att personer som dger sin bostad kan hyra ut den med en hogre hyra an
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bruksvardessystemet medger. Den ovan namnda mdgjligheten att fa tillbaka
hyra i den del den utgér en overhyra retroaktivt har ocksd avskaffats for
andrahandshyresgéster som hyr en bostadsratt. | stillet kan hyresgéasten
numera bara ga till hyresnamnden och fa den framtida hyran faststalld till
ett slags kostnadshyra. | kostnadshyran far, forutom ménadsavgiften, en fik-
tiv rantekostnad rdknas in. Denna hyra &r alltsa inte kopplad till uthyrarens
faktiska kostnader. Regeringen aviserar dessutom i budgetpropositionen att
man vill ga vidare och lata bostadsrattsagare sjalva besluta om andrahands-
uthyrning utan att begéra tillstdnd fran bostadsrattsforeningen.

Jag &r mycket kritisk till den hér lagstiftningen som innebar att det som
anses vara en skalig hyra — en bruksvérdeshyra — inte langre ska gélla och
att hyresmarknaden blir an mer komplicerad. Det blir mer lénsamt for
hyresvarden och mer osakert for hyresgasten. Statistik visade ocksa att
redan nagra manader efter att lagstiftningen tratt i kraft har andrahandshy-
rorna, framfor allt i Stockholm, hojts. Av dessa skal bor lagen om uthyr-
ning av egen bostad avskaffas.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfér. Darmed bifaller riksdagen VV-motionen och avslar S-motio-
nen.

8. Lagen om uthyrning av egen bostad, punkt 5 — motiver-
ingen (MP)
av Jan Lindholm (MP).

Stallningstagande

Jag anser att lagen om uthyrning av egen bostad bor utvérderas. Enligt
min mening &ar det for tidigt att kunna dra nagra slutsatser om hur lagen
tillampats, om hyresgasterna skyddas pé ett adekvat satt och vilka verk-
ningar den haft pd bostadsmarknaden. Jag vill darfor inte i dagslaget stalla
mig bakom motionsférslaget om en uppféljning och en dversyn av lagstift-
ningen om privatuthyrning av bostader.

Med hanvisning till vad jag anfor avstyrker jag bada motionerna.

9. Sakerstdllande av skélig hyra vid andrahandsupplatelse
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. Darmed bifaller riksdagen motion
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 29.
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Stallningstagande

| storstadsregionerna och andra kommuner med inflyttning rader sedan
flera &r bostadsbrist. Som en konsekvens av bostadsbristen bor fler manni-
skor inneboende hos andra eller hyr i andra hand. | Stockholm t.ex.
uppskattar flera av de allménnyttiga bostadsbolagen att 10 procent av
deras lagenhetsbestdnd hyrs ut olovligt. Jag vill forst och framst bemdta
bostadsbristen med ett 6kat byggande. Men jag menar ocksa att andrahands-
hyresgasternas rattigheter i vissa fall maste starkas. Ockerhyror vid andra-
handsuthyrning, liksom svarthandeln med forstahandskontrakt, handlar om
resursoverforing mellan parter som befinner sig i ett ojamlikt maktforhal-
lande.

Den som hyr en hyresratt i andra hand och har betalat for mycket i
hyra kan vanda sig till hyresnamnden for att f& hyran provad i efterhand.
Om hyresndmnden gor beddmningen att hyran varit for hog ska forstahands-
hyresgasten betala tillbaka den dverskjutande delen till andrahandshyresgés-
ten. Jag varnar denna ordning och vill utvidga den till att &ven omfatta
&gda bostéader.

Jag har tidigare reservationsvis foreslagit att lagen om uthyrning av
egen bostad ska upphévas eftersom jag anser att hyror som avspeglar bruks-
vardet maste sdkras. Dessvarre ar inriktningen for regeringens politik den
rakt motsatta.

Den 1 februari i ar tradde alltsd lagen om uthyrning av egen bostad i
kraft. Lagstiftningen innebdr att personer som &ger sin bostad kan hyra ut
den med en hogre hyra &n bruksvérdessystemet medger. Den ovan ndmnda
mojligheten att fa tillbaka Gverhyra retroaktivt har ocksa avskaffats for and-
rahandshyresgéaster som hyr en bostadsratt i andra hand. | stallet far
hyresgasten numera ga till hyresnamnden och fa den framtida hyran fast-
stalld till ett slags kostnadshyra. | kostnadshyran far, férutom manadsavgif-
ten, en fiktiv rantekostnad raknas in. Denna hyra &r alltsd inte kopplad till
uthyrarens faktiska kostnader. Regeringen aviserar dessutom i budgetpropo-
sitionen att man vill g& vidare och lata bostadsrattsagare sjalva besluta om
andrahandsuthyrning utan att begara tillstand frén bostadsrattsforeningen.

Det behovs skarpta sanktioner i fall med oskaliga hyror. | dag kan hyres-
namnden alltsd déma att en for hog hyra aterbetalas bara i vissa fall. Jag
vill vidga ratten till &terbetalning s& att den &ven géller vid privatuthyr-
ning, men fler &tgarder bor utredas. Regeringen bor aterkomma med
forslag om skarpare atgarder mot oskaliga hyror vid andrahandsuthyrning.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen VV-motionen.
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10. Sakerstallande av skalig hyra vid andrahandsupplatelse
m.m., punkt 6 — motiveringen (MP)
av Jan Lindholm (MP).

Stallningstagande

Jag anser att lagen om uthyrning av egen bostad bor utvarderas. Enligt
min mening ar det dock for tidigt att nu kunna dra nagra slutsatser om hur
lagen tillampats, om hyresgasterna skyddas pa ett adekvat satt och vilka
verkningar den haft p& bostadsmarknaden. Jag har redan reservationsvis
(se reservation 8) fort fram min installning med anledning av en motion
om en uppfdljning och en dversyn av lagstiftningen om privatuthyrning av
bostader. En viktig frdga som det vid en uppfdljning och oversyn finns
anledning att titta narmare pa &r just den som berdrs i V-motionen vad
géller att det saknas mdjligheter for en hyresgést att retroaktivt, dvs. for
tid innan en ansokan gjorts om att fa hyran provad, aterfa hyra i den del
den erlagts med ett for hogt belopp. Med héanvisning till vad jag anfor
finns det inte skal for riksdagen att i denna del bifalla motionen. Jag fore-
slar att den avslas.

11. Ratten till ett hyreskontrakt, 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
2013/14:S0616 av Eva Olofsson m.fl. (V) yrkande 16.

Stallningstagande

Att ha ett eget hem, ett tryggt och bra boende &r en av grundférutsattning-
arna for ett gott liv. Jag vill uppméarksamma mitt partis syn pa att ratten
till en bostad &r en social rattighet. | dag ar bristen pa bostader, inte minst
hyresrétter till rimliga hyror, stor.

Hemldsheten slar hardast mot manniskor som har sma ekonomiska resur-
ser och som inte &r attraktiva pd en marknadsanpassad bostadsmarknad.
Orsakerna till hemldshet och utestangning frén bostadsmarknaden kan fin-
nas pa bade strukturell, institutionell och individuell niva. Hemlésheten &r
dock i huvudsak en bostadspolitisk fraga som inte kan losas av socialtjans-
ten. Bostadsbristen behdver byggas bort genom statligt investeringsstod till
hyresrétter med rimliga hyror, genom statligt ombyggnadsstdd och genom
Okat inflytande for hyresgéster vid den nddvéndiga renoveringen av i
forsta hand miljonprogrammet. Annars riskerar de ekonomiskt svagaste
hyresgasterna att tvingas bort till tillfalliga bostadslsningar.
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Bakgrundsvis vill jag séga att som socialtjanstlagen tolkas i dag garante-
ras inte hemldsa ratten till eget boende utan endast "tak éver huvudet”.

Socialtjansten har under en langre tid fatt ta ett allt storre ansvar for
personer som inte kommer in pd den ordinarie bostadsmarknaden. Bover-
kets bostadsmarknadsenkat fran 2012 visar att 228 av 290 kommuner hyr
ut lagenheter med olika specialkontrakt, vanligtvis andrahandskontrakt, till
personer som ar utestdngda fran den ordinarie bostadsmarknaden. Det inne-
bér att ca 79 procent av kommunerna har en s.k. sekundar bostadsmark-
nad, vilket ar en 6kning sedan den senaste matningen 2009. | hela landet
hyrs ungefar 14 900 lagenheter ut pa detta vis. Det ar dock ytterst fa av
de boende som far ta Gver kontrakten, visar enkaten. Detta ar en orimlig
situation. Den sekundara bostadsmarknaden ska inte 6ka ar efter ar darfor
att bostadsforetagen vagrar 1ata manniskor med sma ekonomiska méjlighe-
ter ta dver kontrakten.

For manga hemlosa ar ekonomiskt bistand den vanligaste inkomstkallan.
Eftersom manga hyresvardar inte godkanner ekonomiskt bistand som
inkomst utestangs personerna darmed ocksa fran den ordinarie bostadsmark-
naden. Detta forsatter manniskor, men ocksd socialtjansten, i en omajlig
situation. Regeringen bor darfor ta initiativ for att dndra pa detta forhal-
lande sd att ocksa ekonomiskt bistdnd godkanns som inkomst pa bostads-
marknaden. En utredning bor fa i uppdrag att finna en 16sning pa hur detta
pa lampligaste sétt kan astadkommas.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor om att ekonomiskt bistdnd ska godkannas som inkomst pa
bostadsmarknaden. Darmed bifaller riksdagen V-motionen.

12. Vrékning, punkt 8 (S, MP, V)
av Veronica Palm (S), Carina Ohlsson (S), Hillevi Larsson (S),
Jonas Gunnarsson (S), Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP), Lars
Eriksson (S) och Amineh Kakabaveh (V).

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. Darmed bifaller riksdagen motionerna

2013/14:C277 av Jan Lindholm (MP),

2013/14:C312 av Katarina Kohler (S) och

2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 20 och

avslar motion

2013/14:C246 av Margareta Larsson (SD) yrkande 1.
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Stallningstagande

Det finns en nollvision mot vrikningar av barnfamiljer. And& har var
fijarde kommun under de senaste aren verkstallt vrakningar dar barn
berdrs. Det vanligaste skalet ar hyresskulder.

Varje vrdkning som drabbar ett barn &r en tragedi. Barnets trygghet
rycks undan och hemmet ersitts med ett eller flera tillfalliga boenden.
Véagen tillbaka till ett eget hem kan vara lang.

Det finns regler for att forebygga vrékningar. | lagstiftningen har tagits in
vissa bestdmmelser om att socialndmnden ska underréttas. Socialtjansten
ska omedelbart utse en handldggare som kontaktar hyresvarden och famil-
jen for att l6sa problemet och forebygga en vrékning. Den vanligaste
hjalpen &ar ekonomisk radgivning och ekonomiskt bistand. Men tyvarr fun-
gerar inte detta alltid i praktiken. Ofta drdjer det for lange innan socialtjans-
ten kopplas in och innan en handlédggare darefter tar tag i situationen.
Under tiden verkstélls vrakningen.

For att sakerstalla att barn inte vraks vill vi forstarka kraven sé att hyres-
varden (fastighetsagaren) ska anmala samtliga forestdende vrakningar till
socialtjansten i kommunen. Om det finns barn i hemmen &r en sddan anmé-
lan extra viktig. Socialtjansten ska ges rimlig tid for att ta emot anmélan,
aktivera arendet och agera innan en vrakning far genomféras. Om en
sddan anmalan inte gors ska kronofogden inte kunna verkstalla vrak-
ningen. Det bér ndrmare utredas vad som bor anses utgdra en rimlig tid
for socialtjansten att agera.

Vi foreslar att riksdagen tillkidnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen S- och MP-motionerna och avslar SD-
motionen.

13. Forvéarv av hyresfastigheter m.m., punkt 9 (S, V)
av Veronica Palm (S), Carina Ohlsson (S), Hillevi Larsson (S),
Jonas Gunnarsson (S), Yilmaz Kerimo (S), Lars Eriksson (S) och
Amineh Kakabaveh (V).

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 motionerna

2013/14:C361 av Marie Granlund och Leif Jakobsson (bdda S) yrkande 2,
2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 20 och

2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 17.

2013/14:CU9

69



2013/14:CU9

70

RESERVATIONER

Stallningstagande

Vi anser att forvarvslagen inte borde ha upphavts. Vi haller saledes inte
med regeringspartierna om att en skérpt bostadsforvaltningslag kan kom-
pensera den upphdvda forvarvslagen som direkt okat mojligheterna for
klart olampliga personer och foretag att etablera sig som hyresvardar eller
utoka sina fastighetshestand.

Det har ldnge ansetts angeldget att forhindra att olampliga personer och
foretag forvarvar hyresfastigheter. Riksdagen antog en géang forvérvslagen
i detta syfte. Om en kommun begérde prévning av ett forvarv, fick detta
genomforas endast efter tillstdnd av hyresniamnden. Det har ocksé ansetts
nodvandigt med regler som gor det mojligt att ingripa i efterhand mot
hyresvardar som inte skoter fastighetsforvaltningen pé ett tillfredsstallande
séatt. | bostadsforvaltningslagen finns darfor regler om att hyresndmnden
under vissa forutsattningar kan besluta att en fastighet ska forvaltas av
nagon annan &n fastighetsagaren.

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 en reformerad forvarvslag ska aterinfo-
ras for att tillsammans med andra lagar — sdsom bostadsférvaltningslagen
— utgora en garanti for hyresgésterna mot oserios fastighetsforvaltning. En
aterinford forvarvslag maste an tydligare och mer kraftfullt hindra olamp-
liga personer och foretag att forvéarva hyreshus.

Vi vill uppmérksamma att riksdagen ndr den upphévde forvérvslagen
valde att g& emot en rad remissinstanser, sdsom Kronofogdemyndigheten,
Konsumentverket, Boverket och Hyresgastforeningen.

Om regeringen verkligen hade sett problemen med oseriés hyreshusfor-
valtning, hade naturligtvis forutséttningarna for forvarv av hyreshusfastig-
heter skérpts. Det problem regeringen Kkonstaterade med bristande
enhetlighet vid tillampningen av lagen var verkligen inte en grund for att
upphéava lagen. Detsamma gallde regeringens argument om att lagen kring-
gicks genom indirekta forvarv, att forfarandet var utdraget och att det
fanns behov av en effektivare sanktion. Vi menar, i likhet med flera remiss-
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 sager 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
hyresvérdar 4n den gamla lagen var. Oversynen bor genomforas obunden
till hur den upphavda lagen sdg ut. Sa kan t.ex. visserligen en I6sning vara
att en forvarvsprovning ska ske vid hyresndamnden, men &ven andra alterna-
tiv bor dvervagas. Regeringen bor snarast dterkomma till riksdagen med
det lagforslag vi 6nskar se genomfort.
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Vi foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad
vi framfér. Darmed bifaller riksdagen S- och V-motionerna

14. Bostadsforvaltningslagen m.m., punkt 10 (S)
av Veronica Palm (S), Carina Ohlsson (S), Hillevi Larsson (S),
Jonas Gunnarsson (S), Yilmaz Kerimo (S) och Lars Eriksson (S).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna

2013/14:C361 av Marie Granlund och Leif Jakobsson (bdda S) yrkande 1
och

2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 9 och

bifaller delvis motion

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 21.

Stallningstagande

En &gare till en hyresfastighet har ansvaret for att investeringar i en god
boendemiljo verkstélls och for att finansiera dessa. Det finns situationer
nar en fastighetségare inte tar sitt ansvar for en god boendemiljd, sérskilt
nar fastigheten kraver omfattande renoveringar. Det géller ofta fastigheter
som ligger i omréden dar de boende har laga inkomster och darmed begrén-
sade mdjligheter att klara betydande hyreshéjningar.

| dag finns det investerare som satsar pa hyresfastigheter med mindre
attraktiva lagen. Det kan vara i fororterna runt vara storstader och det kan
vara i en avfolkningshygd med Iagt varderade fastigheter. Manga av dessa
investerare ar hogt beldnade med litet eget kapital. Det ar svart att finna
effektiviseringsvinster som bakgrund for investeringen da nedslitna fastig-
heter kraver mycket personal och stora investeringar. Det finns da krafter
att kortsiktigt driva fram ett hogt driftsnetto genom att eftersétta underhall
och tjana pengar for att darefter avyttra fastigheten. Det finns aven exem-
pel da fastigheter drivs av fristdende férvaltningsbolag med bonusar for
cheferna som ar knutna till driftsnetto. Kombinationen av bruksvardeshyra,
det kollektiva forhandlingssystemet och kommunen som bidragsgivare till
hyresgaster med 13g betalningsférmaga skapar en form av hyresgaranti dar
hyrorna inte faller. Detta kan dra till sig mindre seridsa och ofta anonyma
investerare.

En hyresnamnd kan i dag besluta om tvangsforvaltning och da samtidigt
utse en forvaltare. Ett problem &r att det ibland &r svart att hitta lampliga
forvaltare, sarskilt nar forvaltningen kan tankas bli svarskétt, framst av eko-
nomiska skal.
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En frdga som dd uppkommer ar om det inte borde finnas stérre mojlig-
heter att forma fastighetsagare att ta sitt ansvar eftersom mojligheterna till
tvangsforvaltning av olika skal ar s pass begransade.

Vi konstaterar att det inom det nuvarande systemet i manga fall kravs
en statlig medfinansiering av renoveringsinsatserna for att fastighetsagarna
i storre utstrackning ska kunna ta sitt ansvar for en nddvéandig upprust-
ning. Samtidigt vill vi se nya majligheter att stalla krav pa de fastighets-
&gare som trots dessa insatser inte ar beredda att ta sin del av ansvaret for
den nddvandiga upprustningen. For att balansera statens ansvar och fastig-
hetsagarens ansvar foreslar vi att mojligheten till vitesforelaggande av
fastighetsagare som inte uppfyller rimliga krav pd underhéll och renove-
ring av sina fastigheter bor provas. Darutéver behdver bade lagstiftningen
som skyddar hyresgésten och 6vervakningen av fastigheterna skarpas. Over-
synen bor siledes gélla dels befintliga tvangsatgarder mot oseridsa hyres-
vardar, dels ytterligare atgarder som ska kunna anvandas for att forhindra
misskotsamhet.

En utredning bor tillsattas och regeringen aterkomma till riksdagen med
ett forslag till de lagandringar som &r nddvéandiga.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen S-motionerna och bifaller delvis V-
motionen.

15. Bostadsférvaltningslagen m.m., punkt 10 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag 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

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 21 och

bifaller delvis motionerna

2013/14:C361 av Marie Granlund och Leif Jakobsson (bada S) yrkande 1
och

2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 9.

Stallningstagande

Det finns i dag majligheter att tvangsforvalta fastigheter dar dgaren miss-
skoter underhallet av sin fastighet och hyresgasternas boendemiljo. Det
finns starka skal att Gvervaga atgarder som satter press pa fastighetsagaren
att ta sitt lagstadgade ansvar for renovering och underhall dar detta inte
skots. Att inféra en mojlighet att vitesforelagga fastighetsdgare som inte
uppfyller rimliga krav pa underhall och renovering &r en sadan atgard.
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Regeringen bor lata utreda hur fastighetsagare pa ett mer effektivt satt
kan formaés att ta sitt ansvar som hyresvard nar det galler renovering och
underhall. Sérskilt bor méjligheterna till vite utredas.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen V-motionen och bifaller delvis
de bada andra motionerna.

16. Framjande av kooperativ hyresratt, punkt 11 (S, MP, V)
av Veronica Palm (S), Carina Ohlsson (S), Hillevi Larsson (S),
Jonas Gunnarsson (S), Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP), Lars
Eriksson (S) och Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion
2013/14:C425 av Kerstin Engle m.fl. (S).

Stallningstagande

Allt fler vill starta eget foretag tillsammans, i bolagsform eller i en ekono-
misk forening. Lockelsen och vérdet ligger i det gemensamma dgandet och
det jamlika inflytandet &ver verksamheten. Den kooperativa idén har
sprungit ur just detta: ett gemensamt behov av att l6sa ekonomiska pro-
blem och tillgodose ekonomiska intressen. Det kooperativa foretaget byg-
ger pd oppenhet, demokrati och deltagande frdn medlemmarna som
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 p& vag att bli en marknad for rika.
Unga, vanliga l6ntagare och aldre utan eget kapital trangs ut frdn 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
allminnyttiga bostader. Samtidigt byggs alltfor f& hyresratter. Med detta
som bakgrund vill vi sla ett slag for den kooperativa hyresratten som kom-
binerar bostadsrattens magjligheter till inflytande med ett lagt ekonomiskt
risktagande.

Det ar viktigt att komma ihag att den kooperativa hyresratten utvecklar
den vanliga hyresrétten samtidigt som den ger nya mojligheter i nyproduk-
tionen och bidrar till 6kad boendedemokrati. En kooperativ hyreslédgenhet
hyrs pa ungefar samma villkor som en vanlig hyreslagenhet. Medlemsinsat-
serna uppgar vanligtvis till symboliska belopp medan upplatelseinsatserna
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varierar betydligt, fran noll till nagra tusen kronor per kvadratmeter. Om
man lamnar foreningen far man tillbaka upplételseinsatsen, men man kan
inte sélja sin kooperativa hyresratt.

En kooperativ hyresratt ger de boende mojligheter att besluta dver hyres-
nivan och hur fastighetsforvaltningen ska ga till. Det starker bade det egna
engagemanget och ansvarstagandet. Ju mer man hushéllar med vatten och
varme, skoter utemiljo, stddning och reparationer sjalva, desto lagre blir
boendekostnaden. Detta &r nagot som traditionella hyresgaster ofta ar miss-
ndjda med att de saknar inflytande dver.

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 kdp 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
oOka rorligheten pa bostadsmarknaden och — i forlangningen — arbetsmark-
naden. Orsaken ar de hushall, ofta &ldre personer som bor i villa, som é&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 paverkas positivt genom
sadana flyttkedjor. Ocksa seniorbostader i kooperativa hyresratter har bor-
jat véxa fram.

Flera kommuner har insett att den kooperativa hyresratten kan 6ka den
sociala integrationen i miljonprogramsomradena genom ombildning av en
del av de allminnyttiga bostaderna. Aven vid en forsiljning av allméannyt-
tiga eller privata hyresrétter skulle den kooperativa hyresratten genom den
forkopsratt hyresgésterna har kunna vara ett angeldget alternativ.

Den kooperativa hyresratten ar aven 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 bostadsholaget 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-
ménhet och fastighetsagare, ndgot som i sin tur leder till att alltfor f& kan
efterfrdga upplatelseformen. Hyresgaster som stalls infor utforséljnings-
eller ombildningssituationer ges i praktiken ingen mojlighet att préva den
kooperativa hyresratten som ett alternativ till bostadsratt. Bristen pd infor-
mation och radgivning gor aven att upplatelseformen osynliggors i sam-
héllsdebatten, och den blir darmed negativt sérbehandlad jamfort med
ovriga upplatelseformer. Det finns i dag ingen myndighet som har ett sar-
skilt uttalat uppdrag att bistd med information, statistik eller annan rele-
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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 och bista
med och sprida information om kooperativ hyresratt for att fler bostader
med kooperativ hyresratt ska skapas.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen S-motionen.

17. Ombildning till bostadsratt, punkt 13 (S)
av Veronica Palm (S), Carina Ohlsson (S), Hillevi Larsson (S),
Jonas Gunnarsson (S), Yilmaz Kerimo (S) och Lars Eriksson (S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 13 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion

2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 12,

bifaller delvis motion

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 9 och

avslar motionerna

2013/14:C369 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M),

2013/14:C402 av Borje Vestlund (S) yrkandena 1 och 2,

2013/14:C423 av Teres Lindberg (S) yrkandena 2-4 och

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 19.

Stallningstagande

Ensidighet i bebyggelsen skapar ofta ensidighet i befolkningssammansatt-
ningen. Detta &r ett problem som man ofta talar om nar det galler miljon-
programsomraden men som kan vara lika stort i andra omraden. P4 si satt
ar t.ex. stora villaomraden ofta mer segregerade &n omraden med ensidig
bebyggelse av hyresratter.

Enligt var mening handlar blandat boende inte enbart om upplatelsefor-
mer. Det finns stora behov av att ge manniskor méjlighet att forverkliga
sina bostadsdrommar och gora s.k. bostadskarridr utan att &gandeformen &r
viktig. Ett bostadsomrade med en blandning av upplatelseformer och olika
typer av boenden ger ett mer dynamiskt omrade. Att 4ga ska inte vara den
enda mojligheten ndr det géller att bo i radhus, villa eller i en lagenhet
med terrass och oppen planlosning. Ocksa den kooperativa hyresratten, en
spekulationsfri upplatelseform, kan vara en bra losning for manga eftersom
den ger mojligheter till ett socialt, tryggt boende med inflytande for de
boende.
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Kommunerna behdver béttre verktyg bl.a. for att kunna medverka till att
sikra blandade upplételseformer. | befintliga omraden kan man skapa for-
utsattningar for mer blandad bebyggelse och fler upplatelseformer genom
kompletteringsbebyggelse. Manga traditionella miljonprogramsomraden &r
relativt glest exploaterade, och forutsattningarna for att komplettera bebyg-
gelsen med andra upplatelseformer och bostadstyper &r bra. Flera av de
traditionella miljonprogramsomraden som ursprungligen byggdes i perifera
lagen har i dag genom att stdderna vuxit blivit mer centrala. Detta skapar
nya forutséttningar att erbjuda bra mark for nya attraktiva bostader.

Ett problem som finns i omradden med hog arbetsloshet ar att nar de
boende val far arbete flyttar manga darifran. For att skapa stabilare boen-
demiljoer dar de boende stannar kvar darfor att de vill och inte for att de
maste vill vi préva olika vagar till en 6kad blandning av bostader och upp-
latelseformer.

En lésning ar att redan i detaljplanen nar det byggs nytt se till att omra-
det far en mer blandad bebyggelse nar det galler upplatelseformer. Vi
anser att en sadan mojlighet bor inféras i plan- och bygglagen. En utred-
ning bor narmare 6vervaga fragan liksom hur denna majlighet narmare ska
utformas.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen 2013/14:C448 av (S) yrkande 12,
bifaller delvis motion 2013/14:C431 (V) yrkande 9 och avslar de dvriga
motionsforslagen.

18. Ombildning till bostadsratt, punkt 13 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 13 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 9 och 19,

bifaller delvis motion

2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 12 och

avslar motionerna

2013/14:C369 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M),

2013/14:C402 av Borje Vestlund (S) yrkandena 1 och 2 samt
2013/14:C423 av Teres Lindberg (S) yrkandena 2-4.

Stéllningstagande

Bristen pa hyresratter fortsatter att 6ka samtidigt som néstan 290 000 unga
vuxna saknar eget boende. Ofta efterfragar ungdomar hyresratter med rim-
liga hyresnivaer. Férutom att man behdver bygga bort bostadsbristen beho-
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ver det befintliga bestandet av hyresratter forbli just hyresratter.
Regeringens politik ar inriktad p& boenden som kraver att man har en kapi-
talinsats och att 6ka den sekundara hyresmarknaden, framst boende i andra
hand.

Ett stort problem &r att hyresratter séljs och ombildas till bostadsratter.
Sedan 2000 har ca 160 000 hyresratter ombildats till bostadsratter i landet.
Av dessa finns 72 procent eller ca 115 000 i Stockholms l&n. Stockholms
stad dominerar ocksa utforsaljningen av allmannyttans ldgenheter. Under
2012 séldes 5 400 av allmannyttans ldgenheter i Stockholm, varav ca 1
400 ombildades till bostadsratter. Regeringen har genom upphévandet av
den s.k. tillstAndsplikten vid overlatelser av kommunala bostadsforetag
aktivt arbetat for att sdlja ut det allminnyttiga bostadshestandet.

Jag vander mig emot den har utvecklingen som for manga utan formo-
genhet innebar hojda trosklar for att fa ett eget boende, och att bostads-
marknaden draneras pa hyresratter med laga hyror. Ibland sigs utforsalj-
ningar syfta till att finansiera nyproduktion av nya hyresratter. De fa
hyresréatter som byggs med sadan finansiering har normalt mycket hogre
hyra an de silda lagenheterna. Hyresgaster som efterfragar hyresratter med
samma hyresnivaer som de som salts ut har ofta inte rad att hyra i de
nyproducerade bostdderna med hoég hyra. Av dessa skal motsatter jag mig
ombildningar fran hyresratter till bostadsratter. Det & ombildningar jag &r
emot, inte upplatelseformen bostadsrétt i sig.

Rattssdkerheten vid ombildningsprocessen dar bristfallig. Det behover
t.ex. infdras en begrénsning av antalet omrgstningar bland de boende for
att forsoka fa till stand en ombildning inom en avgransad tidsperiod. Syf-
tet med detta forslag &r att hyresgésterna inte gang efter annan ska behova
stallas infor frdgan om ombildning ska ske. De ska i stillet efter ett for-
eningsbeslut om att inte ombilda tryggt kunna bo kvar i hyresrétt under en
langre tidsperiod — den upplatelseform de valt nir de en gang flyttade till
huset. Vidare behéver kraven skarpas vad géaller hur stor andel av de
boende som maste stodja en ombildning for att den ska kunna genomfo-
ras. Forstarkningar behover ocksa géras for att 6ka fortroendet for att allt
gér ratt till under processens gang. En opartisk funktion, sésom notarius
publicus, ska delta p& foreningsstammorna for att 6ka rattsakerheten. Reger-
ingen bor aterkomma med forslag till sdana forbattringar av rattssakerhe-
ten vid ombildningar.

Manniskors mojligheter att valja hur de vill bo bér starkas. Déarfor ar
det angelaget att kommunerna genom en aktiv bostadspolitik bidrar till ett
varierat utbud av bostider och upplatelseformer. P3 sa vis forbattras moj-
ligheterna for den enskilde att fa ett bra och &ndamalsenligt boende.
Bostadspolitiken ar ocksa viktig for att bekampa den segregation som fram-
for allt praglar vara stora stader. For att skapa fler bostadsomraden med
blandade boende- och upplatelseformer bor ocksd kompletteringsbebyg-
gelse anvandas i storre utstrackning s att det byggs fler hyresratter i
utpraglade villaomraden och omraden dar bostadsratter dominerar. P4 mot-
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svarande satt &r det onskvart att villor, radhus och bostadsratter byggs i
omraden som domineras av hyresratter. Aven kompletteringsbebyggelse av
radhus, kedjehus och parhus i hyresform bér provas.

En atgard for att sikerstalla att det byggs med blandade upplatelsefor-
mer — férutom obligatoriska boendeplaneringsprogram — &r att forandra
plan- och bygglagen s& att kommunerna ges mdjlighet att foreskriva en
viss upplatelseform i detaljplan. Det &r viktigt att det finns regler som gor
att hyresratter som skapas pa detta satt inte kan omvandlas till bostadsratter.

Jag anser att regeringen bor lata utarbeta och aterkomma till riksdagen
med forslag till de forandringar jag anser bér genomforas vad géller ombild-
ning till bostadsratt.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2013/14:C431 (V) yrkan-
dena 9 och 19 samt bifaller delvis motion 2013/14:C448 (S) yrkande 12
och avslar de 6vriga motionerna.

19. Ombildning till agarlagenheter, punkt 14 — motiveringen
(MP, V)
av Jan Lindholm (MP) och Amineh Kakabaveh (V).

Stallningstagande

De narmaste aren kommer stora ungdomskullar att efterfrdga ett eget
boende. Hundratusentals unga ska stka finna ett eget boende tillsammans
med manga andra som i dag ar utan eget boende. Ofta efterfragas hyresrat-
ter med rimliga hyresnivaer. Forutom en 6kad nyproduktion behdvs det
befintliga bestdndet av hyresratter. Vi kan dock konstatera att regeringen
ar ensidigt inriktad pd boende med kapitalinsats och pa att 6ka den sekun-
dara hyresmarknaden, framst da boende i andra hand.

Vi vander oss emot att trosklarna hojs i friga om méjligheterna for dem
som saknar formodgenhet att skaffa sig ett eget boende. Hyresmarknaden
ska inte draneras pd hyresratter med laga hyror. En del utforsaljningar
sdgs syfta till att finansiera nyproduktion av nya hyresratter. De f& hyres-
ratter som byggs med en sddan finansiering har normalt mycket hogre
hyra an de sdlda ligenheterna. Hyresgaster som efterfragar hyresrétter med
samma hyresnivaer som de som salts ut har ofta inte rad att hyra de nypro-
ducerade bostéderna med hog hyra.

Regeringen har tillsatt en utredning som syftar till att lamna forslag pa
hur det ska kunna bli méjligt att ombilda hyresratter till dgarlagenheter.
Enligt var mening bor regeringen inte lagga fram nagot sddant forslag for
riksdagen. Det innebér att den utredning som regeringen tillsatt inte skulle
behdva fortsétta sitt arbete.

Med det anforda foreslar vi att riksdagen avslar samtliga motioner.



Sérskilt yttrande

Hyressattning, punkt 1 (S)
Veronica Palm (S), Carina Ohlsson (S), Hillevi Larsson (S), Jonas Gun-
narsson (S), Yilmaz Kerimo (S) och Lars Eriksson (S) anfor:

Hyrorna pa bostadsmarknaden bestams sedan lang tid tillbaka inom ramen
for det s.k. bruksvérdessystemet. Delvis nya regler for hyresséattningen
tradde i kraft s& sent som 2011. Dessa regler, som hade brett stod av hyres-
bostadsmarknadens parter, innebar i huvudsak att det val etablerade bruks-
vérdessystemet behdlls.

Det &r mot denna bakgrund olyckligt om regeringen 6vervéger olika for-
andringar i det nuvarande systemet som kan leda till en 6vergang till s.k.
marknadshyror, dvs. regler som innebar att hyrorna styrs av tillgdng och
efterfrdgan. Sadana overvaganden skapar oro bland manga manniskor for
att hyresratten i framtiden kommer att bli en dyrare och otryggare boende-
form. Ett exempel pd forandringar som skulle riskera att leda till ett
systemskifte vad géller hyressattningen ar det forslag om individuellt avta-
lade s.k. presumtionshyror som presenterades i en av regeringens utred-
ningar och som enligt uppgift i budgetpropositionen var féremal for
fortsatt beredning. Regeringen har meddelat att denna beredning avbrutits
och att en ny utredning om hyresséttningssystemet kommer att tillsattas.
Mot denna bakgrund forde foretradare for vart parti i hostas fram ett for-
slag om att riksdagen i ett tillkannagivande till regeringen skulle framhalla
att grunderna i det nuvarande systemet for hyressattning maste varnas (se
bet. 2013/14:CU1). Inriktningen pa fortsatta dvervaganden om hyreshostads-
marknaden maste vara att hyresrattens stallning pd bostadsmarknaden ska
starkas och att hyresgasternas stallning inte far forsvagas. Vi kommer att
vara verksamma for att vad vi nu sager kommer att utgora en hérnsten pa
vilken den svenska bostadspolitiken ska vila.
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Forteckning 6ver behandlade forslag

Motioner fran allmanna motionstiden hdsten 2013

2013/14:C246 av Margareta Larsson (SD):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om en reglerad samordning mellan myndigheter.

2013/14:C253 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om en Oversyn av stampelskatter, byggfelsforsak-
ringen och skyddsregler i konsumenttjanstlagen nér det galler dgar-
lagenheter.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att kunna andra upplatelseformen for bosta-
der och bostadsrétt till 4garldgenhet.

3. 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 som bostad,
ocksa ska kunna goras om till dgarlagenheter.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om mgjligheten till en ny typ av hyreskontrakt
for agarlagenheter som har sin grund i hyressattning av smahus.

2013/14:C277 av Jan Lindholm (MP):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om tidsfrister for fastighetsagare infér beslut dar barn riskerar
bostadsldshet.

2013/14:C312 av Katarina Kohler (S):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om vrakning av barn.

2013/14:C337 av Christian Holm och Johan Hultberg (bada M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om &garldagenheter.
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2013/14:C361 av Marie Granlund och Leif Jakobsson (bada S):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att tillsatta en utredning som ser éver befint-
liga tvangsétgirder mot oseridsa fastighetsagare samt ytterligare
atgarder som ska anvandas for att forhindra missk6tsamhet.

2. Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som
anfdrs i motionen om att tillsatta en utredning som ser éver mojlig-
heterna att stoppa redan konstaterade oseridsa fastighetsagare fran
att forvarva ytterligare eller pd nytt forvarva fastigheter.

2013/14:C369 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att évervaga mojligheten att infora enkel majoritet vid bostads-
rattsombildningar.

2013/14:C395 av Ardalan Shekarabi (S):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om skyddet for hyresgaster vid hyreshgjningar pa grund av stan-
dardférbattrade renoveringar.

2013/14:C402 av Borje Vestlund (S):

1. Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som
anfdrs 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.

2013/14:C408 av Anita Brodén (FP):

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att upprétta ett bostadsrattsregister.

2013/14:C411 av Michael Svensson (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om okade mdjligheter for prissattning efter utbud och efterfragan
pa nyproducerade hyresritter.

2013/14:C418 av Robert Halef (KD):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att det bor bli lattare att ombilda hyresrétter till &gandelagen-
heter.
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2013/14:C419 av Asa Romson m.fl. (MP):

10.  Riksdagen tillkdnnager fOr regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om parkeringsavgift.

2013/14:C423 av Teres Lindberg (S):

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att se till att ombildningsprocessen kan pro-
vas rattsligt och att kop kan héavas om lag- eller stadgebrott konsta-
teras.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att stirka hyresgésters rattssdkerhet vid ombild-
ning fran hyresratt till bostadsrétt.

4. Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att en bostadsrattsforening inte ska kunna
kopa en fastighet om inte minst tva tredjedelar av hyresgésterna
faktiskt blir bostadsréttsinnehavare.

2013/14:C425 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-
rétt.

2013/14:C431 av Jonas Sjostedt m.fl. (V):

9. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om mojligheten att foreskriva en viss upplatelse-
form i detaljplan.

19.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att regeringen bor aterkomma med forslag
till forbattringar av rattssakerheten vid ombildningar.

20.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att inféra en forvarvslag.

21.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om inférande av vitesforelaggande.

23.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att system som driver upp hyrorna maste
ersattas av regler som utgar fran den kommunala sektorns sjélvkost-
nadsprincip och allménnyttans hyresnormerande roll.

24.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att pataglighetsrekvisitet bor tas bort.

25.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att det bor inforas ett lagstadgat samradsfor-
farande vid ombyggnad och renovering.
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26.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att den s.k. skyddsregeln ska gélla vid ombygg-
nationer.

28.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att lagen om uthyrning av egen bostad bor
avskaffas.

29. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att regeringen bor aterkomma med skarpare
atgarder mot oskéliga hyror vid andrahandsuthyrning.

2013/14:C439 av Markus Wiechel (SD):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att hyresnamnden far jamfora en bostad med liknande bosta-
der i andra kommuner vid tvist om hyressattningen.

2013/14:C448 av Veronica Palm m.fl. (S):

9. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om majligheten till tvangsforvaltning och vitesfo-
reldggande.

10.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om forstérkt hyresgastinflytande i form av t.ex.
en skyddsregel for fastigheter som renoveras eller byggs om.

12.  Riksdagen tillkadnnager for regeringen som sin mening vad som
anfdrs i motionen om blandade upplatelseformer.

16.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att félja upp och se éver lagandringarna om
privatuthyrning av bostéder i andra hand.

17.  Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om en férvarvslag.

20. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om &tgarder for att motverka vrakningar av barn-
familjer.

2013/14:S0616 av Eva Olofsson m.fl. (V):

16.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att ekonomiskt bistdnd bor godkéannas som
inkomst pa bostadsmarknaden.

2013/14:T526 av Stina Bergstrom m.fl. (MP):

21.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att kostnaden for boendeparkering inte ska
kunna subventioneras via hyran, utan ska tas ut som en avgift av
anvandarna.

Tryck: Elanders, Véllingby 2014
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