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Sammanfattning

Utskottet foreslar att riksdagen avslar samtliga motionsyrkanden. Motions-
yrkandena handlar om hyresratt, kooperativ hyresrétt, bostadsratt och
&garlagenheter.

I betdnkandet finns 31 reservationer (M, SD, V, KD, L) och tre sarskilda
yttranden (C, L).

Behandlade forslag
Cirka 70 yrkanden fran allmanna motionstiden 2018/19.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Det grundléggande hyressattningssystemet

Riksdagen avslar motionerna

2018/19:400 av Markus Wiechel (SD),

2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 36, 37 och 39,

2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 3,

2018/19:1758 av Johan Hultberg (M) yrkande 1,

2018/19:2428 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 18,

2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkandena 13 och 14,

2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 31 och

2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkandena 41-43 och 45.
Reservation 1 (M)
Reservation 2 (V)

Reservation 3 (KD)

2. Presumtionshyror
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 38,
2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 4 och
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 33.
Reservation 4 (V)

3. Forbattrings- och &ndringsarbeten
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 23 och
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 16.
Reservation 5 (V)
Reservation 6 (L)

4.  Andrahandsupplatelser, privatuthyrning m.m.

Riksdagen avslar motionerna

2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 33,

2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 2,

2018/19:946 av Markus Selin (S),

2018/19:1805 av Kadir Kasirga m.fl. (S),

2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkandena 19 och 20 samt

2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 35.
Reservation 7 (M)
Reservation 8 (V)
Reservation 9 (L)



10.

11.

12.
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Deposition i hyresférhallanden
Riksdagen avslar motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 18.
Reservation 10 (L)

Hyresstatistik och hyresrattsregister
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:351 av Markus Wiechel (SD) yrkandena 1 och 2 samt
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 46.
Reservation 11 (KD)

Till- och franval
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 17,
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkandena 32, 51 och 52 samt
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 44.
Reservation 12 (M)
Reservation 13 (KD)

Rivningskontrakt
Riksdagen avslar motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 29.
Reservation 14 (V)

Bristande fastighetsforvaltning och underhall
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 2628 och 30 samt
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 15.
Reservation 15 (V)
Reservation 16 (L)

Olovlig handel med svarta hyreskontrakt
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:1811 av Ingela Nylund Watz m.fl. (S) och
2018/19:2923 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 33.
Reservation 17 (L)

Bostadshyresgastens besittningsskydd
Riksdagen avslar motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 32.
Reservation 18 (V)

Trangboddhet
Riksdagen avslar motion
2018/19:1120 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 4.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Reservation 19 (SD)

Yrkesmassig formedling av hyreskontrakt
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:1388 av Margareta Cederfelt (M) och
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 41.
Reservation 20 (M)

Partiella hyreskontrakt
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:2533 av Magnus Ek (C),
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 11 och
2018/19:2914 av Larry S6der m.fl. (KD) yrkande 49.
Reservation 21 (KD)
Reservation 22 (L)

Kriminella gruppers anvandning av lagenheter
Riksdagen avslar motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 7.
Reservation 23 (L)

Framjande av kooperativ hyresratt
Riksdagen avslar motion
2018/19:716 av Kalle Olsson m.fl. (S).

Bostadsrattsregister
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:351 av Markus Wiechel (SD) yrkande 3 och
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 25.
Reservation 24 (L)

Ombildning till bostadsratt
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 14, 24 och 25 samt
2018/19:614 av Magnus Jacobsson (KD) i denna del.
Reservation 25 (V)

Bostadsrattslagen m.m.

Riksdagen avslar motionerna

2018/19:1120 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 8,
2018/19:1275 av David Josefsson (M),

2018/19:1390 av Jonas Eriksson och Emma Hult (bada MP),
2018/19:1861 av Boriana Aberg (M),

2018/19:2458 av Robert Halef (KD) och

2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 24.



20.

21.
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Reservation 26 (SD)
Reservation 27 (L)

Framjande av dgarlagenheter m.m.

Riksdagen avslar motionerna

2018/19:285 av Markus Wiechel (SD) yrkandena 1 och 2,

2018/19:614 av Magnus Jacobsson (KD) i denna del,

2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkandena 2—4 och

2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 30.
Reservation 28 (M)
Reservation 29 (L)

Hyrkdpsystem
Riksdagen avslar motionerna
2018/19:2528 av Mikael Larsson och Anders Akesson (béda C) yrkande
3,
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 38 och
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 48.
Reservation 30 (M)
Reservation 31 (KD)

Stockholm den 26 februari 2019

P4 civilutskottets vagnar

Emma Hult

Foljande ledaméter har deltagit i beslutet: Emma Hult (MP), Larry Soder
(KD), Johan Lofstrand (S), Mats Green (M), Elin Lundgren (S), Mikael
Eskilandersson (SD), Leif Nysmed (S), Ola Johansson (C), Lars Beckman
(M), Roger Hedlund (SD), Sanne Lennstrém (S), Angelica Lundberg (SD),
David Josefsson (M), Ola Méller (S), Maria Stockhaus (M), Jon Thorbjérnson
(V) och Juno Blom (L).
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Redogorelse for drendet

| &rendet behandlar utskottet motionsforslag som véckts under allménna
motionstiden 2018/19 och som galler hyresratten som upplatelseform, framfor
allt utformningen av bestdmmelserna i hyreslagen (12 kap. jordabalken). |
betankandet behandlas ocksd motionsférslag om kooperativ hyresratt,
bostadsratt och dgarlédgenheter.

Utskottet behandlar under skilda rubriker de olika fragor som aktualiseras
i motionerna.

Forslagen i motionerna finns i bilagan.



Utskottets overvdaganden

Hyresratt

Det grundldggande hyressattningssystemet

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om regleringen av hyressattnings-
systemet. Utskottet hanvisar bl.a. till pagaende arbete och en
planerad reform av hyresmodellen.

Jamfor reservation 1 (M), 2 (V) och 3 (KD) samt sarskilt yttrande
1(C)och2 (L).

Motionerna

| partimotion 2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) begérs tillkdnnagiv-
anden om att det s.k. pataglighetsrekvisitet, som vid tvist anvands for att
bestamma hyrans storlek, tas bort (yrkande 36), att hyreslagen andras sa att
overenskommelser mellan parterna om systematisering av hyran blir
normerande i hyresndmndens bedémning (yrkande 37) och att regeringen bor
verka for att fler bostadsbolag, sdval allmannyttiga som privata, anvander sig
av det rabattsystem som tagits fram och tillimpas av Orebrobostéder i syfte att
sdnka hyresnivderna och ge fler manniskor mgjlighet att efterfriga en
nyproducerad hyresratt (yrkande 39).

Ola Johansson m.fl. (C) begér i kommittémotion 2018/19:2428 yrkande 18
ett tillkdnnagivande om en dversyn av hyresmarknaden som éppnar for en
friare hyressattning, med ett bibehallet besittningsskydd for hyresgasten och
ett skydd mot plétsliga hyreshdjningar.

I partimotion 2018/19:2590 av Jan Bjérklund m.fl. (L) yrkandena 13 och
14 foreslas tillkannagivanden om fri hyresséttning i nybyggnation och en
reformering av bruksvérdessystemet. Ett yrkande om fri hyressattning for
nybyggda bostader finns &ven i motion 2018/19:1758 av Johan Hultberg (M)
yrkande 1.

I kommittémotion 2018/19:2831 yrkande 31 av Mats Green m.fl. (M)
begérs ett tillkdnnagivande om att prova ett system med friare hyressattning
vid nyproduktion.

Larry Séder m.fl. (KD) begér i kommittémotion 2018/19:2914 yrkande 41
och 42 tillkannagivanden om att se dver dagens hyresreglering till forman for
ett system med fri hyresséttning i nyproduktion i kombination med bl.a. skydd
mot ockerhyror. Motionarerna foreslar aven tillkannagivanden om att en viss
andel av varje fastighet bor uppldtas enligt bruksvérdessystemet for
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bostadssociala andamal (yrkande 43) och att det bor ske en gradvis anpassning
av hyresnivaer inom bruksvardessystemet mot marknadsvarden (yrkande 45).

I motion 2018/19:400 av Markus Wiechel (SD) begérs ett tillkdnnagivande
om att hyresnamnden vid tvister om hyran ska fa jamfora med liknande
bostader &ven i andra kommuner. Samma motionar foreslar &ven i motion
2018/19:449 yrkande 3 att dagens system med hyresregleringar bor ses 6ver
for att stimulera nybyggnad och for att kunna erbjuda enskilda individer en
mer varierad tillgang till olika hyresratter.

Bakgrund

Hyressattningssystemet

Den 1 januari 2011 tradde lagen (2010:879) om allméannyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag i kraft (prop. 2009/10:185, bet. 2009/10:CU24, rskr. 2009/10:
374). Enligt lagen ska ett sadant bolag i allmannyttigt syfte forvalta fastigheter
i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt, framja bostadsforsorjningen i
den eller de kommuner som dger bolaget och erbjuda hyresgésterna méjlighet
till boendeinflytande och inflytande i bolaget. De allméannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen ska bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer,
vilket bl.a. innebér ett avsteg fran sjalvkostnadsprincipen i kommunallagen.
Lagen innehaller ocksd bestammelser om vissa begrinsningar av vérde-
overforingar fran bolagen.

I samma lagstiftningsérende genomfdrdes andringar i hyreslagen (12 kap.
jordabalken) och hyresforhandlingslagen (1978:304). Andringarna i hyresla-
gen innebdr att de allménnyttiga kommunala bostadsforetagens hyresnorme-
rande roll har ersatts med en normerande roll for kollektivt framférhandlade
hyror (55 § hyreslagen). For att skydda befintliga hyresgéster mot att stora
hyreshojningar far ett alltfor snabbt genomslag infordes dven en sarskild
skyddsregel.

Den nya lagstiftningen togs fram i bred enighet och med stdd av de berorda
partsorganisationerna — Fastighetsagarna Sverige, Hyresgéstforeningen Riks-
forbundet och SABO.

Vid reformen infordes den redan ndmnda skyddsregeln mot att kraftiga
hyreshajningar fér ett for snabbt genomslag. Om den hyra som &r att anse som
skalig ar vasentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresférhéllandet ska
hyresndmnden, om hyresgésten begar det och inte sérskilda skal talar emot det,
bestdmma att hyran ska betalas med lagre belopp under en skalig tid. Detta
géller inte om hyran &r en s.k. presumtionshyra, dvs. en sarskilt fram-
forhandlad hyra som enligt huvudregeln inte kan frangas under 10 &r eller 15
ar (beroende pa nar overenskommelsen om presumtionshyran traffades).
Sadana hyror kan vara ett undantag fran vad som enligt huvudregeln &r en
bruksvéardeshyra och avser att sdkerstdlla genomférandet av nybyggnads-
projekt (55 § femte stycket och 55 c 8§ hyreslagen). En successiv hdjning av
hyran kan enligt skyddsregeln goras under vad hyresndmnden finner vara en
skélig 6vergangstid. Avsikten &r att det i normalfallet inte ska bestimmas en
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Gvergangstid som ar langre dn nagra ar. Endast i undantagsfall kan det anses
vara motiverat med en sa lang tid som tio ar.

Pataglighetsrekvisitet

Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran fast-
stallas till ett skaligt belopp. Hyran &r inte att anse som skalig, om den &r
patagligt hogre an hyran for lagenheter som med héansyn till bruksvardet ar
likvardiga (55 § hyreslagen). Det ar saledes inte tillrackligt att konstatera att
den provade hyran &r hogre for att den inte ska beddmas som skalig, utan hyran
maste vara patagligt hogre. Den narmare innebérden av begreppet anses kunna
variera nagot beroende pd omstandigheterna, bl.a. storleken pa lagenheten.
Som allman riktlinje kan man férmoda att gransen i normalfallet gar vid ca 5
procent (se mer om péataglighetsrekvisitets innebérd i Leif Holmqvist och
Rune Thomsson, Hyreslagen, En kommentar, elfte upplagan, 2015, s. 613 f.).

Bestdmning av bruksvéardet

Syftet med bruksvérdessystemet &r att det ska efterlikna ett marknadssystem
men samtidigt ge hyresgaster ett besittningsskydd sa att hyran inte kan hojas
dver en niva som gor att de tvingas flytta pa grund av att hyran blir fér hog
(SOU 1981:77 s. 161). Besittningsskyddet skapas genom att systemet ska
efterlikna en marknad i balans men ocksa ha en inbyggd spérr mot oskaliga
hyresforandringar.

En lagenhets bruksvérde bestdms av bl.a. dess storlek, modernitetsgrad,
planldsning, lage inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. Faktorer
som byggnadsar samt produktions-, drifts- och forvaltningskostnader ska dock
inte ha betydelse for bruksvardet. Bruksvardeshyran bestams inte utifran
hyresgastens individuella vérdering och behov, utan det &r hyresgasters
allménna vardering som ska vara avgorande for bruksvardet (SOU 1966:14 s.
239).

Nér en lagenhets bruksvarde ska bestdmmas &r jamforelser med hyran for
andra lagenheter avgérande. Om parterna inte kan komma éverens om hyrans
storlek, ska hyran bestammas till ett skaligt belopp. Utgangspunkten vid denna
beddmning &r att likvardiga lagenheter ska ha likvérdig hyra. Som ndmnts &r
en hyra inte att anse som skalig, om den &r patagligt hogre an hyran for
lagenheter som med hénsyn till bruksvéardet &r likvardiga. Vid prévningen ska
man framst beakta sddan hyra for lagenheter som har bestamts i férhandlings-
overenskommelser enligt hyresférhandlingslagen. Om det inte gar att gora en
jamforelse med lagenheter pd orten, far man i stallet beakta hyran for
lagenheter pa en annan ort med jamforbart hyreslage och i ovrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden (55 § hyreslagen). | forarbetena uttalas bl.a.
att hyran i forsta hand bér bestdmmas efter en direkt jamforelse med hyran for
lagenheter pA samma ort (prop. 1983/84:137 s. 77). Om det saknas lagenheter
for en direkt jamforelse, ska hyresnamnden vid sin beddmning falla tillbaka
pa den allmanna regeln att hyran ska vara skalig (skalighetsprévning). En
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skalighetsprévning gors ocksa om parterna inte har aberopat nagra
jamforelseobjekt.

Svea hovriatt har ansett att det vid en bruksvardesprévning inte finns nagra
hinder mot att aberopa fastigheter i andra kommuner &n den dar prévningsla-
genheterna finns som jamforelseobjekt (se t.ex. RH 2013:3).

Riksrevisionens granskningsrapport

Riksrevisionen har studerat vilken effekt tillgangen till en hyresratt med en
hyra som till foljd av bruksvardessystemet &r lagre 4n marknadshyran har pa
inkomstutvecklingen och i forlangningen arbetsutbudet. Granskningen
redovisas i rapporten Inkomsteffekter av bruksvardessystemet (RiR 2017:24).
Resultatet fran granskningen ger enligt Riksrevisionen bl.a. stod for att utform-
ningen av systemet for hyressattning, bruksvérdessystemet, har en negativ
inverkan pa individers arbetsutbud. Tidigare utredningar har inte beaktat
denna effekt av bruksvardessystemet. Enligt Riksrevisionen bidrar rapporten
darfor till ny kunskap som bor anvéndas nér forslag tas fram om hur dagens
system for hyressattning kan utvecklas.

Regeringen har i skrivelse 2017/18:134 Riksrevisionens rapport om
inkomsteffekter av bruksvérdessystemet redovisat sin beddémning av
rapporten. | skrivelsen valkomnar regeringen Riksrevisionens rapport men
konstaterar att det behovs ett brett perspektiv pa fragan om hyressattning.
Utskottet instdmde i regeringens beddmning och foreslog att skrivelsen skulle
laggas till handlingarna (bet. 2017/18:CU23).

Pagaende arbete

Utredningen om hyresséttning vid nyproduktion

Utredningen om hyressattning vid nyproduktion éverlamnade till regeringen i
juli 2017 sitt betdnkande Hyran vid nyproduktion — en utvérdering och
utveckling av modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65). Utredningen
har haft i uppdrag att se dver modellen for hyressattning vid nyproduktion av
hyreslagenheter, d.v.s. i huvudsak reglerna om presumtionshyra.

Utredningen foreslar att det ska inforas fler mojligheter att andra en
presumtionshyra under presumtionstiden. Presumtionshyran foreslds kunna
andras, genom en ny férhandlingséverenskommelse eller genom beslut av
hyresndmnden, i den utstrackning det &r skaligt nar

— en forbattrings- eller andringsatgérd utfors pa fastigheten eller i lagenheten

— sattet for att berékna hyran &ndras med hénsyn till kostnader eller avgifter
for uppvarmning, vatten, elektrisk strém m.m.

— det finns ett annat vésentligt intresse som motiverar en &ndring.

Eftersom det i dagslaget ar oklart om presumtionshyra far anvandas nar ett
utrymme som tidigare har varit en bostad men dérefter har anvants for ett annat
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andamal under langre tid aterigen ska anvandas som bostad, foreslar utred-
ningen att det ska vara majligt att avtala om presumtionshyra for sadana
utrymmen.

Utredningen foreslar ocksa att hyresnamnden ska kunna utse en medlare
for att 16sa en tvist mellan kollektivt férhandlande parter innan nagon tvist har
inletts vid hyresndmnden.

Utredningen konstaterar att det finns en osékerhet om vad som hander med
presumtionshyran nér presumtionstiden 16pt ut och bruksvardesreglerna blir
tillampliga pa lagenhetens hyra. Det finns da en risk for fastighetsagaren att
hyran sénks vid en provning i hyresndmnden, eftersom en presumtionshyra
vanligen ar hogre an en bruksvardeshyra. Det framgar inte av forarbetena hur
denna dvergang ska genomforas i praktiken. Utredningen bedomer att nack-
delarna med en reglering av hur évergangen ska ga till dvervager fordelarna
och att de kollektivt férhandlande aktérerna pa hyresmarknaden troligtvis
kommer att kunna hantera 6vergangen. Till f6ljd av detta har utredningen inte
lagt fram ndgot forslag i denna del.

Beténkandet har remitterats och bereds inom Regeringskansliet.

Januariavtalet

| den dverenskommelse med 73 punkter som traffades mellan Socialdemo-
kraterna, Centerpartiet, Liberalerna och Miljopartiet de gréna i januari 2019
(hérefter bendmnt januariavtalet) anges att hyresmodellen ska reformeras, bl.a.
genom att fri hyressattning vid nybyggnation ska inféras. Enligt dverens-
kommelsen ska hyran inom dessa bestand efter en inledande period séttas
enligt en tariff grundad pd jamforbara nybyggda objekt med en gradvis
anpassning for att uppnd forutsagbarhet eller genom géangse forhandling.
Fastighetsdgaren ska vélja vilken av dessa metoder som tillampas. |
Overenskommelsen anges att en utredning planeras till 2019-2020 med ny
lagstiftning den 1 juli 2021. Enligt 6verenskommelsen ska vidare l&gen-
heternas kvalitet och lage fa ett storre genomslag i hyressattningen. En
kommission, som ska tillsattas varen 2019, ska kartlagga den varierande
tillampningen av lagesfaktorn mellan olika orter och foresla lampliga atgarder
fran statens sida i de fall (pd de orter) det konstateras att lagesfaktorn inte
beaktas i tillracklig man. Kommissionens slutsatser ska presenteras fore den 1
januari 2021. | o©verenskommelsen anges att forhandlingssystemet for
befintliga hyresrétter ska reformeras for att fungera mer effektivt med ett
oberoende skiljedomsforfarande som vid tvist avgor vad som ar en rimlig arlig
hojning, samt tidsgranser for forhandlingar som kombineras med ekonomiska
sanktioner nar dessa inte halls. En utredare foreslas fa i uppdrag att lamna ett
forslag varen 2020, och ny lagstiftning foreslas trada i kraft 2021.

Regeringen har ocksa i regeringsforklaringen den 21 januari 2019 aviserat
att hyresmodellen ska reformeras med bl.a. fri hyresséttning vid nybyggnation
och att lagenheternas kvalitet och lage ska fa ett storre genomslag i hyressatt-
ningen.
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Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet har vid flera tillfallen behandlat motioner om hyresséttnings-
systemet. Varen 2018 avstyrkte utskottet samtliga motionsyrkanden med
hanvisning till bl.a. pagaende arbete (bet. 2017/18:CU9).

Utskottets stallningstagande

Motionerna om hur hyressattningssystemet ska vara utformat pekar liksom
tidigare ar i olika riktningar och avser sval mer genomgripande som mindre
forandringar.

Enligt utskottet finns det anledning att vérna hyresratten som boendeform
och det behdvs ett 6kat antal hyreslagenheter, bade for att méta bostadshbristen
och for att sékerstélla att det finns en verklig valfrihet mellan olika boende-
former pa bostadsmarknaden. Det behover darfor byggas fler hyreslagenheter,
sarskilt i attraktiva omraden. Den allt lagre andelen hyreslagenheter bland
nybyggda flerbostadshus ger enligt utskottet skél att évervdga vad som kan
goras for att se till att det finns bra och stabila férutséattningar for fastighets-
&gare att investera i att bygga nya hyresldgenheter. En viktig faktor ar
hyressattningen, eftersom den paverkar vilka majligheter och risker som
fastighetsdgare ser med att bygga hyreslagenheter.

Som Utredningen om hyressattning vid nyproduktion konstaterat finns det
vissa brister och osékerheter med modellen med presumtionshyror. Med
anledning av detta har utredningen foreslagit vissa atgarder i syfte att skapa
battre forutsattningar for att bygga hyreslagenheter i omraden med bostads-
brist. Utredningens betédnkande bereds for narvarande inom Regeringskansliet.
For att 6ka byggandet av nya hyresrétter anser dock utskottet att ytterligare
atgarder behdver vidtas och att dagens system behover reformeras.

Enligt den &verenskommelse som traffats mellan Socialdemokraterna,
Centerpartiet, Liberalerna och Miljopartiet de gréna i januari 2019 ska bl.a. fri
hyressattning i nyproduktion inforas och lagenheternas kvalitet och lage fa ett
storre genomslag i hyresséttningen. Vidare har regeringen i regeringsforkla-
ringen den 21 januari 2019 aviserat att hyresmodellen ska reformeras med bl.a.
fri hyresséttning vid nybyggnation.

Utskottet ser inte ndgon anledning att foregripa det arbete som pagar och
som har aviserats genom ett initiativ fran riksdagen. Mot denna bakgrund
avstyrker utskottet motionerna.



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Presumtionshyror

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om regleringen av presumtions-
hyror. Utskottet hanvisar till pagaende arbete och en planerad
reform av hyresmodellen.

Jamfor reservation 4 (V).

Motionerna

| partimotion 2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 38 begérs ett
tillkdnnagivande om att regeringen bor tillsétta en utredning med uppdrag att
se Gver presumtionshyressystemets effekt pa dels hyresnivéerna i nyproduk-
tion, dels medborgarnas majligheter att efterfraga nyproducerade hyresrétter.

Mats Green m.fl. (M) begér i kommittémotion 2018/19:2831 yrkande 33
ett tillkdnnagivande om en forandring av reglerna om presumtionshyra s att
ett hus med presumtionshyra stannar i systemet under sin livsléangd.

I motion 2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 4 féreslas en
forlangning av tiden for presumtionshyror.

Bakgrund

| avsnittet om hyressattningssystemet ovan beskrivs vad en presumtionshyra
ar. Dar finns &ven en redogorelse for forslagen om &ndringar i systemet med
presumtionshyra som har l&mnats av Utredningen om hyressattning vid
nyproduktion.

Pagaende arbete

Den 30 augusti 2018 beslutade regeringen om lagradsremissen Atgarder mot
handel med hyreskontrakt. I lagradsremissen finns forslag pa att fler utrymmen
som byggs om till bostader ska kunna fa presumtionshyra, dvs. en kollektivt
framforhandlad hyra som anses skalig under 15 ar. Enligt forslaget ska det
tydliggoras att det &r mojligt att avtala om presumtionshyra vid ombyggnad av
utrymmen som inte anvinds som bostadslagenhet d&ven om de nagon gang
tidigare har anvants pé det sattet. En proposition ar aviserad under varen 2019.

Tidigare riksdagsbehandling
Varen 2018 avstyrkte utskottet motionsforslag om regleringen av presum-
tionshyror. Utskottet anforde foljande (bet. 2017/18:CU9).

Utskottet vidhaller sitt tidigare stallningstagande, bl.a. att presumtions-
hyror &r en faktor som kan bidra till att det byggs fler hyreslagenheter och
att det kan finnas skal att 6vervaga fragan om att forlanga presumtions-
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tiden. Som framgar ovan bereds forslagen fran Utredningen om hyressatt-
ning vid nyproduktion inom Regeringskansliet. Utskottet anser inte att det
finns anledning for riksdagen att foregripa detta arbete genom att ta
initiativ till fordndringar av regleringen av presumtionshyror. Darmed
avstyrker utskottet de aktuella motionsforslagen.

Utskottets stallningstagande

Utskottet har tidigare i betdnkandet konstaterat att det inom Regeringskansliet
pagar beredning av de forslag som Utredningen om hyresséttning vid
nyproduktion har ldmnat. Vidare innebér januariavtalet bl.a. att det ska inforas
fri hyresséttning i nyproduktion. Mot denna bakgrund finner utskottet inte
anledning att vidta atgarder med anledning av motionsférslagen som darfor
avstyrks.

Forbattrings- och &ndringsarbeten

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om 6kat hyresgastinflytande vid
forbattrings- och andringsarbeten. Utskottet hanvisar till pagaende
arbete.

Jamfor reservation 5 (V) och 6 (L).

Motionerna

Jonas Sjdstedt m.fl. (V) begér i partimotion 2018/19:410 yrkande 23 ett
tillkédnnagivande om att hyresvirdar bor dlaggas att p& férhand ge en uppskatt-
ning av hur héga hyrorna kommer att bli efter en ombyggnad.

| partimotion 2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 16 foreslas
ett tillkdnnagivande om att hyresgasternas stéllning i samband med renovering
och ombyggnad ska starkas.

Bakgrund
Géllande ratt

En fastighetsagare far enligt hyreslagen endast under vissa forutséttningar
utféra sadana standardhojande atgarder pa fastigheten som har en inte
obetydlig inverkan pa en bostadslagenhets bruksvarde, eller utféra atgarder
som medfor en inte ovésentlig &ndring av en bostadslédgenhet eller av de
gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana atgarder ska fa vidtas kravs att de har godkénts av berérda
bostadshyresgaster eller att hyresnamnden har lamnat tillstand till dtgarderna.
Om é&tgdrderna avser gemensamma utrymmen galler sarskilda regler. Ett
godkénnande eller tillstdnd behdvs inte, om atgarderna vidtas for att en
bostadslagenhet ska uppna ligsta godtagbara standard (18 d § hyreslagen).
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Om en berdrd hyresgast inte godkanner en atgard, far hyresvarden ansoka
hos hyresnamnden om tillstind att utféra den. Ansokan ska bifallas, om
hyresvarden har ett beaktansvart intresse av att atgarden genomfors och det
inte dr oskaligt mot hyresgésten att den genomfdrs. Vid prévningen ska
hyresvardens intresse av att atgarden genomfors vagas mot de skilda intressen
som hyresgaster i allmanhet kan antas ha av att atgarden inte vidtas. Om det
finns sérskilda skal, far aven omstandigheter som hanfor sig endast till den
enskilda hyresgasten beaktas (18 f § hyreslagen).

Bestimmelserna om hyresgastinflytande tillampas inte i fraga om vissa
typer av hyreshostader, bl.a. lagenheter i ett en- eller tvafamiljshus eller inom
en &garlagenhetsfastighet, nar upplatelsen inte ingdr i en affarsmassigt
bedriven uthyrningsverksamhet. En hyresgést i en bostadsrattslagenhet kan
inte heller stodja sig pa reglerna eftersom dessa endast géller mot en fastighets-
agare som ar part i ett hyresforhallande (18 g § hyreslagen, jfr 18 d 8).

Om en forbattrings- eller andringsatgard av det aktuella slaget paborjas
eller av nagon sarskild anledning kan antas bli paborjad utan godkannande
eller tillstdnd, ska hyresnimnden forbjuda hyresvarden att utféra &tgérden.
Forbudet far forenas med vite. En frdga om forbud prévas pa ansokan av en
berdrd bostadshyresgést (18 h § hyreslagen).

Vid prévning av hyran ska en sddan atgérd som nu avses och som har hajt
lagenhetens bruksvirde inte beaktas, om ett godkannande eller tillstand
kravdes for att atgarden skulle fa vidtas och ett sddant godkénnande eller
tillstdnd inte har lamnats. Detta géller under forutsattning att lagenheten ar
upplaten till den hyresgast som skulle ha godkant atgarden eller till en
hyresgast som har Overtagit hyresrdatten genom t.ex. byte och det vid
tidpunkten for andringen av hyran har gatt hogst fem ar sedan atgarden
slutfordes (55 a § hyreslagen).

Atgarder som godkénts av hyresgasten eller tillatits av hyresnamnden och
som leder till en vésentlig hyreshdjning kan vara skal for hyresndmnden att
1ata hyresh6jningen sld igenom omedelbart, dvs. utan att den s.k. skyddsregeln
mot stora hyreshdjningar tillampas (se det inledande avsnittet om det
grundldggande hyressattningssystemet).

Boverkets rapport

Boverket har haft regeringens uppdrag att kartlagga och analysera flyttmonster
for hushall i olika boende- och uppléatelseformer i samband med omfattande
renoveringar. Uppdraget redovisas i rapporten Flyttmoénster till foljd av
omfattande renoveringar (rapport 2014:34).

Boverket konstaterar sammanfattningsvis i rapporten att omfattande
renoveringar leder till 6kade flyttningar, att de som har lagst inkomst flyttar i
hogre omfattning, att hdjningen av boendekostnad till viss del kompenseras av
ett okat ekonomiskt bistdnd och bostadsbidrag och att flyttningarna som
uppstar till foljd av renoveringar bidrar till segregationen. | rapporten ges dven
forslag pa hur situationen ska kunna forbéattras for och hanteras av utsatta
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grupper i samband med omfattande renoveringar. Boverket papekar bl.a. att
det &r viktigt att de boende involveras mer i renoveringen med lI6pande infor-
mation och mdjligheter att stélla fragor och kanske paverka. Aven information
om vad hyran kan komma att bli &r viktig och de boende behdver &ven
forberedas pa renoveringar som leder till damm, buller och oordning.

Pagaende arbete

| Hyresgéastutredningens uppdrag ingick bl.a. att undersoka hur reglerna om
hyresgasters inflytande ¢ver forbattrings- och &ndringsarbeten tillampas och
ta stallning till om hyresgasternas inflytande bor stérkas. Uppdraget redovisas
i betdnkandet Starkt stallning for hyresgéster (SOU 2017:33). Utredningen har
funnit att dagens regler om hyresgastinflytande inte ar tillrackliga for att sakra
tryggheten i boendet for en bred grupp av hyresgaster. De hyreshdjningar som
medges blir sa stora att manga behover flytta av ekonomiska skal. Processerna
blir langa. En fastighetségare méste numera rakna med att en process tar upp
till tva &r frdn det att hyresgésterna informeras om den planerade renoveringen
till dess att alla beslut som mojliggor byggstart &r fattade. Utredningen l&mnar
darfor forslag for att starka hyresgéstinflytandet och besittningsskyddet vid
renovering och ombyggnad.

De lagindringar som utredningen foreslar for att stiarka hyresgast-
inflytandet vid renovering och ombyggnad &r i huvudsak féljande.

— Ett krav pa innehdllet i meddelandet om ombyggnad inférs. Bland annat
ska det lamnas uppgift om vilka olagenheter som kan uppstd for
hyresgasten, hyra efter dtgarderna om denna ar dverenskommen och vad
som galler om hyresgasten inte godkanner atgarderna.

— Tidpunkten for nér en hyresvard far ansoka om tillstdnd hos hyresnamnden
flyttas fram fran tva till tre ménader.

— Tillstdnd till ans6kan ska lamnas om hyresvarden har ett beaktansvart
intresse av att atgarden genomfars och det ar skaligt mot hyresgasten att
den genomfors.

— Hyresndmnden har en mojlighet att bestdmma att hyran ska betalas med
lagre belopp under skalig tid, om den héjda hyran &r vasentligt hogre &n
den tidigare hyran i hyresférhallandet. Tiden nar hyran ska betalas med
lagre belopp ska regleras och bestdmmas med hansyn till hyreshéjningens
storlek, med en yttersta grans pa tio ar.

Utredningen tar dven stallning i vissa fragor som inte leder till lagandringar.
Utredningen anser att samradsprocessen vid forbattrings- och andringsarbeten
inte bor regleras i lag, samt att det finns starka skal for att hyresgésterna — inte
en hyresgastorganisation — ska utdva inflytandet enskilt 6ver den egna lagen-
heten och gemensamt i fraga om gemensamma utrymmen.

Beténkandet bereds inom Regeringskansliet.
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Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet har vid flera tillféallen behandlat motioner om hyresgastinflytandet
vid forbattrings- och &ndringsarbeten. Varen 2018 avstyrkte utskottet
motionsforslag om okat hyresgastinflytande vid forbattrings- och andrings-
arbeten. Utskottet hanvisade till det pagéende arbetet med beredningen av
Hyresgéstutredningens betdnkande (bet. 2017/18:CU9).

Utskottets stallningstagande

Motionsforslagen syftar till att hyresgdsternas inflytande dver forbattrings-
och andringsarbeten ska starkas pa olika sétt. Enligt utskottet kan det framover
finnas anledning att 6vervaga lagéndringar som starker hyresgastinflytandet
vid renovering och ombyggnad. Hyresgastutredningen har lamnat flera forslag
med detta syfte. Utredningens betédnkande bereds fortfarande inom Regerings-
kansliet, och utskottet har inte &ndrat sitt tidigare stéliningstagande om att detta
arbete bor avvaktas. Utskottet avstyrker darfor de aktuella motionsférslagen.

Andrahandsupplatelser, privatuthyrning m.m.

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om andrahandsupplatelser,
privatuthyrning m.m. Utskottet hanvisar till pAgaende arbete.
Jamfor reservation 7 (M), 8 (V) och 9 (L).

Motionerna

| partimotion 2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 33 begars ett
tillkdnnagivande om att lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad bor
avskaffas.

Jan  Bjorklund m.fl. (L) begar i partimotion 2018/19:2590
tillkdnnagivanden om friare hyressattning vid uthyrning av villor, bostads-
ratter och &garlagenheter (yrkande 19) och férbattringar av bostadsrattshavares
ratt gentemot foreningen att hyra ut sin lagenhet i andra hand (yrkande 20).

I kommittémotion 2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 35 finns
ett liknande forslag om att begrdnsa mojligheten for styrelsen i en
bostadsréattsférening att forhindra andrahandsuthyrning av bostadsratter. Ett
liknande forslag finns dven i motion 2018/19:449 av Markus Wiechel (SD)
yrkande 2.

I motion 2018/19:946 av Markus Selin (S) begérs ett tillkdnnagivande om
att se Over, ordna och begransa mdjligheten till Korttidsuthyrning av
bostadsrétter. Kadir Kasirga m.fl. (S) begédr i motion 2018/19:1805 ett
tillkdnnagivande om en Oversyn av andrahandsmarknaden i syfte att
omojliggdra uthyrning av bostéder till Gverpriser i vinstsyfte och att
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mojliggora for andrahandshyresgésten att fa tillbaka det som betalats i
dverhyra.

Bakgrund

Lagen om uthyrning av egen bostad

Lagen om uthyrning av egen bostad (privatuthyrningslagen) géller nér en
privatperson hyr ut en egen bostadsrattslagenhet, ett en- eller tvafamiljshus, en
agarlagenhet eller ett annat &gt boende. Lagen galler alltsd inte vid en
andrahandsupplatelse av en hyresratt.

Vid upplatelse enligt lagen tillats en friare hyressattning an vid upplatelse
enligt hyreslagen. Hyresvarden har ratt att genom hyran fa ersattning for sina
kostnader for bostaden. P3 ansokan av hyresgésten ska hyresnamnden préva
om en avtalad hyra ar for hog, men ndgon bestammelse om att hyresgasten ska
ha ratt att fa en retroaktiv dndring av hyran finns inte, utan en andring kommer
att galla fran dagen for ansokan.

Hyran ska faststallas till ett belopp som inte patagligt 6verstiger kapital-
kostnaden och driftskostnaderna for bostaden. Kapitalkostnaden berdknas som
en skalig avkastningsranta pa bostadens marknadsvarde utan koppling till
bostadsédgarens faktiska rantekostnader. Svea hovratt har funnit att hyran anses
patagligt hdgre an kostnaderna fér bostaden om hyran éverstiger kostnaderna
med 5 procent eller mer (RH 2017:34).

Hyresavtalet galler for obestdmd tid, om parterna inte avtalar om en be-
stamd hyrestid. Nagon majlighet for hyresgasten att framtvinga en forlangning
av hyresavtalet finns inte, inte heller vid langvariga hyresforhallanden. | de
fall en person hyr ut flera bostader galler hyreslagen fr.o.m. den andra
upplatelsen.

Lagen syftar till att stimulera privatpersoner att hyra ut bostader som de
under en tid inte behéver, vilket ska forbattra utbudet och mangfalden pa bo-
stadsmarknaden.

Ratten att hyra ut en bostadsrattslégenhet

En bostadsrattshavare far upplata sin lagenhet i andra hand till ndgon annan
for sjalvstandigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke. Om styrelsen
vagrar ge sitt samtycke till en andrahandsupplatelse far bostadsrattshavaren
anda upplata sin lagenhet i andra hand, om hyresnamnden lamnar tillstand till
upplatelsen. Tillstdnd ska ldmnas om bostadsrattshavaren har skal for
upplatelsen och foreningen inte har nagon befogad anledning att vagra
samtycke. Tillstindet ska begrénsas till viss tid (7 kap. 10 och 11 8§
bostadsrattslagen [1991:614]).

I frdga om en bostadsldgenhet som innehas av en juridisk person kravs det
for tillstdnd endast att féreningen inte har ndgon befogad anledning att vagra
samtycke. Tillstdndet kan begransas till en viss tid.
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Fore den 1 juli 2014 kravdes att bostadsrattshavaren hade beaktansvarda
skal for upplatelsen. Lagandringen innebar att bedémningen av en bostads-
rattshavares skal for att upplata lagenheten i andra hand blev mer generés. Ett
storre utrymme for bostadsrattshavare att upplata i andra hand avsags bidra till
att de befintliga bostdderna skulle komma till anvandning i stérre utstrackning.

Utgangspunkten for den nya regleringen var att bostadsrattshavaren ska ha
storre frihet att vélja hur l&genheten ska disponeras under en tid. N&r bostads-
rattshavaren vill hyra ut lagenheten for att under en viss tid bo négon
annanstans bor de &beropade skilen utan vidare kunna godtas, sd lange de
innefattar ett rimligt behov av att behalla lagenheten. Det kan t.ex. handla om
studier eller anstallning pa annan ort, vistelse utomlands eller pa annan ort i
landet eller vard av anhérig. Nar det redan vid tidpunkten for upplatelsen star
klart att bostadsrattshavaren inte avser att anvénda ldgenheten mer, bor
bostadsréttshavarens skél normalt véga lattare. Lagandringen syftade till att
astadkomma en mer generds instéllning an dittills till att 1agenheten hyrs ut,
t.ex. nar det galler att erbjuda en narstdende en bostad och under en Gver-
gangsperiod nér bostadsratten ar svarsald pa grund av radande marknads-
forutsattningar.

I likhet med det som gallde tidigare ska rent spekulativa férvarv eller inne-
hav av bostadsrattslagenheter inte gynnas av de nya reglerna om upplatelse av
lagenheter i andra hand. Enbart en vilja att tillgodogora sig en hyra for lagen-
heten ska darfor inte kunna motivera en upplatelse.

En annan utgangspunkt vid tillstAndsgivningen &r att bostadsrattshavarens
skal for upplatelsen ska anses véga lattare ju langre tiden gar.

Hyresndmnden ska vdga bostadsrattshavarens skél mot hansynen till fore-
ningens intressen, bl.a. vad galler mdjligheterna att forvalta dess egendom och
i ovrigt skota dess angelagenheter. Nagon andring av hur man bor se pa
foreningens anledning att motsatta sig upplatelsen ansags inte behévas for att
skydda foreningens intressen, men man ansdg samtidigt att det 1g i sakens
natur att féreningens intresse kan fa betydelse i fler situationer nar det som
utgdngspunkt kravs mindre vagande skl frn bostadsrattshavaren. | lagstift-
ningsarendet uppmarksammades att tidsfaktorn kan fa sarskild betydelse i
mindre foreningar. En upplatelse under lang tid riskerar i sddana féreningar att
leda till att andra bostadsréttshavare under den tiden inte har mojlighet att hyra
ut sin lagenhet (prop. 2013/14:142, bet. 2013/14:CU29, rskr. 2013/14:236).

Uthyrning av &garlagenheter

Regeringen delade i sin proposition om agarlagenheter 2000 ars agarlagen-
hetsutrednings beddémning att hyreslagens sdrbestammelser om uthyrning av
en- eller tvafamiljshus bor gélla dven for uthyrning av agarlagenheter (prop.
2008/09:91). Genom den foreslagna I6sningen blev alla de bestdimmelser som
géller for annan jamforbar uthyrning tillampliga pa uthyrning av &garlagen-
heter. Detta innebar bl.a. att den s.k. bruksvardesregeln (55 § hyreslagen) blev
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omedelbart tillamplig ocksa vid bestimmandet av hyrans storlek i dessa situ-
ationer. Under de forutsattningar som anges i privatuthyrningslagen kan avsteg
goras fran hyreslagens bestammelse om bruksvardeshyra nar en &garlagenhet
hyrs ut.

Boverkets rapporter

I oktober 2015 dverlamnade Boverket till regeringen sin rapport Andrahands-
marknaden: hyror, utbud och institutioner (rapport 2015:39). Rapporten redo-
visar en uppféljning av lagen om uthyrning av egen bostad.

Boverket har vidare i rapporten Uppdrag att folja utvecklingen pa
andrahandsmarknaden (rapport 2018:29) till regeringen redovisat sitt uppdrag
att folja upp utvecklingen pa andrahandsmarknaden avseende bl.a.
marknadens omfattning och hyresnivaer. Resultatet skulle analyseras och
stéllas i relation till kvinnors och méns disponibla inkomster och utvecklingen
pa ovriga bostadsmarknaden.

| rapporten konstaterar Boverket bl.a. att omfattningen av marknaden for
andrahandsuthyrning ar svar att uppskatta da det inte finns ndgon heltackande
statistik, och att de uppskattningar som har gjorts préglas av stor osékerhet. En
rimlig uppskattning av omfattningen i dagslaget torde ligga éver 200 000 ut-
hyrningar per ar. Antalet hushall som vid en viss tidpunkt bor i andra hand ar
lagre och torde ligga runt 150 000 hushall. Boverket redogor vidare for att det
finns regionala skillnader vad galler hyresnivan och att hyrorna pa andra-
handsmarknaden Gver tid okat kraftigt jamfort med hyrorna pa forstahands-
marknaden, sarskilt fran 2013 och framat. Hyrorna pa andrahandsmarknaden
har enligt Boverket 0kat i en betydligt snabbare takt &n de disponibla in-
komsterna och hyresnivaerna i hyreshostadsbestandet.

Pagaende arbete

Hyresgastutredningen har i betdnkandet Starkt stallning for hyresgaster (SOU
2017:33) bl.a. utrett fragor om privatpersoners uthyrning av bostader och
beddmt hur en lamplig avvégning mellan parternas intressen bor goras nar
privatpersoner hyr ut bostader. | detta ingick att dvervdga om hyresgésternas
stéllning bor stéarkas.

Utredningen har identifierat vissa problem i frdga om privatpersoners
uthyrning av bostader, bl.a. att det dubbla regelverket pd omradet ibland gor
det svart for de inblandade att se vilket regelverk som ar tillampligt pa vissa
hyresavtal — privatuthyrningslagen eller hyreslagen.

Utredningen foreslar att privatuthyrningslagen upphavs och att sérbe-
stammelsen om hyresséttning behalls oforandrad men fors in i hyreslagen.
Vidare foreslas att fysiska personer ges mojlighet att hyra ut upp till tva agda
bostader samtidigt till en kostnadsbaserad hyra och att hyresgasten ges
mdéjlighet att vid all privatuthyrning begéra aterbetalning av hyra for den del
som dverstigit ett belopp faststallt av hyresnamnden. Aterbetalningen foreslés
fa avse hogst ett ar fore dagen for ansokan hos hyresnamnden.
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Forslagen bedoms enligt utredningen vara positiva bade mot hyresgéster
och mot hyresvardar som hyr ut privata bostader i andra hand. Det blir en
samlad lagstiftning att forhalla sig till. Reglerna blir marginellt mer generdsa
for privathyresvarden, i det att man far en majlighet att vélja hyressattnings-
modell samt att hyra ut ytterligare en l&genhet med den generdsare hyresséatt-
ningen. Dessutom forlangs hyresgastens uppsagningstid till tre manader. Men
reglerna blir ocksa tryggare for hyresgasten eftersom det blir mojligt att vanda
sig till hyresnamnden om hyran varit fér hog och kunna fa ersattning for ett
ars retroaktiv hyra. Aven besittningsskyddet paverkas och infaller efter en
uthyrningstid som ar langre an tva ar. Det &r dock fritt for parterna att avtala
bort ett besittningsskydd.

Beténkandet bereds inom Regeringskansliet.

Tidigare riksdagsbehandling

Véren 2018 behandlade och avstyrkte utskottet i betdnkande 2017/18:CU9
liknande motioner om andrahandsupplatelser, privatuthyrning m.m. Utskottet
hanvisade till det pgéende arbetet med beredningen av Hyresgéstutredning-
ens betdnkande.

Utskottets stallningstagande

Utskottet konstaterar att Hyresgastutredningen har identifierat vissa problem i
frdga om privatpersoners uthyrning av bostader. Exempelvis medfor det
dubbla regelverket pa omradet att det kan vara svart for parterna att avgéra om
det ar hyreslagen eller privatuthyrningslagen som ska tillimpas p& hyres-
avtalet. Hyresgéstutredningen har lamnat flera forslag, bl.a. att privatut-
hyrningslagen ska upphévas samtidigt som sarbestdmmelsen om hyresséttning
tas in i hyreslagen och att hyresgasten ska fd majlighet att vinda sig till
hyresnamnden for att begara &terbetalning av hyra. Utredningens betankande
bereds inom Regeringskansliet. Utskottet anser inte att det finns skal att
foregripa det pagdende arbetet genom att foresla négot tillkannagivande i de
fragor som aktualiseras genom motionsforslagen. Darmed avstyrks motions-
forslagen.
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Deposition i hyresforhallanden

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om ett reglerat system for
hyresdepositioner. Utskottet hénvisar till tidigare stallningstagande
om att det inte finns skal att vidta nagon atgard med anledning av
motionsforslaget.

Jamfor reservation 10 (L).

Motionen

| partimotion 2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 18 begérs ett
tillkdnnagivande om att det ska inforas ett reglerat system for depositioner i
samband med andrahandsupplatelse.

Bakgrund

Gallande ratt

| Sverige finns i dag inget formaliserat system for depositionsbetalningar vid
uthyrning av bostéder. Det finns ingenting i hyreslagen som forhindrar att en
hyresvard begér deposition eller férskottshyra vid uthyrning av bostéder. Det
finns inte heller ndgon lagstadgad rétt att krava ett visst maximalt belopp som
antingen deposition eller forskottshyra. Ett villkor om deposition av ett hogt
belopp kan dock i det enskilda fallet anses strida mot 65 § hyreslagen eftersom
det kan tolkas som en sarskild ersattning for upplatelse av bostadslagenhet,
vilket kan medféra straffansvar. Vad som éar ett for hogt belopp ar dock inte
faststallt i praxis.

I 28 a § hyreslagen finns en regel om pant och borgen i frdga om hyresavtal.
Bestdmmelsen reglerar dock enbart hur pantsdttaren eller borgensmannen
séger upp ett dtagande att betala pant till sakerhet for att ett avtal om hyra av
en bostadslagenhet fullgors. Paragrafen &r tvingande till pantsattarens eller
borgensmannens forman.

Om en tvist uppstar mellan parterna om nagot annat villkor i hyresavtalet
an hyran, kan hyresnamnden gora en skalighetsbedémning enligt 55 § sjunde
stycket hyreslagen. Villkoret ska vara skaligt med hénsyn till hyresavtalets
innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade forhall-
anden och omstandigheterna i 6vrigt. Villkor om deposition har i vissa situa-
tioner beddémts vara oskéliga, se bl.a. Bostadsdomstolens avgérande RBD
13:83.

Boverkets rapport

Boverket fick 2013 i uppdrag av regeringen att undersdka hur forutsatt-
ningarna for privatuthyrning av bostader kan forbattras. | uppdraget ingick
bl.a. att analysera hur olika system och tekniker, déribland den norska
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modellen for depositionsforfarande, kan bidra till att minska riskerna for
enskilda i samband med privatuthyrning av bostéder. Uppdraget redovisades i
september 2013 i rapporten Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid
uthyrning av egen bostad? — redovisning av regeringsuppdrag att undersoka
hur forutsattningarna for privatuthyrning av bostéder kan forbattras (rapport
2013:21).

I rapporten beddmer Boverket att ett system med depositionskonton skulle
kunna fylla en viktig funktion for att minska riskerna pa marknaden for
uthyrming av egen bostad och mojligen &ven pa marknaden for
andrahandsuthyrning av hyresrétter. Boverket anser att en reglering av
depositionskonto inte ska avse uthyrning av bostéder inom néringsverksamhet.

Boverket foreslar foljande.

— Hyresvérdar som begar deposition maste anvanda ett for andamalet sarskilt
konto.

— Hyresgésten sjalv ska satta in pengarna pa depositionskontot.

— Raénteintakterna bor tillfalla hyresgésten.

— Hyresvirden bor sta for kostnaden for att uppréatta kontot.

Enligt Boverket behdver flera fragor utredas vidare, bl.a. om det hogsta tillatna
belopp som hyresvardar far begara som deposition bor regleras i lag, och i s&
fall hur hogt taket ska vara.

Pagaende arbete

Hyresgastutredningen beddmer i sitt betdnkande Stérkt stéllning for hyres-
gaster (SOU 2017:33) att frdgan om deposition behdver utredas ytterligare.
Utredningen konstaterar att krav pa forskottshyra och deposition har blivit
vanligt forekommande och att det verkar finnas behov av ett system som ger
hyresgasten storre kontroll 6ver medel som stéllts som sakerhet. Ett system
med depositioner efterfragas framfor allt nar det galler andrahandsuthyrning
av privatbostader. Fragan huruvida ett depositionssystem ska galla for all
uthyrning eller begrénsas till att gélla enbart for privatuthyrning 6ppnar dock
for en rad frdgor som utredningen inte haft mojlighet att klargéra. Aven
fragorna om huruvida det behover sittas granser for hur hog deposition en
hyresvard ska kunna fa ta ut och hur en sakerhet ska kunna sagas upp kan
enligt utredningen behéva utredas vidare.
Hyresgastutredningens betdnkande bereds inom Regeringskansliet.

Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet behandlade och avstyrkte varen 2018 i betankande 2017/18:CU9
motionsforslag om ett reglerat system for hyresdepositioner. Utskottet anférde
foljande.

Hyreshastutredningen har bedomt att frdgan om att inféra ett depositions-
system omfattar flera komplicerade fragor som behéver utredas ytterligare.
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Beténkandet, som lamnades i mars 2017, bereds nu inom Regerings-
kansliet. Fragan om att infora ett depositionssystem ar viktig, men det ar
ocksé en fraga om prioritering av utredningsinsatser. Utskottet anser inte
att det finns tillrackliga skal for riksdagen att ta nagot initiativ i fragan.
Utskottet avstyrker ddrmed motionsforslagen.

Utskottets stallningstagande

Utskottet vidhaller sitt tidigare stallningstagande i fragan. Fragan om att inféra
ett depositionssystem &r viktig, men kan i dagsléget inte prioriteras. Utskottet
avstyrker darmed motionsforslaget.

Hyresstatistik och hyresréattsregister

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om att utveckla den offentliga
hyresstatistiken och om att skapa ett nationellt register for
hyresratter. Utskottet hanvisar till pAgaende arbete.

Jamfor reservation 11 (KD).

Motionerna

I kommittémotion 2018/19:2914 av Larry S6der m.fl. (KD) yrkande 46 begérs
ett tillkdnnagivande om att den offentliga hyresstatistiken ska forbattras.

I motion 2018/19:351 av Markus Wiechel (SD) foreslas att det ska
uppréttas ett nationellt register for hyresratter (yrkande 1) och ett register med
hyresstatistik (yrkande 2).

Bakgrund

Boverket har i rapporten Forutsattningar for en fordjupad hyresstatistik fran
december 2013 (rapport 2013:36) for regeringen redovisat sitt uppdrag att un-
dersoka forutsattningarna for en fordjupad hyresstatistik nar det géller savél
forstahandshyror som hyror for privatbostdder som helt eller delvis hyrs av
enskilda som inte &r naringsidkare.

I rapporten anfor Boverket sammanfattningsvis att hyresstatistiken ur ett
konsumentperspektiv blir betydelsefull forst nar uppgifterna om hyresniva
kopplas till lagenhetens standard. Darfor bor hyresstatistiken innehdlla saval
uppgifter om hyran som relevanta jamforbara bruksvardesfaktorer. Konsu-
menten behdver veta vad som ingdr i hyran och vilka vérden hyran
representerar. Bostadernas egenskaper behdver normeras eller standardiseras
sd att det blir meningsfullt att jamfora lagenheternas hyresnivaer. Forst da blir
det intressant for konsumenten att jamfora olika hyresobjekt. En hyresstatistik
som ger 6kad pristransparens och forbattrad information som ar av betydelse
saval for marknadsaktérerna som for befintliga och blivande hyresgaster leder
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naturligtvis till en hogre kostnad &n en statistik vars syfte begrénsas till att
enbart redovisa hyresnivaer.

| frdga om forstahandshyror i hyresrétt innehaller rapporten féljande forslag
och slutsatser. Rapporten innehaller ocksa forslag och slutsatser i fraga om
hyror i privatbostéder.

— Det bor utredas i vilken utstrdckning bostadssokande i dag saknar
betydelsefull konsumentinformation.

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

— Ur ett konsumentperspektiv blir hyresstatistiken mer betydelsefull nar
uppgifter om hyresnivan kopplas till lagenhetens standard, vilket mgjlig-
gor en meningsfull jamforelse av olika lagenheter eller lagenhetstyper med
varandra.

— Ldgenhets- och boendespecifika egenskaper behdver normeras eller stan-
dardiseras for att det ska bli mojligt for de bostadssokande att jamfora olika
lagenheter. Antalet redovisade bruksvardesfaktorer bor begransas sa att in-
formationen blir hanterbar.

— Enforbittrad statistik med god konsumentinformation &r en komplex fraga
eftersom det handlar om vilka bruksvardesfaktorer som ska ingd och var-
det av respektive bruksvardesfaktor. Dessa fragor hanteras inom ramen for
det kollektiva forhandlingssystemet av bostadsmarknadens parter. Det pa-
gar i manga kommuner ett utvecklingsarbete kring systematisk hyressatt-
ning.

— Regeringen bor 6vervéga att involvera hyresmarknadens parter i att under-
sOka behovet av en konsumentinriktad hyresstatistik liksom forutséttning-
arna och mojligheten att anvénda parternas regionala databaser.

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

— Statistiska centralbyran (SCB) redovisar tre alternativ for hur statistiken
6ver hyror kan forbdttras genom ett utdkat urval som gér det mojligt att
redovisa statistiken pd en lagre nivd. Kostnaderna for redovisning pé
kommunnivd uppskattas till mellan 4 och 6 miljoner kronor, pa
forsamlingsniva till mellan 10 och 20 miljoner kronor, och for en total-
undersokning blir kostnaden mellan 50 och 70 miljoner kronor. Om
hyresstatistiken aven skulle innehdlla bruksvardesfaktorer skulle
kostnaderna 6ka.

Boverket har haft ytterligare ett uppdrag att utreda hur det kan skapas battre
forutsattningar for en tillforlitlig, aktuell och transparent hyresstatistik
avseende forstahandshyror. Uppdraget redovisas i rapporten Forutsattningar
for en forbattrad hyresstatistik (rapport 2018:30).

Boverket har identifierat fem huvudalternativ att vélja mellan i det fortsatta
arbetet med att forbattra hyresstatistiken, och forordar tva av dessa alternativa
angreppssatt. Boverket foreslar for det forsta att det utvecklingsarbete som
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Statistiska centralbyran (SCB) redan har inlett nar det galler de enkéatbaserade
arliga hyresundersckningarna forbattras ytterligare genom att antalet
insamlade variabler utokas ndgot. For det andra foreslar Boverket att om och
nar Skatteverket digitaliserar fastighetstaxeringen sa ska den insamling av
hyresinformation som sker inom ramen for fastighetstaxeringen utokas, och
de uppgifter som d& kommer in ska goras tillgangliga for statistikproduktion
hos SCB. Att skapa en permanent totalundersokning inom ramen for
fastighetstaxeringen skulle enligt Boverket ge det mest omfattande och
tillforlitliga underlaget for produktion av statistik med manga variabler och
hog geografisk detaljeringsgrad.

Ovriga tre alternativ som Boverket presenterar i rapporten &r en utdkning
av lagenhetsregistret, ett nytt hyres- och bostadsréattsregister och en ny metod
for statistikproduktion.

Boverkets rapport bereds inom Regeringskansliet.

Tidigare riksdagsbehandling

Véren 2018 behandlade och avstyrkte utskottet motionsforslag om att utveckla
den offentliga hyresstatistiken och om att skapa ett nationellt register for
hyresratter. Utskottet hanvisade till att resultatet av Boverkets d& pagéende
uppdrag borde avvaktas (bet. 2017/18:CU9).

Utskottets stallningstagande

Boverket har utrett hur det kan skapas béttre forutséattningar for en tillforlitlig,
aktuell och transparent hyresstatistik 6ver forstahandshyror. Boverkets rapport
ar nu foremal for beredning inom Regeringskansliet. Mot den bakgrunden
anser utskottet att det i dagslaget inte finns anledning att foresld nagot
tillkannagivande i de fragor som aktualiseras genom motionsférslagen.
Utskottet avstyrker darmed motionerna.

Till- och franval

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om till- och franval i hyresratten.

Utskottet hanvisar till en aviserad proposition.
Jamfor reservation 12 (M) och 13 (KD) samt sérskilt yttrande 3

(L).

Motionerna

| partimotion 2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 17 foreslas ett
tillkannagivande om att inféra ett system for till- och franval for hyresratter. |
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allt vasentligt samma yrkande finns i kommittémotion 2018/19:2914 av Larry
Soder m.fl. (KD) yrkande 44.

Mats Green m.fl. (M) foreslar i kommittémotion 2018/19:2831 forbattrade
mojligheter for hyresgaster att gora till- och franval vid renoveringar (yrkande
32). | samma motion begérs tillkdnnagivanden om att utreda incitaments-
strukturen for energieffektiviserande &tgarder (yrkande 51) och att energi-
effektiviserande tgarder och visst underhall ska kunna kopplas till hyresniva
(yrkande 52).

Pagaende arbete

Tillvalsutredningen

Tillvalsutredningen har i betdnkandet Tillval i hyresratten (SOU 2008:94) lagt
fram ett forslag som &r avsett att forbattra mojligheterna for bostadshyresgaster
att gora till- och franval vad galler utrustning och underhall.

I juni 2014 beslutade den davarande regeringen om lagradsremissen Fler
tillval for hyresgaster. I remissen, som delvis utgar fran Tillvalsutredningens
dvervaganden och forslag, foreslds bl.a. en ny modell for avtal mellan
hyresgéster och hyresvédrdar om l&dgenhetens standard, for att hyresgéster ska
f& en storre valfrihet i fraga om utformningen av den egna bostaden.

Januariavtalet

Fragan om till- och frdnval omnamns i januariavtalet. Enligt overens-
kommelsen ska hyresvdrden och hyresgésten ges storre frihet att komma
overens om hur till- och frinval ska prissattas. | éverenskommelsen anges att
forslag finns i Tillvalsutredningens betdnkande och i den ovan nédmnda
lagréadsremissen, samt att en proposition planeras till véren 2019.

Regeringen har aviserat en proposition med forslag i fragan under véaren
2019.

Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet har vid flera tillfallen behandlat motsvarande motionsférslag om till-
och franval i hyresratt. Vren 2018 avstyrktes forslagen med hanvisning till
att det fortfarande fanns skal att avvakta beredningen av Tillvalsutredningens
beténkande (bet. 2017/18:CU9).

Utskottets stallningstagande

Utskottet delar motionarernas uppfattning att hyresvérdar och hyresgéster bor
fa storre méjligheter att kunna traffa Gverenskommelser om till- och franval i
samband med renoveringar. Enligt den 6verenskommelse som traffats mellan
Socialdemokraterna, Centerpartiet, Liberalerna och Miljopartiet de gréna ska
hyresvarden och hyresgésten ges storre frihet att komma éverens om hur till-
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och franval ska prissattas. Regeringen har ocksa aviserat att den inom kort
kommer att 6verlimna en proposition med forslag pa omradet. Mot denna
bakgrund anser utskottet att det saknas anledning for riksdagen att ta nagot
initiativ i fragan. Utskottet ser inte heller anledning att vidta nagon atgard med
anledning av dvriga yrkanden. Utskottet avstyrker darmed motionsforslagen.

Rivningskontrakt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om att rivningskontrakt ska
anvandas till det de &r avsedda for. Utskottet anser inte att det finns
skal att vidta atgarder med anledning av motionsforslaget.

Jamfor reservation 14 (V).

Motionen

| partimotion 2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 29 begars ett
tillkannagivande om att det ska vidtas &tgdrder som sékerstaller att rivnings-
kontrakt anvands till det som de &r avsedda for.

Bakgrund

En bostadshyresgéast har vanligen besittningsskydd till den lagenhet han eller
hon hyr. Om hyresvarden och hyresgasten i en sarskilt upprattad handling har
kommit 6verens om att hyresrétten inte ska vara forenad med ratt till forlang-
ning av hyresforhallandet, galler dverenskommelsen om den har godkants av
hyresnamnden. | vissa fall galler 6verenskommelsen dven utan sddant godkan-
nande (45 a § hyreslagen). Det géller bl.a. i fraga om vissa upplatelser av en-
och tvafamiljshus och andrahandsupplételser.

Bestammelserna om mojligheterna att avsta besittningsskyddet tillkom for
att stimulera till uthyrning av en lagenhet som annars skulle komma att sta
outhyrd darfor att hyresvarden behdver ta den i ansprak inom en snar framtid
och inte skulle hyra ut den pa grund av besittningsskyddsreglerna.

For att forhindra missbruk av reglerna om avstaende av besittningsskydd
maste dverenskommelsen enligt huvudregeln godkannas av hyresnamnden.
Av lagen framgar inte i vilka fall hyresnamnden ska godkanna en Gverens-
kommelse. | forarbetena angavs att ett avstaendeavtal alltid bor godkéannas om
forhallandena ar sadana vid en avvagning mellan parternas intressen i en
besittningsskyddstvist att hyresgésten normalt inte skulle anses ha rétt till
forlangning av hyresforhallandet (prop. 1968:91 bihang A s. 90).

En forestaende rivning eller stérre ombyggnad &r vanliga skal for att traffa
avtal om att avsta besittningsskydd. Ett avstaende som galler rivning omfattar
inte situationen att huset ska byggas om (se RBD 51:77). | det fall som
omfattas av 6verenskommelsen kan frdgan om forlangning av hyresavtalet inte
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provas av hyresnamnden. Hyresgasten ar alltsd skyldig att flytta om hyres-
varden séger upp honom eller henne. Normalt godk&nns endast Gverens-
kommelser for sadana hyresférhallanden som ska upphéra inom fyra ar fran
tilltradesdagen (se Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen, En
kommentar, elfte upplagan, 2015, s. 395).

I en promemoria fran Bostadsdomstolens, Arrendenamndernas och Hyres-
nédmndernas Samarbetsorgan (BAHS), som lamnades in till Justitiedeparte-
mentet 2002, lamnades forslag om att upplatelser av lagenheter infor rivning
och ombyggnad inte skulle omfattas av kravet pa hyresnimndens
godkédnnande. Men detta forslag godtog inte regeringen eftersom det enligt
regeringens mening fanns risk for missbruk fran mindre seriésa hyresvérdars
sida (prop. 2005/06:13).

Ett alternativ till att hyresgasten avstar fran sitt besittningsskydd &r att man
i hyresavtalet tar in en rivningsklausul. Hyresgasten har da majlighet att fa sitt
besittningsskydd provat om han eller hon sédgs upp. Besittningsskyddet i ett
sadant fall regleras i en sérskild bestaimmelse (46 § forsta stycket 3 hyres-
lagen). Med ett vanligt kontrakt (utan rivningsklausul) bryts besittnings-
skyddet vid rivning om férhallandena &r sddana att hyresgésten inte rimligen
sjalv kan ordna bostad, endast under férutséttning att han eller hon erbjuds en
ersédttningslagenhet. En rivningsklausul for normalt med sig att hyresgasten
inte kan stilla krav pd en erséttningsldgenhet, men det galler inte om
rivningsklausulen &r for gammal. | férarbetena till bestdmmelsen uttalades
bl.a. att det redan efter nagra ar efter rivningsklausulens tillkomst kravs
mycket starka skal for att varden ska kunna aberopa den. Om hyresférhallandet
varat under en inte alltfér kort tid och hyresgésten kommit att uppfatta det som
permanent, borde enligt uttalandena klausulen frankannas betydelse. Det stalls
ocksd krav pé att rivningen ska vara nagorlunda aktuell vid klausulens
tillkomst (prop. 1974:150 s. 499 f.).

Om en sarskild klausul om en forestdende ombyggnad tas in i ett hyresavtal,
kan en nara forestdende ombyggnad vara en grund for att besittningsskyddet
bryts pa motsvarande satt som nar det galler en rivningsklausul (46 § forsta
stycket 4 hyreslagen).

Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet har vid flera tillfallen, senast varen 2018 i betankande 2017/18:CU9,
behandlat likalydande motionsyrkanden om att rivningskontrakt ska anvéndas
till det de ar avsedda for. Utskottet ansdg vid den senaste behandlingen att det
da inte fanns skal att vidta nagra atgarder med anledning av motionsférslagen.

Utskottets stallningstagande

Utskottet anser fortfarande att det i dagslaget inte finns anledning att vidta
nagra atgarder med anledning av det forslag som lamnas i motionen. Darmed
avstyrker utskottet motionsforslaget.
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Bristande fastighetsforvaltning och underhall

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om atgarder mot bristande

fastighetsforvaltning. Utskottet hanvisar till pagaende arbete.
Jamfor reservation 15 (V) och 16 (L).

Motionerna

I partimotion 2018/19:410 av Jonas Sj6stedt m.fl. (V) yrkande 26 foreslar
motiondrerna att det infors en forvérvslag for att forhindra att oseridsa
hyresvardar forvérvar ytterligare fastigheter. | samma motion begars
tillkannagivanden om att det bor bli lattare att fi nedsatt hyra vid bristande
underhall genom att fragan ska prévas av hyresnamnden i stallet for allman
domstol (yrkande 27), att kommunerna i arenden om tvangsforvaltning ska
vara skyldiga att bistd med forvaltare (yrkande 28) och att det bor tas fram en
statlig strategi mot slumférvaltning for att dstadkomma en battre myndig-
hetssamverkan (yrkande 29).

| partimotion 2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 15 foreslés
att méjligheten att anvanda tvangsférvaltning mot hyresvirdar som inte skéter
sin roll ska stérkas.

Bakgrund

Den upphavda forvarvslagen m.m.

Lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m. upphéavdes den 1 mars
2010 med hanvisning till bl.a. att lagen inte tillrackligt effektivt hade forhind-
rat att personer som ar mindre lampliga som hyresvérdar forvarvar och forval-
tar hyresfastigheter.

Samtidigt som forvarvslagen upphévdes skérptes bostadsforvaltningslagen
(1977:792) med syftet att ta till vara hyresgéasternas intressen av en godtagbar
fastighetsforvaltning (prop. 2009/10:21, bet. 2009/10:CU3, rskr. 2009/10:
176).

Enligt forvarvslagen fick en fastighet som var taxerad som hyreshusenhet
endast forvarvas efter tillstdnd av hyresnamnden. Tillstandsplikten gallde fler-
talet slag av forvarv, bl.a. kép, byte och gava, men intradde forst om den kom-
mun dér fastigheten 1ag hade begart hyresnamndens prévning. En organisation
av hyresgaster skulle ges mojlighet att yttra sig till kommunen. Tillstands-
plikten omfattade inte vissa sarskilda fall dar det typiskt sett kunde antas att
det inte fanns nagon risk for odnskade forvarv.

Det &r vanligt att hyresfastigheter &gs av juridiska personer. Fysiska perso-
ners forvarv av aktier eller andelar i sadana juridiska personer kan beskrivas
som indirekta forvarv av fastigheterna och var i vissa fall tillstandspliktiga.
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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 ocksa gora sannolikt att syftet med
forvarvet var att forvalta fastigheten och halla den i godtagbart skick. Vidare
skulle det kunna antas att férvarvaren aven i dvrigt skulle iaktta god sed i
hyresforhallanden. Slutligen fick det inte fran allmén synpunkt vara olampligt
att forvérvaren skulle &ga fastigheten.

Bostadsforvaltningslagen

Enligt bostadsforvaltningslagen kan hyresndmnden under vissa forutsattningar
ingripa mot en hyresvard som inte skéter fastighetsforvaltningen pa ett satt
som &r godtagbart for de boende (1 och 2 §8). Lagen éar tillimplig pa en
fastighet ddr det finns en bostadslagenhet som &r uthyrd eller kan hyras ut av
fastighetsagaren for annat andamal &n fritidsandamal och som inte &r en del av
dgarens egen bostad. Aven uthyrda enfamiljshus och 4garlagenheter faller
under lagens tillimpningsomrade. Lagen &r i forsta hand inriktad pé brister i
fastighetens skick. Fastighetsdgarens skyldigheter i dessa avseenden framgar
bl.a. av hyreslagen. Sarskilt kan ndmnas bestdmmelserna om lagenhetens och
de gemensamma utrymmenas skick och om hyresvéardens plikt att med vissa
tidsmellanrum ombesorja lopande underhall av lagenheterna (9 och 15 88§
hyreslagen).

Hyresnamnden far ingripa mot fastighetsagare genom beslut om sérskild
forvaltning. Sadana beslut kan vara av tva slag: forvaltningsalaggande eller
tvangsforvaltning. Forvaltningsalaggande ar den mindre ingripande formen
och innebdr att fastighetsdgaren 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 8§ bostadsforvaltningslagen). Den innebér att hyresndmn-
den utser en forvaltare som i flera vasentliga avseenden far stalining som legal
foretradare for fastighetsagaren. Hyresndmnden utdvar sedan tillsyn 6ver for-
valtningen. En ansokan om sarskild forvaltning far géras av kommunen eller
en organisation av hyresgaster. En enskild hyresgést &r daremot inte behorig
att gora en sddan anscdkan (29 § bostadsforvaltningslagen). Om fastigheten star
under tvangsfarvaltning men en tillfredsstallande forvaltning trots detta inte
kan uppnas, finns mojlighet for kommunen att vicka talan om att l6sa in
fastigheten (28 § bostadsforvaltningslagen).

Bristande underhall

Under hyrestiden ska hyresvarden, enligt huvudregeln, tillhandahalla lagen-
heten i sadant skick att den enligt den allmanna uppfattningen i orten ar fullt
brukbar for det avsedda andamélet. Battre skick kan avtalas. Om ldgenheten
helt eller delvis ar uthyrd till bostad, ska hyresvarden i bostadsdelen med
skaliga tidsmellanrum ombesorja tapetsering, mélning och andra sedvanliga
reparationer med anledning av lagenhetens forsamring genom alder och bruk.
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Underhallsskyldigheten galler dock inte om ndgot annat har avtalats och hyres-
avtalet avser ett enfamiljshus eller en lagenhet inom en dgarldgenhetsfastighet
eller de avvikande bestdmmelserna har férhandlats fram enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304). Hyresgéasten har rétt till nedséttning av hyran om hyres-
varden brister i sin underhéllsskyldighet eller om hinder eller men pa annat
sétt uppstar i nyttjanderatten utan hyresgastens vallande (9 § forsta stycket, 15
och 16 §8).

Avser hyresavtalet en bostadsldgenhet och hyresvérden inte fullgér sin
underhallsskyldighet, far hyresnamnden efter ansékan av hyresgésten alagga
hyresvarden att avhjélpa bristen (atgardsforelaggande). | forelaggandet, som
far forenas med vite, ska det bestdmmas en viss tid inom vilken den eller de
atgarder som avses med forelaggandet ska ha vidtagits (16 § andra stycket
hyreslagen).

En tvist om nedséttning av hyran provas av tingsratt.

Pagaende arbete

Hyresgastutredningen

I Hyresgdstutredningens uppdrag ingick bl.a. att analysera konsekvenserna av
upphdvandet av forvarvslagen och skérpningarna i bostadsforvaltningslagen
samt lamna forslag pa &tgarder som behdvs for att komma till ratta med de
brister som konstateras. | betdnkandet Stérkt stéllning for hyresgéster (SOU
2017:33) redovisar utredningen foljande identifierade problem. Det finns fort-
farande hyresgaster som upplever brister i sitt boende. Tillampningen av
lagstiftningen nar det galler atgardsforelaggande staller till problem. Forsoken
att skapa en fungerande trappa i lagstiftningen sa att mindre forseelser far lagre
sanktioner har inte resulterat i att den mindre ingripande atgarden forvaltnings-
forelaggande har anvants i ndgon storre utstrackning. Det har dven visat sig
vara svart att hitta tillgangliga tvangsforvaltare.
Utredningens bedomningar och forslag &r féljande.

— Det finns inte skal att infora en ny forvérvslag.

— Det bor klargoras att det inte krévs hinder eller men i nyttjanderétten som
grund for ett atgardsforelaggande nar hyresvarden brister i sin underhalls-
skyldighet.

— Bestammelserna om forvaltningsalaggande bor erséttas av mojligheter for
hyresnamnden att, med utgdngspunkt i omstandigheterna i det enskilda
fallet, forelagga hyresvarden att vidta atgérder for att komma till ratta med
uppkomna férvaltningsbrister. Forelaggandet bér kunna forenas med vite.

— Kommunen bor vara skyldig att ta fram och tillhandahalla en forteckning
over forvaltare som har forklarat sig villiga att ata sig uppdrag som
tvangsforvaltare.

— Overgar fastigheten till en ny dgare under pagaende forvaltning, bor den
ursprungliga dgaren slutligt svara for forvaltarens arvode for tiden fram till
dagen for aganderattens Gvergang.
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— Forvaltaren bor medges att ur fastighetens avkastning fa ersattning for
utgifter som har varit skaligen pakallade for att fullgéra uppdraget.

Beténkandet bereds inom Regeringskansliet.

Hyres- och arrendetvister

Utredningen om hyres- och arrendetvister har som ett alternativ i sitt betén-
kande Hyres- och arrendetvister i framtiden (SOU 2012:82) lamnat ett forslag
om att verksamheten vid hyres- och arrendendmnderna ska foras over till all-
man domstol genom inréttande av s.k. sérskilda domstolar inom vissa tings-
ratter. FOrslaget omfattar att de nya hyres- och arrendedomstolarna ska hand-
lagga i princip alla tvister som ror hyresforhallanden.

En sarskild utredare fick i maj 2015 uppdraget att lamna forslag p& hur
verksamheten i hyres- och arrendendmnderna kan effektiviseras och hur
prévningen av hyres- och arrendedrenden och mal kan moderniseras och goras
mer andamalsenlig. Uppdraget redovisas i promemorian Effektivare hyres-
och arrendendmnder (Ds 2016:4).

Den 5 juli 2018 beslutade regeringen om lagradsremissen En modernare
och mer andamalsenlig prévning av hyres- och arrendearenden. |
lagradsremissen gor regeringen bedémningen att organisationen for prévning
av hyres- och arrendetvister inte bor fordndras utan att hyres- och arrende-
ndmnderna ska finnas kvar. De ska &ven fortséttningsvis vara forvaltnings-
myndigheter och bl.a. medla i och préva hyres- och arrendetvister.

For att skapa en modernare och mer andamalsenlig provning av hyres- och
arrendedrenden och maél foreslar regeringen vissa lagandringar. Foérslagen
innebér bl.a. att

— modern teknik utnyttjas pé ett battre satt genom att forhor i namnderna som
huvudregel dokumenteras genom en ljud- och bildupptagning som sedan
kan anvéndas i hovratten om drendet 6verklagas

— mojligheterna att 6verklaga ndmndernas beslut uttkas

— reglerna om ndmndernas sammanséttning blir mer flexibla genom att
ordféranden ges majlighet att préva fler frdgor ensam

— det infors en mojlighet att delegera fler uppgifter till en anstélld i
hyresndmnden som har tillracklig kunskap och erfarenhet.

Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet har vid flera tillfallen behandlat liknande motioner om atgéarder mot
bristande fastighetsférvaltning och underhall. Varen 2018 avstyrktes motion-
erna med hanvisning till att det pdgaende arbetet med beredningen av
Hyresgéastutredningens forslag inte borde foregripas (bet. 2017/18:CU9).
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Utskottets stallningstagande

Beredningen av Hyresgastutredningens forslag pagar fortfarande inom
Regeringskansliet, och utskottet har inte andrat sitt tidigare stéllningstagande
om att detta arbete inte bor foregripas genom nagon atgard fran riksdagens
sida. Utskottet avstyrker saledes motionsforslagen.

Olovlig handel med svarta hyreskontrakt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om atgarder for att motverka
olovlig handel med svarta hyreskontrakt. Utskottet hanvisar till en
aviserad proposition.

Jamfor reservation 17 (L).

Motionerna

I partimotion 2018/19:2923 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 33 foreslas ett
tillkdnnagivande om 6kat samarbete mellan fastighetsagare och det offentliga
samt andra atgarder for att motverka svarthandel med hyreskontrakt och
andrahandsuthyrning.

Ingela Nylund Watz m.fl. (S) begdr i 2018/19:1811 ett tillkdnnagivande om
skarpt lagstiftning for att motverka olovlig handel med svarta hyreskontrakt.

Pagaende arbete

Utredningen om &tgarder mot handel med hyreskontrakt éverlamnade i
november 2017 sitt betankande Hyresmarknad utan svarthandel och otillaten
andrahandsuthyrning (SOU 2017:86) till regeringen.

Den 30 augusti 2018 beslutade regeringen om lagradsremissen Atgarder
mot handel med hyreskontrakt. 1 syfte att f& en béattre fungerande
hyreshostadsmarknad foreslar regeringen atgarder mot svarthandel med
hyreskontrakt och annat missbruk av hyresrétter. Atgarderna ska enligt
regeringen leda till en stérre omsattning av forstahandskontrakt, battre hyres-
villkor och sundare boendemiljoer.

For att forsvara att hyreskontrakt Gverlats mot sarskild ersattning foreslas
vissa inskrankningar i bytesratten, bl.a. att hyresgésterna ska ha bott i sina
lagenheter i minst ett ar fore bytet. Den som har kopt ett hyreskontrakt av en
annan hyresgést eller som har forsokt att salja ett kontrakt ska kunna forlora
hyresratten med omedelbar verkan. Det foreslas att straffen for forsaljning och
formedling av hyreskontrakt mot otillaten erséttning ska skérpas. Regeringen
foreslar att det &ven ska vara brottsligt att kdpa ett hyreskontrakt.

Regeringen foreslar ocksad att reglerna kring andrahandsuthyrning av
hyreslagenheter stramas upp. En forstahandshyresgést som hyr ut sin lagenhet
i andra hand ska enligt forslaget inte fi ta ut en hyra som &ar hogre an
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hyresgastens egen hyra med eventuellt tillagg for mobler och andra
nyttigheter. Vid upplatelse av en del av lagenheten till inneboende far en
proportionerlig andel av forstahandshyran tas ut. Om en for hg hyra tas ut ska
hyresgasten kunna forlora sitt kontrakt. Regeringen foreslar att det ska vara
brottsligt att hyra ut en lagenhet i andra hand utan tillstand till en hyra som inte
&r skalig.

I januariavtalet anges att straffen for forséljning av svartkontrakt ska hojas
och att kop ska kriminaliseras. Regeringen har aviserat att en proposition med
forslag pa atgarder mot olovlig handel med hyreskontrakt ska éverlamnas till
riksdagen under varen 2019.

Tidigare riksdagsbehandling

Varen 2018 behandlade och avstyrkte utskottet motionsforslag om atgarder for
att motverka olovlig handel med svarta hyreskontrakt. Utskottet hanvisade till
att det pagéende arbetet med beredningen av Utredningen om atgarder mot
handel med hyreskontrakts forslag borde avvaktas (bet. 2017/18:CU9).

Utskottets stallningstagande

De fragor som aktualiseras i motionerna ar viktiga. Fragorna har behandlats
av Utredningen mot handel med hyreskontrakt, och i den beslutade
lagradsremissen foreslar regeringen flera atgarder mot svarthandel med hyres-
kontrakt och annat missbruk av hyresrétter. Som anfors ovan har regeringen
aviserat att en proposition med forslag pa atgarder kommer att 6verlamnas till
riksdagen inom kort. Mot denna bakgrund anser utskottet att det inte behévs
négot tillkannagivande fran riksdagen i frdgorna. Utskottet avstyrker darfor
motionsforslagen.

Bostadshyresgastens besittningsskydd

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om att bostadshyresgéstens
besittningsskydd ska kvarsta d&ven om lagenheten skadats genom en
brand. Utskottet hanvisar till pagaende arbete.

Jamfor reservation 18 (V).

Motionen

| partimotion 2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 32 begérs ett
tillkannagivande om att hyreslagen bor andras sa att hyresgastens besittnings-
ratt kvarstar aven om en skada pé lagenheten uppstatt genom en brand.
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Bakgrund

Hyresgastens rétt till férlangning

Bestdmmelserna om bostadshyresgasters besittningsskydd finns i 45-52 8§
hyreslagen. Huvudregeln &r att hyresgésten har ratt till férlangning av hyres-
avtalet. Det finns dock flera undantag, och reglerna skiljer sig t beroende pa
om uthyrningen galler delar av eller hela lagenheten samt om det galler
uthyrning i forsta eller andra hand. Ar hyresvarden och hyresgasten inte ense
om att avtalet ska upphdra, avgdr hyresndmnden tvisten.

Enligt 45 § hyreslagen saknas forlangningsratt for vissa hyresforhallanden,
tex. vid vissa andrahandsupplatelser och om lagenheten & en del av
hyresvardens egen bostad. | 46 § anges de situationer dé& besittningsskyddet
bryts, dvs. nar hyresgéasten saknar ratt till forlangning. Besittningsskyddet
bryts bl.a. ndr hyresratten ar forverkad utan att hyresvarden har sagt upp avtalet
att galla i fortid, nar hyresgasten i annat fall har asidosatt sina forpliktelser i sa
hdg grad att avtalet skaligen inte bor forlangas — t.ex. genom betalnings-
forsummelser, vid otilldten andrahandsupplatelse eller storningar i boendet,
och nér huset ska rivas eller lagenheten inte l&ngre ska anvandas som bostad
och det inte &r oskaligt mot hyresgésten att hyresférhallandet upphor.

Bestdmmelserna i 45 a § hyreslagen ger parterna en méjlighet att avtala bort
hyresgéastens besittningsskydd. Som utgdngspunkt ska 6verenskommelsen
tecknas i en sarskilt uppréttad handling och godkénnas av hyresnamnden. |
vissa fall galler dock dverenskommelsen dven utan ett sidant godkannande.

Lagenheter som forstors

Enligt 10 och 16 88 hyreslagen forfaller hyresavtalet om lagenheten fore till-
tradesdagen eller under hyrestiden blir sa forstérd att den inte kan anvéandas
for det avsedda andamalet. Om hyresvarden ar vallande till att lagenheten blir
forstord eller inte utan dréjsmal lamnar meddelande till hyresgasten om
handelsen, har hyresgésten ratt till skadestand.

Att hyresavtalet forfaller innebar att savél hyresvarden som hyresgasten
befrias fran att fullgora avtalet utan foregdende uppsagning. | och med att
hyresavtalet forfaller upphor rattsforhallandet mellan parterna.

I Hyreslagsutredningens uppdrag ingick bl.a. att vervaga om de krav som
stalls for att en lagenhet ska anses sa forstord att hyresavtalet forfaller bor hojas
och om det & mojligt och lampligt att i hyreslagen ndrmare ange nar en
lagenhet ska anses forstord. | sitt delbetankande Fragor om hyra och bostads-
ratt (SOU 2008:47) konstaterar utredningen bl.a. att det pd senare ar har
uppmérksammats en del fall med bostadsldgenheter déar lagenheten har
forstorts i sddan utstrackning att hyresavtalet har ansetts forfallet, samtidigt
som det fran borjan sttt klart att hyresvarden haft for avsikt att ateruppfora
lagenheten, utan att hyresgésten har erbjudits att flytta tillbaka till den. Dessa
fall har enligt utredningen ibland ansetts stotande. For att undvika sadana
effekter foreslar utredningen nér det géller bostadslagenheter ett undantag fran
bestammelsen att hyresavtalet forfaller nar lagenheten &r s& forstord att den
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inte kan anvandas for det avsedda andamalet. Trots att lagenheten &r sa
forstord ska hyresavtalet besta, om hyresgasten motsétter sig att avtalet upphor
att galla samtidigt som hyresvarden avser att aterstalla eller har aterstallt
lagenheten for samma andamal som den hade fére handelsen. Detta ska enligt
utredningen galla under forutsattning att hyresgasten inte har varit véallande till
handelsen.

Regeringen har angett att den inte kommer att ga vidare med Hyreslags-
utredningens forslag i denna del.

Pagaende arbete

En utredare har haft i uppdrag att bl.a. se dver hyresgastens utsatta stéllning
nér en lagenhet forstors och lamna behdvliga forslag for att starka hyresgastens
skydd. Uppdraget redovisas i promemorian Hyresgastskydd nér en lagenhet
forstors (Ds 2018:18), som dverldmnades till regeringen i april 2018.

I promemorian diskuteras olika sétt att skydda hyresgasten i det lage nér
hyreslagenheten forstérs genom brand eller liknande handelse sé att den blir
oanvéndbar. Utredaren foreslar att avtalet alltjamt ska forfalla vid forstéring
av bostadsldgenheten men att hyresgasten kan begdra ett nytt hyresavtal om en
lamplig lagenhet som hyresvarden forfogar 6ver. Avgorande ska da bli en
intresseavvégning, som delvis liknar avvagningen i tvister om besittnings-
skydd; hyresnamnden ska, om det ar skaligt med hansyn till bada parters
ekonomiska och personliga forhallanden, kunna forklara att hyresgasten har
rétt till hyresavtal rorande forsta lampliga lagenhet som hyresvérden forfogar
over. Lagenheten behdver inte nodvandigtvis ligga i det ateruppforda huset
utan kan aven finnas i ndgon annan fastighet. Viktiga faktorer vid avvagningen
ar da 4 ena sidan hyresvérdens intresse av att hyra ut bostader till andra an
hyresgasten, & andra sidan hyresgéstens bostadsbehov vid rédande lage pa
bostadsmarknaden. Om hyresvarden inte avser att ateruppfora ett brunnet
bostadshus utan vill anvdnda fastigheten till annat dndamél far detta
accepteras; man ska inte kunna framtvinga en nybyggnad som inte stdmmer
med hyresvérdens planer.

Hyresndmnden ska enligt forslaget kunna skjuta upp det slutliga avgérandet
i arendet tills hyresvérden kan ange sina planer med anledning av héndelsen
och hyresgdstens bostadssituation har klarnat. Hyran for en ny lagenhet ska
bestdmmas enligt annars géllande regler. Om hyresvarden efter att lagenheten
forstorts dverlater fastigheten, ska hyresgasten kunna framstélla motsvarande
krav mot den nye agaren.

I promemorian diskuteras vidare om hyresndmnden i stéllet ska kunna
alagga hyresvérden att betala ett skadestand till hyresgasten om varden inte
erbjudit ndgon godtagbar erséttningslagenhet.
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Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet behandlade och avstyrkte varen 2018 i betankande 2017/18:CU9 ett
likadant motionsforslag om bostadshyresgéstens besittningsskydd nér en
lagenhet forstérs genom brand. Utskottet hanvisade till det da pagdende
uppdraget om att se Over hyresgastens utsatta stallning.

Utskottets stallningstagande

Som anfdrs ovan har en utredare haft i uppdrag att bl.a. se dver hyresgastens
utsatta stéllning nar en lagenhet forstérs och I&mnat forslag for att stérka
hyresgéstens skydd. Promemorian bereds nu inom Regeringskansliet. Aven
om fragan &r viktig anser utskottet att det pagaende arbetet inte bor foregripas
genom nagon atgard fran riksdagens sida. Till foljd av detta avstyrks
motionsforslaget.

Trangboddhet

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om att motverka trangboddhet.
Utskottet anser att det inte finns skal att vidta nagra atgarder med
anledning av motionsforslaget.

Jamfor reservation 19 (SD).

Motionen

Roger Hedlund m.fl. (SD) begér i kommittémotion 2018/19:1120 yrkande 4
ett tillkdnnagivande om att fastighetsdgare ska ges ratt att motverka
trdngboddhet genom att foreskriva ett maximalt antal boende i hyres-
kontraktet.

Bakgrund

I hyreslagen finns det inte ndgon bestammelse som direkt begransar hur manga
personer som far bo i en hyreslagenhet. Det finns dock generella bestammelser
om att hyresgasten ska se till att de som bor i omgivningen inte utsatts for
storningar i boendet och att han eller hon ska iaktta allt som krévs for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten (25 §). Hyresgasten far inte
heller inrymma utomstaende personer i lagenheten, om det kan medfdra men
for hyresvérden (41 8). Brister i nagot sddant avseende kan leda till att hyres-
ratten forverkas (42 8). Vidare finns det i hyreslagen inte ndgot hinder mot att
hyresvarden i hyreskontraktet uppstéller villkor om hur manga personer som
far bo i lagenheten. Aven ett dsidoséttande av villkor i kontraktet kan under
vissa forutsattningar ligga till grund for hyresrattens férverkande.
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Boverket har haft i uppdrag av regeringen att kartldgga vilka krav och vilka
villkor som hyresvardar stéller pa blivande hyresgaster. Uppdraget redovisas i
rapporten Hyresvardars krav pd blivande hyresgaster (rapport 2017:30).
Rapporten bygger pa en undersokning om hyresvardars uthyrningsvillkor som
tidningen Hem & hyra genomférde 2016 och pa en fornyad kartlaggning som
Boverket 1atit utfora samt sammanstallt och analyserat. Vad galler trdngbodd-
het anfér Boverket bl.a. foljande.

I Hem & hyras undersdkning hade 38 procent av bostadsbolagen regler
eller rekommendationer fér hur manga personer som far flytta in i lagen-
heter av olika storlek. Andelen var densamma bland de privata bostads-

bolagen i Boverkets kartldggning, med en viss vervikt for bostadsbolag i

storstader och stdrre stader. Intressant &r att andelen 6kat till néra hélften

av de allménnyttiga bolagen i Boverkets kartlaggning, sannolikt som en

foljd av trangboddheten bland manga nyanlanda.
Boverket konstaterar vidare att den vanligaste regeln bland bostadsbolagen &r
att det inte far flytta in fler 4n tre personer i en lagenhet om ett rum och kok
och darefter hogst tva personer per rum (koket undantaget), dvs. fyra personer
i en tvarummare och sex personer i en trerummare osv.

Boverkets rapport bereds inom Regeringskansliet.

Tidigare riksdagsbehandling

Véren 2018 behandlade och avstyrkte utskottet likalydande motionsforslag om
trdngboddhet. Utskottet hanvisade till att det inte fanns skal att vidta atgérder
med anledning av forslagen (bet. 2017/18:CU09).

Utskottets stallningstagande

Utskottet konstaterar att det inte finns ndgon bestammelse i hyreslagen som
hindrar en hyresvard fran att stalla upp villkor i hyreskontraktet om hur manga
personer som far bo i lagenheten. Av Boverkets rapport framgar att det redan
i dagslaget ar manga bostadsbolag som har regler eller rekommendationer for
hur manga personer som far flytta in i lagenheten baserat pa dess storlek. Mot
bakgrund av detta finns det inte ndgon anledning att foresla ett tillkdnna-
givande i fragan. Utskottet avstyrker darfor motionsforslaget.
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Yrkesmassig formedling av hyreskontrakt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om att avskaffa taket for erséttning
vid yrkesméssig bostadsformedling. Utskottet hénvisar till ett
tidigare stallningstagande.

Jamfor reservation 20 (M).

Motionerna

I kommittémotion 2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 41 begars
ett tillkannagivande om att tillata privat formedling av hyresrétter genom att
avskaffa taket for ersdttning i forordningen (1978:313) om taxa for yrkes-
madssig bostadsférmedling. Samma yrkande finns i motion 2018/19:1388 av
Margareta Cederfelt (M).

Bakgrund

Enligt 65 a 8 hyreslagen déms den som utanfor ramen for yrkesverksamhet tar
emot, tréffar avtal om eller begar erséttning av hyressdkande for att férmedla
en bostadslagenhet for annat 4n fritidsandamal. Ersattning for bostadsférmed-
ling far bara tas emot eller begaras vid yrkesmassig férmedling och i sa fall
enligt en sarskild taxa enligt forordningen om taxa for yrkesmassig
bostadsformedling.

Ersattning enligt forordningen far uppga till, inklusive mervérdesskatt,
hdgst 3 000 kronor for en omoblerad eller moblerad lagenhet i ett en- eller
flerfamiljshus och 1 000 kronor for ett moblerat eller oméblerat rum.
Ersattning far bara tas ut om formedlingen leder till att det traffas ett
hyresavtal.

Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet behandlade och avstyrkte varen 2018 i betankande 2017/18:CU9
likalydande motionsférslag om att avskaffa taket for ersattning vid
yrkesmassig bostadsférmedling. Utskottet anforde féljande.

Utskottet anser att det ar en viktig grundtanke att en hyresratt som utgangs-
punkt inte ska kosta pengar utéver hyran. Att avskaffa taket for erséttning
vid yrkesmassig formedling skulle — pa grund av den starka efterfragan pa
hyresratter i vissa omraden, framfor allt i storstadsregionerna — medfora
risk for att ersattningsnivderna Okar i en icke onskvard omfattning.
Utskottet beddmer darfor att formedlingsersattningen &ven fortsattningsvis
bor vara begrénsad. Dérmed avstyrks motionsforslagen.
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Utskottets stallningstagande

Utskottet vidhaller sin uppfattning att en hyresratt som utgangspunkt inte ska
kosta pengar utdver hyran och att ett avskaffande av taket for ersattning vid
yrkesmassig formedling riskerar att driva upp ersattningsnivaerna. Mot denna
bakgrund avstyrker utskottet motionsforslagen.

Partiella hyreskontrakt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om att majliggéra separat

uthyrning av enskilda rum och att utreda forutsattningarna for

partiella hyreskontrakt. Utskottet hanvisar till pagaende arbete.
Jamfor reservation 21 (KD) och 22 (L).

Motionerna

| partimotion 2018/19:2590 av Jan Bjérklund m.fl. (L) yrkande 11 begars ett
tillkdnnagivande om att mojliggora separat uthyrning av enskilda rum i storre
studentldgenheter.

Larry Séder m.fl. (KD) begér i kommittémotion 2018/19:2914 yrkande 49
ett tillkdnnagivande om att utreda forutsattningarna for partiella hyreskontrakt.
Ett liknande yrkande finns i motion 2018/19:2533 av Magnus Ek (C).

Bakgrund

Boverket har pa regeringens uppdrag utrett mojligheterna till och forutsétt-
ningarna for ett system med partiella hyreskontrakt. Tanken &r att storre
bostader — nyproducerade sdval som i det befintliga bostadsbestédndet — ska
kunna hyras ut till flera hushall, vart och ett med ett hyreskontrakt med
besittningsskydd for en del av bostaden och med gemensam tillgang till
utrymmen som kok, badrum och séllskapsdel.

Uppdraget redovisades i juni 2017 i rapporten Partiella hyreskontrakt
(rapport 2017:15). | rapporten redogdr Boverket for att hyreslagen ar skriven
for en vanlig bostadslagenhet och inte for ett system med partiella hyres-
kontrakt men att det inte finns ndgot i vare sig hyreslagen eller gallande
byggregler som hindrar att en hyresvéard hyr ut bostadslagenheter till flera
personer under ett gemensamt ansvar. Boverket anmérker dock att om partiella
hyreskontrakt ska inféras maste hyreslagen kompletteras med nya
bestammelser, vilket Boverket inte haft i uppdrag att foresla.

Boverket konstaterar i rapporten att det redan i dag finns goda mojligheter
att hyra ut bostader i olika kollektiva boendeformer. Dagens regler medger
ocksd att man anordnar bostdder med gemensamma funktioner, dar flera
hushall delar pad kok och badrum. Detta har tidigare gallt enbart for
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studentbostader men ar sedan 2016 mojligt ocksad for andra grupper. Den
individuella delen i den delade bostaden ses da som en egen bostad.

Att infora partiella hyreskontrakt i det befintliga bostadsbestandet
kompliceras enligt Boverket av att en storre bostad som delas upp med flera
individuella kontrakt normalt sett &r att betrakta som flera bostadslagenheter,
vilka var och en ska uppfylla de krav pa brandskydd m.m. som samhallet stallt
upp. Utan foérandringar av bostaden skulle detta krdva &ndringar i hyreslagen
och andra forfattningar och innebéra ett avsteg fran de krav som galler i dag
for vad som &r en bostadslagenhet.

I rapporten presenterar Boverket en méjlig 16sning dar man far hyra en
ideell andel av en bostad. Var och en av de boende har ett eget kontrakt med
hyresvarden med besittningsskydd, men kontraktet pekar inte ut vilket rum
kontraktet avser eftersom detta skulle betyda att samhéllets regler for vad som
&r en bostadslagenhet ska tilldmpas. Boverket menar dock att dessa bostéder
maste uppfylla vissa krav, t.ex. att antalet andelar begransas beroende pa
bostadens storlek. Kraven pa brandskydd blir dock lagre an de som galler nar
en ny byggnad uppférs. Aven denna losning skulle krava andringar i bl.a.
hyreslagen.

Boverkets rapport bereds inte langre inom Regeringskansliet men vissa
frégor som aktualiseras i rapporten omfattas av Kommittén for modernare
byggreglers uppdrag (dir. 2017:22). Kommittén har fatt i uppdrag att bl.a.
genomfdra en systematisk och grundlig éversyn av 8 och 10 kap. plan- och
bygglagen, 3-5 och 7 kap. plan- och byggférordningen, Boverkets byggregler,
i syfte att modernisera regelverket och darmed gynna 6kad konkurrens och
Okat byggande. Kommittén ska i den del som avser féreskrifter om byggregler
fortlopande dverlamna sina forslag till Boverket.

Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet behandlade och avstyrkte varen 2018 i betdnkande 2017/18:CU9 ett
motionsforslag om att utreda forutséttningarna for partiella hyreskontrakt.
Utskottet anforde foljande.

Boverket har utrett mojligheterna till och férutsattningarna for ett system
med partiella hyreskontrakt. Boverkets rapport ar nu foremal for beredning
inom Regeringskansliet. Utskottet anser mot den bakgrunden att det i
dagslaget inte finns anledning att foresla nagot tillkannagivande i fragan.
Utskottet avstyrker darmed motionsforslaget.

Utskottets stallningstagande

Utskottet anser att Kommittén for modernare byggreglers arbete bor avvaktas
innan riksdagen tar stallning till de frdgor som aktualiseras i motionerna.
Dérmed avstyrks motionsférslagen.
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Kriminella gruppers anvandning av lagenheter

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om en éversyn av mojligheterna
att forverka hyreskontrakt vid kriminell verksamhet. Utskottet anser
inte att det finns skal att vidta nagra atgarder med anledning av
forslaget.

Jamfor reservation 23 (L).

Motionen

Jan Bjorklund m.fl. (L) begér i partimotion 2018/19:2590 yrkande 7 ett till-
kannagivande om en 6versyn av mojligheterna att forverka hyreskontrakt vid
kriminell verksamhet.

Bakgrund

Gallande ratt

Det finns vissa mojligheter att séga upp en hyresgést nér han eller hon
anvander sin lagenhet for brottslig verksamhet. Hyresrétten forverkas t.ex. om
hyresgasten eller ndgon som denne ansvarar for har gjort sig skyldig till
stdrningar som inte kan anses normala och om lagenheten till vésentlig del
anvands for sadan naringsverksamhet eller liknande verksamhet som &r
brottslig eller dar brottsligt forfarande ingar till en inte ovasentlig del (42 §
forsta stycket 6 och 9 hyreslagen). | det senare fallet ar det lagenhetens
karaktar av ett typiskt hjalpmedel eller en forutséttning for brottsligheten som
grundar forverkandet (se prop. 1979/80:179 s. 29). Kraven ar hogt stéallda for
att en hyresratt ska forverkas pa denna grund.

En uppsagning kan &ven ske till hyrestidens slut enligt reglerna om detta
(se bl.a. 46 § forsta stycket 2 och 10 samt 57 8§ forsta stycket 2 och 5
hyreslagen).

Utredningen om starkt stallning for hyresgéaster

I Hyresgéstutredningens uppdrag ingick bl.a. att belysa problemen med
kriminella grupperingars anvandning av hyreslagenheter och ta stéllning till
om det bor bli lattare att sdga upp hyresavtal for lagenheter som anvénds av
dessa. Utredningen skulle dven underséka hur vanligt problemet med
kriminella grupperingars anvéndning av hyreslédgenheter &r.

Utredningen beddmer i betdnkandet Starkt stéllning for hyresgaster (SOU
2017:33) att problemen avseende kriminella grupperingars anvéndning av
lagenheter i huvudsak inte &r hyresrattsliga. Utredningen foreslar darfor inte
nagon forandring av hyreslagstiftningen.
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Tidigare riksdagsbehandling

Varen 2016 behandlade och avstyrkte utskottet ett motionsyrkande om
brottslig verksamhet som uppségningsgrund. Utskottet hénvisade till Utred-
ningen om starkt stallning for hyresgasters da pagdende arbete (bet.
2015/16:CU14).

Utskottets stallningstagande

Utskottet delar Hyresgéastutredningens beddémning att de problem som
aktualiseras genom kriminella gruppers anvéndning av lagenheter i huvudsak
inte &r hyresrattsliga. Som redogjorts for ovan finns det redan bestdimmelser i
hyreslagen som gor det mojligt att i vissa situationer séga upp en hyresgést
som anvander sin lagenhet for brottslig verksamhet. Utskottet anser darfor att
det saknas skal for riksdagen att ta ndgot initiativ med anledning av
motionsforslaget. Utskottet avstyrker ddrmed motionen.

Kooperativ hyresritt

Framjande av kooperativ hyresratt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om atgarder for att framja
utvecklingen av upplatelseformen kooperativ hyresratt. Utskottet
anser inte att det finns skal att vidta atgarder med anledning av
forslaget.

Motionen

I motion 2018/19:716 av Kalle Olsson m.fl. (S) begars ett tillkdnnagivande om
att utveckla upplatelseformen kooperativ hyresratt.

Bakgrund

Lagen om kooperativ hyresréatt

Lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt tradde i kraft den 1 april 2002. Det
finns kooperativa hyresréatter som bildats enligt aldre lagstiftning genom
undantag fran lagbestammelser som avsett att hindra uppkomsten av nya upp-
latelseformer respektive lagstiftning om férsoksverksamhet med upplatelse-
formen.

Den kooperativa hyresratten kan beskrivas som en upplatelseform mellan
vanlig hyresratt och bostadsratt. | huvudsak innebér den féljande. Upplatelse-
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formen anvands for upplatelse av bostadslagenheter. Den kooperativa hyres-
gastens nyttjanderatt till lagenheten stammer i atskilliga avseenden Gverens
med vad som géller vid vanlig hyra. Hyresvérden &r en forening, en kooperativ
hyresrattsforening, och de kooperativa hyresgasterna ska vara medlemmar i
foreningen. Hyresgésternas intresse av boendeinflytande och boende-
demokrati tillgodoses inom ramen for foreningen. Det finns tvd huvudtyper av
foreningar. Foreningar enligt &garmodellen &ger det hus dér ldgenheterna
finns. Féreningar enligt hyresmodellen hyr l1agenheterna av fastighetsagaren.
Den kooperativa hyresrattsforeningen &r ett sdrskilt slag av ekonomisk
forening. Medlemmarna betalar vanliga medlemsinsatser. Dessutom kan for-
eningen ta ut sarskilda upplatelseinsatser i samband med en lagenhetsupp-
latelse. En hyresgast som flyttar kan inte silja den kooperativa hyresratten men
har i princip ratt att fa tilloaka betalade insatser. Féreningen bestammer sjélv
hyran for lagenheterna. Bruksvardesreglerna tillampas inte.

Reglerna om ombildning fran vanlig hyresritt till bostadsratt har utvidgats
till att galla &ven ombildning till kooperativ hyresrétt enligt &garmodellen. En
kooperativ hyresrattsférening har allts samma rétt att képa en hyresfastighet
som ar till forséljning som en bostadsrattsforening har (lagen [1982:352] om
rétt till fastighetsforvérv for ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyres-
rétt, aven kallad ombildningslagen).

Boverkets arbete

Boverkets rapport Bygga och bo i kooperativ hyresrdtt — En handbok for
tillskapande av nya bostéder och kooperativa hyresréttsforeningar (2005) &r en
handbok for skapande av nya bostader och kooperativa hyresgastforeningar.
Dessutom finns rapporten Leva och bo i gemenskap (2005), fran Boverkets
Byggkostnadsforum, i vilken redovisas méjligheter och svérigheter som kan
forvantas mota en kooperativ hyresréttsforening. Den kooperativa hyresrétten
uppmarksammas aven i rapporten Boendeinflytande i praktiken och pé
webbplatsen omboende.se, som &r ett samarbete mellan Boverket och
Konsumentverket. Boverket har ocksa genomfort informationsinsatser genom
pilotprojekt.

Pagaende arbete

Utredningen om starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden hade i
uppdrag att se &ver konsumentskyddet pad bostadsrattsmarknaden (dir.
2015:97). Syftet med oversynen var att identifiera omraden dar konsument-
skyddet behover starkas. | uppdraget ingick bl.a. att ta stallning till om inne-
hallet i den ekonomiska planen bor andras, om det finns anledning att skérpa
regelverket for intygsgivare och om det rattsliga skyddet for forhandstecknare
och andra blivande foreningsmedlemmar behdver forbéttras. Det ingick i
uppdraget att 6vervaga om de forslag som lamnas pa bostadsrattsomradet bor
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genomforas dven nér det galler de kooperativa hyresratterna eller om andra
l6sningar bor gélla for dessa.

I april 2017 6verlamnade utredningen sitt betdnkande Stérkt konsument-
skydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:31) till regeringen. Utredningen
konstaterar att de kooperativa hyresrattsforeningarna har samma behov som
bostadsrattsforeningar att sékerstélla att det kommer att finnas tillrackliga
medel for att mota det langsiktiga underhdllsbehovet. Agarmodellen stéller
hoga krav pa att fondering gors sa att det finns tillrackligt mycket kapital for
att kunna tacka framtida underhallsbehov. Det finns darfor enligt utredningen
inte skél att behandla kooperativa hyresrattsféreningar enligt &garmodellen
annorlunda &n bostadsrattsféreningar pa detta omrade. Utredningen foreslar
darfor att det for sddana kooperativa hyresrattsforeningar infors krav pa
komponentavskrivning, dvs. att det gors en uppdelning av tillgdngens
anskaffningsvérde i olika komponenter som redovisas och skrivs av var for
sig.

Nar det galler hyresmodellen skulle det enligt utredningen leda for langt att
hdvda att den som hyr ut fastigheten ska skriva av pé ett visst stt. Det skulle
paverka hyressattningen for féreningen pa ett sitt som har till syfte att sakra
underhallet i dgarforetaget. Krav pd komponentavskrivning bor darfor inte
inforas for det dgarbolag som hyr ut till en kooperativ hyresrattsférening.

Kooperativa hyresrattsféreningar  enligt  &garmodellen  bor  enligt
utredningen ocksa uppritta en kassaflédesanalys och presentera nyckeltal i
arsredovisningen pa samma satt som bedoms lampligt for bostadsratts-
foreningar.

Utredningens forslag innebdr att Bokféringsnamndens framtida vagledning
for bostadsrattsforeningar i relevanta delar daven bor omfatta kooperativa
hyresrattsforeningar. Bestdmmelserna om ekonomisk plan vid ombildning till
kooperativ hyresratt enligt dgarmodellen samt bestdimmelserna om intygs-
givning av planen bor enligt utredningen ocksa andras pad motsvarande sétt
som foreslas for bostadsrattsforeningar.

Betdnkandet bereds inom Regeringskansliet.

Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet har vid flera tillfallen behandlat och avstyrkt motioner om sarskilda
atgarder for att frimja utvecklingen av upplatelseformen kooperativ hyresratt.
Véren 2018 hanvisade utskottet till att Boverket varit aktivt nar det galler att
tillhandahalla information om den kooperativa hyresratten, till det padgaende
arbetet med Utredningen om starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarkna-
dens beténkande och till att staten inte ska gynna en uppléatelseform framfor
andra (bet. 2017/18:CU9).
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Utskottets stallningstagande

Utskottet vidhaller sin uppfattning att staten inte ska gynna en upplatelseform
framfor andra. Med hénsyn till detta samt Boverkets insatser och det pagaende
arbetet inom Regeringskansliet, ar utskottet fortfarande inte berett att vidta
nagra atgarder med anledning av motionsyrkandet. Utskottet avstyrker darmed
motionsforslaget.

Bostadsratt

Bostadsrattsregister

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsférslag om ett avgiftsfinansierat bostads-
rattsregister. Utskottet anser inte att det finns skal att vidta nagra
atgarder med anledning av forslagen.

Jamfor reservation 24 (L).

Motionerna

| partimotion 2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 25 anfor
motiondrerna att forutsattningarna for att inrdtta ett avgiftsfinansierat
bostadsréttsregister i offentlig regi ska utredas. Markus Wiechel (SD) framfor
ett liknande forslag i motion 2018/19:351 yrkande 3.

Bakgrund

Gallande ratt

Det finns inte ndgot centralt register dver bostadsratter, varken statligt eller
privat. Ddremot ska en bostadsrattsforenings styrelse  forutom
medlemsforteckningen fora en l&genhetsforteckning. Forteckningarna kan
bestd av betryggande l6sblads- eller kortsystem. De kan ocksd foras med
automatisk databehandling eller pd annat liknande satt (9 kap. 8 §
bostadsrattslagen [1991:614]). Medlemsforteckningen ska ha till andamal att
ge foreningen, medlemmarna och andra underlag for att bedéma
medlemsforhallandena i foreningen. Forteckningen ska innehalla uppgift om
varje medlems namn och postadress, tidpunkten for medlemmens intrade i
foreningen och den bostadsratt som medlemmen har. Frteckningen ska hallas
tillganglig hos foreningen for var och en som vill ta del av den (9 kap. 9 §
bostadsréattslagen).

Lagenhetsforteckningen ska for varje lagenhet ange lagenhetens
beteckning, beldgenhet, rumsantal och &vriga utrymmen, dagen for
Bolagsverkets registrering av den ekonomiska plan som ligger till grund for
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upplatelsen, bostadsrattshavarens namn och insatsen for bostadsratten.
Uppgifterna ska genast foras in i lagenhetsforteckningen nér en l&genhet
upplats med bostadsratt. Underrattas foreningen om att en bostadsratt har
pantsatts eller om nagon uppgift i forteckningen andras, ska detta genast
antecknas. Vid en oOverlatelse av en bostadsratt ska en kopia av
overlatelseavtalet fogas till forteckningen pa lampligt sitt. Dagen for
anteckningen ska anges (9 kap. 10 § bostadsréttslagen). En pantséttning av en
bostadsratt far sakrattsligt skydd nar bostadsrattsforeningen underrattas om
pantsattningen.

Bostadsréattsutredningen

Bostadsrattsutredningen har foreslagit att ett bostadsrattsregister och ett
system for bostadsréttsinteckningar ska inforas (SOU 1998:80). Forslaget
innebdr bl.a. att det infors ett inteckningssystem for bostadsratter liknande det
som galler for fastigheter. Enligt forslaget ska det vidare byggas upp ett
centralt statligt bostadsrattsregister éver alla bostadsratter. Lantmateriet ska
vara ansvarigt for registret, men en ny myndighet ska st for prévning och
registrering.

Promemorian Bostadsréttsregister — nagra modeller for registrering
av bostadsrétter

I promemorian Bostadsrattsregister — nagra modeller for registrering av
bostadsratter (Ds 2007:12) behandlas framst tva redan framférda forslag. Det
ena forslaget ar det som Bostadsrattsutredningen lamnat och som ndmnts i
foregéende avsnitt. Det andra forslaget har tagits fram av en projektgrupp med
representanter for négra av de stora bostadsrattsorganisationerna och Svenska
Bankforeningen. Enligt bada forslagen bor det inforas ett enhetligt system for
registrering av bostadsratter. Forslagen syftar ocksa till att forbattra
forhallandena vid pantsattning. Det utredningsuppdrag som har mynnat ut i
promemorian har gétt ut pa att komplettera projektgruppens forslag och
jamfora de bada forslagen, dock utan att lamna nagra forfattningsforslag.
Utredaren presenterar dessutom — oversiktligt — ett eget forslag. Utredaren
anser att inte ndgot av de bada férslag som varit utgdngspunkten for
utredningsuppdraget bor véljas. Bland annat anfor utredaren att
Bostadsrattsutredningens forslag &r onddigt ingripande. Det finns i stéllet
anledning att 6vervéaga ett tredje alternativ, som kan ta till vara bra delar fran
bada forslagen. Ett sddant alternativ bor enligt utredaren ha foljande
utgangspunkter.

Utredaren anser att det behdvs ett centralt bostadsrattsregister for att snabbt
och enkelt ge upplysning om bostadsratter. Registret behdvs ocksa for
registrering av pantsattningar. Kreditgivare och maklare, men &ven andra
intressenter sdsom bostadsrattsféreningar och forvaltare, efterfragar register-
uppgifterna. Registerinnehallet ska koncentreras till uppgifter om
bostadsréttshavare, pantsattningar och den information som behovs for att
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knyta dessa uppgifter till en viss lagenhet. Aven vissa uppgifter om forvary
(pris m.m.) behover 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
bostadsrattshavaren och bostadsratten bor registreras vid kéllan, ndrmare
bestdmt av bostadsrattsforeningarna och deras forvaltare. Det ska inte goras
nagon myndighetsprévning av dverlatelser. Enligt utredaren talar vervagande
skal for ett statligt bostadsrattsregister under Lantmateriets ansvar, men
registret ska skotas av anvéndarna. Frdmst fér mindre bostadsrattsféreningar
behover det finnas ett “pappersalternativ’. Det ska goras mojligt for en
forening att Overldta registreringen till Lantmateriet. Kreditgivare,
bostadsrattsforeningar, forvaltare och méklare ska ha direktatkomst ftill
registret. Anvandarna bor medverka i uppbyggnaden och utvecklingen av det
nya registret. Kostnaden for det tredje alternativet bedéms vara lagre én for de
bada andra. Registret foreslas bli finansierat genom avgifter fran dem som
anvander registret.

Beredningen av promemorian inom Regeringskansliet avbrots av den
dévarande regeringen.

Utredningen om starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden

Utredningen om starkt konsumentskydd pé bostadsrattsmarknaden konstaterar
i sitt betankande Starkt konsumentskydd pd bostadsrattsmarknaden (SOU
2017:31) i likhet med de tidigare utredningarna att det finns allvarliga brister
i det nuvarande systemet for pantsattningar av bostadsréatter. En betydligt mer
betryggande ordning skulle man enligt utredningen f& om man inforde ett
centralt register for bostadsratter, i vilket uppgifter om pantséttningar kunde
registreras. Nagra forslag lamnas dock inte i denna del eftersom det inte ingick
i uppdraget, och utredningen anser att frégan aterigen bor utredas sérskilt.
Betankandet bereds inom Regeringskansliet.

Tidigare riksdagsbehandling

Forslag om att infora ett statligt bostadsrattsregister har behandlats och
avstyrkts av utskottet vid flera tillfallen. Varen 2018 hanvisade utskottet till
Utredningen om starkt konsumentskydd pa& bostadsrattsmarknadens
bedémning att fragan om att infora ett centralt register for bostadsratter bor
Gvervagas pa nytt (bet. 2017/18:CU9).

Utskottets stallningstagande

Som framgér ovan har Utredningen om starkt konsumentskydd pé
bostadsrattsmarknaden konstaterat att frdgan om att infora ett centralt register
for bostadsratter bor Overvagas pd nytt. Utredningsbetankandet bereds
fortfarande inom Regeringskansliet, och utskottet anser inte att frdgan har en
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sddan prioritet att riksdagen bor vidta nagra atgarder med anledning av
motionsforslagen. Till foljd av detta avstyrker utskottet motionsforslagen.

Ombildning till bostadsratt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag om majligheterna att ombilda till
bostadsratt och ombildningsprocessen. Utskottet hanvisar bl.a. till
pagaende arbete.

Jamfor reservation 25 (V).

Motionerna

| partimotion 2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) begérs
tillkdnnagivanden om att det bor inféras ett tiodrigt moratorium for
ombildningar av allmannyttiga hyresratter (yrkande 14), att hembudsratten boér
avskaffas (yrkande 24) och att réttssékerheten i ombildningsprocessen ska
forbéattras (yrkande 25).

I motion 2018/19:614 av Magnus Jacobsson (KD) i denna del anfor
motiondren att det ska vara lattare for fastighetsdgare att omvandla
hyresléagenheter till bostadsratter.

Bakgrund

Ombildningsreglerna

Ett beslut om att forvarva ett hus for ombildning av hyresratt till bostadsratt
ska fattas pd en foreningsstamma. Beslutet &r giltigt om hyresgasterna i minst
tvé tredjedelar av de uthyrda lagenheter som omfattas av forvarvet har gatt
med pad beslutet. Dessa hyresgaster ska vara medlemmar i bostadsratts-
foreningen och, nar det galler bostadshyresgaster, folkbokforda pa fastigheten
(9 kap. 19 8 bostadsréattslagen [1991:614]). Innan ett beslut om forvérv av ett
hus fattas ska en ekonomisk plan upprattas och hallas tillganglig for
hyresgasterna (9 kap. 20 §, jfr 3 kap.). Ett beslut om forvarv i strid med lagens
bestammelser ar ogiltigt (9 kap. 21 §). En ans6kan om lagfart ska avslas om
det ar uppenbart att forvarvet ar ogiltigt (20 kap. 6 § 10 jordabalken). Om ett
forvarv har skett i strid med lagens bestdammelser och lagfart har meddelats, ar
beslutet om forvarv dock giltigt (9 kap. 21 § bostadsrattslagen).

Om hyresgdsterna har intresse av att forvérva sitt hus for ombildning, kan
de anmala detta intresse till inskrivningsmyndigheten for anteckning i
fastighetsregistrets inskrivningsdel. Intresseanmalan ska for hyresgésternas
rékning goras av en bostadsréttsforening. Foreningen ska till sin anmélan foga
ett intyg av foreningens styrelse om bl.a. att hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda lagenheterna skriftligen har férklarat sig intresserade
av ombildningen samt att dessa hyresgaster a&r medlemmar i foéreningen och —
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om de &r bostadshyresgéaster och anmalan avser ombildning till bostadsratt —
aven ar folkbokforda pa fastigheten. Huset som intresseanmalan galler far inte
verlatas utan att den férening som har gjort intresseanmalan har erbjudits att
forvarva huset. Ett sadant erbjudande kallas hembud. Hembud sker hos
hyresnamnden genom skriftlig anmalan fran fastighetsagaren. Hembudet antas
genom att foreningen inom tre manader fran den dag d& hembudet skedde
skriftligen anmaler till hyresndmnden att foreningen beslutat att forvarva den
hembjudna egendomen pa de villkor som anges i fastighetsagarens forslag till
kopeavtal. Om foreningen inom tre ménader fran hembudet skriftligen
anméler till hyresndmnden att féreningen &r intresserad av att forvarva den
hembjudna egendomen, forlangs tiden for att anta hembudet till sex manader
fran den dag dd hembudet skedde. Bestammelserna finns i lagen (1982:352)
om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ
hyresritt (ombildningslagen). Aven i hembudsfallet maste féreningens beslut
om att forvarva fastigheten fattas pa féreningsstimman.

Fram till den 1 juli 1999 géllde att hyresgdsterna i mer &n halften av
lagenheterna maste ha gatt med pé 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 pd folkbokféring for att forhindra s.k. falska bostadsratts-
foreningar, dvs. sddana fall dar fastighetsagaren infér ombildningen tecknat
hyreskontrakt med bulvaner som inte haft sin bostad pa fastigheten (prop.
2002/03:12, bet. 2002/03:BoU2, rskr. 2002/03:96).

En bostadsrattshavare kan fora talan vid tingsratt mot foreningen och
begéra att ett stammobeslut ska upphdvas eller &ndras om beslutet inte har
kommit till pa ett formellt riktigt sétt eller om det materiella innehallet strider
mot bostadsrattslagen, vissa bestdmmelser i foreningslagen eller forenings-
stadgarna. Enligt huvudregeln ska talan vackas inom tre manader fran
beslutets dag (klandertalan). Upphdvs eller &ndras stimmans beslut galler
domen dven mot den som inte fort talan (9 kap. 14 8 bostadsrattslagen och 7
kap. 17 § foreningslagen).

Pagaende arbete

Hyreslagsutredningen har haft i uppdrag att Overvaga vissa fragor om
ombildning och har i sitt delbetankande Frdgor om hyra och bostadsratt (SOU
2008:47) foreslagit vissa andringar som syftar till att sakerstalla att samtliga
hyresgaster i ett hus far information om féreningens beslut om att forvarva
huset for ombildning till bostadsratt. Hyreslagsutredningens forslag i denna
del bereds fortfarande i Regeringskansliet.

Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet har vid flera tillfallen behandlat och avstyrkt motioner med liknande
forslag om mojligheterna att ombilda hyresratt till bostadsratt och
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ombildningsprocessen. Varen 2018 hanvisade utskottet till pagdende
berednings- och utredningsinsatser (bet. 2017/18:CU9).

Utskottets stallningstagande

Det &r givetvis angeléget att lagstiftningen tryggar rattssakra ombildnings-
processer. Utskottet utgar fran att frdgorna om ombildningsprocessen féljs
inom Regeringskansliet med fokus pd om reglerna missbrukas. Hyreslags-
utredningen har foreslagit vissa &ndringar for att sakerstdlla att samtliga
hyresgaster i ett hus far information om féreningens beslut att forvarva huset
for ombildning till bostadsrétt. Utredningsbetédnkandet i denna del bereds
fortfarande inom Regeringskansliet. Utskottet anser att riksdagen bor avvakta
med att ta stallning i sak till de ombildningsfragor som véckts, till dess att
beredningen avslutats. Utskottet avstyrker ddrmed samtliga motionsforslag.

Bostadsrattslagen m.m.

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsférslag om andringar i bostadsrattslagen
och om ett starkt konsumentskydd vid kop av bostadsrétt vid
nyproduktion. Utskottet anser inte att det finns skl att vidta nagra
atgarder med anledning av forslagen.

Jamfor reservation 26 (SD) och 27 (L).

Motionerna

I partimotion 2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 24 foreslés en
dversyn av bostadsréttslagen. Motiondrerna anfor att det saknas uttryckliga
regler om vem som &r behorig att ansoka om att forsatta en bostadsrétts-
forening i konkurs.

I kommittémotion 2018/19:1120 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 8,
begérs ett tillkdnnagivande om att bostadsrattsforeningars stallning nér
kommuner vill kdpa bostadsratter ska starkas. | motion 2018/19:1861 av
Boriana Aberg (M) och i motion 2018/19:1275 av David Josefsson (M)
framfors liknande forslag om att bostadsrattsforeningar ska fa ratt att neka
kommuner och landsting medlemskap i féreningen.

Jonas Eriksson och Emma Hult (bdda MP) foreslar i motion 2018/19:1390
att konsumentskyddet vid kop av bostadsratt vid nyproduktion starks. Ett
liknande forslag framfors i motion 2018/19:2458 av Robert Halef (KD).
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Bakgrund

Allmant om konkurs

Bestdmmelser om forfarandet vid konkurs finns i konkurslagen (1987:672),
forkortad KL. I 2 kap. 1 § KL anges att en ansokan om konkurs ska goras
skriftligen hos behérig tingsrdtt och vara egenhandigt undertecknad av
sokanden eller stkandens ombud. Avser ansbkan en juridisk person
(aktiebolag, ekonomisk forening eller handelsbolag), ska ett registreringsbevis
bifogas. Ett registreringsbevis innehéller uppgifter om bl.a. foretagets namn,
verksamhet, firmatecknare, adress och styrelse. Enligt 2 kap. 7 § KL ska en
uppgift av galdendren om att han eller hon &r insolvent godtas, om det inte
finns sérskilda sk&l att inte gbra det. | forarbetena till motsvarande
bestdmmelse i den tidigare géllande konkurslagen anfors att géldenérens
uppgift om obestdnd undantagsvis bor prévas narmare och att det i
normalfallet inte ligger ndgon undersokningsplikt pa domstolen.

Bostadsrattslagen

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening som har till &ndamal att i
foreningens hus upplata lagenheter med bostadsratt (1 kap. 1 § bostads-
rattslagen [1991:614]). Lagen (2018:672) om ekonomiska fdreningar
tillampas pé& bostadsrattsforeningar i den utstrackning som anges i
bostadsréttslagen. | en bostadsrattsforening ska det finnas en styrelse som &r
foreningens foretradare och tecknar foreningens firma.

En bostadsrattsforening kan upphéra genom fusion, likvidation eller genom
konkurs. Bestdmmelserna om likvidation och upplésning i 17 och 18 kap.
lagen om ekonomiska foreningar géller i tillampliga delar for bostadsratts-
foreningar. | stéllet for 17 kap. 2 och 10 88 i den lagen géller dock 9 kap.
29 a § bostadsrattslagen. Dér anges att ett beslut om likvidation &r giltigt om
det har bitratts av samtliga rostberattigade i foreningen. Beslutet &r &ven giltigt
om det har fattats pa tva av varandra féljande féreningsstammor och minst tva
tredjedelar av de rostande pd den senare stimman har bitratt beslutet.
Motsvarande bestdmmelser om hur ett beslut om konkurs ska fattas eller nar
ett sadant beslut ar giltigt finns inte i bostadsrattslagen eller i lagen om
ekonomiska foreningar.

Juridiska personers rétt till medlemskap

En juridisk person som har forvarvat bostadsrétt till en bostadsldgenhet som
inte &r avsedd for fritidsandamal, far végras intrade i foreningen aven om de
villkor for medlemskap som foreskrivs i lagen och i stadgarna &r uppfyllda
(2 kap. 4 § forsta stycket bostadsrattslagen). Att foreningen fatt ratt att vagra
en juridisk person medlemskap i féreningen har sin grund i hansynen till
bostadsforsérjningen och till medlemmarnas intressen (prop. 1990/91 s. 66 f.).
| forarbetena framhalls att bl.a. bostadslagenheter i forsta hand bor
tillhandahéllas enskilda och familjer for att tillgodose ett behov av
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permanentbostad samt att det fran foreningens synpunkt &r av intresse att
medlemmarna stadigvarande bor i sina lagenheter och deltar i foéreningens
angelégenheter. En kommun eller ett landsting som har forvarvat bostadsratt
till en bostadslagenhet far dock inte végras intrade i foreningen (2 kap. 4 §
andra stycket bostadsrattslagen). Bestdammelsen om kommuners rétt till
medlemskap vid forvarv av bostadsrétt tillkom i samband med den tidigare
bostadsanvisningslagen (1980:94). Den utvidgning som har skett till landsting
har motiverats med behovet av lagenheter for vard och omsorg. Svea hovrétt
har i mal nr OH 7897-04 ansett att 2 kap. 4 § andra stycket bostadsrattslagen
ar tillampligt aven vid ombildning. Enligt avgérandet saknas det saledes
forutsattningar att vagra en kommun som &r hyresgast intrade i foreningen vid
ombildning.

Tillvagagangssatt vid nyproduktion

Vid nyproduktion bildas ofta s.k. byggmastarbildade bostadsrattsféreningar. |
den nybildade bostadsrattsféreningens styrelse sitter representanter fran
initiativtagarna till bostadsprojektet. Bostadsréttsféreningens styrelse kan i det
hér skedet besta av projektdren, entreprenoren och fastighetsagaren. Nar huset
ar fardigbyggt upplater bostadsforeningen lagenheterna i huset till
bostadsrattsinnehavarna som i och med upplatelsen blir medlemmar i bostads-
rattsforeningen.

Foravtal

Byggforetagen har ett intresse av att binda bostadsrattskoparna till
bostadsprojektet pad ett tidigt stadium. Det gors bla. genom att
bostadsrattsforeningen ingar forhandsavtal med bostadsrattskoparna. Genom
forhandsavtalet utfaster sig bostadsrattsforeningen att i framtiden upplata en
lagenhet med bostadsrétt till forhandstecknaren och forhandstecknaren blir a
sin sida skyldig att forvarva lagenheten med bostadsratt. Forhandstecknaren
erlagger oftast ett forskott till bostadsréttsféreningen i samband med
tecknandet av forhandsavtalet. Ratten att inga forhandsavtal och ta emot
forskott regleras i 5 kap. bostadsrattslagen.

Ekonomisk plan och intygsgivare

Innan en bostadsrattsforening far upplata lagenheter med bostadsrétt maste
foreningens styrelse uppratta en ekonomisk plan som ska registreras hos
Bolagsverket (3 kap. bostadsréttslagen). Narmare foreskrifter om vad som ska
ingd i den ekonomiska planen framgdr ur bostadsrattsforordningen
(1991:630).

Enligt 1 § bostadsrattsforordningen ska den ekonomiska planen bl.a.
innehalla uppgift om kostnad for fastigheten, kostnader for nodvéndigt
underhdll och andra atgarder, finansieringsplan, fdreningens I6pande
kostnader och intakter samt en ekonomisk prognos och en kanslighetskalkyl.
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Boverket har lamnat allmanna rdd géallande utformningen av ekonomiska
planer och kostnadskalkyler.

Den ekonomiska planen ska vara férsedd med intyg av tva intygsgivare som
ska préva om gjorda berékningar &r vederhaftiga och om den ekonomiska
planen framstar som héllbar. I intyget ska intygsgivarna ange de huvudsakliga
omstandigheter som ligger till grund for deras beddémning (3 kap. 2 §
bostadsrattslagen). Kvaliteten pa den granskning som intygsgivarna genomfor
ar av betydelse for andra intressenters forstaelse for bostadsprojektets
ekonomiska hallbarhet.

Det finns ingen bestamd tidpunkt d& den ekonomiska planen ska uppréttas.
Daremot maste en ekonomisk plan vara upprattad och registrerad hos
Bolagsverket innan bostadsrattsforeningen far upplata lagenheter med
bostadsratt i foreningen. En ekonomisk plan upprattas oftast pa ett relativt sent
stadium i byggprocessen. Det beror pa att byggprojektet maste ha kommit sa
pass langt att det finns méjlighet att lamna tillforlitliga uppgifter som kan ligga
till grund for bedémningen av foreningens ekonomiska stabilitet. Det finns
dock inget krav pa att den ekonomiska planen ska ange den slutliga kostnaden
for foreningens hus. Det récker att en ekonomisk kalkyl presenteras. Om
uppgifterna ar preliminara ska detta emellertid framga. Vid nyproduktion
uppléts lagenheter regelmassigt innan den slutliga kostnaden &r kénd.

Stallande av sakerhet

Enligt 4 kap. 2 § bostadsrattslagen maste en forening som vill upplata
bostadsrétt till bostadslagenhet, innan den slutliga kostnaden for féreningens
hus redovisats i en ekonomisk plan eller pa en foreningsstamma, fa tillstéand
fran Bolagsverket. Bolagsverket ska lamna tillstind om en ekonomisk plan har
registrerats (dven om slutlig kostnad annu inte har preciserats) och foreningen
stallt en betryggande sakerhet for Aaterbetalning av den insats som
bostadsrattsinnehavaren erlagt. Om upplatelse sker i strid mot bestimmelsen
kan detta medfora straffansvar enligt 10 kap. 3 § 2 bostadsréattslagen.

Bestdimmelserna om stéllande av sékerhet &r av betydelse eftersom
bostadsrattshavaren, under vissa forutsattningar, har ratt att frantrada
bostadsratten, tex. om beslut fattats om en vasentlig avgiftshojning
(7 kap. 17 § bostadsrattslagen). Om bostadsréattshavaren véljer att anvanda sin
ratt till frantrade, ar foreningen skyldig att utge skalig ersattning for
bostadsratten. Bestimmelsen om sakerhet ar sdledes amnad att garantera att
bostadsréattskoparen far ut den ersattning som han ar berattigad till om han
utnyttjar sin ratt att frantrada bostadsratten.

Narmare bestdmmelser om sakerheten finns i 12-19 8§ bostadsratts-
forordningen. 1 14 § bostadsrattsférordningen framgar att sakerheten ska besta
av en bankgaranti eller darmed likvardig sakerhet. Som sdkerhet far &ven
godtas garantiforbindelse av Aktiebolaget Bostadsgaranti, HSB:s riksférbund
ekonomisk férening, Riksbyggen ekonomisk férening eller GAR-BO
Aktiebolag. Bolagsverket har dven godként s.k. moderbolagsborgen som
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sakerhet. Det innebdr att byggkoncernens moderbolag atar sig borgensansvar
gentemot sina byggmastarforeningar.

Enligt 4 kap. 2 § bostadsrattslagen framgar att det finns majlighet att
redovisa den slutliga kostnaden for foreningens hus pa féreningsstimma. Om
sa sker behover foreningen inte stalla ndgon sakerhet for koparens erlagda
insats. Vad som avses med slutlig kostnad har inte ndrmare preciserats i
forarbetena. Enligt Boverkets allménna rad (BFS 2017:7) bor kostnaden
endast anges som slutlig nér den &r k&nd. Vid nyproduktion bér samtliga
utgifter for forvéarvet av foreningens fastighet anges som k&nda forst nér
entreprenaden &r slutférd och har godkénts vid slutbesiktning.

Utredningen om starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden

I april 2017 6verlamnade utredningen Starkt konsumentskydd pa bostads-
réttsmarknaden sitt betdénkande (SOU 2017:31) till regeringen. Utredningen
lamnar ett antal forslag som syftar till att stérka det konsumentrattsliga skyddet
pa bostadsmarknaden.

Utredningen konstaterar att systemet med forhandsavtal 6verlag fungerar
val men att det finns anledning att stélla storre krav pa férhandsavtalet och
dess innehdll for att starka konsumentskyddet for forhandstecknare. Ett
problem som utredningen identifierar vad galler foravtal &r att
forhandstecknaren saknar insyn i foreningens verksamhet fram till att
upplatelseavtal tecknas och forhandstecknaren trader in som medlem i
foreningen. For att forbattra framtida medlemmars insyn i
bostadsrattsforeningens verksamhet foreslas att bostadsrattsforeningar ska
dlaggas en  lopande  skriftlig  informationsskyldighet  gentemot
forhandstecknarna avseende beslut som innebér vasentliga forandringar av
forhandsavtalet.

Utredningen konstaterar dven att allménna avtalsrattsliga regler bor kunna
tillampas vad galler forhandsavtal men anser att konsumentskyddet skulle
fortydligas om en rétt till h&vning av avtalet uttryckligen infors i
bostadsréttslagen. Vidare anser utredningen att forhandstecknaren ska ges en
utvidgad ratt att frantrada forhandsavtalet vid vasentliga avvikelser.

Den ekonomiska planen bor enligt utredningen &ven fortsattningsvis
huvudsakligen vara ett underlag for intygsgivarnas beddmning av foreningens
ekonomiska stabilitet. Planen kan dock med fordel utformas pa ett sédant satt
att den gors tillganglig aven for konsumenter.

Utredningen framfor vidare att det ur konsumentsynpunkt &r viktigt att den
ekonomiska planen ger en réttvisande bild av foreningens verksamhet
eftersom det vid planens upprattande inte finns nagon arsredovisning. Det har
framkommit att bostadsrattsforeningar anvénder berdkningsmetoder i de
ekonomiska planerna som inte ar tillitna i bostadsrattsforeningars
arsredovisning. Utredningen foreslar darfor att de uppgifter som lamnas i den
ekonomiska planen anpassas till arsredovisningens redovisningsprinciper. P&
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sd sétt kan den finansiella informationen som redovisas i den ekonomiska
planen battre foljas upp mot foreningarnas efterfoljande arsredovisningar.

Utredningen konstaterar att det har framforts kritik mot kvaliteten pa
intygsgivarnas insatser vid beddmningen av féreningars ekonomiska planer.
Utredningen menar att en okad tillsyn dver intygsgivningen skulle kunna
forbattra kvaliteten och starka konsumentskyddet. Darfor foreslas att Boverket
ska godkanna de intygsgivare som bostadsrattsféreningen utser samt ges en
mdéjlighet att meddela erinran och fatta beslut om aterkallelse av intygsgivares
behdrighet.

Utredningen konstaterar att det i praktiken férekommer att byggforetag
kringgar bestimmelserna i 4 kap. 2 § bostadsrattslagen om stallande av
sékerhet for insatser som bostadskdpare erlagt genom att den slutliga
kostnaden for fastigheten faststalls pa foreningsstamma, trots att den slutliga
kostnaden omdjligt kan anses vara kand, t.ex. da fastigheten annu inte ar
fardigstalld. Utredningen foreslar darfor skérpta regler vad galler redovisning
av slutlig kostnad. Mojligheten att redovisa slutlig kostnad pa
foreningsstdmma bor enligt utredningen tas bort. Det skulle innebéra en
minskad mojlighet for den nybildade bostadsréttsféreningens styrelse
(byggmastarstyrelsen) att undga att stalla garantier for bostadsrattskoparnas
insatser.

Utredningsbeténkandet bereds inom Regeringskansliet.

Tidigare riksdagsbehandling

Utskottet behandlade och avstyrkte varen 2018 motionsyrkanden som rorde
skarpt kontroll vid konkursansékan for bl.a. bostadsrattsforeningar
(2017/18:CU17). Utskottet har vid ett antal tillfallen, senast varen 2018 i be-
tankande 2017/18:CU9, behandlat och avstyrkt motionsforslag om méjlighet
for bostadsrattsforeningar att neka kommuner och landsting medlemskap.
Utskottet ansag vid det tillfallet att det inte fanns tillrackliga skal for riksdagen
att ta initiativ till en &ndring av berdrda bestdmmelser.

Utskottets stallningstagande

Utskottet anser inte att det finns tillrackliga skal for att utskottet ska tillstyrka
yrkandet om inférande av regler om behdrighet vid ansékan om konkurs i
bostadsrattslagen. Nar det galler motionsférslagen om att ge bostadsratts-
foreningar mojlighet att neka kommuner och landsting medlemskap, anser
utskottet fortfarande att det saknas tillrackliga skal for riksdagen att vidta
nagra atgarder.

Vidare anser utskottet att det &r viktigt med ett fungerande konsumentskydd
pé bostadsrattsmarknaden. Utskottet konstaterar att Utredningen om starkt
konsumentskydd pa bostadsmarknaden har foreslagit ett antal tgarder for att
forbattra konsumentskyddet. Utredningsbetédnkandet bereds for nérvarande
inom Regeringskansliet. Utskottet ser inte ndgon anledning att foregripa det
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arbetet genom ett initiativ fran riksdagens sida. Utskottet avstyrker darmed
samtliga motionsforslag.

Agarligenheter m.m.

Framjande av agarlagenheter m.m.

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag som galler framjande av &gar-
lagenheter och andelslagenheter. Utskottet hanvisar till pagaende
arbete.

Jamfor reservation 28 (M) och 29 (L).

Motionerna

| partimotion 2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkandena 2—4 begars
tillkdnnagivanden om att modellen med andelslagenheter ska uppmuntras och
att lagstiftningen ska ses Over for att regelverket inte ska skapa onddiga hinder
for boendeformen. Motiondrerna begar &ven att det ska inféras en mojlighet
att omvandla befintliga bostader i flerbostadshus, bade hyres- och
bostadsrétter, till dgandeldgenheter samt att anlédggningslagen (1973:1149)
och lagen om fdrvaltning av samfélligheter (1973:1150) ska anpassas for att
underlatta for dgarldgenheter. Liknande yrkanden om omvandling av
befintliga bostader till &garlagenheter framfors i kommittémotion
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 30 samt i motionerna
2018/19:614 av Magnus Jacobsson (KD) i denna del och 2018/19:285 av
Markus Wiechel (SD) yrkande 1. | sistnamnda motion foreslas i yrkande 2 att
kravet pa tre bostadslagenheter vid etablering av tredimensionella fastigheter
tas bort.

Bakgrund

Regelverket for &garlagenheter

De grundléggande lagtekniska forutsattningarna for att gora en fastighets-
indelning av enskilda lagenheter (s.k. 3D-fastigheter) har funnits sedan den 1
januari 2004 nér det i fastighetsbildningslagen (1970:988), forkortad FBL,
infordes mojligheter till tredimensionell fastighetsindelning. Lagen innehdll
dock bestammelser som hindrade att &garlagenheter bildades. Genom
lagstiftning som tradde i kraft den 1 maj 2009 har det blivit mgjligt att bilda
agarlagenhetsfastigheter (prop. 2008/09:91, bet. 2008/09:CU16, rskr.
2008/09:170). Sédana fastigheter kallas ofta for agarldgenheter. Agar-
lagenheter kan endast bildas i samband med nyproduktion (3 kap. 1 b § andra
stycket 1 FBL). | propositionen om dgarldgenheter anfordes att det saknades
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tillrackligt beredningsunderlag for att ta stéllning till fragan om ombildning
till agarlagenheter i bestandet. Agarlagenheter som en ny upplatelseform
endast i nyproduktion skulle enligt forslag i propositionen ses som ett forsta
steg.

Med nyproduktion avses dven tillbyggnader och &ldre byggnader som
byggs om till flerbostadshus. Som forutsattning géller dock att det utrymme
som d&garlagenheten ska omfatta inte inom &tta ar fore beslutet om
fastighetsbildning till ndgon del har anvants som bostadslagenhet. Av 3 kap.
1b § andra stycket 2 FBL framgar att en &garldgenhet ska ingd i en
sammanhallen enhet om minst tre sddana &garlagenheter. Bestammelsen
hindrar bl.a. att ett smahus delas upp i tva dgarlagenheter.

En &garlagenhet bildas alltsd genom fastighetsbildning. | samband med
bildandet tillforsékras dgarldgenheten de réttigheter som behovs for att den ska
kunna anvandas pa ett andamalsenligt satt. Det innebar att lagenheten maste
fa tillgang till sddana anordningar som behdvs for att den ska kunna fungera
som en sjalvstandig enhet. Det kan t.ex. galla rattigheter till trapphus, el, vatten
och avlopp. For dessa andamal kan det darfér inrattas en eller flera gemensam-
hetsanlaggningar i vilka agarlagenheterna i huset far del. Som ett alternativ
kan man t.ex. bilda en samfallighet enligt (6 kap. FBL). Vid fastighets-
bildningen ska Lantméteriet se till att anldggningen eller samfélligheten
forvaltas av en samfallighetsforening.

Agaren till en &garldgenhet har rétt att sjalvstandigt forfoga Gver lagenheten
t.ex. genom att Gverlata, pantsatta och hyra ut den. Vid uthyrning av &gar-
lagenheter galler hyreslagen (12 kap. jordabalken). Samma regler tillampas
som vid uthyrning av en- och tvafamiljshus. Under de forutsattningar som
anges i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad kan avsteg goras fran
hyreslagens bestdmmelse om bl.a. bruksvardeshyra nar en dgarlagenhet hyrs
ut. Agarlagenheter omfattas av allménna grannelagsrittsliga regler. Det inne-
bér att den lagenhetsdgare som allvarligt stér sina grannar vid vite kan
foreléggas att upphdra med stérningarna.

2012 ars agarlagenhetsutredning

Den davarande regeringen beslutade i maj 2012 att tillkalla en sarskild
utredare med uppdrag att foresla de forfattningsandringar som behovs for att
hyreslagenheter i flerbostadshus ska kunna ombildas till 4garlagenheter. | juni
2014 lade utredningen — 2012 ars &garlagenhetsutredning — fram sitt
betdnkande Fran hyresrétt till &ganderatt (SOU 2014:33). Utredningens forslag
innebér bl.a. att det ska inféras en ny lag, lagen om omvandling av
hyreslagenheter till dgarlagenhetsfastigheter, som reglerar forfarandet vid en
omvandling. Forslaget omfattar i enlighet med direktiven bara
hyreslagenheter, inte bostadsratter eller kooperativa hyresrétter. Enligt
forslaget har hyresgésterna ratt att kopa de lagenheter som omvandlas.
Utredningen har valt att i stallet fér ombildning tala om omvandling. Forslaget
innebér bl.a. foljande. En omvandling av hyreslagenheter till &garlagenheter
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ska ske pa fastighetsagarens initiativ och omfatta samtliga lagenheter i en
byggnad inom en fastighet. Om det & mojligt att dela upp en stérre byggnad
sd att olika delar av byggnaden tillnor skilda fastigheter, ar det tillrackligt att
lagenheterna i byggnadsdelen inom en fastighet omvandlas. P& motsvarande
sétt ska det vara mojligt att dela upp en stérre byggnad med hyreslédgenheter
”pé hojden” genom tredimensionell fastighetsbildning, férutsatt att samtliga
lagenheter i den nybildade fastigheten samtidigt omvandlas till &garldgenheter.

Om det finns en intresseanmalan fran en bostadsrattsforening eller en
kooperativ hyresréttsforening om att kdpa fastigheten och intresseanmalan &r
antecknad i fastighetsregistret, ska det inte vara mgjligt att omvandla
lagenheterna i byggnaden till &garlagenheter. Omvént bor en ansdkan om
fastighetsbildning for att bilda &garlagenheter utgora hinder mot att anteckna
en sadan intresseanmalan.

Fastighetsdgaren ska vara skyldig att informera hyresgésterna om att en
omvandling &r pa gang. Informationen ska bl.a. innehélla upplysningar om att
hyresgasterna har rétt att kopa sina ldgenheter och att de har ratt att bo kvar
med samma besittningsskydd och ratt att dverlata hyresratten d&ven om de inte
koper lagenheten. En hyresgést ska ha ratt att fore andra kdpa lagenheten dels
i samband med omvandlingen, dels vid senare férsaljning av ldgenheten. Detta
géller den hyresgést som hade hyresrétten till lagenheten nar den omvandlades
till dgarlagenhet. Aven en make, sambo eller annan narstdende till en hyresgast
ska under vissa forutsattningar ha ratt att képa l&genheten om hyresgéasten
avstar.

Hyresgasterna ska i samband med omvandlingen fa ett skriftligt erbjudande
om att képa lagenheterna. Erbjudandet ska foregas av besiktning och vardering
av byggnaden och lagenheterna. Hyresgasterna som kollektiv ska inte ha na-
gon sarskild, lagreglerad ratt att fore andra gemensamt forvérva fastigheten for
omvandling till &garlagenheter. Utredningen foreslar att kravet pa en
sammanhallen enhet om minst tre lagenheter for att fastighetsbildning ska
kunna ske behalls oforandrat. Det kan pdminnas om att direktiven begrinsade
utredningen till att avse ombildning av hyresratter i flerbostadshus.

Utredningens beténkande bereds inte vidare inom Regeringskansliet.

Andelségarlagenheter

| dagslaget finns det inte nagon lagstiftning som reglerar boendeformen
andelsagarlagenhet. Modellen erbjuds av ett fatal privata aktorer och innebér
i korthet att andelsdgaren kdper en andel av fastigheten och blir delégare
tillsammans med huvudégaren och eventuella andra andelségare.
Andelsdgaren ager inte sin lagenhet utan far dispositionsrtt till den genom
avtal med 6vriga delégare.

Riksdagens tillkénnagivande

Varen 2016 behandlade utskottet motioner om omvandling till dgarlagenheter.
Utskottet foreslog ett tillkiannagivande till regeringen om att &terkomma till
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riksdagen med forslag som gor det mojligt att omvandla hyreslagenheter i
flerbostadshus till &garldgenheter. Riksdagen foljde utskottets forslag.
Utskottet anforde bl.a. foljande i betdnkande 2015/16:CU14.

Agarlagenheter &r en relativt ny upplatelseform i Sverige men &r vanlig i andra
lander. Sedan 2009 finns mdjligheten att i samband med nyproduktion uppféra
agarlagenheter. Nér propositionen om #&garlagenheter las pé riksdagens bord
2009 angavs ett bristande kunskapslage kring konsekvenser av dgarlagenheter
pa bostadsmarknaden som skal for att man inte tillat agarlagenheter i befintliga
byggnader. Agarlagenheter har sedan dess etablerats som upplételseform, och
i och med detta & det numera enligt utskottets mening rimligt att
agarlagenheter ocksa kan bildas i det befintliga bostadsbestandet.

Med &garlagenheter finns goda forutsattningar att 6ka mangfalden av
upplatelseformer i bostadsomradena. Manga ganger saknas forutsattningar for
ombildning till bostadsratter bl.a. beroende pa bostadsfastighetsstrukturen. En
blandning av hyresratter och dgarlagenheter i ett bostadsomréade &r nagot som
skulle bidra till att motverka boendesegregation.

Utskottet anser saledes att dgarlagenheter ska kunna bildas i det befintliga
bestandet av bostader.

| betankandet Fran hyresratt till &ganderatt (SOU 2014:33) foreslar 2012
ars 4garlagenhetsutredning lagstiftning som innebar att hyreslagenheter i
flerfamiljshus kan omvandlas till dgarlagenheter. Utskottet anser att det &r
angelaget att regeringen utan att dréja Aaterupptar beredningen av
utredningsbetankandet och aterkommer till riksdagen med forslag som gor det
mojligt att omvandla hyreslagenheter i flerbostadshus till dgarlédgenheter.

I reformen 2009 da &garlagenheter gjordes maéjliga ingick ett krav om att
agarlagenhetsfastigheter ska ingd i en sammanhallen enhet om minst tre
fastigheter. Enligt utskottets mening bor denna regel dndras sé det blir mojligt
for tva personer att aga var sin del av ett smahus. Regeringen bor aterkomma
till riksdagen med forslag dven i denna fraga.

Pagaende arbete

Justitiedepartementet har paborjat ett arbete med anledning av riksdagens
tillkannagivande. Inom ramen for detta arbete holls i juni 2017 ett samrads-
mote om agarlagenheter och hyrkép med ett flertal myndigheter och intresse-
organisationer, bl.a. Boverket, Fastighetsdgarna, Hyresgéstféreningen,
Svenska Bankforeningen och Sveriges Allméannyttiga Bostadsforetag
(SABO). Vid motet diskuterades deltagarnas erfarenheter av &garlédgenheter,
bl.a. vad det finns for intresse av dgarlagenheter hos marknadens parter och
vad det finns for hinder for att bilda &garldgenheter. En utvérdering av det
underlag som departementet fick genom motet pagar for narvarande inom
Regeringskansliet. Regeringen avser, enligt uppgift frdn Regeringskansliet, att
under 2019 kunna ta stéallning till vilka vidare beredningsatgarder som beh6vs
med anledning av tillkdnnagivandet.

Tidigare riksdagsbehandling

Yrkanden om frdmjande av &garldgenheter behandlades senast i utskottets
betdnkande 2017/18:CU9. Samtliga yrkanden avslogs med hanvisning till att
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det inom Regeringskansliet pagar ett arbete med anledning av riksdagens
tillk&nnagivande.

Utskottets stallningstagande

Riksdagen uttalade 2016 i ett tillkdnnagivande om &garlagenheter att sidana
lagenheter ska kunna bildas i det befintliga bestandet av bostader och att det
ar angelaget att regeringen utan drojsmal Aaterupptar beredningen av
betdnkandet av 2012 é&rs é&garlagenhetsutredning och &terkommer till
riksdagen med forslag som gor det mojligt att omvandla hyreslagenheter i
flerbostadshus till agarlagenheter och dven gor det maojligt for tva personer att
aga varsin del av ett smahus. Som tidigare namnts har Regeringskansliet
paborjat ett arbete med anledning av riksdagens tillkannagivande. Mot den
bakgrunden beddmer utskottet att riksdagen for narvarande kan avsta fran ett
ytterligare tillkannagivande i fragorna. Utskottet avstyrker darmed motions-
forslagen.

Hyrkopsystem

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag som géller hyrkop. Utskottet
hanvisar till pagaende arbete.
Jamfor reservation 30 (M) och 31 (KD)

Motionerna

I kommittémotion 2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 38 begar
motionarerna ett tillkannagivande om att fragan om hyrképsystem ska utredas.
Ett liknande forslag finns i motion 2018/19:2528 av Mikael Larsson och
Anders Akesson (b&da C) yrkande 3.

Larry S6der m.fl. (KD) begér i kommittémotion 2018/19:2914 yrkande 48
ett tillkdnnagivande om att utreda forutsattningarna for de allménnyttiga
bostadsfcretagen att upplata delar av sitt bostadshestand for hyrkop.

Bakgrund

2012 ars agarlagenhetsutredning uppmarksammade att det i Frankrike finns en
sérskild sorts hyresform som kallas hyrkép. Hyresformen innebér att hyres-
gasten efter en viss tid, som regleras narmare i hyreskontraktet, har ratt att
kopa lagenheten. Under den tid som hyresgasten hyr lagenheten betalar han
eller hon en avgift till lagenhetsagaren som bestar av en normal hyra och en
forskottshetalning pa lagenheten. Nar hyresgasten sedan ska kopa lagenheten
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behéver han eller hon inte betala ndgon insats, utan vad som betalats under
hyrestiden réknas av mot kdpeskillingen. Under den tid som lagenheten hyrs
har hyresgésten samma réttigheter och skyldigheter som en vanlig hyresgést.
| viss utstréckning tar hyresgasten dock séljarens plats i bostadsforetaget
(copropriété). Hyresgéasten har bl.a. ratt att medverka vid stimman och rétt att
rosta i vissa fragor som rér underhdllet av fastigheten samt ratt att vara medlem
i styrelsen.

Riksdagens tillkénnagivande

Varen 2016 foreslog utskottet ett tillkdnnagivande om att regeringen bor
utreda ett hyrkdpsystem for bostader. Riksdagen foljde utskottets forslag.
Utskottet anforde bl.a. féljande i betdnkande 2015/16:CU14.

Det finns i dag exempel pé att ett kommunalt bostadsforetag erbjuder bostader
med ett hyrkdpsystem. | Frankrike finns en sarskild hyresform som kallas
hyrkdp som innebdr att hyresgésten efter en viss tid, vilken regleras ndrmare i
hyreskontraktet, har rétt att kopa den I&genhet han eller hon hyr. Denna form
uppmérksammades av 2012 ars dgarlagenhetsutredning. Utskottet anser att det
&r viktigt att stimulera bostadségandet for allt fler ménniskor. Méjligheten att
successivt omvandla ett hyreskontrakt till ett &gande av den forhyrda bostaden
bor enligt utskottets mening darfor utredas med inriktning pé att infora ett
sadant system i en trygg, lagreglerad form. Regeringen bor vidta nodvandiga
atgarder sa att dessa utredningsinsatser kommer till sténd.

Pagaende arbete

Justitiedepartementet har péborjat ett arbete med anledning av riksdagens
tillkannagivande. Inom ramen for detta arbete hélls i juni 2017 ett samréads-
mote om agarlagenheter och hyrkép med ett flertal myndigheter och intresse-
organisationer, bl.a. Boverket, Fastighetsdgarna, Hyresgastforeningen,
Svenska Bankforeningen och Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag
(SABO). Vid motet delade deltagarna med sig av sina kunskaper om
hyrkopsystem i andra lander. | samband med detta diskuterades bl.a. fragor
om vilka for- och nackdelar som finns med ett hyrkdpsystem, om det &r
lampligt att infora ett sddant system i Sverige och hur ett system skulle kunna
forenas med ett system for omvandling till &garldgenheter i enlighet med 2014
ars betdnkande. En utvérdering av det underlag som departementet fick genom
motet pagar for narvarande inom Regeringskansliet. Regeringen avser, enligt
uppgift fran Regeringskansliet, att under 2019 kunna ta stéllning till vilka
vidare beredningsatgarder som behévs med anledning av tillkdnnagivandet.

Tidigare riksdagsbehandling

Yrkanden om inréttande av ett hyrképsystem behandlades senast i utskottets
betdnkande 2017/18:CU9. Samtliga yrkanden avslogs med hanvisning till att
det inom Regeringskansliet pagér ett arbete med anledning av riksdagens
tillkdnnagivande.
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Utskottets stallningstagande

Riksdagen uttalade 2016 i ett tillkdnnagivande om hyrkop att regeringen bor
vidta atgarder for att utveckla majligheten att successivt omvandla ett
hyreskontrakt till ett agande av den hyrda bostaden, med inriktning pa att
infora ett sddant system i en trygg, lagreglerad form. Som framgatt har man
inom Regeringskansliet paborjat ett arbete med anledning av riksdagens
tillk&nnagivande. Mot den bakgrunden beddmer utskottet att riksdagen for
narvarande kan avsta fran ett ytterligare tillkdnnagivande i fragan. Utskottet
avstyrker ddrmed motionsforslagen.



Reservationer

1. Det grundladggande hyressattningssystemet, punkt 1 (M)

av Mats Green (M), Lars Beckman (M), David Josefsson (M) och Maria
Stockhaus (M).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 31,
bifaller delvis motionerna
2018/19:1758 av Johan Hultberg (M) yrkande 1,
2018/19:2428 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 18,
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 13 och
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 41 och
avslar motionerna
2018/19:400 av Markus Wiechel (SD),
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 36, 37 och 39,
2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 3,
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 14 och
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkandena 42, 43 och 45.

Stallningstagande

Vi har i dag en till stora delar dysfunktionell bostadsmarknad, dar politiska
regleringar av olika slag under en alltfor lang tid forsvérat for manniskor att
aga sitt boende och att fa tillgang till en hyresratt. | synnerhet har hyresratten
under en lang tid marginaliserats i Sverige. En géng i tiden var det hyrda
boendet ett alternativ fér den som snabbt och enkelt behovde fa tag pé en
bostad. Hyresrétten mojliggor boende for den som inte kan eller vill avsétta
kapital. Detta &r viktigt for att ménniskor ska kunna flytta till arbete och studier
och for att foretag ska kunna rekrytera personal. | dag ser vi tvartom att det
hyrda boendet ofta ar svartillgangligt genom decennielanga kéer och tréga
system. Sveriges bostadsmarknad behdver darfér bli mer flexibel for att
mojliggéra okad rorlighet och for att 6ka lI6nsamheten i byggnation av
hyresratter och darmed 6ka utbudet av bostader.

Hyressattningen bor i hogre grad an i dag aterspegla lage och standard pé
bostaden. Ett system med friare hyresséttning vid nybyggnation bor darfor
provas. Om producenter kan differentiera hyrorna inom en byggnad kan det
bli I6nsamt att bygga mer anpassade lagenheter. Det &r ocksa viktigt att kunna
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anpassa hyresnivéer 6ver tid genom att ta ut en lagre hyra i nya bostader i ett
ofardigt omrade, for att sedan kunna ta ut hogre hyror nar omradet ar mer
utvecklat. Friare hyressattning 6kar ocksa mojligheterna att fa igenom hyres-
skillnader inom samma fastighet.

Ett system med fri hyresséttning i nyproduktion skulle mojliggéra fler
byggstarter utan att det paverkar villkoren for befintliga hyresratter. Samtidigt
bor nuvarande hyresreglering ses 6ver for att ka flexibiliteten.

Enligt januariavtalet ska bl.a. fri hyresséttning i nyproduktion inféras och
lagenheternas kvalitet och lage fa ett stérre genomslag i hyressattningen. Vi
ser positivt pd dessa forslag eftersom Moderaternas avsikt ar att verka for att
uppna en blockdverskridande 6verenskommelse for en ansvarsfull infasning
av ett nytt och mindre reglerat hyressattningssystem for hela bestandet. Utifran
den tidsplan som redovisas i 6verenskommelsen ser vi dock en stor risk for att
fragorna nu goms i ett langt utredningsforfarande i stallet for att konkreta
atgarder vidtas. Det ar var uppfattning att regeringen maste skynda pa arbetet
for att kunna aterkomma till riksdagen med nddvandiga lagandringar. Detta
bor riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

2. Det grundlaggande hyressattningssystemet, punkt 1 (V)
av Jon Thorbjérnson (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 36, 37 och 39 samt
avslar motionerna
2018/19:400 av Markus Wiechel (SD),
2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 3,
2018/19:1758 av Johan Hultberg (M) yrkande 1,
2018/19:2428 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 18,
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkandena 13 och 14,
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 31 och
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkandena 41-43 och 45.

Stallningstagande

Det s.k. pataglighetsrekvisitet innebar att hyresnamnden vid en hyresprévning
inte ska anse en hyra som skélig om den &r “pétagligt hdgre dn hyran for
lagenheter som &r likvirdiga”. Detta har i praxis lett till att de privata vardarna
har kunnat ligga flera procentenheter hdgre &n de allménnyttiga hyrorna vid
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jamforelseprovningar. Motivet for att infora rekvisitet var att fa en pris-
rérlighet pa marknaden nar allmannyttan hade en normerande roll, vilket inte
langre ar fallet. S lange de privata vardarnas hyror ingar i hyresnamndens
jamforelsematerial &r det naturligt att pataglighetsrekvisitet ocksa forsvinner.
Jag anser darfor att pataglighetsrekvisitet bor tas bort.

Genom lagstiftningen fran 2011 avskaffades sjalvkostnadsprincipen och
allminnyttans hyresnormerande roll. Hyror ska fortfarande sattas utifran
bruksvérdet, men parterna har inte I&ngre ankaret i form av kostnaden for att
driva ett allmannyttigt bostadsbolag att utga fran i sitt arbete. Det innebar att
relationen mellan tvé fastigheter med skilda bruksvérden kan faststéllas, men
att det ar desto svarare for parterna att enas om vad det totala hyresuttaget ska
vara. Detta har medfért en 6kad konfliktniva i hyresférhandlingarna och ett
Okat antal provningar i hyresndmnden av faststdllande av bruksvérdeshyra
efter genomforda standardforbéttringar.

P& manga orter finns ett arbete mellan parterna med olika former av
systematisering av hyresstrukturen. Det innebér i korthet att parterna kommer
dverens om poangsystem for olika bruksvérden for att sedermera skapa en mer
konsekvent och transparent hyresstruktur. En systematisering av hyres-
strukturen dar bruksvardet &terspeglar den generella hyresgastens varderingar
ar ndgot som parterna pa hyresmarknaden generellt &r positiva till. Hyreslagen
i sin nuvarande utformning kan dock innebdra ett hinder for att alla orter ska
kunna genomfdra en systematisering av hyresstrukturen.

For att en systematisering av hyresstrukturen pa en ort ska genomforas
maste parterna pa hyresmarknaden enas om en rekommendation for fastig-
hetsédgarna pa orten. Det maste dartill finnas incitament for bada parter att
forhandla fram en sddan systematisering. Med dagens lagstiftning har enskilda
fastighetsdgare, exempelvis i lagen som betraktas som mindre attraktiva, inte
nagot intresse av att delta i en sddan uppgorelse. Flera sddana fastighetsagare
kan med dagens lagstiftning allvarligt skada forutsattningarna for en
systematisering genom att driva arenden i hyresnamnden och fa upp hyrorna
hdgre &n vad podngsystemet i systematiseringen skulle medge. Detta minskar
i forlangningen incitamentet for varje enskild fastighetsdgare att delta i en
systematisering. For att komma till ratta med detta foreslar jag att uppgérelser
mellan parterna om systematisering av hyresstrukturen pa orten blir hyres-
normerande. Nar avtal om systematisering tecknats av parterna ska poang-
systemet utgéra bruksvardet pd orten och darmed utgora vagledning for
hyresndmndens beddmningar. Detta ska galla oavsett om den nya
hyresstrukturen faktiskt har genomforts fullt ut eller inte. Det &r regeringens
uppgift att ta ndédvandiga initiativ for att &ndra hyreslagen i detta avseende.

Ett grundlaggande problem pa bostadsmarknaden ar att manga inte har rad
att efterfrdga nyproducerade hyresratter. For att inte ytterligare forstirka
tudelningen av hyresmarknaden behéver saval allmannyttiga som privata bo-
stadsbolag pressa hyrorna i nyproduktionen. Har kan lokala initiativ fungera
som modell.
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For att sdnka boendekostnaderna i nyproduktionen har det kommunala
bostadsbolaget Orebrobostader (OBO) tagit fram ett nytt satt att berakna ny-
produktionshyrorna. Utgangspunkten ar att OBO utgér fran den réanta som
galler for lanet i stallet for den kalkylranta som man normalt baserar
byggkalkylerna p&. Réantan lases under tio ar och OBO har darigenom skapat
en rabattrappa under samma tiodrsperiod, dar rabatten minskar successivt for
varje ar. Det ar a&ven mojligt att inte trappa ned rabatten och pa sé satt behalla
samma rabatt i tio ar for att darefter omforhandla hyresrabatten. Om rantan
fortfarande &r 1ag kan rabatten fortsitta att ges. OBO forhandlar den ordinarie
hyran for de nyproducerade lagenheterna med Hyresgastforeningen. Fran den
forhandlade grundhyran dras sedan hyresrabatten. Rabattens storlek beror pa
rantelaget. | OBO har man haft en rabatt p& 30 procent. Genom att ge rabatt i
stallet for lagre hyra paverkas inte fastighetsvardet negativt.

OBO:s rabattsystem har flera fordelar. Fler manniskor ges méjlighet att
hyra en nyproducerad hyresratt, och modellen sakerstaller att man inte behdver
skriva ned fastighetsvéardet, mojliggor for fler att byta bostad inom det
allmannyttiga bostadsbestandet och underlattar for bostadsbolaget att fa ny-
producerade hyresrétter uthyrda. Sammantaget innebér modellen att bostads-
bolaget bade agerar affarsmassigt och tar ett samhallsansvar.

Jag anser att OBO:s rabattsystem r intressant. VVéansterpartiet har foreslagit
en liknande modell, kallad Vansterhyror, som utgar frin OBO:s modell men
kompletteras med investeringsstdd for nyproduktion av hyresrétter. Darmed
ges fler mojlighet att efterfraga en nyproducerad hyresratt. Det finns inte nagot
som hindrar att fler allmannyttiga och privata bostadsbolag anammar OBO:s
eller Vansterpartiets modell for lagre hyresnivéer i nyproduktion.

Regeringen bor verka for att fler bostadsholag, saval allmannyttiga som
privata, anvander sig av det rabattsystem som tagits fram och tillampas av
Orebrobostéder i syfte att sdnka hyresnivaerna och ge fler manniskor majlighet
att efterfraga en nyproducerad hyresratt.

Det som anforts ovan bor riksdagen stélla sig bakom och tillkannage for
regeringen.

3. Det grundlaggande hyressattningssystemet, punkt 1 (KD)
av Larry Soder (KD).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkannager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motionerna
2018/19:1758 av Johan Hultberg (M) yrkande 1,
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 13,
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2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 31 och

2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkandena 41-43 och 45,
bifaller delvis motionerna

2018/19:2428 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 18 och
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 14 och

avslar motionerna

2018/19:400 av Markus Wiechel (SD),

2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 36, 37 och 39 samt
2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 3.

Stallningstagande

Den reform av hyressattningssystemet som gjordes 2011 har inte fungerat
tillfredsstéllande. Konfliktfyllda och oftrutsédgbara férhandlingar skapar en
osdkerhet kring hyresratten som péverkar byggandet. Attraktionen i att &ga en
hyresfastighet ar kraftigt reducerad, manga fastighetsagare séljer for ombild-
ning till bostadsratt. | nyproduktion, nar valet stdr mellan olika upplatelse-
former, foredrar byggherrarna de l6nsammare bostadsratterna.

Forhoppningarna om att mojligheten till presumtionshyra ska frémja ett
Okat byggande av hyresrétter har grusats. Enligt Bokriskommitténs underlag
har presumtionshyror endast kommit att bli aktuellt i en tredjedel av det som
nyproducerats mellan 2008 och 2014. Kollapsade férhandlingar och svarig-
heten att justera en presumtionshyra under presumtionsperioden undergréver
intresset for att uppratta bostdder med presumtionshyra.

Bostadsbristen generellt och bristen pd hyresrétter i synnerhet gor att
manniskor tvingas tacka nej till studieplatser och arbeten. Bostadsbristen
hammar ocksa foretags méjlighet att vaxa. De preferenser som normalt driver
efterfrdgan pa bostader och skapar rorlighet far inte sla igenom i hyres-
sattningen, vilket i realiteten minskar tillgdngen pa hyreshostader.

Reformer av hyresregleringen maste ske varsamt. Det &r viktigt att det finns
ett starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden. En fri hyressattning i ny-
produktion skulle pa lang sikt kunna motverka de brister som finns, framja
uppforandet av fler hyresratter och starka boendeformens roll som forsta
boende.

Enligt januariavtalet ska hyresmodellen reformeras genom att fri hyressatt-
ning vid nybyggnation ska inforas. Jag valkomnar naturligtvis detta forslag
men ser en risk for att frdgan goms i ett langt utredningsforfarande. En
forutsattning for fri hyressattning i nyproduktion &r att besittningsskyddet &r
starkt och att indexeringen av hyran &r forutségbar éver tid. Det &r &ven viktigt
att en fri hyresséttning i nyproduktion kombineras med bl.a. ett starkt skydd
mot ockerhyror. Regeringen maste skynda pa arbetet for att kunna aterkomma
till riksdagen med nddvandiga lagandringar.

Fri hyressattning i nyproduktion bor enligt min mening féljas av en gradvis
anpassning av hyresnivaer inom bruksvérdessystemet mot marknadsvarden.
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Det finns en stor grupp personer med svag betalningsformaga som i dag har
stora svarigheter att etablera sig pad bostadsmarknaden. Personer med
betalningsanmérkningar eller som saknar forankring pa arbetsmarknaden har
mycket svart att fa ett forstahandskontrakt. Denna grupp behdéver sarskilt
uppmarksammas. Jag vill darfér prova méjligheten att en viss andel av
bostaderna i en nyproduktion avsitts for sociala dndamal. Det ankommer pé
regeringen att ta nodvandiga initiativ i fragan.

Det som anforts ovan bor riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for
regeringen.

4.  Presumtionshyror, punkt 2 (V)
av Jon Thorbjérnson (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkannager
detta for regeringen.
Darmed bifaller riksdagen motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 38 och
avslar motionerna
2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 4 och
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 33.

Stallningstagande

Utredningen om hyresséttning vid nyproduktion har konstaterat att presum-
tionshyressystemet har skapat en tudelning av hyresmarknaden med hogre
hyror i delar av nyproduktionen och delvis lagre hyror i det dvriga hyresrétts-
bestandet. Utredningen gor dock inte ndgon analys av vad detta har inneburit
for medborgarnas mojligheter att efterfrdga nyproducerade hyresratter med
presumtionshyra.

Hyresgéstforeningen har i sin rapport Nyproduktion och renoveringar av
hyresratter — en for lonsam affar? frn 2017 konstaterat att den genomsnittliga
nivan for de presumerade hyrorna, som omfattar ca 75 procent av all ny-
produktion, 6kat med ca 42 procent sedan 2007. Hyrorna i nyproduktionen
ligger darmed i dag pa nivaer som inte langre kan efterfragas av hushall med
normala inkomster. Statistik frdin SCB visar att 54 procent av hyreshushallen i
dag inte langre har mojlighet att efterfrdga en genomsnittligt prissatt hyresratt
i nyproduktion pé& 60 kvm.

Jag vélkomnar Utredningen om hyresséttning vid nyproduktions éversyn
av presumtionshyressystemet. Mot bakgrund av det faktum att drygt halften
av dem som bor i hyresratt inte har rad att efterfraga en nyproducerad hyresratt
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med presumtionshyra bor dock systemet ses 6ver pa nytt, med fokus pa med-
borgarnas majligheter att efterfraga nyproducerade hyresratter. Regeringen
bor tillsatta en utredning med uppdrag att se 6ver presumtionshyressystemets
effekt pd hyresnivaerna i nyproduktion och medborgarnas mdjligheter att
efterfraga nyproducerade hyresratter. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och
tillk&nnage for regeringen.

5. Forbattrings- och andringsarbeten, punkt 3 (V)
av Jon Thorbjérnson (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 23 och
avslar motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 16.

Stallningstagande

I dag har vi en situation da renoveringar och ombyggnader av bostader knappt
blir av, samtidigt som de kan innebéra orimligt stora hyreshojningar. Med
hoga hyreshdjningar ar det manga som inte har rad att bo kvar, och darmed &r
hyresgastens besittningsskydd i praktiken hotat. Ménga renoveringar &r
nodvandiga, sarskilt i de fall da det I6pande underhallet brustit. Renovering-
arna maste dock ske med social hallbarhet i dtanke. Det ar avgorande att
hyresgasterna far ta del av planeringen redan i ett tidigt skede och méjlighet
att paverka. Aven efter en upprustning ska alla ha rad och méjlighet att bo kvar
i sitt hem utan ekonomiska svérigheter.

Hyresgastutredningen ger i sitt beténkande forslag pé ett antal atgarder for
att stérka inflytandet for hyresgéaster vid renovering och ombyggnad. Jag anser
att hyresgasternas makt och inflytande 6ver berdrda renoveringar maste oka
betydligt. En 6kad insyn leder till battre kinnedom om de faktiska kostnaderna
och skapar dérmed en béttre grund for vilka beslut man som hyresgast véljer
att ta.

Hyresgastutredningen tar fasta pa att ménga hyresgaster upplever informa-
tion om hyran efter ombyggnaden som viktig. Hyresgaster upplever att det ar
svart att ta stallning till atgérder utan att veta vad den slutgiltiga hyran kommer
att bli. Enligt utredningen skulle detta underlattas genom att parterna pa
forhand forhandlar om hyran. Aven om det finns vissa svarigheter med ett
sadant forslag menar jag att det ar av vikt att ge hyresgasterna battre
information an i dag om kommande hyra. Hyresvérden bor darfor alaggas att
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pa forhand ge en uppskattning av hur hog hyran kommer att bli efter
ombyggnaden.
Detta bor riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

6. Forbattrings- och andringsarbeten, punkt 3 (L)
av Juno Blom (L).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 16 och
avslar motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 23.

Stallningstagande

For att hyresrétten ska vara en attraktiv boendeform behéver spelreglerna vara
langsiktiga och hyresgasten ha méjlighet att paverka sitt boende genom egna
val. | dag upplever manga hyresgéster att de exempelvis inte ges mojlighet att
framfora sina onskemdl i samband med ombyggnader och renoveringar.
Dagens stelbenta regler om hyresséttning fungerar i praktiken dessutom
kostnadsdrivande vid ombyggnad och renovering, eftersom sadana atgarder &r
ett av fa tillfallen nar hyresvarden kan verka for mer genomgripande forand-
ringar av hyrorna.

Hyresgastutredningen har presenterat forslag for att forandra hyresgastens
stallning, bl.a. genom skarpta krav pd innehéllet i meddelanden om
ombyggnad och skarpt skélighetsbedémning vid hyresnamndens prévning om
atgarder. Sadana forslag &r intressanta och bor prévas i det fortsatta arbetet.
Jag anser att det &r angeldget att regeringen paskyndar arbetet med
Hyresgastutredningens beténkande och dterkommer med lagférslag.

7.  Andrahandsupplatelser, privatuthyrning m.m., punkt 4 (M)

av Mats Green (M), Lars Beckman (M), David Josefsson (M) och Maria
Stockhaus (M).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
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Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 35,
bifaller delvis motionerna
2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 2 och
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 20 och
avslar motionerna
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 33,
2018/19:946 av Markus Selin (S),
2018/19:1805 av Kadir Kasirga m.fl. (S) och
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 19.

Stallningstagande

Trots att byggtakten har ékat pa senare ar kommer bostadsmarknaden fortsatta
att praglas av stor bostadsbrist under mycket lang tid. Det ar darfor valdigt
viktigt att det befintliga bostadsbestandet anvinds sa effektivt som majligt.
Genom att 6ka uthyrning av tomma lagenheter i andra hand kan fler fa en
chans till ett tillfalligt boende.

For att 0ka privatuthyrningen bor de bostadsréattshavare som énskar hyra ut
sin bostad i s stor utstrackning som mojligt ha rétt att gora det. | dag ar
reglerna begrénsade framfor allt vad géller tiden som det & mojligt att hyra ut
bostadsréatten. Vid langre tider for uthyrningen véger bostadsréttshavarens skal
for uthyrningen latt, vilket innebar att den som exempelvis vill behlla en
mindre bostad infor pension eller dlderdom ofta &r forhindrad att hyra ut den i
andra hand. Detsamma géller om en person under l&ngre perioder avser att
arbeta utomlands eller pa annan ort i Sverige. Dessa restriktiva regler leder till
att bostader star tomma i onddan.

Den mojlighet som dagens lagstiftning ger styrelsen i en bostadsratts-
forening att forhindra andrahandsuthyrning av bostadsratter bor dérfor enligt
var mening begransas. Det bor t.ex. inte som i dag kravas skil av samma
dignitet for att uthyrningen ska godtas. Exempelvis bor det i regel vara mojligt
att hyra ut en bostadsratt under langre tid nar bostadsrattshavaren énskar
behalla boendet till dldre dagar eller under en langre tids utlandsarbete. Att
mojliggara for fler privatpersoner att tillgangliggéra en del av sin bostad pa
bostadsmarknaden &r ocksa ett sétt att bredda utbudet av bostader.

Regeringen bor aterkomma till riksdagen med forslag till lagandringar i de
nu aktualiserade fragorna. Detta bor riksdagen stalla sig bakom och
tillkdnnage for regeringen.
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8. Andrahandsupplatelser, privatuthyrning m.m., punkt 4 (V)
av Jon Thorbjdrnson (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 33 och
avslar motionerna
2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 2,
2018/19:946 av Markus Selin (S),
2018/19:1805 av Kadir Kasirga m.fl. (S),
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkandena 19 och 20 samt
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 35.

Stallningstagande

Den som bor i hyresrétt i andra hand och har betalat fér mycket i hyra kan
vanda sig till hyresnamnden for att f& hyran prévad i efterhand. Om hyres-
ndmnden gor beddmningen att hyran varit for hog, ska forstahandshyresgasten
betala tillbaka den Overskjutande delen till andrahandshyresgésten enligt
reglerna om aterbetalning av dverhyra (55 e § hyreslagen). Jag varnar denna
ordning och anser att dessa regler dven bér omfatta &gda bostéder. For att 6ka
tryggheten for andrahandshyresgdster bor hyran avspegla bruksvardet.

Under den borgerliga regeringen drevs dock politiken i en helt annan
riktning genom inférandet av privatuthyrningslagen. Lagstiftningen innebér
att personer som dger sin bostad kan hyra ut den med en hogre hyra an bruks-
vardessystemet medger. Majligheten att fa tillbaka overhyra retroaktivt har
ocksd avskaffats for andrahandshyresgaster som hyr en bostadsratt i andra
hand. 1 stéllet fir andrahandshyresgasten numera ga till hyresnamnden och fa
sin framtida hyra faststalld till ett slags kostnadshyra. | kostnadshyran far,
forutom manadsavgiften, en fiktiv rantekostnad réknas in. Denna hyra ar
saledes inte kopplad till uthyrarens faktiska kostnader.

Andringar i bostadsréttslagen har ocksd medfért att bostadsréttshavaren
inte ldngre behdver “beaktansvirda skil” utan endast ”skdl” for att f2 tillstdnd
till andrahandsuthyrning. Enligt Boverket har hyrorna for bostadsréatt som hyrs
ut i andra hand dkat med 84 procent sedan 2009. Den storsta 6kningen har
skett de senaste fem aren, dvs. sedan privatuthyrningslagen tradde i kraft.

Jag ar mycket kritiskt till privatuthyrningslagen som innebér att det som
anses vara en skalig hyra hojs och att hyresmarknaden blir &n mer kompli-
cerad. | praktiken blir det ett satt att ga runt de bestimmelser som reglerar
hyressattningen och att i smyg inféra marknadshyror. Lagen gynnar framst
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dem som hyr ut, vilka ges mdéjlighet att ta ut en betydligt hogre hyra &n tidigare.
Forlorarna ar andrahandshyresgésterna som tvingas betala stora summor for
att ha ndgonstans att bo. Privatuthyrningslagen bor darfor avskaffas. Detta bor
riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

9. Andrahandsupplatelser, privatuthyrning m.m., punkt 4 (L)
av Juno Blom (L).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Darmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkandena 19 och 20,
bifaller delvis motionerna
2018/19:449 av Markus Wiechel (SD) yrkande 2 och
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 35 och
avslar motionerna
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 33,
2018/19:946 av Markus Selin (S) och
2018/19:1805 av Kadir Kasirga m.fl. (S).

Stallningstagande

Privatpersoners upplatelse av den egna bostaden ar ett viktigt komplement till
den ordinarie bostadsmarknaden. Sarskilt i tider av 6kande bostadsbrist gar det
fortare att ka utbudet av boendetillfallen inom denna sektor i stallet for att
bygga nytt. Andrahandsboenden &r sérskilt viktiga for unga och personer som
bor en kortare period p& annan ort.

Sedan privatuthyrningslagen infordes rader friare regler for hyressattning
vid andrahandsuthyrning. Hyrorna &r inte fria, utan det maste fortfarande
finnas ett tydligt samband mellan de direkta och indirekta kostnaderna for
boendet och hyran. Reformen har lett till tydligt fler utannonserade andra-
handsboenden. Jag foreslar i ett ytterligare steg friare hyresséttning vid
uthyrning av villor, bostadsratter och dgarldgenheter genom en generdsare
berékning av den s.k. skaliga hyran.

Jag anser ocksd att bostadsrattshavares ratt gentemot bostadsratts-
foreningen att hyra ut sin lagenhet i andra hand bor forbéttras. Pa sa vis kan
fler bostadsratter komma ut p& andrahandsmarknaden, vilket dkar bostadsut-
budet i en tid av svar bostadsbrist.

Regeringen bor aterkomma till riksdagen med nédvandiga forslag och
lagéndringar. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for
regeringen.
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10. Deposition i hyresforhallanden, punkt 5 (L)
av Juno Blom (L).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 18.

Stallningstagande

Det ar vanligt med depositioner fran hyresgasten i samband med andrahands-
uthyrning. Det &r ett satt for hyresvérden att minska risken for bedrégerier,
uteblivna hyresbetalningar och kostsamma reparationer. Samtidigt innebér
dagens oreglerade system, dér hyresgésten betalar direkt till hyresvarden, att
risken for bedragerier av hyresvérden i stallet & uppenbar. | Norge finns ett i
lag reglerat system, enligt vilket depositionsbeloppet satts in pa ett neutralt
konto och &tkomst av medlen kraver bada parters medgivande. Boverket har
forordat inférandet av ett liknande system i Sverige for att 6ka tryggheten och
sakerheten for bade hyresgasten och hyresvarden. Jag delar denna bedémning.
Det &r regeringens uppgift att ta nddvéandiga initiativ. Detta bor riksdagen
stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

11. Hyresstatistik och hyresrattsregister, punkt 6 (KD)
av Larry Soder (KD).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 46,
bifaller delvis motion
2018/19:351 av Markus Wiechel (SD) yrkande 2 och
avslar motion
2018/19:351 av Markus Wiechel (SD) yrkande 1.
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Stallningstagande

| dag saknas offentlig hyresstatistik. Mitt forslag om fri hyresséttning i ny-
produktion forutsatter att besittningsskyddet &r starkt och att indexeringen av
hyran ar forutsagbar over tid. Till detta kravs ocksa en offentlig hyresstatistik
som ger parterna kunskap om vad som ar rimlig hyresniva, vilket forebygger
risken for ockerhyror. Det &r regeringens uppgift att dvervdga och genomfora
atgarder for en forbattrad hyresstatistik. Detta bor riksdagen stalla sig bakom
och tillk&nnage for regeringen.

12. Till- och franval, punkt 7 (M)

av Mats Green (M), Lars Beckman (M), David Josefsson (M) och Maria
Stockhaus (M).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Darmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkandena 32, 51 och 52 samt
bifaller delvis motionerna
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 17 och
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 44.

Stallningstagande

Vi ser ett behov av att forbattra hyresgasters mojligheter att gora till- och
franval vid renoveringar. Regelverket bor goras om s att storre valfrihet och
tydligare incitament fors in i hyressattning och renoveringar. Ett mer flexibelt
system framjar renoveringar i enlighet med ménniskors énskan. Det leder dven
till ett mer flexibelt hyressattningssystem. Vi stéller oss darfor positiva till att
regeringen antligen aviserat en proposition med forslag i frigan. Utover detta
bor man dock &ven undersoka incitamentsstrukturen for energieffektivise-
rande atgarder. Det finns manga nationella och internationella studier som
menar pa att energieffektiviseringsatgarder genomfors i mindre omfattning &n
vad som dr privat- eller féretagsekonomiskt 16nsamt. En utredning bor se dver
om och hur incitamentsstrukturen for inblandade aktorer kan forbattras,
exempelvis for att se 6ver s.k. delade incitament.

Det ankommer pa regeringen att vidta nédvandiga atgarder. Detta bor
riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.
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13. Till- och franval, punkt 7 (KD)
av Larry Soder (KD).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 44,
bifaller delvis motionerna
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 17 och
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 32 och
avslar motion
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkandena 51 och 52.

Stallningstagande

Hyresratten ar en mycket flexibel upplatelseform, men boendet i hyresratter ar
i dag péfallande standardiserat utifrén dess byggnormer. I stéllet for standard-
iseringen bor det vara mojligt att bygga blandat och att bygga billigt med l&gre
standard for dem som vill ha det, t.ex. fér unga som har svért att f& pengarna
att récka till och kanske har en kortare boendehorisont. Samtidigt borde det
vara mojligt att bygga dnnu dyrare for dem som vill ha hogre service och hogre
standard pa materialvalen. Variationen skulle géra hyresratten mer attraktiv
och ge ett bredare utbud av hyresratter. Att forandra och utveckla hyresratten
leder till socialt engagemang, mojlighet att utveckla kringtjanster och okad
kvalitet i boendet.

Individuella l6sningar behdver inte enbart vara utseendemassiga utan kan
ocksa beakta servicegrad och pa s satt leva upp till den enskilda hyresgastens
efterfrdgan. For exempelvis dldre personer ar kringtjanster av stor vikt. | en
ambition att bejaka denna mdjlighet tillsatte alliansregeringen Tillvalsutred-
ningen, och 2014 lades &ven lagradsremissen Fler tillval for hyresgaster fram.

Enligt januariavtalet ska hyresvarden och hyresgésten ges storre frihet att
komma 6verens om hur till- och franval ska prissattas. Detta ar naturligtvis ett
steg i ratt riktning, men jag konstaterar att det ar oklart vilka férslag fran
Tillvalsutredningens betéankande och lagradsremissen som regeringen avser att
gad fram med. Jag vill att lagradsremissens forslag for storre valfrihet i
utformandet av den egna bostaden genomfors, sa att hyresréttens attraktivitet
starks med en storre mojlighet att personligen forma dess karaktar. Detta bor
riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.
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14. Rivningskontrakt, punkt 8 (V)
av Jon Thorbjérnson (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 29.

Stallningstagande

Ett vaxande problem &r missbruket av s.k. rivningskontrakt. Ett rivnings-
kontrakt innebar att hyresgasten saknar besittningsskydd, och manga hyres-
vardar satter i system att hyra ut pa det har sattet. Mellan 2009 och 2015 ¢kade
antalet rivningskontrakt med 25 procent.

Jag anser att rivningskontrakt ska anvéndas till det de &r avsedda for. Det
kontrolleras alltfor sallan att hyresvérden t.ex. vidtar den renovering som
uppgavs vid ansdkan om att f& hyra ut med rivningskontrakt. Det finns inte
heller krav pa kontroll av rivningskontraktens anvandning i lagstiftningen. Det
&r inte otdnkbart att omfattande uthyrning med rivningskontrakt kan leda till
att allt fler hyresgéster drar sig for att rapportera eventuella olédgenheter i
boendet med risk for att forlora sitt kontrakt.

Regeringen bor darfor aterkomma med forslag som sakerstéller att
rivningskontrakt anvénds till det de ar avsedda for. Detta bor riksdagen stélla
sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

15. Bristande fastighetsforvaltning och underhall, punkt 9 (V)
av Jon Thorbjérnson (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 2628 och 30 samt
avslar motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 15.
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Stallningstagande

Det finns ett flertal exempel pa hyresvardar som inte skéter sig. | medierna
rapporteras det med jamna mellanrum om fastighetsagare som inte atgardar
fuktskador eller underlater att sanera bort skadedjur i lagenheter.

Fragan om oseriosa hyresvardar har fatt 6kad aktualitet, inte minst beroende
pé den omfattande utforsaljningen av allmannyttans bostader till t.ex. risk-
kapitalister. Riskkapitalister har ofta ett kortsiktigt perspektiv i sitt &gande, och
det ar inte ndgon orimlig tanke att manga fastigheter kommer att saljas i ett
lage nér det inte &r lika I6nsamt som nu att &ga hyresfastigheter. Att inte veta
om fastighetsdgaren kommer att fortsétta att dga och forvalta ens bostad kan
givetvis skapa oro hos hyresgasterna. Av en rapport fran Hyresgastforeningen
framgar ocksa att det skiljer i underhallskvalitet mellan allmannyttan och
privata fastighetsdgare till de senares nackdel. Tidningen Fastighetsvarlden
genomforde varen 2015 en Kkartlaggning av miljonprogramsomradena i
Sveriges 23 stdrsta kommuner. Kartldggningen visade att mer &n hélften av
lagenheterna numera &gs av privata hyresvardar.

Det maste vara mojligt att hindra oserisa hyresvardar fran att forvarva nya
fastigheter och pé sé& sitt skydda hyresgasterna. Den tidigare forvarvslagen
syftade till att férhandspréva nya fastighetségare for att hindra att fastigheten
togs over av en hyresvard som inte var i stand att forvalta den. Jag anser att
forvirvslagen bor aterinforas.

I dag &r det svart, krdngligt och dyrt for en hyresgast att fa nedsatt hyra for
bristande underhall. Det ar darfor manga ganger riskfritt for fastighetségaren
att gora sig oantraffbar for hyresgésten eller strunta i att atgarda fel. | likhet
med Hyresgastutredningen anser jag att hyresndmnden ska handlédgga den
rattsliga processen i stéllet for domstolarna. Darigenom kan foérfarandet bli
billigare och enklare. Samma regler som i skadestandsmal bor galla, dvs. om
varden inte kan bevisa att han eller hon har vidtagit rimliga atgarder nar det
galler underhallet satts hyran ned. Det kommer att 6ka incitamenten for
fastighetsagaren att hantera bristerna pad ett battre sitt 4n i dag.
Hyresgastutredningen foreslar att férelaggandet fran hyresnamnden ska kunna
forenas med vite. Det bor ocksé med anledning av detta bli lattare att fa nedsatt
hyra vid bristande underhall.

Trots att vissa fastighetségare i flera fall allvarligt har misskott sina hus och
underhallet definitivt ar bristfalligt har det i vissa fall funnits svarigheter att
genomdriva en tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningslagen. Aven om
hyresnamnden bedémer att tvangsforvaltning &r en lamplig atgérd blir den i
manga fall inte av pa grund av att det saknas forvaltare. Detta ar en otillfreds-
stéllande ordning. Hyresgastutredningens férslag om att kommunerna ska vara
skyldiga att ta fram och tillhandahélla en forteckning éver forvaltare &r inte
tillrackligt. Jag menar att kommunen i fall av tvangsforvaltning ska vara
skyldig att bistd med en godtagbar forvaltare, t.ex. genom sitt allmannyttiga
bolag.

I takt med radande befolknings6kning och bostadsbrist har villkoren pa
bostadsmarknaden hardnat, sérskilt i landets storstadsomraden. P& senare ar
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har medierna vid ett flertal tillfallen uppmarksammat allvarliga brister i
boendemiljon i olika bostadsomraden runt om i landet. Oseridsa hyresvérdar
och fastighetsagare ser sin chans att tjana pengar pa andras utsatthet och behov
av bostad. For att méta dessa utmaningar maste bostadstillsynen vara proaktiv
och effektiv. Kommunerna maéste ges ratt forutsattningar att satta stopp for
oseritsa hyresvérdar och fastighetsdgare. Boendemiljerna regleras i en
mangd olika lagar. De olika lagarna har olika myndigheter som ser till att de
foljs och olika tillsynsvégledande centrala verk. Detta arbete &r generellt sett
inte koordinerat. For att ge kommunerna battre forutsattningar att dels sétta
stopp for oseridsa hyresvéardar och fastighetségare, dels verka for en mer
jamlik halsa, kravs politiska atgarder. Fler myndigheter och verk bor samverka
med de kommunala tillsynsmyndigheterna. Regeringen bér ta fram en statlig
strategi mot slumforvaltning for att dstadkomma en béattre myndighets-
samverkan.

Regeringen bor aterkomma till riksdagen med forslag till lagandringar i de
avseenden jag foresprakar. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och tillkanna-
ge for regeringen.

16. Bristande fastighetsforvaltning och underhall, punkt 9 (L)
av Juno Blom (L).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Déarmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 15 och
avslar motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 2628 och 30.

Stallningstagande

Hyresrétten ar och forblir en viktig boendeform, och bristen pa hyresratter ar
ett problem. | dagens bostadskris behdvs det bade fler bostader som &gs och
fler bostédder som hyrs. Under samma forutsattningar i dvrigt, kommer den
agda bostaden att langsiktigt ha lagre ménadskostnader 4n den hyrda, eftersom
den som &ger sin bostad far ta huvudansvar for forsakringsskydd, underhall
och fastighetsskotsel, medan den som bor i en hyresratt betalar hyresvarden
for detta.

Jag vill forbattra hyresgasternas mojligheter att havda sina intressen. Pé en
marknad med svér bostadsbrist 6kar risken for att oseridsa hyresvérdar ut-
nyttjar situationen genom att inte fullgora sina lagenliga och kontraktsméssiga
ataganden gentemot hyresgasterna. Mojligheten till tvangsforvaltning bor i
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hdgre utstrackning anvandas mot hyresvéardar som inte skéter sin roll som
hyresvard. Det &r regeringens uppgift att aterkomma med lagférslag. Detta bor
riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

17. Olovlig handel med svarta hyreskontrakt, punkt 10 (L)
av Juno Blom (L).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Darmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2923 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 33 och
bifaller delvis motion
2018/19:1811 av Ingela Nylund Watz m.fl. (S).

Stallningstagande

Boendet spelar en central roll i nyanlandas mojlighet att etablera sig pa arbets-
marknaden och i samhillet i vrigt. Det generella bostadsbyggandet maste tka
och Sverige behdver en bostadsmarknad med fler bostédder och mer marknad.
Boendesegregation och tréngboddhet ar utbredda problem som far stora
sociala konsekvenser.

Utover de atgdrder som omfattas av januariavtalet, betraffande vilka
regeringen har aviserat att den ska [amna forslag inom kort, behdver ytterligare
atgarder vidtas. Fastighetsagare, bade privata och kommunala, méste cka
arbetet for att motverka otillaten vidareuthyrning och aven férekomsten av
fiktiv uthyrning. Hyresvarden har ett ansvar for att vidta atgarder for att folja
upp att hyreskontraktet motsvarar verkligheten nar det géller vilka som bor i
en hyreslagenhet, men det behdvs ocksd ett Gkat samarbete mellan
fastighetsdgare och det offentliga for att motverka svarthandel med
hyreskontrakt och andrahandsuthyrning. Det &r regeringens uppgift att ta
nddvandiga initiativ. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och tillk&nnage for
regeringen.

18. Bostadshyresgastens besittningsskydd, punkt 11 (V)

av Jon Thorbjérnson (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 11 borde ha féljande
lydelse:
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Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 32.

Stallningstagande

| dag omfattas inte den som drabbas av brand i sin lagenhet av besittnings-
skyddet. Hyreslagen gor det ndmligen mojligt for varden att vrdka den
hyresgast som fatt sin bostad forstérd genom en eldsvada. Ju storre skadorna
&r, desto storre &r risken att forlora lagenheten. Risken for vrékning finns
oavsett om hyresgasten sjalv har orsakat branden eller om den uppstatt genom
en olyckshandelse. Det finns exempel pa hyresvardar som utnyttjat situationen
genom att kasta ut hyresgasten for att géra om lagenheten till en bostadsrétt.

Att drabbas av en eldsvada och kanske fa bade saker och minnen forstérda
innebdr i sig ett hart slag. Att dessutom forlora sitt hyreskontrakt kan vara
forodande. Det riskerar ocksa att stalla till det for hyresgasten nar det galler
mojligheten till ersédttningsboende eller dvriga forsékringar.

Jag anser inte att de forslag som lamnas i promemorian Hyresgéstskydd nar
en lagenhet forstors (Ds 2018:18) stérker hyresgastens skydd vid brand i till-
rackligt hog utstrackning. Sasom forslaget ar formulerat ges inte nagra garanti-
er for att hyresgastens besittningsskydd kvarstar efter en brand. I stéllet ska en
intresseavvagning goras, och utgdngen av denna avvagning ar oklar. For att
starka hyresgéstens besittningsskydd vid brand méste fler andringar i
hyreslagen goras. Regeringen bor saledes ta ytterligare initiativ i fragan och
aterkomma till riksdagen med lagstiftning. Detta bor riksdagen stalla sig
bakom och tillkdnnage for regeringen.

19. Trangboddhet, punkt 12 (SD)

av Mikael Eskilandersson (SD), Roger Hedlund (SD) och Angelica
Lundberg (SD).

Forslag till riksdagsbeslut
Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 12 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkannager
detta for regeringen.

Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:1120 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 4.

Stallningstagande

Manga fastighetsdgare har stora problem med trangboddhet, da lagenheterna
bebos av fler an de &r anpassade for. Detta leder till manga féljdproblem.
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Bristande trygghet ar ett problem, da grannarna har svart att 6verblicka vilka
som bor i lagenheten eftersom det kan bo manga fler personer ut6ver en familj
i den. Slitaget pa lagenheten blir hogre, vilket 6kar kostnaderna for fastighets-
&garen. Vattenskador och mogel &r vanligt forekommande resultat vid
trdngboddhet, eftersom duschen inte &r anpassad for s& manga anvéndare.
Aven driftskostnaderna blir hogre i form av bl.a. 6kad vattenforbrukning.
Dessutom far kommunerna problem med samhallsplaneringen eftersom
antalet barn, aldre etc. Gverstiger det antal som omradet ar anpassat for,
exempelvis vad galler samhéllstjanster som forskola och skola. Vi anser darfor
att fastighetsdgare ska ges méjlighet att motverka trangboddhet genom ett
kontraktskrivet maximalt antal boende for l&genheten. Det &r regeringens
uppgift att vidta nodvandiga atgarder och aterkomma till riksdagen med
lagforslag. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for
regeringen.

20. Yrkesmassig formedling av hyreskontrakt, punkt 13 (M)

av Mats Green (M), Lars Beckman (M), David Josefsson (M) och Maria
Stockhaus (M).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motionerna
2018/19:1388 av Margareta Cederfelt (M) och
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 41.

Stallningstagande

Formedling av hyresbostéder skots till storsta del genom kommunernas
bostadskder. Det innebér att upprattande av kontrakt och olika typer av
kontroller av hyresgésten fungerar smidigt och sékert. For den som ska hyra
ut sin bostadsréatt i andra hand och for den som ska hyra bostaden finns dock
inte ndgon sadan férmedling. Till stor del beror detta pa det tak som finns i
regelverket for yrkesmassig bostadsférmedling. Enskilda som vill hyra ut eller
hyra en bostad i andra hand ar séledes i princip utlamnade till att uppratta avtal
privat, vilket kan medf6ra vissa risker och dessutom tar tid. En foljd av detta
ar att bostader som hade kunnat hyras ut star tomma under langa perioder.
Maklartjanster for hyresratter skulle kunna erbjuda formedling av kontakt
och ge mdjlighet att uppréatta sakra hyreskontrakt, hantering av deposition,
kreditupplysning av tilltankt hyresgast, ansvar for kontakten med bostadsratts-
foreningen for att fa hyresgéasten godkénd, professionella visningar och
stédtjanster i samband med flytt. Vi anser att taket for ersdttning vid
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yrkesmassig formedling ska slopas, vilket skulle medfora att fler trygga andra-
handskontrakt uppréttades. Det &r regeringens uppgift att ta nddvandiga
initiativ for att astadkomma detta. Vad som anforts bor riksdagen stalla sig
bakom och tillkdnnage for regeringen.

21. Partiella hyreskontrakt, punkt 14 (KD)
av Larry Soder (KD).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 14 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2914 av Larry Séder m.fl. (KD) yrkande 49 och
bifaller delvis motionerna
2018/19:2533 av Magnus Ek (C) och
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 11.

Stallningstagande

I spéren av bostadsbristen och for méjligheten till sénkta boendekostnader vill
allt fler dela lagenheter och andra boenden. Hér finns potential till ett mer
effektivt utnyttjande av bostadsbesténdet an vad som &r fallet i dag.

En svarighet for kollektiva boendeformer &r att nuvarande mojligheter
forutsatter att varje kontrakt motsvarar en begrénsad del av en bostad. Utan
forandringar av bostaden krévs det &ndringar i hyreslagen och andra forfatt-
ningar for att bostaden ska kunna ha flera, partiella kontrakt. Det skulle ocksa
innebara ett avsteg fran gallande boendenormer fér vad som &r en bostads-
lagenhet. Boverkets utredning forutsatter andringar i olika forfattningar, bl.a.
hyreslagen, vilket behdver utredas. Jag anser darfor att regeringen bor utreda
forutsattningarna for partiella hyreskontrakt och aterkomma till riksdagen med
lagforslag som mdgjliggor detta. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och
tillkdnnage for regeringen.

22. Partiella hyreskontrakt, punkt 14 (L)
av Juno Blom (L).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 14 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkannager
detta for regeringen.
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Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 11 och
bifaller delvis motionerna
2018/19:2533 av Magnus Ek (C) och
2018/19:2914 av Larry S6der m.fl. (KD) yrkande 49.

Stallningstagande

Studentlagenheter finns som bade enrums- och flerrumslagenheter, men i dag
&r det inte mojligt att teckna hyreskontrakt for ett rum i en lagenhet enskilt.
Detta leder ofta till att vissa hyresgdster som bor i stérre studentldgenheter inte
&r studenter, vilket dr sdrskilt vanligt ndr studerande som delar lagenhet
avslutar sina studier vid olika tidpunkter. FOr att effektivisera utnyttjandet av
studentlidgenhetsbestandet bor det inforas en mojlighet att hyra ut varje rum
separat.

Regeringen bor utreda och aterkomma till riksdagen med nodvandiga
lagforslag. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for
regeringen.

23. Kriminella gruppers anvandning av lagenheter, punkt 15
(L)

av Juno Blom (L).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 15 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 7.

Stallningstagande

Kriminella grupperingars verksamhet &r ett omfattande problem for samhéllet.
Lagenheter och forrdd utnyttjas som vapengdmmor, och bostadsldgenheter
anvands som planeringslokaler for kriminell verksamhet eller som mellanlager
for narkotika pa vag ut pd marknaden.

Det finns vissa mojligheter att sdga upp hyresgaster vid ett systematiskt
nyttjande av en lagenhet for brottslig verksamhet. Kraven &r dock hogt stéllda
och bevissvarigheter gor att bestammelserna kan vara svara att tillampa i
praktiken. Vid sidan av den civilrattsliga lagstiftningen finns det ocksa ett visst
straffrattsligt ansvar reglerat for fastighetsagaren.

Jag vill se en dversyn av lagstiftningen for att 6ka mojligheten att forverka
hyreskontraktet om lagenheten eller lokalen anvands for kriminell verksamhet.
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Amnet & komplext och rattssakerhetsfragorna &r centrala i sammanhanget.
Icke desto mindre &r det otillfredsstallande att det i dag &r alltfor svart att saga
upp yrkeskriminella frn en lokal eller en lagenhet dar det bedrivs grov
kriminalitet pa ett satt som allvarligt paverkar de kringboendes trygghet.

Jag anser att det behdvs en Oversyn av mojligheterna att forverka
hyreskontrakt vid kriminell verksamhet. | Gversynen bor ocksa analyseras om
det finns behov av att ytterligare skarpa reglerna om forverkande for att
motverka motsvarande missbruk av dgda bostader (bostadsratter, dgarlagen-
heter och smahus). Det &r regeringens uppgift att géra detta och darefter
aterkomma till riksdagen med nodvandiga lagforslag. Detta bor riksdagen
stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

24. Bostadsréttsregister, punkt 17 (L)
av Juno Blom (L).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 17 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 25 och
bifaller delvis motion
2018/19:351 av Markus Wiechel (SD) yrkande 3.

Stallningstagande

Det finns inte nagot centralt register dver landets bostadsrtter. | stéllet ar det
den lokala bostadsréattsféreningens ansvar att fora en forteckning over de
lagenheter som &r upplétna med bostadsratt. Denna forteckning utgor ockséa
grunden for uppgifter om pantséttning av bostadsrétten.

Frdgan om att infora ett statligt register 6ver bostadsratter har varit aktuell
under mycket lang tid. Saval Svenska Bankféreningen som HSB Riksforbund,
Riksbyggen, bostadsrattsorganisationen SBC, Fastighetsméklarforbundet och
Maklarsamfundet har till regeringen fortlopande framfort onskemal om att ett
statligt register dver bostadsratterna ska inrattas.

Fordelarna med ett statligt centralt register, forslagsvis administrerat av
Lantmateriet, &r framfor allt att tillforlitligheten hos uppgifterna om &gare och
pantséattningar 6kar samt att dgarbyten och pantsattningar kan hanteras
betydligt snabbare. Ett sddant register skulle ocksd avsevart forsvara de
bedragerier som forekommer frdmst i samband med pantséttning av
bostadsrétter.

Likheterna mellan en bostadsrétt och en villafastighet &r mycket stora nér
det galler saval dgarbyten som pantséttning. Ett register bor darfor vara upp-
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byggt pa ungefar samma satt som dagens inskrivningsregister med lagfart och
inteckning. Precis som galler for villafastigheter bor alla kostnader for att halla
registret betalas av bostadsrattsagarna genom avgifter vid dgarbyten och pant-
séttningar.

Jag anser att regeringen bor utreda forutsattningarna for att inratta ett
avgiftsfinansierat bostadsrattsregister i offentlig regi. Detta bor riksdagen
stalla sig bakom och tillk&nnage for regeringen.

25. Ombildning till bostadsrétt, punkt 18 (V)
av Jon Thorbjérnson (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 18 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 14, 24 och 25 samt
avslar motion
2018/19:614 av Magnus Jacobsson (KD) i denna del.

Stallningstagande

I dag kan kommuner avyttra sina allmannyttiga lagenheter genom bestands-
forsaljning till privata hyresvéardar och genom ombildning till bostads-ratt. Vid
ombildning av allménnyttiga lagenheter till bostadsratter saljs l&genheterna
manga ganger till 1angt under marknadspris, ofta till bokfort varde, vilket
skapar starka incitament for hyresgésten att bidra till ombildningen.

Ombildning till bostadsratt, inte minst i Stockholmsomradet, har kraftigt
minskat andelen hyresratter samtidigt som behovet av hyresrétter ar stérre &n
pé 1ang tid. Under de atta &r da Alliansen styrde Stockholms kommun (2006—
2014) ombildades omkring 30 000 allménnyttiga hyresrétter till bostadsratter.
Den nytilltradda majoriteten i Stockholms kommun, bestdende av Alliansen
och Miljopartiet, har aviserat att den avser att ateruppta ombildningarna av
allmannyttan, med fokus pa ytterstaden. Om en sadan politik genomfars
kommer antalet allménnyttiga hyresbostédder sannolikt att minska kraftigt
under den kommande fyradrsperioden. For att komma till ratta med detta
foreslar jag ett tiodrigt moratorium for ombildningar av allmannyttiga
hyresratter till bostadsratt. Under denna period ska inga ombildningar fran
hyresratt till bostadsratt ske.

Hembudsratten tvingar i dag fastighetségaren att vid forsaljning forst vanda
sig till bostadsrattsforeningen, om en sadan ar bildad i fastigheten. Jag anser
att fastighetsagaren sjélv ska fa valja om en fastighet ska séljas till en bostads-
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rattsforening eller en annan fastighetsdgare. Hembudsratten bor darfor
avskaffas.

Rattssékerheten vid ombildningsprocessen ar bristféllig, och forandringar
behdver goras. Det behdver tex. inféras en begrédnsning av antalet
omrostningar bland de boende for att forsoka fa till stAnd en ombildning inom
en avgransad tidsperiod. Vidare behdver kraven skérpas sa att det kravs att tre
fjardedelar av de boende rostar for en ombildning for att den ska kunna
genomfodras. Det bor &ven inforas en regel om att den som rostar for en
ombildning ocksa forbinder sig att delta i kopet. Forstarkningar beh6ver ocksa
goras for att 6ka fortroendet for att allt gar rétt till under processens gang. En
opartisk funktion sdsom notarius publicus ska delta pa foreningsstammorna
for att Oka réttssakerheten.

Regeringen bor dterkomma till riksdagen med lagférslag som tillgodoser
de forandringar jag forordar. Detta bor riksdagen stilla sig bakom och
tillkdnnage for regeringen.

26. Bostadsrattslagen m.m., punkt 19 (SD)

av Mikael Eskilandersson (SD), Roger Hedlund (SD) och Angelica
Lundberg (SD).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 19 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:1120 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 8,
bifaller delvis motionerna
2018/19:1275 av David Josefsson (M) och
2018/19:1861 av Boriana Aberg (M) samt
avslar motionerna
2018/19:1390 av Jonas Eriksson och Emma Hult (bdda MP),
2018/19:2458 av Robert Halef (KD) och
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 24.

Stallningstagande

Boverkets bostadsmarknadsenkét visar att allt fler kommuner valjer att kdpa
bostadsréatter for att ordna boende till nyanlanda for att klara av det bostads-
ansvar som kommer med den kvot nyanlanda som regeringen tvingar pa
kommunerna enligt anvisningslagen. Detta innebér att kommunerna utgér en
marknadspaverkan pa bostadspriserna och bidrar till att priserna pressas upp.
Samtidigt innebar det att bostadsrattsféreningar far kommunala andelségare
som saknar mojlighet att vara en aktiv del i forvaltningen av fastigheten med
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det ansvar som detta innebdr i form av t.ex. underhall. Det finns manga
negativa konsekvenser med kommunernas bostadsrattskop. Vi foreslar darfor
att regeringen aterkommer till riksdagen med &tgarder for att starka
bostadsréttsforeningarnas stéllning nar kommuner vill kdpa bostadsrétter.
Detta bor riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

27. Bostadsrattslagen m.m., punkt 19 (L)
av Juno Blom (L).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 19 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Darmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 24 och
avslar motionerna
2018/19:1120 av Roger Hedlund m.fl. (SD) yrkande 8,
2018/19:1275 av David Josefsson (M),
2018/19:1390 av Jonas Eriksson och Emma Hult (bada MP),
2018/19:1861 av Boriana Aberg (M) och
2018/19:2458 av Robert Halef (KD).

Stallningstagande

En bostadsrattsforening som forsétts i konkurs drabbar bostadsrattsinne-
havarna hart. Bostadsrattsinnehavarnas andelar i féreningen blir véardelosa i
konkursboet dar bostadsrétterna ar att betrakta som hyresratter. Det ar viktigt
att det finns ett skydd i lagen mot att bostadsrattsforeningar forsétts i konkurs
pa felaktiga grunder, exempelvis av en oserids styrelse som vill sopa igen
spéren efter sig. | dag saknas det uttryckliga regler i bostadsrattslagen om hur
ett beslut i en bostadsrattsforening om att ansdka om foreningens konkurs ska
fattas och vem som ska anses vara behorig att foretrdda foreningen vid en
sddan ansokan.

Jag vill att regeringen tar initiativ till att det infors tydliga regler i
bostadsrattslagen om hur ett beslut om att anséka om den egna foreningens
konkurs ska fattas samt regler om vem som ska anses behdrig att anstéka om
foreningens konkurs. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och tillkannage for
regeringen.
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28. Frémjande av dgarlagenheter m.m., punkt 20 (M)

av Mats Green (M), Lars Beckman (M), David Josefsson (M) och Maria
Stockhaus (M).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 20 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 30,
bifaller delvis motionerna
2018/19:285 av Markus Wiechel (SD) yrkandena 1 och 2,
2018/19:614 av Magnus Jacobsson (KD) i denna del och
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 3 och
avslar motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkandena 2 och 4.

Stallningstagande

Sedan 2009 finns mojligheten att i samband med nyproduktion uppfdra
agarlagenheter som ny dgarform for boende. Upplatelseformen agarlidgenheter
&r en relativt ny boendeform i Sverige men vanlig i andra lander. Med &gar-
lagenheter finns goda forutsattningar att oka mangfalden av upplételseformer
i bostadsomraden. Till skillnad fran bostadsrétter dér bostadsfastighets-
strukturen manga ganger inte medger forutsattningar for ombildning, kan
agarlagenheter — om det tillats i befintliga bostader — inforas vagg i vagg med
andra bostadsformer. Det ger méjlighet att i ett bostadsomrade blanda bade
hyresratter och agarlagenheter, nagot som skulle bidra till att motverka
boendesegregation mellan olika grupper i samhallet.

Né&r propositionen lades 2009 angavs ett bristande kunskapslédge kring
konsekvenser av dgarlagenheter pa bostadsmarknaden som orsak till att inte
tillata agarlagenheter i befintliga fastigheter. Agarlagenheter har sedan dess
etablerats som upplatelseform, varvid det numera bor vara rimligt att dven
inkludera dem som bostader i det befintliga bestandet. Riksdagen fattade varen
2016 beslut om ett tillkdnnagivande om att hyresldgenheter i flerbostadshus
ska kunna omvandlas till dgarlagenheter. Det har nu gétt tre ar sedan riks-
dagens tillkannagivande, och det ar angelaget att regeringen paskyndar arbetet
och aterkommer med forslag i enlighet med tillkdnnagivandet. Detta bor
riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.
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29. Frémjande av agarlagenheter m.m., punkt 20 (L)
av Juno Blom (L).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 20 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkandena 24,
bifaller delvis motionerna
2018/19:285 av Markus Wiechel (SD) yrkande 1,
2018/19:614 av Magnus Jacobsson (KD) i denna del och
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 30 och
avslar motion
2018/19:285 av Markus Wiechel (SD) yrkande 2.

Stallningstagande

For att f4 ett mer varierat bostadsbestdand bér nya boendeformer som
andelsdgarlédgenheter provas. Fordelen med andelségarlagenheten dr att den
skapar en mojlighet dven for den som inte vill eller har rdd att képa en
bostadsréatt eller &garldgenhet att dga en del av sitt boende. En andelségar-
lagenhet leder ocksa normalt till att manadskostnaden for att bo pa sikt blir
lagre. Genom andelslégenheter far de boende majlighet att skapa stabilitet och
investera i sitt boende. P4 sa satt kan fler valja att stanna kvar i omradet aven
nar de far hogre inkomster. Andelsldgenheterna majliggor dven for renovering
och nyproduktion i utsatta omradena. Jag anser darfor att modellen med
andelsagarlagenheter bér uppmuntras och att lagstiftningen bor ses dver sa att
inte regelverket skapar onddiga hinder for denna sorts nytdnkande.

En omstandighet som har begrénsat dgarlagenhetsreformens genomslag ar
att agarlagenheter enbart far bildas i samband med nyproduktion. Detta har
uppmarksammats av riksdagen i tillkannagivandet fran véaren 2016. Jag
valkomnar detta men vill ga annu langre genom att 6ppna for méjligheten att
omvandla &ven bostadsrétter i flerbostadshus till 4garlagenheter. Jag noterar
aven att regeringen, bortsett fran ett samradsmote, inte pd nagot konkret satt
har foljt upp riksdagens tillkdnnagivande. Nagra besked om fortsatta atgarder
har inte lamnats. Jag forvdantar mig att regeringen snarast pabdrjar
lagstiftningsarbetet for att efterkomma riksdagens tillkdnnagivande.

For att ytterligare underlatta bildandet av dgarldgenheter maste vissa
andringar i anlaggningslagen och lagen om férvaltning av samfalligheter
goras. Lagarna behdver anpassas for att skapa rattvisa och rimliga villkor for
den situation dar en gemensamhetsanlaggning berér bade dgarlagenheter och
hyresfastigheter. Huvudregeln i lagen om forvaltning av samfalligheter ger



RESERVATIONER

varje rostberattigad medlem, oavsett om han &ger en eller flera deldgar-
fastigheter, en rost. Det kan innebdra att &garldgenhetsinnehavarna ar i
majoritet trots att de innehar en minoritet av lagenheterna. En sadan ordning
kan avskracka fran att skapa &garlagenheter eftersom forvaltningen av
gemensamhetsanlaggningen inte blir andamalsenlig.

Jag vill underlatta bildandet av &garlagenheter, bade vid nybyggnad och
genom ombildning i befintligt bestdnd. Det ar regeringens uppgift att ta
nodvandiga initiativ och aterkomma till riksdagen med lagforslag som
tillgodoser de forslag som jag forordat. Detta bor riksdagen stélla sig bakom
och tillk&nnage for regeringen.

30. Hyrkdpsystem, punkt 21 (M)

av Mats Green (M), Lars Beckman (M), David Josefsson (M) och Maria
Stockhaus (M).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 21 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkannager
detta for regeringen.

Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 38 och
bifaller delvis motionerna
2018/19:2528 av Mikael Larsson och Anders Akesson (b&da C) yrkande 3 och
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 48.

Stallningstagande

Hyrkop innebar att den boende fran borjan hyr huset men att denna efter en
viss period eller nér som helst har ratt att képa huset. Om vilja finns att efter
en viss tid kopa huset har den boende vanligtvis rétt att fi hyreskostnaden
tillbaka. Sjélva syftet med ett hyrkop &r att dganderatten slutligen ska 6verga
till den som hyr eller koper. Hyrkop ar en mycket utbredd och vanligt
férekommande afférsuppgorelse nér det géller kop eller hyra av 16s6re, men
fortfarande mycket ovanlig ndr det géller uthyrning och forséljning av
bostader. Samtidigt har det inforts eller &r pa vég att inforas pa nagra fa stallen
i Sverige, t.ex. Linkdping, Malmé och Enkdping. Det finns inga sarskilda
regler i dag for hur ett avtal om hyrkdp av bostad ska skrivas.

Varen 2016 gjorde riksdagen ett tillkannagivande om att regeringen bor
tillsatta en utredning om hur man kan framja ett hyrképsystem sa att fler pa
lang sikt ska f& mojlighet att 4ga sitt boende. Det ar angelaget att regeringen
aterkommer med férslag i enlighet med riksdagens tillkannagivande. Detta bor
riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.

2018/19:CU8

95



2018/19:CU8

96

RESERVATIONER

31. Hyrkdpsystem, punkt 21 (KD)
av Larry Soder (KD).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 21 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Dérmed bifaller riksdagen motion
2018/19:2914 av Larry Soder m.fl. (KD) yrkande 48 och
bifaller delvis motionerna
2018/19:2528 av Mikael Larsson och Anders Akesson (b&da C) yrkande 3 och
2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M) yrkande 38.

Stallningstagande

Hyrkop innebar att en del av hyran gar till att den boende skaffar sig
&garandelar i lagenheten till dess att lagenheten till slut &gs helt av den boende.
Skulle den boende flytta innan &garandelen blivit fullstdndig kan andelarna
siljas. Detta gradvisa agande &r inte ovanligt i vara grannlander dar
boendeformerna varierar mer och dgandet varderas hogre. Med hyrkdp kan
fler som annars inte skulle klara dagens hoga troskel fa tilltrade till marknaden
for agda bostader.

I dag finns hyrkop i nagra svenska fastigheter, men det ar ett ganska
marginellt fenomen. For allmannyttiga bostadsforetag med ett uttalat sam-
héllsuppdrag ar hyrkop en god majlighet att bidra till ett socialt langsiktigt
boende. Allmannyttan uttrycker i sitt idéprogram Allmannyttan mot ar 2030
behovet av att utveckla hyresratten, stdrka den egna ekonomin och pressa
byggpriserna, ndgot som gér majligheterna till hyrkop sarskilt aktuella for
allmannyttan. Om de allménnyttiga bostadsforetagen uppléter delar av sitt
bostadsbestand for hyrkop, kan fler f& mojligheten att dga sin bostad samtidigt
som bostadsbolaget frigér kapital. Forandringen behéver dock foregas av en
majlighet att omvandla dgarlagenheter i befintligt bestand.

Jag anser att bostadsmarknaden behdver modeller som underléttar det i dag
mycket svaroverstigliga klivet frdn den hyreshostadsmarknaden till
marknaden for dgda bostéder. Jag vill déarfor att regeringen ger Boverket i
uppdrag att ta fram en modell for hur hyrkép kan goras till en attraktiv
boendeform att bygga och bo i. | uppdraget bor ocksé inga att ta fram en
modell for hur allménnyttan kan ta initiativ for boendeformen.

Det som jag anfort ovan bor riksdagen stalla sig bakom och tillkannage for
regeringen.



Sérskilda yttranden

1. Det grundladggande hyressattningssystemet, punkt 1 (C)

Ola Johansson (C) anfor:

Det system med hyreskontroll som funnits sedan decennier har skapat en
situation dér det ar kontaktnat som styr vem som har nagonstans att bo, vilket
star i strid med grundtanken med hyresregleringen. Samtidigt som en stor
grupp manniskor koar i aratal for en lagenhet, finns det manga som bor i stora
hyresratter i attraktiva omraden till 1aga kostnader. For att oka rorligheten pa
hyresmarknaden kravs att systemet med hyresreglering ses over.

Pa vagen till en reform av hyresregleringen bor till en bérjan nybyggda
bostader slippa reglering pa obestamd tid, dvs. i nyproduktion ska fri
hyressattning rada. Befintliga hyresgaster som s onskar bor ocksa kunna sluta
avtal med sina hyresvardar om att mot ersattning lamna regleringen, sa att fler
lagenheter blir tillgangliga. Besittningsskyddet ska vara fortsatt starkt och det
behodvs ett skydd mot plotsliga hyreshdjningar, eftersom ingen ska behdva
lamna sin hyresratt mot sin vilja. Det nuvarande forhandlingssystemet for
hyressattning behover utvecklas sa att hyresgastens stillning och méjlighet till
inflytande starks, samtidigt som storre variationer i hyresnivéer tillats. Det
maéste dock ske utan att man tummar pé principerna for besittningsskydd, samt
ratten att f& hyrans skélighet provad.

Enligt januariavtalet ska bl.a. fri hyresséttning i nyproduktion inféras och
lagenheternas kvalitet och lage fa ett storre genomslag i hyressattningen. For
att skapa langsiktiga forutsattningar for bostadsmarknaden &r det viktigt att de
reformer som gors &r en del av en bred éverenskommelse pé& det bostads-
politiska omradet. Till foljd av detta avstar jag for narvarande fran att ge
uttryck for en avvikande uppfattning i en reservation till forman for motion
2018/19:2428 (C) yrkande 18. Jag och mitt parti kommer dock noggrant att
folja det pagdende arbetet och inom ramen for Gverenskommelsen verka for
att hyresregleringen reformeras pa det sétt jag har redogjort for.

2. Det grundl&ggande hyressattningssystemet, punkt 1 (L)

Juno Blom (L) anfor:

Den svenska hyresregleringen beskrivs av OECD som en av de striktaste bland
organisationens medlemslander. Sverige skiljer sig fran Norge, Finland,
Danmark och Island dar marknadshyror rader pa hela eller delar av
hyresmarknaden. Den svenska hyresregleringen har fatt kritik av bl.a. EU-
kommissionen, som foresprakat bl.a. en mer flexibel hyressattning. Jag delar
kommissionens uppfattning om att hyressattningen behéver forandras. Hyres-
séttningen i nybyggnation ska vara fri.
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Inom det befintliga bestdndet bor hyressattningen framdver i storre
utstrackning avspegla konsumenternas efterfragan och individuella val.
Foréndringar i bruksvardessystemets tillampning ska kombineras med regler
som ger hyresgaster langsiktigt forutsagbara villkor och ett skydd mot
plétsliga héjningar av hyran for den befintliga bostaden. Inom bruksvéardes-
systemet behover laget fa betydligt storre genomslag. En flexiblare hyressatt-
ning skapar stérre méangfald i utbudet. Det har ocksd varit syftet med den
reformering av hyressattningssystemet som har genomforts under senare ér,
vilken skett med stort stéd bland alla parter pd hyresmarknaden.

Enligt min mening ska det inte rdda fri hyressattning i det befintliga
bestandet. Malet bor dock vara att tillampningen av bruksvardessystemet
bidrar till okad rorlighet och béattre utnyttjande av det befintliga bestandet
genom att hyresnivaerna narmare speglar konsumenternas efterfragan. Det
innebar att hyran i hogre grad ska sattas utifran bostadens kvalitet och lage.

Enligt januariavtalet ska bl.a. fri hyressattning i nyproduktion inféras och
lagenheternas kvalitet och lage fa ett storre genomslag i hyressattningen. Mot
denna bakgrund avstar jag for narvarande fran att ge uttryck for en avvikande
uppfattning i en reservation till forman for motion 2018/19:2590 (L) yrkande
13 och 14. Jag kommer dock att noggrant félja upp det planerade arbetet och
de forslag som regeringen lamnar for att sékerstélla att 6verenskommelsen
genomfors pé ett godtagbart sétt i denna del.

3.  Till- och franval, punkt 7 (L)

Juno Blom (L) anfor:

For att hyresratten ska vara en attraktiv boendeform behdver spelreglerna vara
langsiktiga och hyresgasten ha méjlighet att pdverka sitt boende genom egna
val. Jag anser att hyresgastens till- och franval ska kunna avspeglas battre i
hyressattningen. Det finns en fardig lagradsremiss fran 2014 med en modell
for avtal mellan hyresvard och hyresgdst om hur ldgenhetens standard
avseende utrustning och underhdll ska kunna hgjas eller sankas, med
motsvarande hyrestillagg eller hyresavdrag under tio ar. Ett inférande av en
sadan ordning skulle ge den enskilda hyresgasten stérre makt att paverka sin
egen hyra. Jag anser darfor att ett system for till- och franval bor inrattas.
Enligt januariavtalet ska hyresvarden och hyresgésten ges storre frihet att
komma Gverens om hur till- och franval ska prissattas. En proposition, baserad
pa forslagen i Tillvalsutredningens betankande och lagradsremissen fran 2014,
ar aviserad nu under varen 2019. Med hansyn till detta avstar jag for
narvarande fran att ge uttryck for en avvikande uppfattning i en reservation till
forman for motion 2018/19:2590 (L) yrkande 17. Jag kommer dock noggrant
att folja upp det pagdende arbetet och de forslag som lamnas i den aviserade
propositionen, for att sakerstalla att 6verenskommelsen i denna del genomfors.
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Forteckning over behandlade forslag

Motioner fran allmanna motionstiden 2018/19

2018/19:285 av Markus Wiechel (SD):

1.

Riksdagen staller sig bakom det som anfdérs i motionen om att
befintliga byggnader som tidigare har anvénts som bostad ska kunna
goras om till garlagenheter och tillk&nnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att slopa
kravet pa tre bostadslagenheter vid etableringen av tredimensionella
fastigheter med bostadsandamal och tillkannager detta for regeringen.

2018/19:351 av Markus Wiechel (SD):

1.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att uppréatta
ett nationellt register for hyresratter och tillkdnnager detta for
regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om offentlig
statistik dver landets hyresratter och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att infora
ett centralt och offentligt bostadsrattsregister och tillk&nnager detta for
regeringen.

2018/19:400 av Markus Wiechel (SD):

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om hyresndmndens
agerande vid tvister om hyran och tillk&nnager detta for regeringen.

2018/19:410 av Jonas Sjostedt m.fl. (V):

14.

23.

24.

25.

26.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att det bor
inféras ett tiodrigt moratorium fér ombildningar av allmannyttiga
hyresratter till bostadsratter och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen staller sig bakom det som anfors i motionen om att
hyresvardar bor alaggas att pa forhand ge en uppskattning av hur hég
hyran kommer att bli efter en ombyggnation och tillkdnnager detta for
regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att
hembudsratten bor avskaffas och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att
regeringen bor &terkomma med forslag pd forbattringar av
rattssakerheten vid ombildningar och tillkannager detta for regeringen.
Riksdagen staller sig bakom det som anfdrs i motionen om att
forvarvslagen bor aterinforas och tillkannager detta for regeringen.
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27.

28.

29.

30.

32.

33.

36.

37.

38.

39.

FORTECKNING OVER BEHANDLADE FORSLAG

Riksdagen stéller sig bakom det som anfoérs i motionen om att
regeringen bor aterkomma med forslag som gor det lattare att fa nedsatt
hyra vid bristande underhall och tillkannager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att
kommunerna vid drenden rérande tvangsférvaltning ska vara skyldiga
att bistd med forvaltare och tillkannager detta for regeringen.
Riksdagen staller sig bakom det som anfdérs i motionen om att
regeringen bor &terkomma med foérslag som sakerstiller att
rivningskontrakt anvands till det de &r avsedda for och tillkdnnager
detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att
regeringen bor ta fram en statlig strategi mot slumforvaltning i syfte att
astadkomma en béttre myndighetssamverkan och tillkannager detta for
regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att
hyreslagen bor andras sd att hyresgéstens besittningsratt kvarstar aven
om en skada pa lagenheten uppstétt genom en brand och tillkannager
detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad bor avskaffas och
tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att
pataglighetsrekvisitet bor tas bort och tillkannager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att
hyreslagen bor andras sa att Gverenskommelser mellan parterna om
systematisering av hyran blir normerande i hyresndmndens bedémning
och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfoérs i motionen om att
regeringen bor tillsatta en utredning med uppdrag att se dver
presumtionshyressystemets  effekt pd dels hyresnivéerna i
nyproduktion, dels medborgarnas mojligheter att  efterfrga
nyproducerade hyresrétter och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att
regeringen bor verka for att fler bostadsbolag, séval allmannyttiga som
privata, anvander sig av det rabattsystem som tagits fram och tillampas
av Orebrobostader i syfte att sdnka hyresnivéerna och ge fler
manniskor mojlighet att efterfraga en nyproducerad hyresratt, och detta
tillkdnnager riksdagen for regeringen.

2018/19:449 av Markus Wiechel (SD):

2.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om uthyrning
av bostadsratt och tillkannager detta for regeringen.

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i motionen om en 6versyn
av hyresregleringarna och tillkdnnager detta for regeringen.



FORTECKNING OVER BEHANDLADE FORSLAG BILAGA

4. Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att férlanga
presumtionshyrorna och tillk&nnager detta for regeringen.

2018/19:614 av Magnus Jacobsson (KD):

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att underlétta for
fastighetsdgare att omvandla hyresldgenheter till &garldgenheter och
bostadsrétter och tillkdnnager detta for regeringen.

2018/19:716 av Kalle Olsson m.fl. (S):

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att utveckla
upplatelseformen kooperativ hyresratt och tillkéannager detta for regeringen.

2018/19:946 av Markus Selin (S):

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att se dver, ordna
och begransa mojligheten till Korttidsuthyrning av bostadsratter och
tillkdnnager detta for regeringen.

2018/19:1120 av Roger Hedlund m.fl. (SD):

4. Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att stérka
fastighetsagarnas majligheter att motverka trdngboddhet och
tillkdnnager detta for regeringen.

8. Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att
regeringen ska aterkomma till riksdagen med atgarder for att starka
bostadsréttsforeningarnas  stéllning nar kommuner vill kopa
bostadsrétter, och detta tillkdnnager riksdagen for regeringen.

2018/19:1275 av David Josefsson (M):

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att se Over
mojligheten att begrénsa reglerna kring kommuners rétt till kbp utan prévning
i bostadsrattslagen och tillkdnnager detta for regeringen.

2018/19:1388 av Margareta Cederfelt (M):

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att tillata
yrkesméssig formedling av hyresrétter och tillkdnnager detta for regeringen.

2018/19:1390 av Jonas Eriksson och Emma Hult (bada MP):

Riksdagen staller sig bakom det som anfdrs i motionen om starkt
konsumentskydd for kopare av bostadsratter vid nyproduktion och
tillk&nnager detta for regeringen.
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2018/19:1758 av Johan Hultberg (M):

1. Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att infora
en helt fri hyresséttning for nybyggda bostéder och tillkdnnager detta
for regeringen.

2018/19:1805 av Kadir Kasirga m.fl. (S):

Riksdagen staller sig bakom det som anférs i motionen om att reglera
andrahandsmarknaden och tillkdnnager detta for regeringen.

2018/19:1811 av Ingela Nylund Watz m.fl. (S):

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om behovet av skarpt
lagstiftning for att motverka olovlig handel med svarta hyreskontrakt och
tillkdnnager detta for regeringen.

2018/19:1861 av Boriana Aberg (M):

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om &ndring i
bostadsréttslagen och tillkdnnager detta for regeringen.

2018/19:2428 av Ola Johansson m.fl. (C):

18.  Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om en dversyn
av hyresmarknaden som &ppnar for en friare hyresséttning, med ett
bibehallet besittningsskydd for hyresgasten och ett skydd mot plotsliga
hyreshdjningar, och tillkdnnager detta for regeringen.

2018/19:2458 av Robert Halef (KD):

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att se Over
garantisystemet vid kdp av nyproducerade bostadsrétter och tillkdnnager detta
for regeringen.

2018/19:2528 av Mikael Larsson och Anders Akesson (bada C):

3. Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att utreda
en ny form av tomtrétt och tillkdnnager detta for regeringen.

2018/19:2533 av Magnus Ek (C):

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att utreda
mdéjligheterna att tillata en mer jamlik fordelning av kostnaderna for kollektivt
boende och tillkannager detta fér regeringen.

2018/19:2590 av Jan Bjorklund m.fl. (L):

2. Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om
andelségarlagenheter och tillkannager detta for regeringen.



11.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

24.

25.

FORTECKNING OVER BEHANDLADE FORSLAG BILAGA

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om ombildning
fran hyresratter eller bostadsratter till agarlagenheter och tillkannager
detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om
kompletterande lagéndringar for att underlatta &garldgenheter och
tillk&nnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om kriminella
gruppers anvandning av lagenheter och tillkdnnager detta for
regeringen.

Riksdagen staller sig bakom det som anférs i motionen om uthyrning
av enskilt rum i studentlégenhet och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om fri
hyressattning i nybyggnation och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om reformering
av bruksvérdessystemet och tillkannager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om
tvangsforvaltning av fastigheter som inte skots av hyresvarden och
tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om
hyresgastintresset vid ombyggnad eller renovering och tillkdnnager
detta for regeringen.

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i motionen om till- och
franval och tillkannager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om
depositioner av andrahandshyror och tillkannager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om friare
hyressattning vid uthyrning av villor, bostadsrétter och dgarlagenheter
och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen staller sig bakom det som anfdrs i motionen om
bostadsrattshavares rétt att hyra ut sin lagenhet i andra hand och
tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om 6versyn av
bostadsréattslagen och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen staller sig bakom det som anfdrs i motionen om ett
avgiftsfinansierat bostadsréattsregister i offentlig regi och tillkdnnager
detta for regeringen.

2018/19:2831 av Mats Green m.fl. (M):

30.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att &ndra
lagstiftningen sa att det blir mojligt att ombilda fran hyresréatter till
aganderatter och bostadsratter i befintligt bestand och tillkannager
detta for regeringen.

2018/19:CU8

103



2018/19:CU8 BiLAGA

3L

32.

33.

35.

38.

41.

51.

52.

FORTECKNING OVER BEHANDLADE FORSLAG

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att préva
ett system med friare hyresséttning vid nyproduktion och tillkannager
detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att forbattra
mojligheterna att gora till- och franval for hyresgaster i hyresratter vid
renoveringar och tillk&nnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att &ndra
reglerna om presumtionshyra sd att ett hus med presumtionshyra
stannar i systemet under sin livslangd och tillkdnnager detta for
regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att begransa
mojligheten  som dagens lagstiftning ger styrelsen i en
bostadsréttsforening  att  forhindra  andrahandsuthyrning  av
bostadsrétter och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen staller sig bakom det som anférs i motionen om att tillséatta
en utredning om hur man kan framja mer hyrkopsystem sa att fler pa
1ang sikt ska fA mojlighet att 4ga sitt boende och tillkannager detta for
regeringen.

Riksdagen staller sig bakom det som anférs i motionen om att slopa
ersdttningskravet for andrahandsuthyrning och tillkdnnager detta for
regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att utreda
incitamentsstrukturen  for  energieffektiviserande atgarder och
tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att
energieffektiviserande atgarder och visst underhall ska kunna kopplas
till hyresniva och tillkannager detta for regeringen.

2018/19:2914 av Larry Séder m.fl. (KD):

41.

42.

43.

44,

104

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i motionen om att se dver
dagens hyresreglering till forman for ett system med fri hyressattning
i nyproduktion och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att fri
hyressattning i nyproduktion bor kombineras med skydd mot
ockerhyror, offentlig hyresstatistik och stérkt besittningsskydd och
tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen staller sig bakom det som anfdrs i motionen om att en viss
andel av varje fastighet bor upplatas enligt bruksvardessystemet for
bostadssociala &ndamal och tillkannager detta for regeringen.
Riksdagen staller sig bakom det som anfdrs i motionen om att
genomfora de forslag pa okade franval och tillval som anges i
lagradsremissen Fler tillval for hyresgaster och tillkannager detta for
regeringen.



45.

46.

48.

49.

FORTECKNING OVER BEHANDLADE FORSLAG BILAGA

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att gradvis
anpassa hyresnivaer inom bruksvardessystemet mot marknadsvarden
och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att verka
for en forbattrad hyresstatistik och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att utreda
forutsattningarna for de allmannyttiga bostadsforetagen att uppléta
delar av sitt bostadshestand for hyrkép och tillkannager detta for
regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att utreda
forutsattningarna for partiella hyreskontrakt och tillkannager detta for
regeringen.

2018/19:2923 av Jan Bjérklund m.fl. (L):

33.

Riksdagen staller sig bakom det som anférs i motionen om atgarder for
att motverka trdngboddhet inklusive ett ¢kat samarbete mellan
fastighetsdgare och det offentliga for att motverka svarthandel med
hyreskontrakt och andrahandsuthyrning, och detta tillkdnnager
riksdagen for regeringen.

Tryck: Elanders Sverige AB, Véllingby 2019
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