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Sammanfattning

Utskottet behandlar i detta betdnkande motioner frén den allménna motions-
tiden 1998, som giller en permanent lagstiftning om kooperativ hyresritt,
och inforandet av dgarldgenheter som en ny upplételseform. Utskottet fore-
slar att riksdagen som sin mening ger regeringen till kidnna att den koopera-
tiva hyresrétten skall permanentas som upplatelseform. Utskottet anser dess-
utom att det finns barande skl for att dvervéga inforandet av dgarldgenheter.
Utskottet foresldr att riksdagen som sin mening ger regeringen till kinna att
det bor utarbetas forslag till hur upplatelseformen bor regleras och att rege-
ringen efter beredning bor dterkomma till riksdagen i frigan.

Till utskottets betinkande har fogats en reservation (s och v) och ett sir-
skilt yttrande (m).

Motionerna

1998/99:B0209 av Knut Billing m.fl. (m) vari yrkas
16. att riksdagen hos regeringen begir forslag om inforandet av dgarldgen-
heter i enlighet med vad som anforts i motionen.

1998/99:B0237 av Ulla-Britt Hagstrém m.fl. (kd) vari yrkas
9. att riksdagen hos regeringen begér forslag till lag om s.k. dgarldgenhet-
er.

1998/99:B0404 av Agne Hansson och Rigmor Ahlstedt (c) vari yrkas

1. att riksdagen beslutar om forlangd giltighetstid for lagen (1986:1242)
om forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt till och med utgangen av ar
2000,

2. att riksdagen hos regeringen begér forslag med sikte pa en permanent-
ning av den kooperativa hyresratten.

1998/99:B0o408 av Eva Arvidsson m.fl. (s) vari yrkas att riksdagen som sin
mening ger regeringen till kdnna vad i motionen anforts om behovet av en
permanent lagstiftning vad géller kooperativ hyresritt.

1998/99:Bo409 av Inger Lundberg och Anita Johansson (s) vari yrkas att
riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad i motionen anforts
om att forsoksverksamheten med kooperativ hyresrétt enligt den s.k. arren-
demodellen permanentas. 1



Bakgrund

Légenheter i ett flerbostadshus kan i Sverige upplitas med antingen bostads-
ratt eller hyresrétt. Anledningen till att det inte finns fler upplatelseformer
har vanligen angivits vara att ndgot behov av fler upplatelseformer inte finns
samt att ytterligare sddana skulle verka forvirrande for bostadskonsumenten.
Forutom bostadsrétt och hyresritt forekommer vissa dldre upplatelseformer
som hérrdr fran tiden fore 1930 ars bostadsrittslag (framst boféreningar som
star bostadsritten nédra) och den kooperativa hyresrétt som bedrivits som en
forsoksverksambhet intill utgdngen av ar 1998. Vissa andra typer av bostads-
foretag forekommer ocksé. Det giller bl.a. bostadsaktiebolag, andelshus med
lagfart och handelsbolag som bildats med tanke pa att bereda dgaren bostad.

Kooperativ hyresritt

Kooperativ hyresitt innebér att en ekonomisk férening med hyresrétt uppla-
ter bostadsldgenheter till sina medlemmar. Det &r fraga om sédrskilda hyresav-
tal som é&r fristdende fran andelsritten i foreningen. Flyttar hyresgésten fér
han tillbaka sin insats men far inte ta ut nagon ersittning for nyttjanderitten.

Den 1 januari 1987 tradde lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet med
kooperativ hyresratt (forsokslagen) i kraft. Genom lagen bemyndigades
regeringen att forsoksvis ldmna ekonomiska fOreningar tillstdnd att utan
hinder av bestimmelserna i 1 kap. 8 § bostadsréttslagen (1991:614) bedriva
kooperativ hyresritt. Avsikten med forsokslagen var att prova en sjalv{or-
valtningsform for de boende inom hyresréittens ram. Lagen gav regeringen
mdjlighet att undanta forsoksforeningarna fran tillimpningen frén vissa
hyresrittsliga bestimmelser. Det géllde bl.a. hyreslagens bestimmelser om
hyresvardens underhéllsskyldighet, upprustningséldggande och hyresgéastin-
flytande vid ombyggnad samt hyresforhandlingslagens bestimmelser.

Forsokslagen har tillimpats for foreningar enligt tva modeller, dgarmo-
dellen och arrendemodellen. Agarmodellen innebir att foreningen innehar
den fastighet dér den bedriver sin verksamhet med dganderdtt. Tillimpas
arrendemodellen forhyr foreningen hela eller delar av den fastighet med-
lemmarna bebor.

Forsokslagen var en tidsbegriansad lagstiftning. Sedan dess giltighet for-
langts flera gdnger har den vid utgangen av &r 1998 upphort att gélla. De
tillstdnd som meddelats géller dven efter utgédngen av lagens giltighet.

Ar 1990 tillsattes en parlamentariskt sammansatt utredning for att utvér-
dera den pagéaende forsoksverksamheten. En utvardering skulle dga rum som
sedan skulle ligga till grund for forslag till den lagstiftning som behovdes for
att upplatelseformen skulle permanentas. Sedan en ny regering tilltrétt beslu-
tade denna att ldgga ned utredningen och foreslog for riksdagen att forsoks-
lagen skulle upphévas. Regeringen aterkallade dock sitt forslag. Déarefter
forlangdes forsokslagen tvd génger med hénvisning till att frigan om en
permanentning av upplatelseformen bereddes inom Justitiedepartementet och
dnnu en gang i avvaktan pa att en utvirdering av verksamheten skulle dga
rum. I december 1994 gav regeringen Boverket i uppdrag att utvirdera den
pagéende forsoksverksamheten med kooperativ hyresritt. Dérefter forlang-
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des forsokslagen sista géngen till utgangen av ar 1998 (prop. 1995/96:212,
bet. 1996/97:BoU2).

Boverkets utvirdering av forsoksverksamheten med kooperativ hyresrétt
publicerades i september 1996 (Boverkets rapport 1996:7). Verket konstate-
rade att forsoksverksamheten hade fatt en relativt liten omfattning och att
manga foreningar som fatt tillstand att bedriva verksamhet hade avvecklats
eller overgatt till bostadsritt. Sammanlagt 75 foreningar hade fatt tillstdnd att
delta i forsoket, endast 63 hade kommit till stdnd och av dessa fanns bara 43
kvar med sammanlagt 2 135 ldgenheter. Det var fraimst foreningar som till-
lampat den s.k. dgarmodellen som visat sig sarbara. Foreningar enligt arren-
demodellen hade visat sig mer robusta. Verket uppmirksammade dock att
forsoksperioden hade sammanfallit med en utomordentligt turbulent period
inom den svenska ekonomin och pé bostadsmarknaden. Huvuddelen av
lagenheterna i de kooperativa hyresréttsforeningarna hor till de s.k. krisér-
gingarna frén slutet av 80-talet och borjan av 90-talet. Enligt verkets utvér-
dering fanns dock problem som forefoll vara av den karaktdren att det hand-
lade om brister i sjdlva forsoksverksamhetens utformning, vilket i sig innebu-
rit att boendeformen inte fatt en riktig chans. Avsaknaden av en permanent
lagstiftning torde ocksé ha spelat roll for intresset av upplételseformen.

Boverket ansag att den kooperativa hyresritten borde permanentas som
upplatelseform. Verket framholl bl.a. foljande. Boendeformen enligt arren-
demodellen har Oppnat vdgen for s.k. bofoéreningar enligt en modell som
utvecklats bland ndgra av SABO:s medlemsforetag. Boforeningarna innebér
storre boendeinflytande for hyresgésterna dn i vanlig hyresratt och represen-
terar en av flera végar att utveckla boinflytande bland de kommunala bo-
stadsforetagen. Kooperativ hyresritt enligt dgarmodellen innebdr en dnnu
storre grad av boinflytande dn arrendemodellen genom att féreningen som
fastighetsédgare har det fulla ekonomiska ansvaret. Boverket ansag det viktigt
att boinflytande uppmuntras och att detta argument véger tyngre dn oldgen-
heterna med en ndgot 6kad mangfald i friga om boendeformer. Verket fram-
holl i sammanhanget att den kooperativa hyresrétten visat sig innebéra forde-
lar vid vissa former av kategoriboende, sdrskilt vad géller dldreboende med
starkt inslag av service och vard men ocksé vid kollektivhusboende.

Verkets positiva instillning till den kooperativa hyresritten forsdgs dock
med en reservation om att det inte kunde anses forsvarligt att infora en per-
manent lagstiftning med de villkor som géllt under forsdksperioden. Verket
pekade pé att lagstiftaren maste 16sa problem som bl.a. géller pantséttning,
hyresséttning och virdesékring av insatserna, samt vissa skatteréttsliga frd-
gor. Verket ansag ocksé att det bor inforas ett krav pa ekonomisk plan efter
monster fran bostadsrittslagen. Sarskilt papekades behovet av att upplatelse-
formen fér klara och rimliga villkor.

Forutom de kooperativa foreningar som bedriver verksamhet med tillstand
enligt forsokslagen finns vissa andra sddana foreningar som bildades i borjan
av 1900-talet. Storst och mest kénd &r Stockholms Kooperativa Bostadsfor-
ening (SKB). Foreningen &ger ett storre fastighetsbestdnd omfattande over
6 200 ldagenheter. Foreningen har ca 62 500 medlemmar. SKB bedriver sin
verksamhet med stod av dvergéngsbestimmelser till bostadsrittslagen och ett
antal undantag frdn hyreslagstiftningen. Boverket papekade i sin rapport att
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med en permanent lagstiftning om kooperativ hyresritt ocksd SKB skulle
kunna inordna sin verksamhet under de permanenta reglerna.

Agarligenheter

Agandet av ligenheter i flerbostadshus har diskuterats i riksdagen sedan
slutet av 1800-talet. I anslutning till utarbetandet av 1930 ars bostadsrattslag
utreddes behovet av ytterligare en upplatelseform med mdjlighet till direkt
dgande. Det konstaterades dé att dganderitt till 1dgenheter inte skulle med-
fora nagra fordelar som inte bostadsritten hade och att nackdelarna var sa
betydande att en dganderittsform inte kunde forordas (SOU 1928:16 s. 11
och prop. 1930:65 s. 34). Genom SOU 1982:40 Agarldgenheter framlades
forslag till en sdrskild lag om dgarldgenheter och en dértill knuten lag om rétt
for hyresgister att forkopa fast egendom. Utgangspunkten for utredningen
var att det sa 1angt mojligt skulle rada likstillighet mellan dgande av sméhus
och dgande av ldgenheter i flerfamiljshus. Utredningen hade inte i uppdrag
att gdra nagra egna Overvdganden betriffande behovet av dgarldgenheter.
Dess forslag fick ett blandat mottagande av remissinstanserna. Flertalet av
dem ansag att forslaget inte borde tas till utgangspunkt for en eventuell lag-
stiftning. Flera av instanserna avstyrkte eller ifrdgasatte forslaget med moti-
veringen att upplatelseformen bostadsrétt i allt vésentligt tillgodosdg de
syften som hade forts fram for att infora dgarldgenheter.

Riksdagen har tidigare flera génger tagit stdllning till frigan om &4garla-
genheter (senaste bet. 1997/98:BoU7). Sérskilt bor ndmnas lagutskottets
stdllningstagande i anledning av en motion om inférande av dgarlédgenheter
som vicktes strax efter det att det ovan behandlade utredningsbetdnkandet
lagts fram (mot. 1982/83:362, bet. 1983/84:LU4). Utskottet ansag att fragan
om de bostadssociala effekterna inte hade belysts pé ett sitt som gav anled-
ning att ytterligare overviga ett system med &garldgenheter och avstyrkte
motionen redan med hédnsyn till de bostadspolitiska konsekvenserna. Det
framholls ocksa att inférandet av dgarlagenheter skulle géra den fastighets-
rattsliga lagstiftningen och regelsystemet i Ovrigt pad bostadsomradet mer
komplicerat utan att nagra egentliga fordelar for de boende skulle upp-
komma. Utskottet ansdg att lagstiftningen betrdffande bostadsritter i allt
vésentligt gav de boende samma fordelar som aberopats till stod for inforan-
det av dgarldgenheter.

I den inom Justitiedepartementet ar 1994 upprittade promemorian For-
stirkt bostadsritt (Ds 1994:59) har anforts att det pa nagra punkter foreligger
vésentliga skillnader mellan bostadsrétter och dgarldgenheter. Det konstate-
rades att det inte finns fog for vad som anférdes under remissbehandlingen
av betéinkandet Agarliigenheter om att bostadsritten som upplatelseform i allt
vésentligt skulle tillgodose de syften som kunde motivera ett inférande av
dgarlagenheter (promemorian s. 33 f.). Tre vésentliga skillnader ndmndes i
promemorian. Det gillde ldgenhetens virde som pant, ldgenhetsinnehavarens
ekonomiska oberoende i forhallande till dvriga lagenhetsinnehavare och
lagenhetsinnehavarens frihet att dverlata respektive hyra ut sin ldgenhet. I
promemorian ldmnades forslag om en delvis ny upplételseform. Vid sidan av
den traditionella bostadsritten skulle inféras en ny form av bostadsritt, for-

1998/99:BoU2



stirkt bostadsritt, som dven bendmndes en enklare modell av dgarlagenheter.
Utmérkande for denna form é&r enligt promemorian f6ljande. 1. Féreningen
far inte ta upp lan, utan lanen tas upp av bostadsrittshavarna med sékerhet i
bostadsritterna. 2. En bostadsrittshavare skall ha en i princip obegrinsad rtt
att upplata sin ldgenhet i andra hand. 3. Juridiska personer skall ha samma
mdjlighet som fysiska personer att bli medlemmar i foreningen. Forslaget
berorde inte mdjligheten att bilda traditionella bostadsrittsforeningar.

Promemorian Forstirkt bostadsrétt har inte lett till nagot regeringsforslag
om lagstiftning.

Ar 1994 tillsattes en ny utredning om Agarligenheter (dir. 1994:82). Den
davarande regeringen ansag att utredningsforslaget fran ar 1982 inte omedel-
bart kunde laggas till grund for lagstiftning. Efter regeringsskiftet samma ar
aterkallades nyss ndmnda utredningsuppdrag (dir. 1994:136). Regeringen
uttalade att de nuvarande upplételsformerna ger stora mojligheter till valfri-
het och att det inte finns ndgot behov av att skapa vare sig dgarldgenheter
eller forstarkt bostadsrétt. Den tillsatta utredningens uppdrag foréndrades.
Utredningen har avgivit betdnkandet Tredimensionell fastighetsindelning
(SOU 1996:87) och i detta foreslas en ny typ av fastighetsindelning. Fastig-
heter skall kunna avgrinsas mot varandra ocksé genom horisontella granser
over eller under markytan. Enligt forslaget skall det bli mdjligt att bilda en
sjdlvstindig fastighet av t.ex. ett vaningsplan i en byggnad. Mot bakgrund av
vad som anforts i utredningsdirektiven innehéller forslaget ett forbud mot att
inrdtta dgarldgenheter for bostadsdndamédl. Utredningsforslaget bereds nu
inom Regeringskansliet.

Utskottet
Kooperativ hyresritt

I tre motioner ldmnas forslag som avser att den kooperativa hyresrétten skall
permanentas som upplatelseform. Det géller motionerna 1998/99:Bo408 (s)
och 1998/99:B0404 (c) yrkande 2. Forslaget i motion 1998/99:Bo409 (s) ar
inskrankt till att gélla den kooperativa hyresréttsformen enligt den s.k. arren-
demodellen. I c-motionens yrkande 1 foreslas forlangd giltighetstid av lagen
om forsdksverksamhet med kooperativ hyresritt t.o.m. utgangen av ar 2000.

Boinflytande har varit foremél for uppmérksamhet fran lagstiftaren och
bostadsmarknadens parter under en lang f6ljd av ar. En orsak till detta ar
naturligtvis att manga boende funnit ett sddant inflytande angeldget eftersom
det har manga positiva effekter. Det mojliggor ett 6kat engagemang och en
okad tillfredsstillelse forutom att det vanligtvis leder till minskade utgifter
for boendet. Som exempel pa insatser fran lagstiftarens sida kan frén senare
tid ndmnas den lagstiftning som givit hyresgisterna okat inflytande vid om-
byggnad och mojligheter till att — enligt regelsystemet for de kollektiva hy-
resforhandlingarna— triaffa avtal om sjdlvforvaltning. Bland de initiativ som
kommer frén marknaden mérks de avtal som tréffats mellan hyresmark-
nadens parter om Okat boinflytande, bl.a. hyresgéststyrt underhall och sjélv-
forvaltning.
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Ett viktigt syfte for lagstiftaren &r att tillgodose olika behov och dnskemaél
bland de boende. Olika upplatelseformer har dérfor sitt beréttigande. Mang-
falden gynnar de boende och samhillet.

I linje med boinflytande- och sjélvforvaltningsavtalen inom den vanliga
hyresréttens ram star den kooperativa hyresritten som drivs enligt arrende-
modellen. Hyresgisterna tar i dessa projekt ett 6kat ansvar och en dkad del-
aktighet i forvaltningen av det hus de bebor. Den kooperativa hyresritten
ersétter inte den traditionella hyresritten och det boinflytande som utvecklats
inom ramen for denna upplatelseform, men den mojliggdr for de hyresgéster
och hyresvirdar som ser den som en fordel ett alternativ for ett okat infly-
tande. Ansvarstagandet vilar inte fullt ut pad de boende utan de kan forvinta
sig intresse, rdd och stdd av fastighetséigaren. Ur en ekonomisk synvinkel
forutsétter upplatelseformen inte nagot stérre kapital hos de boende. Den
kooperativa hyresritten enligt arrendemodellen har alltsd ménga goda skil
for sig.

Bostadsritten erbjuder vissa fordelar men innebér ocksa vissa risker. De
hoga dverlatelsepriserna i manga omraden stinger dessutom ute ménga fran
mdjligheten att skaffa sig en bostadsréttsldgenhet. Bostadsritten dr en dgan-
deréttsform som kénnetecknas av att den &r fritt dverlatbar; den kan 1 princip
overlétas till vem som helst och till vilket pris som helst. Enligt utskottets
mening bor det vid sidan av denna dganderittsform finnas en spekulationsfri
dganderéttsform. Vad utskottet nu anfort talar for att &ven kooperativ hyres-
ritt enligt 4garmodellen bor ges en permanent stdllning som upplatelseform.
Lika starkt talar upplatelseformens ldmplighet for vissa former av kategori-
boende. Sarskilda 6vervdganden kan behdva goras vad géller hyresgésternas
mojligheter att omsitta sina kooperativa hyresrétter till kapital t.ex. genom
en ombildning till bostadsratt.

Bland de dgarforeningar som bildades enligt forsdkslagens bestimmelser
bedriver i allt vdsentligt endast foreningar med kategoriboende fortfarande
verksamhet som kooperativ hyresritt. Behovet av upplatelseformen skulle
darfor fran vissa utgangspunkter kunna ifragasittas. Forsoksverksamheten
har dock drivits under en period dé bygg- och bostadsmarknaden varit myck-
et turbulent. Forsoksforeningarna har darfor varit utsatta for mycket starka
pafrestningar. Boverkets utvardering anger ocksa detta som en trolig forkla-
ring till att s& méanga av dgarforeningarna upphdrt med sin verksamhet. De
stora fordelarna med ett boende inom en kooperativ forening tar ocksa
ménga ar att nd. De avbetalningar som foreningsmedlemmarna gér pa fore-
ningens skulder kommer ju de boende successivt till godo genom sjunkande
kapitalkostnader. Forst efter en relativt ldng tid kommer de rent ekonomiska
fordelarna med detta boende att spela en sérskild roll.

Sammantaget anser utskottet att skilen for en permanent lagstiftning om
den kooperativa hyresritten talar for att en sadan lagstiftning bor inforas.
Den bor avse bdde den s.k. arrendemodellen och dgarmodellen. Det bor
Overldtas pa regeringen att se till att ett forslag till lagstiftning arbetas fram.
Regeringen bor dérefter aterkomma till riksdagen med forslag till en perma-
nent lagstiftning om den kooperativa hyresritten. Boverkets utvédrdering och
synpunkter bor beaktas vid de dverviganden som gors. Overvigandena bor
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ocksa avse en mdjlighet for de dldre kooperativa hyresrittsforeningarna att
inordna sig under de permanenta regler som skall gélla.

Riksdagen bor med anledning av motionerna 1998/99:Bo408 (s),
1998/99:B0409 (s) och 1998/99:Bo404 (c) yrkande 2 om kooperativ hyres-
rdtt som sin mening ge regeringen till kénna vad utskottet anfort.

Av Boverkets rapport om den kooperativa hyresritten framgar att de vill-
kor som géllt for forsoksforeningarna varit bristfdlliga i vissa avseenden.
Redan mot denna bakgrund anser utskottet att det inte finns skél att nya
foreningar skall drivas enligt de regler som géllt for forsoksforeningarna. I
detta sammanhang vill utskottet uppmérksamma att det kan finnas ett lag-
stiftningsbehov for att regeringen i olika avseenden skall kunna fordndra
redan givna tillstdnd. Utskottet anser sig kunna utgd fran att regeringen dgnar
denna frdga uppmérksamhet.

Utskottet avstyrker med det anférda motion 1998/99:Bo404 (c) yrkande 1
om forldngd giltighetstid for forsokslagen.

Agarligenheter

I tvé motioner foreslés att dgarlidgenheter skall inforas. Det sker i motionerna
1998/99:B0209 (m) yrkande 16 och 1998/99:Bo237 (kd) yrkande 9. I den
forstndmnda motionen preciseras forslaget att avse ett individuellt d4gande av
lagenheterna pd samma sitt som géller for egna hem med en samféllighets-
forening som har ansvar for de gemensamma funktionerna. Vidare anges att
ett strikt dgaransvar skall gilla for kostnaderna med mdjlighet till fullt rénte-
avdrag pa samma sitt som géller egna hem. Den nya upplatelseformen bor
enligt motionen inforas snarast.

Ett okat inflytande 6ver den egna bostaden 4r ett centralt tema i bostadspo-
litiken. Avsikten &r att skapa ett 6kat engagemang och en storre tillfredsstél-
lelse for den enskilde nér det giller hans eller hennes boende. Det har bety-
delse ur manga synvinklar; bl.a. kan det vara ett verksamt medel att méta de
problem som &r forknippade med den tilltagande segregationen.

Lagstiftaren har forsokt underlétta forutsittningarna for boinflytandet pa
hyresrittens omrade, senast da hyresforhandlingslagen och skattelagstift-
ningen dndrades for att mojliggora kollektiva avtal om s.k. sjdlvforvaltning.
Lagstiftaren har ocksa tillagt de enskilda hyresgésterna lagliga réttigheter att
bestdmma Over sina ldgenheter i olika avseenden. Det giller t.ex. ritten for
hyresgésterna att vidta dtgérder i den egna lagenheten och deras ritt till infly-
tande 6ver ombyggnadsatgédrder som vidtas av hyresviarden. Genom bostads-
rattsinstitutet har tillskapats en boendeform som ger de boende ett stort infly-
tande med dganderitten som grund.

Vid diskussioner om hur inflytandet for de boende skall kunna 6kas och
forbéttras méste enligt utskottets mening flera vdgar provas. Utgangspunkten
maste vara att olika former for inflytande passar olika individer mer eller
mindre bra. De olika formerna &r ocksa samhéllsnyttiga pa skilda sitt. Ut-
skottet har tidigare i detta betdnkande foreslagit att riksdagen som sin mening
skall ge regeringen till kdnna att en permanent lagstiftning om den koopera-
tiva hyresritten skall inforas, omfattande bade den s.k. arrendemodellen och
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dgarmodellen. Utskottet har ocksa pekat pa boinflytandet for hyresgister och
bostadsrittshavare.

Kénnetecknande for bostadsratten, sadan vi kidnner den i Sverige, &r att det
ekonomiska foretag en bostadsrittsforening innebdr grundar sig pad gemen-
samma ataganden. Visserligen betalas individuella insatser och overlatelseer-
sédttningar men foreningens mdjligheter att ta upp 1&n och pantsitta forening-
ens fastighet &r centrala verktyg for dess verksamhet. For manga framstar
detta gemensamma ansvar som en utmérkt samverkansform for boendet i
flerfamiljshus. Andra ater soker en mer individualistiskt priglad form dér
villkoren for d4gandet av ett eget hem é&r en béttre modell. Sarskilt giller detta
for fragor om finansieringen av bostaden. Som en fordel framstar att kredit-
givning och beskattning kan ske pd samma villkor som géller for en villafas-
tighet. Nagon sddan upplatelseform — dgarldgenheter — finns inte i dag. I ett
inledande avsnitt av detta betdnkande har en redogorelse ldmnats Gver de
tidigare 6verviganden som skett betrdffande dgarldgenheter.

Utskottet anser det viktigt att genom flera vigar 6ka mdjligheterna for
ménniskorna till inflytande 6ver den egna bostaden, oavsett om det géller en
hyrd eller d4gd bostad och oavsett om det sker i gemensamma eller individu-
ella former. Enligt utskottets mening finns det birande skl att darfor ocksé
Overvdga inforandet av dgarldgenheter i syfte att tillgodose olika behov och
onskemal bland de boende. Nagot slutligt stillningstagande till den nya
upplatelseformen kan enligt utskottets mening inte komma i fraga forrdn det
ar mojligt att bedoma hur den narmare skall utformas. Utskottet anser darfor
att det bor utarbetas ett fullstindig forslag till hur upplatelseformen skall
regleras. Utredningsarbetet bor ankomma pa regeringen som efter remissbe-
handling av forslaget bor aterkomma till riksdagen i fragan.

Riksdagen bor med anledning av motionerna 1998/99:B0209 (m) yrkande
16 och 1998/99:B0237 (kd) yrkande 9 om dgarligenheter ge regeringen till
kénna vad utskottet anfort.

Hemstéallan

Utskottet hemstéller

1. betrdffande kooperativ hyresrdtt
att riksdagen med anledning av motionerna 1998/99:Bo404 yrkande 2,
1998/99:B0o408 och 1998/99:Bo409 som sin mening ger regeringen
till kdnna vad utskottet anfort,

2. betraffande forlingd giltighet av forsokslagen
att riksdagen avslar motion 1998/99:Bo404 yrkande 1,

3. betriffande dgarligenheter
att riksdagen med anledning av motionerna 1998/99:B0209 yrkande
16 och 1998/99:B0237 yrkande 9 som sin mening ger regeringen till
kénna vad utskottet anfort.

res. (s, v)
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Stockholm den 28 januari 1999

Pa bostadsutskottets vignar

Lennart Nilsson

I beslutet har deltagit: Lennart Nilsson (s), Bengt-Ola Ryttar (s), Lilian Vir-
gin (s), Owe Hellberg (v), Ulf Bjorklund (kd), Sten Andersson (m), Carina
Moberg (s), Inga Berggren (m), Anders Ygeman (s), Sten Lundstrom (v),
Ulla-Britt Hagstrom (kd), Carl-Erik Skarman (m), Helena Hillar Rosenqgvist
(mp), Rigmor Ahlstedt (c), Yvonne Angstrém (fp), Carina Adolfsson (s) och
Ewa Thalén Finné (m).

Reservation
Agarligenheter (mom. 3)

Lennart Nilsson (s), Bengt-Ola Ryttar (s), Lilian Virgin (s), Owe Hellberg
(v), Carina Moberg (s), Anders Ygeman (s), Sten Lundstrom (v) och Carina
Adolfsson (s) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 7 borjar med Ett 6kat” och
pa s. 8 slutar med utskottet anfort” bort ha foljande lydelse:

Fragan om édgarldgenheter har diskuterats under lang tid. En del oklarheter
synes rdda 6ver den ndrmare innebdrden av begreppet dgarldgenheter. Vis-
serligen kan sdgas att dgarldgenheternas foresprakare har det gemensamt att
de 6nskar en annan juridisk form dn ett indirekt gemensamt dgande av den
egna bostaden vilket bostadsrattslagen erbjuder. De praktiska skillnaderna i
forhallande till bostadsritten som dessa foresprakare onskar torde i allt va-
sentligt kunna sammanfattas i fyra punkter.

1. Lagenhetsdgarna skall sjdlva svara for belaningen. Den juridiska person
som skall ansvara for de gemensamma angeldgenheterna skall inte vara
tillaten att ta upp lan eller ldmna sékerhet.

2. Lagenhetsdgarna skall fritt kunna &verlata och upplata lagenheten utan
inblandning av dvriga ldgenhetsinnehavare.

3. Juridiska personer skall ha obegransade mdjligheter att forvérva och dga
lagenheter.

4. Lagenhetsinnehavaren skall kunna erhélla lagfart pd och inteckningar i
sin ldgenhet.

Syftet med dgarldgenheter ségs ofta vara att man onskar uppna full likhet
med de villkor som géller for egna hem, sdrskilt vad géller kredit- och pant-
virdigheten. Det enklaste séttet att tillgodose de framstidllda onskemalen
skulle vara att fordndra bostadsrittslagen i de nimnda avseendena. Redan
mot denna bakgrund finns det skl att avstyrka motionerna om att infora en
helt ny upplételseform.



Ett forslag som avsag att dndra bostadsréttslagen pa nyss sagt sétt har for
inte sd ldnge sedan varit ute pa remiss (Ds 1994:59 Forstérkt bostadsritt). En
i det ndrmaste enig remisskar avstyrkte forslaget. Kritiken beroérde néra nog
samtliga de foreslagna forédndringarna. Ett flertal nackdelar uppmirksamma-
des. Det torde kunna hivdas att ocksa dgarldgenheter som upplételseform
dédrigenom avstyrkts, praktiskt sett, &ven om det skedde utan den 6verbygg-
nad som begreppet dgarldgenheter har.

Enligt utskottet finns det ur boendesynpunkt inga fordelar med dgarldgen-
heter som inte skulle kunna uppnés genom foréndringar i bostadsrittslagen.
Det finns ddremot flera nackdelar i férhallande till bostadsrétten. Utskottet
vill i detta sammanhang sérskilt fasta uppméarksamheten pa en grundldggande
tanke bakom bostadsrittsinstitutet, ndmligen att dgaren och brukaren i prin-
cip skall vara en och densamma. Bostadsréttshavarens sdrskilda intresse och
omsorg for det hus han bor i 4r att harleda till brukandet av en ldgenhet som
han sjélv dger. Ett system med dgarlégenheter dér en ldgenhetségare fritt kan
upplata ldgenheten i andra hand” torde medfora att ett stort antal lagenheter
skulle komma att bebos av andra &n dgarna vilket skulle medfora negativa
konsekvenser for ovriga ldgenhetsdgare. ” Andrahandsupplatelser” har dessu-
tom andra negativa konsekvenser. Ett system med &dgarldgenheter skulle
uppmuntra forvérv av ldgenheter som ren kapitalplacering vilket skulle mot-
verka de sociala bostadspolitiska mél som sedan lidnge stéllts upp och vunnit
en bred anslutning. Dartill kommer att nackdelarna for hyresgésterna skulle
vara uppenbara med hénsyn till de svarigheter som &r forknippade med icke-
professionella hyresvérdar.

Utskottet vill ocksé nagot uppehélla sig vid ett annat problem, som géller
kapitalforsorjningen. Nar det krédvs ett storre kapitaltillskott, t.ex. vid en
ombyggnad, forutsétter dgarldgenhetsformen att ldgenhetségarna sjélva star
for tillskottet. En nddvandig ombyggnad kan fordrdjas av att var och en av
lagenhetsdgarna sjdlv maste skaffa fram kapital. For vissa ldgenhetsdgare kan
det rada stora svarigheter att skaffa fram lan eller att ordna tillrdckliga sidker-
heter. Drojsmaélen kan komma att dra med sig stora negativa ekonomiska och
andra konsekvenser. For den som inte kan skaffa fram nodvéndigt kapital
kommer det inte att finnas ndgon annan utvig &n att han tvingas flytta for att
ersittas med nagon mer kapitalstark person. Enligt utskottets mening kan
sddana konsekvenser inte accepteras. En utvdg ur detta skulle naturligtvis
kunna vara att tilldta att ligenhetséigarna gemensamt far lana upp de medel
som behdvs, vilket forutsétter for ldgenhetsdgarna gemensamma pantsatt-
ningsmdjligheter. Med en sadan 16sning skulle dock inte den av dgarldgen-
hetsforesprakarna anforda Okade kreditvdrdigheten kunna uppnéds. Man
skulle dessutom vara tillbaka i en upplételseform som motsvarar bostadsrat-
ten.

Enligt utskottets mening rader det sddana skillnader mellan att dga ett
smahus och att &dga en ldgenhet i ett flerbostadshus att det inte gér att jim-
stdlla dem i lagstiftningen s& som motionédrerna foreslar. Skillnaderna stér
framst att finna i att ett gemensamt och néra boende krdver samverkan och
samforstaind mellan de boende. Det giller sérskilt reglerna om andrahandsut-
hyrning, om ansvaret for underhéll av gemensamma delar av huset, om be-
sluten om ekonomiska tillskott for den gemensamma verksamheten samt om
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skuld- och pantsittning. Behov kan finnas att for bostadsrétternas vidkom-
mande Oka den ekonomiska stabiliteten for de boende och kreditgivarna.
Denna omstindighet kan emellertid enligt utskottets mening inte anvéndas
som ett argument for en ny upplételseform. Sammanfattningsvis och med
hénvisning till vad som anforts anser utskottet att motionsfoérslagen om info-
randet av upplatelseformen dgarligenheter inte bor tillstyrkas. Utskottet
avstyrker sdledes motionerna 1998/99:B0209 (m) yrkande 16 och
1998/99:B0237 (kd) yrkande 9.

dels att utskottets hemstéllan under 3 bort ha foljande lydelse:
3. betriffande dgarldigenheter
att riksdagen avsldr motionerna 1998/99:B0209 yrkande 16 och
1998/99:B0237 yrkande 9.

Sarskilt yttrande
Breddat utbud av upplatelseformer

Sten Andersson (m), Inga Berggren (m), Carl-Erik Skérman (m) och Ewa
Thalén Finné (m) anfor:

Det dvergripande maélet for bostadspolitiken bor vara att de bostdder som
finns p& marknaden méter den efterfrdgan som finns. Var och en skall kunna
finna en lamplig bostad vad giller storlek, standard, service och kostnader.
Samma grundldggande mélséttning bor ocksé gélla upplatelseformerna. Den
enskilda ménniskan skall kunna vélja en upplatelseform som svarar mot hans
eller hennes 6nskemaél och behov. Lagstiftaren bor darfor ge utdkade valmoj-
ligheter i frdga om upplételseformerna snarare &n att prioritera bland dem.
Denna princip dr s& angeldgen att den motiverar att ett breddat utbud av
upplatelseformer infors i syfte att tillgodose bostadskonsumenternas individ-
baserade val.
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