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Sammanfattning

Med anvindande av sin initiativrétt tar utskottet upp frdgan om 4garldgen-
heter. Enligt utskottets mening finns det bérande skél for att dverviga info-
randet av dgarldgenheter. Ndgot slutligt stéllningstagande till den nya uppla-
telseformen kan enligt utskottets mening inte komma i fraga forrén det dr
mojligt att bedoma hur den nédrmare skall utformas. Utskottet anser déarfor att
det bor utarbetas ett fullstdndigt forslag till hur upplételseformen skall regle-
ras. Utredningsarbetet bor ankomma pa regeringen som efter remissbehand-
ling av forslaget bor dterkomma till riksdagen i frigan. Utskottet foreslar att
riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet anfort.

Till betdnkandet har fogats en reservation (s och v) och ett sirskilt yttrande

(s).

Bakgrund

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 mojlighet 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 Agarligenheter framlades
forslag till en sdrskild lag om dgarldgenheter och en dértill knuten lag om rétt
for hyresgister att forkopa fast egendom. Utgéngspunkten for utredningen
var att det sa 1angt mojligt skulle rada likstillighet mellan d4gande av sméhus
och dgande av ldgenheter i flerfamiljshus. Utredningen hade inte i uppdrag
att gdra nagra egna Gvervdganden 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 tillgodosag de
syften som hade forts fram for att infora &dgarldgenheter.

Riksdagen har tidigare flera génger tagit stdllning till frdgan om agarla-
genheter (bl.a. i bet. 1997/98:BoU7). Sérskilt bor nimnas lagutskottets stéll-
ningstagande i anledning av en motion om inférande av dgarldgenheter som
vicktes strax efter det att det ovan behandlade utredningsbetéinkandet lagts 1



fram (mot. 1982/83:362, bet. 1983/84:LU4). Utskottet anség att fragan om de
bostadssociala effekterna inte hade belysts pa ett sétt som gav anledning att
ytterligare Gvervéga ett system med dgarldgenheter och avstyrkte motionen
redan med hénsyn till de bostadspolitiska konsekvenserna. Det framholls
ocksa att inforandet av dgarldgenheter skulle géra den fastighetsrittsliga
lagstiftningen och regelsystemet i dvrigt pa bostadsomradet mer komplicerat
utan att nagra egentliga fordelar for de boende skulle uppkomma. Utskottet
ansag att lagstiftningen betrdffande bostadsritter i allt vésentligt gav de bo-
ende samma fordelar som aberopats till stod for inforandet 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 anfordes under remissbehandlingen
av betéinkandet Agarliigenheter om att bostadsritten som upplatelseform i allt
visentligt skulle tillgodose de syften som kunde motivera ett inférande av
agarldgenheter (promemorian s. 33 f.). Tre visentliga skillnader ndmndes i
promemorian. Det gillde lagenhetens vdrde som pant, lagenhetsinnehavarens
ekonomiska oberoende i forhallande till dvriga ldgenhetsinnehavare och
lagenhetsinnehavarens frihet att dverlata respektive hyra ut sin ldgenhet. 1
promemorian ldmnades forslag om en delvis ny upplatelseform. Vid sidan av
den traditionella bostadsritten skulle inforas en ny form av bostadsritt, for-
starkt bostadsritt, som dven bendmndes en enklare modell av dgarlégenheter.
Utmarkande for denna form dr enligt promemorian f6ljande. 1. Foreningen
far inte ta upp lan, utan lanen tas upp av bostadsrittshavarna med sékerhet i
bostadsritterna. 2. En bostadsrittshavare skall ha en i princip obegrinsad rétt
att uppléta sin ldgenhet i andra hand. 3. Juridiska personer skall ha samma
mojlighet som fysiska personer att bli medlemmar i féreningen. Forslaget
berorde inte mdjligheten att bilda traditionella bostadsrattsforeningar.

Promemorian Forstdrkt bostadsratt har inte lett till nagot regeringsforslag
om lagstiftning.

Ar 1994 tillsattes en ny utredning om #garligenheter (dir. 1994:82). Den
davarande regeringen ansag att utredningsforslaget fran ar 1982 inte omedel-
bart kunde laggas till grund for lagstiftning. Efter regeringsskiftet samma ér
aterkallades det nyss ndmnda utredningsuppdraget (dir. 1994:136). Rege-
ringen uttalade att de nuvarande upplatelsformerna ger stora mojligheter till
valfrihet och att det inte finns nagot behov av att skapa vare sig dgarlagen-
heter eller forstérkt bostadsratt. Den tillsatta utredningens uppdrag forédndra-
des. Utredningen har avgivit betidnkandet Tredimensionell fastighetsindel-
ning (SOU 1996:87), och i detta foreslds en ny typ av fastighetsindelning.
Fastigheter skall kunna avgrinsas mot varandra ocksd genom horisontella
granser over eller under markytan. Enligt forslaget skall det bli mojligt att
bilda en sjdlvstindig fastighet av t.ex. ett vaningsplan i en byggnad. Mot
bakgrund av vad som anforts i utredningsdirektiven innehaller forslaget ett
forbud mot att inrdtta dgarlagenheter for bostadsdndamaél. Utredningsforsla-
get bereds nu inom Regeringskansliet.



Utskottet

I borjan av aret behandlade utskottet tvd motioner frén den allménna mot-
ionstiden ar 1998 i vilka det foreslogs att dgarlagenheter skulle inforas som
en ny upplatelseform (bet. 1998/99:BoU2). Det gillde motionerna
1998/99:B0209 (m) yrkande 16 och 1998/99:B0237 (kd) yrkande 9. I den
forstndmnda motionen hade forslaget preciserats till att avse ett individuellt
dgande av lagenheterna pa samma sitt som géller for egna hem med en sam-
fallighetsforening som har ansvar for de gemensamma funktionerna. Enligt
motiondrerna skall ett strikt dgaransvar gilla for kostnaderna med mojlighet
till fullt rinteavdrag pa samma sétt som géller egna hem. Den nya upplatelse-
formen borde enligt motionen inforas snarast. Utskottet ansdg vid sin be-
handling det viktigt att genom flera véigar 6ka mdjligheterna for ménniskorna
till inflytande 6ver den egna bostaden, oavsett om det géller en hyrd eller dgd
bostad och oavsett om det sker i gemensamma eller individuella former.
Enligt utskottets mening fanns det bdrande skil att Gvervidga inférandet av
dgarldgenheter i syfte att tillgodose olika behov och 6nskemaél bland de bo-
ende. Négot slutligt stdllningstagande till den nya upplatelseformen kunde
enligt utskottets mening inte komma i fraga forrdn det d&r mgjligt att beddma
hur den ndrmare skall utformas. Utskottet ansag dérfor att det borde utarbetas
ett fullstdndigt forslag till hur upplatelseformen skulle regleras. Utrednings-
arbetet foreslogs ankomma pé regeringen som efter remissbehandling av
forslaget borde aterkomma till riksdagen i fragan.

Bakom utskottets stillningstagande stod ledamoterna fran Moderata sam-
lingspartiet, Kristdemokraterna, Centerpartiet, Folkpartiet och Miljopartiet.
Mot utskottets stdllningstagande reserverade sig gemensamt ledamoéterna
fran Socialdemokraterna och Vinsterpartiet vilka avstyrkte de ndimnda mot-
ionsforslagen. Vid den omrdstning riksdagen foretog i anledning av utskot-
tets betdnkande bifoll riksdagen den till betdnkandet fogade reservationen.
Enligt utskottets uppfattning finns det anledning att anta att en fornyad be-
handling av frdgan om &garldgenheter skulle leda till en annan utgdng. Med
anvindande av sin initiativrétt enligt 3 kap. 7 § riksdagsordningen tar dérfor
utskottet upp fragan pa nytt.

Ett okat inflytande Gver den egna bostaden idr ett centralt tema i bostadspoli-
tiken. Avsikten dr att skapa ett 0kat 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 mota de
problem som ér forknippade med den tilltagande segregationen.

Lagstiftaren har forsokt att underldtta 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 lagenheter i olika avseenden. Det giller t.ex. rétten for
hyresgésterna att vidta dtgérder i den egna lagenheten och deras ritt till infly-
tande dver ombyggnadsatgéirder som vidtas av hyresviarden. Genom bostads-
réittsinstitutet har en boendeform tillskapats som ger de boende ett stort infly-
tande med dganderitten som grund.



Vid diskussioner om hur inflytandet fér de boende skall kunna 6kas och
forbattras maste enligt utskottets mening flera viagar 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 pekat pa boinflytandet for hyresgister och bostadsrittshavare.
Riksdagen har tidigare i ar som sin mening givit regeringen till kdnna att en
permanent lagstiftning om den kooperativa hyresrétten skall inforas, omfat-
tande bade den s.k. arrendemodellen och dgarmodellen (bet. 1998/99:BoU2).

Kénnetecknande for bostadsritten, sddan vi kénner den i Sverige, &r att det
ekonomiska foretag en bostadsrittsforening innebdr grundar sig pa gemen-
samma ataganden. Visserligen betalas individuella insatser och dverlatelseer-
sattningar men foreningens mdjligheter att ta upp 1&n och pantsitta forening-
ens fastighet dr centrala verktyg for dess verksamhet. Fér minga framstar
detta gemensamma ansvar som en utmérkt samverkansform for boendet i
flerfamiljshus. Andra ater s6ker en mer individualistiskt praglad form dir
villkoren for dgandet av ett eget hem &r en béttre modell. Sarskilt géller detta
for frdgor 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 sadan upplatelseform — dgarldgenheter — finns inte i dag. I ett
inledande avsnitt av detta betinkande har en redogorelse lamnats dver 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 barande skél att darfor ocksa
Overviga inforandet av dgarldgenheter i syfte att tillgodose olika behov och
onskemal bland de boende. Nagot slutligt stéillningstagande till den nya
upplatelseformen kan enligt utskottets mening inte komma i fraga forrén det
ar mojligt att bedoma hur den ndrmare skall utformas. Utskottet anser darfor
att det bor utarbetas ett fullstdndigt forslag till hur upplételseformen skall
regleras. Utredningsarbetet bor ankomma pa regeringen som efter remissbe-
handling av forslaget bor aterkomma till riksdagen i fragan.

Vad utskottet nu anfort bor riksdagen som sin mening ge regeringen till
kénna.

Hemstéallan

Utskottet hemstéller
betriffande utredning av dgarligenheter
att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet
anfort.
res. (s, v)



Stockholm den 11 mars 1999

Pa bostadsutskottets vignar

Knut Billing

I beslutet har deltagit: Knut Billing (m), Bengt-Ola Ryttar (s), Lilian Virgin
(s), Owe Hellberg (v), Ulf Bjorklund (kd), Sten Andersson (m), Carina Mo-
berg (s), Inga Berggren (m), Anders Ygeman (s), Sten Lundstrom (v), Ulla-
Britt Hagstrom (kd), Carl-Erik Skédrman (m), Helena Hillar Rosenqvist (mp),
Rigmor Ahlstedt (c), Carina Adolfsson (s), Ewa Thalén Finné (m) och Leif
Jakobsson (s).

Reservation
Agarligenheter

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

Frigan om dgarldgenheter har diskuterats under l&ng tid. En del oklarheter
synes rdda over den ndrmare innebdrden av begreppet dgarldgenheter. Vis-
serligen kan ségas att dgarlagenheternas foresprikare har det gemensamt att
de onskar en annan juridisk form &n det indirekta gemensamma &dgandet av
den egna bostaden som bostadsrittslagen erbjuder. De praktiska skillnaderna
i forhéllande till bostadsritten som dessa foresprékare onskar torde i allt
vésentligt kunna sammanfattas i fyra punkter.

1. Lagenhetsdgarna skall sjélva 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 dverlata och upplata lagenheten utan
inblandning av dvriga ldgenhetsinnehavare.

3. Juridiska personer skall ha obegransade mojligheter att forvédrva och dga
lagenheter.

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

Syftet med dgarldgenheter sdgs ofta vara att man 6nskar uppna full likhet
med de villkor som géller for egna hem, sdrskilt vad géller kredit- och pant-
vardigheten. Det enklaste sittet att tillgodose de framstdllda 6nskemalen
skulle vara att fordndra bostadsréttslagen i de nimnda avseendena. Redan
mot denna bakgrund finns det skél att avstyrka motionerna om att infora en
helt ny upplételseform.

Ett forslag som avsag att dndra bostadsréttslagen pa nyss sagt sitt har for
inte sa ldnge sedan varit ute pa remiss (Ds 1994:59 Forstérkt bostadsritt). En
i det ndrmaste enig remisskar avstyrkte forslaget. Kritiken berdrde 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 Sverbygg-
nad som begreppet dgarldgenheter har.

Fran boendesynpunkt finner vi inga fordelar med dgarldgenheter som inte
skulle kunna uppnés genom fordndringar i bostadsréttslagen. Det finns dére-
mot flera nackdelar i forhallande till bostadsritten. Vi vill i detta samman-
hang sérskilt fdsta uppméirksamheten pd en grundliggande tanke bakom
bostadsrittsinstitutet, ndmligen att 4garen och brukaren i princip skall vara en
och densamma. Bostadsrittshavarens sdrskilda intresse och omsorg for det
hus han bor i &r att hérleda till brukandet av en ldgenhet som han sjélv dger.
Ett system med dgarldgenheter dér en ldgenhetségare fritt kan uppléta lagen-
heten ”i andra hand” torde medfora att ett stort antal ldgenheter skulle
komma att bebos av andra 4n dgarna, vilket skulle medfora negativa konse-
kvenser for ovriga lidgenhetsdgare. ”Andrahandsupplatelser” har dessutom
andra negativa konsekvenser. Ett system med &garldgenheter skulle upp-
muntra forvirv av ldgenheter som en ren kapitalplacering, vilket skulle mot-
verka de sociala bostadspolitiska mél som sedan lédnge 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.

Vi vill ocksa nagot uppehalla oss vid ett annat problem, som géller kapital-
forsorjningen. Nér det krivs ett storre kapitaltillskott, t.ex. vid en ombygg-
nad, forutsitter dgarligenhetsformen att ldgenhetsdgarna sjélva star for till-
skottet. En nédvéndig ombyggnad kan fordrojas av att var och en av liagen-
hetsdgarna sjdlv maste skaffa fram kapital. For vissa ldgenhetsdgare kan det
rada stora svarigheter att skaffa fram 1an eller att ordna tillrdckliga sdkerhet-
er. Drojsmélen 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 an att han tvingas flytta for att
ersittas med nagon mer kapitalstark person. Enligt var mening kan sadana
konsekvenser inte accepteras. En utvdg ur detta skulle naturligtvis kunna
vara att tillata att ldgenhetséigarna gemensamt far lana upp de medel som
behovs, vilket forutsitter for ldgenhetsdgarna gemensamma pantséttnings-
mojligheter. Med en sddan 16sning skulle dock inte den av dgarldgenhetsfo-
resprakarna anforda Okade kreditvdrdigheten kunna uppnds. Man skulle
dessutom vara tillbaka i en upplatelseform som i allt vdsentligt motsvarar
bostadsritten.

Enligt var mening rader det sddana skillnader mellan att dga ett sméhus
och att dga en lagenhet i ett flerbostadshus att det inte gér att jamstélla dem i
lagstiftningen. Skillnaderna star framst att finna i att ett gemensamt och néra
boende krdver samverkan och samforstdnd mellan de boende. Det géller
sarskilt reglerna om andrahandsuthyrning, om ansvaret for underhall av
gemensamma delar av huset, om besluten om ekonomiska tillskott for den
gemensamma verksamheten samt om skuld- och pantséttning. Behov kan
finnas att for bostadsratternas vidkommande 6ka den ekonomiska stabiliteten
for de boende och kreditgivarna. Denna omsténdighet kan emellertid enligt
var mening inte anviandas som ett argument for en ny upplatelseform. Sam-



manfattningsvis och med hénvisning till vad som anforts anser vi att det inte
finns skél for att dgarldgenheter skall inforas. Det saknades darfor ocksa skél
for utskottet att ta initiativ i fragan. Vi yrkar sdledes avslag pa utskottets
hemstéllan.

Sérskilt yttrande
Agarligenheter

Bengt-Ola Ryttar (s), Lilian Virgin (s), Carina Moberg (s), Anders Ygeman
(s), Carina Adolfsson (s) och Leif Jakobsson (s) anfor:

En majoritet i utskottet (m, kd, ¢ och mp) har med endast en rosts overvikt
beslutat att ta ett initiativ betrdffande dgarldgenheter. Vi har fran var sida valt
att pd saklig grund reservera oss mot utskottsmajoritetens stillningstagande.
Enligt var mening kan dessutom mer principiella invéndningar riktas mot
majoritetens beslut.

Vi vill erinra om konstitutionsutskottets uttalande om initiativrétt i sam-
band med grundlagsreformen i borjan av 1970-talet (bet. 1970:KU27 s. 7).
Konstitutionsutskottet forutsatte att utskottens mojligheter att genom ett
initiativ aktualisera ett #rende skulle begagnas med varsamhet. Arenden
borde, enligt utskottet, framdeles liksom tidigare normalt vickas genom
proposition eller motion, och politisk enighet borde efterstravas i de fall dar
initiativ kommer i fraga.

Bostadsutskottets initiativ géar stick i stdv med vad konstitutionsutskottet
och riksdagen forutsatte nédr grundlagsreformen genomfordes. Det bor sir-
skilt uppmérksammas att det initiativ bostadsutskottet tagit skett med minsta
mojliga majoritet och att det skett i en fridga som inte pa ndgot sétt dr brads-
kande eller pa annat sitt genom sin angeldgenhetsgrad motiverar ett initiativ.

Vi konstaterar att utskottets majoritet inte bort gora bruk av utskottets moj-
ligheter att vicka forslag hos riksdagen.

Elanders Gotab, Stockholm 1999
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