Civilutskottets betankande
2011/12:CU13

Hyresratt m.m.

Sammanfattning

I betédnkandet behandlar utskottet de motioner som véackts under den all-
méanna motionstiden 2011 och som géller hyresratt, bostadsrétt och koope-
rativ hyresrétt samt ombildning till bostadsratt och &garlédgenheter.
Utskottet foreslar att riksdagen avslar samtliga motionsyrkanden.
I betdankandet finns 15 reservationer och 2 sérskilda yttranden.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Hyressattning

Riksdagen avslar motionerna

2011/12:C259 av Michael Svensson (M),

2011/12:C298 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 1 i denna del,

2011/12:C306 av Jan Lindholm (MP),

2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 16 och

2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkandena 6 och 7.
Reservation 1 (S)
Reservation 2 (V)

2. Tillval och franval
Riksdagen avslar motionerna
2011/12:C298 av Nina Lundstrém (FP) yrkande 1 i denna del och
2011/12:C317 av Caroline Szyber (KD) yrkande 3.

3. Besittningsskyddet vid hyra av komplementbostad
Riksdagen avslar motion
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 7.
Reservation 3 (V)

4. Framjande av uthyrning av privatbostader
Riksdagen avslar motionerna
2011/12:C254 av Johnny Munkhammar (M),
2011/12:C299 av Anton Abele (M) yrkande 2,
2011/12:C357 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M),
2011/12:C396 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 2,
2011/12:C401 av Carina Herrstedt (SD) yrkande 2 och
2011/12:C407 av Gustav Blix (M).
Reservation 4 (SD)

5. Sékerstallande av skélig hyra vid andrahandsuthyrning
Riksdagen avslar motion
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 4.
Reservation 5 (MP, V)

6. Andrahandshyresgéastens ratt till ett forstahandsavtal
Riksdagen avslar motion
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 6.
Reservation 6 (V)



10.

11.

12.

13.

14.

15.

UTSKOTTETS FORSLAG TILL RIKSDAGSBESLUT

Hyresvardens sanktioner
Riksdagen avslar motion
2011/12:C288 av Andreas Norlén (M) yrkande 3.

En misshandlad makes eller sambos besittningsskydd
Riksdagen avslar motion
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 19 i denna
del.

Reservation 7 (S, MP, V)

Forsenade hyresbetalningar
Riksdagen avslar motion
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 19 i denna
del.
Reservation 8 (V)

Kollektiva hyresférhandlingar
Riksdagen avslar motion
2011/12:C288 av Andreas Norlén (M) yrkandena 1 och 2.

Forvarv av hyresfastigheter
Riksdagen avslar motionerna
2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 13 och
2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 5.
Reservation 9 (S, MP, V)
Reservation 10 (SD) — motiveringen

Vitesforelaggande mot oseridsa hyresvardar
Riksdagen avslar motion
2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 7.
Reservation 11 (S, MP, V)

Framjande av kooperativ hyresratt
Riksdagen avslar motion
2011/12:C415 av Kerstin Engle m.fl. (S).
Reservation 12 (S, MP, V)

Redovisning i en bostadsrattsférening
Riksdagen avslar motion
2011/12:C343 av Urban Ahlin (S).

Ombildning till bostadsratt

Riksdagen avslar motionerna

2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkandena 8 och 9,
2011/12:C360 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M),
2011/12:C362 av Susanna Haby (M),
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16.

17.

2011/12:C364 av Teres Lindberg (S) yrkandena 1-4,
2011/12:C377 av Borje Vestlund (S) yrkandena 1-3,
2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkandena 4, 9 och
10 samt
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 13.
Reservation 13 (S, MP)
Reservation 14 (V)

Ombildning till &garldgenheter
Riksdagen avslar motionerna
2011/12:C277 av Nina Lundstrém (FP),
2011/12:C316 av Cecilie Tenfjord-Toftby och Hans Rothenberg
(bdda M),
2011/12:C358 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M) yrkandena 1 och
2,
2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 3 och
2011/12:C396 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkandena 1, 3 och
4.,

Reservation 15 (MP, V)

Lagstiftning om andelsldgenheter

Riksdagen avslar motion

2011/12:C242 av Hans Rothenberg och Cecilie Tenfjord-Toftby
(bdda M).

Stockholm den 28 februari 2012

Pa civilutskottets vagnar

Veronica Palm

Foljande ledaméter har deltagit i beslutet: Veronica Palm (S), Jan Ertsborn
(FP), Magdalena Andersson (M), Anti Avsan (M), Eva Bengtson Skogs-
berg (M), Hillevi Larsson (S), Jonas Gunnarsson (S), Hannah Bergstedt
(S), Ola Johansson (C), Yilmaz Kerimo (S), Jessika Vilhelmsson (M), Jan
Lindholm (MP), Otto von Arnold (KD), Carina Herrstedt (SD), Thomas
Finnborg (M), Katarina Kohler (S) och Amineh Kakabaveh (V).



Redogorelse for drendet

| detta betdnkande behandlar utskottet motionsforslag som véckts under
den allmanna motionstiden 2011 och som galler hyresratten som upplatel-
seform, framfor allt utformningen av bestdmmelserna i hyreslagen (12 kap.
jordabalken). | betankandet behandlas ocksd motionsforslag som galler
bostadsratt och kooperativ hyresratt samt ombildning till bostadsréatt och
agarlégenheter.

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

Hyresratt

Hyressattning

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om hyressattningssystemet.
Jamfor reservationerna 1 (S) och 2 (V).

Motionerna

I motion 2011/12:C259 av Michael Svensson (M) foreslas okade mojlighe-
ter till prissattning pa hyresmarknaden efter utbud och efterfragan. 1 motio-
nen gors Kklart att motionen inte syftar till en totalt oreglerad marknad,
utan att besittningsskyddet ska vérnas.

Forslaget i motion 2011/12:C298 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 1
(delvis) avser reformer i hyreslagstiftningen for 6kad konsumentmakt. Det
galler enligt motionéren att skapa langsiktiga spelregler som gér invester-
ingar intressanta, och majligheten att bygga i olika prisnivder behdéver
forstarkas. Enligt motionaren borde konsumenternas efterfrdgan vara sty-
rande bade vad galler byggandet av hyresratter med hdg standard och vid
hyressattningen darefter. Motionaren uppmarksammar ocksa den efterfra-
gan som finns pa hyresratter med normal standard till rimliga hyror.

Forslaget i motion 2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande
16 avser forandringar av den s.k. skyddsregeln mot stora och snabba hyres-
héjningar i vad den reglerar hyran for fastigheter som renoveras eller
byggs om. Kostnaderna for renoveringar maste tickas men hyrorna ska
enligt forslaget regleras pa ett satt som gor att man som hyresgast har maj-
lighet att klara att betala dem.

Jan Lindholm (MP) foreslar i motion 2011/12:C306 att det bor utredas
hur man kan sétta ett bovarde och fora in detta varde som en komponent
pad hyresmarknaden. De vérden av trivsel m.m. som de boende skapar
sjdlva, var for sig eller tillsammans, paverkar fastighetens marknadsvarde
pa olika sétt, inte bara genom lagre driftskostnader. Med ett okat inslag av
marknadshyressattning riskerar hyresgasten ocksa att med hogre hyror fa
betala det bovérde han eller hon bidragit till att skapa. Bovérdet bor enligt
motionaren kunna bestimmas pa ett sitt sd att det kan foras in som en
komponent vid hyresséttningen.

Motion 2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 6 inne-
haller ett forslag om att riksdagen ska besluta att avskaffa pataglighetsrek-
visitet genom en andring i 55 § forsta stycket hyreslagen sd att dar star



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

féljande. "Om hyresvérden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststéllas till skéligt belopp.” Forslaget syftar till att vérna hyresgas-
tens besittningsskydd.

Ocksa forslaget i motion 2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V)
yrkande 7 avser den tidigare berdrda skyddsregeln mot stora och snabba
hyreshéjningar. Motiondrerna anser att skyddsregeln ar fér vag och ger for
stort utrymme for undantag sarskilt vad géller standardhojande atgarder.
De anser att det maste finnas en mer effektiv sparr mot kraftiga hyreshoj-
ningar. Det for regelns tillampning anvanda uttrycket “vasentligt hogre”
gor tillampningen alltfér snav och boér darfor &ndras. Vidare bor hyresndmn-
den kunna préva alla relevanta hyreshdjningar mot regeln, dvs. utan att det
ska kravas ett yrkande. Darutéver skjuter motionarerna in sig pa det alltfor
vida undantaget for regelns tillampning i fraga om tillval och andra av
hyresgasten dnskade standardhéjande atgarder.

Reformerade hyressattningsregler m.m.

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

I samma lagstiftningsdrende genomférdes &ndringar i hyreslagen
(12 kap. jordabalken) och hyresférhandlingslagen (1978:304). Andringarna
i hyreslagen innebar att de allménnyttiga kommunala bostadsféretagens
hyresnormerande roll har ersatts med en normerande roll for kollektivt
framforhandlade hyror (55 § hyreslagen).

Regeringen har beddémt att en korrekt tillampning av de nya reglerna
kommer att stimulera utbudet av hyresratter pa lang sikt och har pekat pa
det stora ansvar som bostadsmarknadens parter har. Vidare har regeringen
poangterat att det ar viktigt att alla bruksvardesfaktorer far ett korrekt
genomslag pa hyrorna. Regeringen kommer darfor att félja konsekven-
serna av den nya lagstiftningen (prop. 2011/12:1 utg.omr. 18 avsnitt 4.6).

Skyddsregeln

Vid reformen infordes en skyddsregel mot att kraftiga hyreshojningar fér
ett for snabbt genomslag. Om den hyra som &r att anse som skalig &r
vasentligt hogre 4n den tidigare hyran i hyresforhéallandet, ska hyresnamn-
den, om hyresgasten begédr det och inte sdrskilda skal talar emot det,
bestdmma att hyran ska betalas med ldgre belopp under en skélig tid.
Detta galler inte om hyran ar en s.k. presumtionshyra, dvs. en sarskilt fram-
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forhandlad hyra som enligt huvudregeln inte kan frangas under 10 ar.
Sadana hyror kan utgora ett undantag fran vad som enligt huvudregeln ar
en bruksvérdeshyra och avser att sakerstalla genomférandet av nybyggnads-
projekt (55 § femte stycket hyreslagen). En successiv hojning av hyran
kan enligt skyddsregeln ske under vad hyresnamnden finner vara en skalig
dvergangstid. | normalfallet avses det inte bestimmas en Gvergangstid som
ar langre an négra &r. Endast i undantagsfall kan det anses vara motiverat
med en s lang tid som tio Ar.

Det &r inte ovanligt att ombyggnader leder till kraftiga hyreshéjningar,
sarskilt om hyran tidigare har varit mycket 1ag. Med anledning av detta
uttalade regeringen i proposition 2009/10:185 foljande om utformningen
av skyddsregeln.

Hyresgéaster har givetvis ett starkt intresse av ett skydd mot kraftiga
hyreshdjningar, &ven om dessa har samband med att standardhdjande
atgarder har utforts eller, for att ta ett annat exempel, beror pa att hyres-
varden under en féljd av &r har underlatit att anpassa hyran efter den
allmanna hyresutvecklingen. Detta talar for att skyddsregeln bor gélla
generellt vid vésentliga hyreshdjningar. Ett undantag vid standardho-
jande atgarder skulle ocksd kunna medféra att en hyresvard kunde
sétta skyddsregeln ur spel genom att vidta endast begrdnsade forbatt-
ringsatgarder men anda hoja hyran vasentligt. Det kan vidare antas att
en sadan ordning i hogre grad skulle uppmuntra omfattande renove-
ringar i stallet for forebyggande och kontinuerliga underhallsinsatser.

Mot denna bakgrund foreslas inte nagot absolut undantag fran skydds-
regelns tillampningsomrade foér hyreshojningar efter standardhojande
atgarder. Eftersom skyddsregeln &r ett skydd for hyresgasten, bor
utgangspunkten vara att vasentliga hyreshéjningar inte ska genomforas
pa en enda gang. Samtidigt far det anses rimligt att det finns utrymme
for nagot storre hyreshajningar nar detta ar skaligt i det enskilda fallet.

Nar det galler exempelvis standardhtjande atgarder som har en inte
obetydlig inverkan pa lagenhetens bruksvarde har hyresgaster i dag ett
relativt starkt inflytande. Enligt hyreslagen far en hyresvard utfora
sddana atgarder endast om de har godkants av de berérda hyresgas-
terna eller om hyresnamnden har lamnat tillstdnd (se 18 d-18 h §8).
Om det har utforts forbattrings- eller andringsarbeten efter sadant god-
kannande eller tillstdnd, far det manga ganger anses skaligt att efterfol-
jande hyreshéjningar féar ett snabbare genomslag.

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

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

Riksdagen antog i slutet av den forra valperioden ny lagstiftning som gal-
ler hyresséttningen. De nya reglerna har varit i kraft endast i drygt ett ar.
Det kan finnas skal for riksdagen att i ett eller flera avseenden aterkomma
till dessa regler men inte forrén tillrackliga erfarenheter har vunnits om
deras tilldmpning. Motionerna avstyrks.

Tillval och franval

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsforslag om tillval och franval i hyresrat-
ten. Utskottet hanvisar till pagaende beredning.

Jamfor sarskilt yttrande 1 (SD).

Motionerna

Den i det foregédende avsnittet redovisade motionen 2011/12:C298 av Nina
Lundstrom (FP) yrkande 1 (delvis) som géller reformer av hyreslagstift-
ningen for 6kad konsumentmakt omfattar ocksa forslag om att hyresratten
behdver utvecklas som produkt och att det behdver inforas en storre mang-
fald vad galler l6sningar sa att konsumenten kan vélja modell. Motionaren
pekar pa att hyresgasten ska kunna ges majligheter att sjalv sta for viss
del av inredningen, t.ex. kok och forvaring.

Ocksa i motion 2011/12:C317 av Caroline Szyber (KD) yrkande 3 fore-
sprakas ett system med fran- och tillval.

Tillvalsutredningen

I februari 2008 fick en sarskild utredare i uppdrag att dvervaga hur méjlig-
heterna for hyresgaster att gora olika tillval och franval i sin hyresratt
skulle kunna forbattras. | betankandet Tillval i hyresratt (SOU 2008:94)
lamnas bl.a. foljande forslag.

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

Ett system foreslds dar hyresvarden ska ha ratt att fa ersattning for sina
kostnader for tillvalet. Ersattningen ska betalas som tillagg till hyran. P&
motsvarande satt ska hyresgasten fa ett avdrag fran hyran vid franval. Om
avtalet om tillval eller franval har traffats i en sérskild handling och par-
terna i avtalet hanvisat till att det sarskilda systemet ska galla, ska bade
kollektiva och enskilda avtal presumeras vara skéliga och normalt sett inte
rubbas vid en provning i hyresndmnden. Presumtionen kan brytas om det
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foreligger synnerliga skal eller om tillagget vasentligt avviker fran hyres-
vérdens sjalvkostnad. Presumtionen for skélighet har begrénsningar, bl.a.
att den ska galla endast tio ar fran avtalets ingdende.

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

Avtalen ska kunna galla dven om ett nytt hyresférhallande inleds.

Mojligheterna for hyresgéster att gora tillval och franval kan enligt utre-
darens beddmning forbattras genom att det pa det foreslagna sattet tillats
avvikelser fran de ordinarie hyressattningsreglerna. Genom de begrans-
ningar som sétts upp i forslaget ska det sakerstéllas att bruksvérdesprinci-
pen dven i fortsattningen kommer att vara central for hyresséttningen
samtidigt som stora mojligheter for individuella variationer skapas.

Utredningsforslaget bereds inom Regeringskansliet.

Utskottets stallningstagande

Eftersom utredningsforslaget bereds inom Regeringskansliet finns det inte
skl for riksdagen att nu i sak ta stallning till de fragor som véckts i motio-
nerna och som géller mojligheter till till- och franval i en hyresratt eller
darmed anknutna fragor. Motionerna avstyrks.

Besittningsskyddet vid hyra av komplementbostad

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om att starka hyresgastens
besittningsskydd vid hyra av komplementbostad.

Jamfor reservation 3 (V).

Motionen

Forslaget i motion 2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande
7 avser ett starkt besittningsskydd for hyresgaster. Kravet pa att hyresgas-
ten ska vara folkbokford pd den adress dar han eller hon har en lagenhet
p& grund av sitt arbete innebér enligt motionen att hyresgésten riskerar att
forlora besittningsskyddet for den lagenhet dar han eller hon har sitt egent-
liga hem, &r socialt férankrad och har sin sldkt och vénner. I motionen
kritiseras utgangen i ett mal fran Svea hovrétt.
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Hovrattens avgdrande

Det hovrattsavgorande vars utgang ar foremal for kritik fran motionarerna
kan sammanfattas enligt foljande (Svea hovréatt, avdelning 02, beslut
2010-04-22 i mé&l OH 4617-09).

Tvisten mellan hyresvarden Familjebostader och hyresgasten O.P. géllde
om hyresavtalet dem emellan avseende en ldgenhet i Goteborg skulle upp-
hora. Hyresvarden anforde att O.P. sedan 2005 &r folkbokford och bosatt i
Jonkoping dar han har fast anstélining som journalist och att hans dnskan
att behalla Goteborgslagenheten ar betingad av sociala skél vilka inte &r
skyddsvarda.

O.P. invénde i huvudsak foljande. Han har hela sin slékt och hela sitt
sociala umgénge — forutom arbetskamrater — i Goteborg. Han tillbringar
sin mesta lediga tid i Goteborg. Han soker de fasta anstallningar for jour-
nalister som blir lediga i Goteborg med omnejd. Arbetsmarknaden for
journalister ar mycket svar och de flesta anstallningar som forekommer &r
vikariat eller tillfalliga anstéllningar. | Jonkdping trivs han inte. Han &ver-
nattar 110-130 nétter per &r i Goteborg.

I hovréatten har Familjebostader tillagt att O.P. inte har visat nagra kon-
kreta planer for aterflyttning till provningslagenheten i Goteborg, och O.P.
har tillagt att han i realiteten har sitt hem i Goteborg.

I sitt beslut anférde hovrétten foljande.

Bestimmelserna om bostadshyresgasters besittningsskydd syftar till att
trygga ratten till det egna hemmet. Vid bedémningen av var en person
har sin bostad bér utgangspunkten vara att folkbokforingen korrekt ater-
speglar personens bosattning om inte sarskilda omstandigheter talar
daremot (se bl.a. Rattsfall fran hovréatterna, RH 2003:60).

Det ar ostridigt att O.P. ar folkbokford i Jonkoping sedan ar 2005.
Vad O. P. har anfdrt om sin anvandning av provningslagenheten i Géte-
borg medfor inte att han kan anses ha sin permanenta bostad dar [se
nedan]. Hovratten finner darfor i likhet med hyresnamnden att O.P, har
sin permanenta bostad i Jonkoping.

Fragan ar darefter om O.P. anda har ett skyddsvart behov av prov-
ningslagenheten som ett s.k. nédvandigt bostadskomplement. For att en
lagenhet ska anses som ett nddvandigt bostadskomplement krévs enligt
praxis att lagenheten anvénds i vart fall 2-3 dagar per vecka alternativt
80-100 dagar per &r och att den dad anvands i samband med arbete
eller studier. Det krdvs sarskilda sk&l for att annat behov av ett bostads-
komplement ska anses skyddsvért.

Hovrétten delar hyresndmndens beddémning att O.P. anvénder prov-
ningslagenheten i sddan omfattning att lagenheten skulle kunna utgéra
ett bostadskomplement. O.P. har inte pastatt att han anvander provning-
slagenheten i samband med arbete eller studier. Av hans egna uppgif-
ter framgdr att han behover prévningslagenheten eftersom han
tillbringar sin lediga tid i Goteborg dér hans slakt och hans sociala
umgange finns. Hovratten ifrdgasatter inte att O.P. har en stark person-
lig anknytning till Goteborg. Vad som framkommit om hans behov av
provningslagenheten kan dock inte anses skyddsvéart i lagens mening
och darmed utgora sadana sarskilda skal som kravs for att han ska ha
behov av lagenheten som ett bostadskomplement.
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O.P. har &ven anfort att han behdver provningsldgenheten eftersom
han avser att flytta tillbaka till Goteborg sa snart han fatt en fast anstall-
ning dar. O.P. har dock inte visat ndgra mer konkreta planer for en
aterflyttning eller att en flytt skulle vara nara forstdende. Han kan dar-
for inte heller pd den grunden anses ha ett skyddsvirt behov av
lagenheten.

Mot bakgrund av det anforda kan det inte anses oskaligt mot O.P.
att hyresavtalet far upphdra. Med andring av hyresnamndens beslut ska
darfor Familjebostéders talan [om att hyresavtalet ska upphora] bifallas.

Utskottets stallningstagande

Enligt utskottets mening finns det i manga fall skal for att hyresgasten ska
ha ett starkt besittningsskydd till tva lagenheter, bade den som hyresgasten
anser utgora sitt egentliga hem och den som utgér ett nodvandigt bostads-
komplement. Var den narmare gransen for att uppratthalla ett sadant
besittningsskydd ska ga bor framst vara en fraga for hyresnamnderna och
Svea hovrétt.

Omstandigheterna i det fall motionarerna pekar pa ar enligt utskottets
mening inte sddana att det motiverar en Gversyn av regelsystemet. Utskot-
tet har i sin beddmning av motionsforslaget beaktat det allménna intresse
som finns i att 1&genheter blir lediga for uthyrning. Motionen avstyrks.

Framjande av uthyrning av privatbostader

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsforslag om att framja uthyrning av pri-
vatbostader. Utskottet hanvisar till pAgaende beredning.

Jamfor reservation 4 (SD).

Motionerna

Ett flertal motioner avser atgarder for att framja andrahandsupplatelser.

| motion 2011/12:C407 av Gustav Blix (M) foreslas att det ska inforas
en uthyrningsrétt for privatbostader med fri hyressattning och utan besitt-
ningsskydd. Det ska ocksd gdéras mojligt for en bostadsrattsforening att
besluta att foreningen ska fa ersattning vid en andrahandsupplatelse av en
foreningsmedlems lagenhet.

Ocksa motion 2011/12:C299 av Anton Abele (M) yrkande 2 galler att
andrahandsupplatelse av saval hyresratter som bostadsratter ska underlat-
tas. Det galler tex. att utoka de skal som grundlagger en ratt till att
upplata en hyresratt i andra hand och att férenkla regleringen av sadana
upplatelser av bostadsratter.

Enligt motion 2011/12:C254 av Johnny Munkhammar (M) bor det bli
enklare och mer lénsamt for privatpersoner att hyra ut sin bostad. En
orsak till att det inte finns en val fungerande andrahandsmarknad &r att det
inte I6nar sig att hyra ut och att det réder oférutsigbarhet nar det galler
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avtalad hyra eftersom hyresgasten kan fa hyran prévad i hyresnamnden
och detta kan resultera i aterbetalningsskyldighet for andrahandshyresvar-
den. Motiondren anser det rimligt att en hyresgast méste ha ett godkan-
nande till andrahandsuthyrningen som forutsatter sérskilda skal.

Marietta de Pourbaix-Lundin (M) fér i motion 2011/12:C357 fram for-
slag om en oOversyn av reglerna for uthyrning av dagarldgenheter med
inriktningen att det inte ska finnas nagra bestimmelser som reglerar vilken
hyra som far tas ut.

Ocksad motion 2011/12:C396 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande
2 avser hyressattningen av agarlagenheter. Hon foreslar en ny typ av hyres-
kontrakt for agarlagenheter med hyressattning av smahus som grund.

I motion 2011/12:C401 av Carina Herrstedt (SD) yrkande 2 lamnas for-
slag om forandringar av regelverket for att underlétta andrahandsuthyrning
sa att det ska bli enklare och mer lonsamt for privatpersoner att hyra ut
sin bostad. Det galler att t.ex. undanrdja den oforutsdgbarhet om avtalad
hyra som de sarskilda reglerna om aterbetalningsskyldighet av andrahands-
hyra for med sig.

Bakgrund

Genom riksdagens bifall till regeringens proposition Okade majligheter till
andrahandsuthyrning genomfordes andringar i hyreslagen (12 kap. jordabal-
ken) som ror andrahandsupplatelse av en hyresldgenhet (prop. 2008/09:27,
bet. 2008/09:CUS8, rskr. 2008/09:73). Andringarna innebar féljande. Mojlig-
heterna till andrahandsupplételse utvidgades. Hyresnamnden kan ge till-
stand till en sddan upplatelse nar en hyresgast pd grund av en langre
utlandsvistelse eller studier pd annan ort har beaktansvarda skal for att
hyra ut sin lagenhet. Tidigare kunde den som tagit ut en hyra som inte ar
skalig bli &terbetalningsskyldig upp till tvd &r bakat i tiden. Den tiden for-
kortades till ett ar. Slutligen fortydligades att det avgérande for om hyres-
vardens samtycke kravs for en andrahandsupplatelse ar om upplatelsen har
skett for sjalvstandigt brukande. Lagandringarna tradde i kraft den 1 janu-
ari 20009.

Under samma riksmote beslutade riksdagen att schablonavdraget vid en
upplatelse av en privatbostadsfastighet, privatbostad eller hyreslagenhet
skulle hojas fran 4 000 kronor per ar till 12 000 kronor per ar (SFS
2008:1322). Schablonavdraget vid en sadan upplatelse har under det fore-
gdende riksmdtet hojts till 18 000 kronor per ar fr.o.m. den 1 januari 2011
(SFS 2010:1826) och under detta riksmote ater igen héjts, denna gang till
21 000 kronor fr.o.m. den 1 januari 2012 (SFS 2011:1271).

| propositionen om de nya hyressattningsreglerna papekade regeringen
att de foreslagna — och som framgétt ovan nyligen genomférda — andring-
arna kan paverka hyresnivaerna aven for privatpersoners uthyrning av
hyres- och bostadsrattsldgenheter och egna hem och darmed komma att
Oka privatpersoners intresse av att hyra ut den egna bostaden. | propositio-
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nen anfordes ocksd att regleringens effekter pd bostadsmarknaden bor
foljas l16pande och att en utvardering bor goéras nar de nya bestdmmelserna
varit i kraft en tid (prop. 2009/10:185 s. 82).

Uthyrning av agarlagenheter m.m.

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

Regeringen beddmde att det i vart fall for nérvarande” inte fanns skal
att infora négra sarskilda bestammelser om uthyrning av &garlagenheter.
Nar de nu aktuella reglerna kommer att utvérderas kan det dock enligt
regeringens mening finnas anledning att analysera om regelverket om hyra
har visat sig vara tillrackligt for att sakerstélla ett gott skydd fér hyresgas-
ter i &garlagenheter.

Négra remissinstanser, bl.a. Boframjandet, tog upp hyressattningsreg-
lerna. Nar det gallde dessa regler hanvisade regeringen till forslaget fran
Utredningen om allménnyttans villkor om &ndringar i hyressattningsreg-
lerna som da bereddes i Regeringskansliet (SOU 2008:38). Regeringen
konstaterade att utredningens forslag, “om det genomfors”, kan fa bety-
delse dven vid uthyrning av agarlagenheter. Regeringen var som framgatt
inte beredd att foresla nagra sarskilda hyressattningsregler for uthyrning av
agarlagenheter. Regeringen anforde att det “givetvis [&r] viktigt att lagen
innehéller instrument som en hyresgast kan tillgripa om en hyresvard inte
lever upp till sina hyresréttsliga forpliktelser. Det galler sjélvfallet oavsett
om uthyrningen avser en &garlagenhet eller ndgon annan lagenhet.”

Utredningen om privatpersoners upplatelse av den egna bostaden

Bruksvérdesprincipen innebér att man ndr hyran bestams, inte ska ta hén-
syn till hyresvardens kostnader for lagenheten, t.ex. rantor pa lan hanfor-
liga till forvarv av huset eller lagenheten eller avgifter till en bostadsrétts-
forening. Den som hyr ut sitt hus eller sin bostadsrattsldgenhet kan darfor
inte alltid ta ut en hyra som técker kostnaderna for huset eller lagenheten.
Denna ordning har ansetts begrédnsa privatpersoners mdjligheter och
intresse av att hyra ut den egna bostaden.

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

Aterkrav av andrahandshyra

Hyreslagen ger sarskilda mojligheter for en andrahandshyresgést att ater-
krava en hyra som ligger éver bruksvardesnivan (55 e §) (eller den hyra
som galler med tillampning av skyddsregeln). Sadana méjligheter finns
inte for en forstahandshyresgast. Enligt vanliga regler kan hyresnamnden
dessutom faststalla en skélig hyra for framtiden. Riksdagen har relativt nyli-
gen andrat 55 e § hyreslagen s& att hyresnamndens beslut om att andra-
handshyresvarden &r skyldig att till hyresgasten aterbetala en viss del av
hyran inte ska f& avse en langre tid tillbaka &n ett ar (prop. 2008/09:27,
bet. 2008/09:CU8, rskr. 2008/09:73). Dessa bestammelser galler dven vid
uthyrning av en bostadsrattslagenhet.

Pagaende utredning om att utveckla hyresrattens forutsattningar

En sdrskild utredare ska analysera marknaden for uthyrning av bostéder
och l&mna underlag for stéliningstaganden till hur den kan utvecklas
(dir. 2011:108). En viktig utgangspunkt for utredningen ar att villkoren for
de olika boende- och upplatelseformerna ska vara sa likvardiga som mgj-
ligt med hansyn tagen till de olika boende- och upplatelseformernas skilda
forutsattningar. Utbud och efterfrigan ska inte styras av att staten pa ett
omotiverat satt gynnar eller missgynnar ndgon sarskild form. En annan
utgangspunkt ar att forutsattningarna for att befintliga bostader utnyttjas
effektivt bor forbéattras.
Utredaren ska bl.a.

— inventera i vilken utstrdckning det finns outnyttjade lagenheter som
skulle kunna anvandas som bostader, sarskilt i omraden med stark efter-
fragan pa hyresratter
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— peka pa sédana forandringar som kan utveckla och forbattra villkoren
for tillhandahallandet av bostader for uthyrning och sarskilt redovisa
vilka forandringar som kan stimulera privatpersoners uthyrning av
bostad

— jamfora villkoren for uthyrning av bostader med villkoren for dvriga
upplatelseformer

— lyfta fram s&dana skillnader i villkoren som innebar hinder mot lang-
siktigt val fungerande bostadsmarknader och hinder mot likvérdig
behandling av olika boende- och upplatelseformer

— peka pa sddana forandringar som kan framja langsiktigt goda och for-
utsagbara villkor sa att fler vill bo i hyresratt och fler vill investera i,
&ga och forvalta hyresbostéder

— gobra en jamforelse med villkoren for uthyrning av bostader i andra
lander i EU och i Norden och redovisa effekterna av de andra lander-
nas villkor.

Utredningsuppdraget omfattar inte skattefragor. | utredningsuppdraget
ingar inte heller att lamna forfattningsforslag.

Ett delbetdnkande ska ld&mnas senast den 1 april 2012. Slutbetdnkandet
ska lamnas senast den 31 december 2012.

Uppdraget innehaller vidare bl.a. féljande.

Utredaren ska i ett forsta steg inventera i vilken utstrdckning det i dag
finns bostadslédgenheter eller andra l&genheter som inte utnyttjas effektivt i
omraden med stark efterfragan p& hyresratter. Utredaren ska analysera
vilka faktorer det ar som i forsta hand begransar intresset for uthyrning.
Utredaren ska peka p& moéjliga vagar att pa kort sikt oka utbudet av hyres-
ratter. Utredningen ska i denna del sarskilt ta sikte pa betydelsen av, och
villkoren for, den delmarknad som bestdr av uthyrning som inte sker i
naringsverksamhet.

Utredningen om privatpersoners upplatelse av den egna bostaden sig
dver villkoren for att forbattra utnyttjandet av det befintliga bostadsbestan-
det, i syfte att skapa fler boendetillfallen (SOU 2007:74). Detta betén-
kande ska utgora ett underlag for utredarens arbete. Utredaren ska
underséka om det finns ytterligare mojligheter att pd kort sikt 6ka utbudet
av bostader och boendetillfallen genom uthyrning som inte sker i nérings-
verksamhet. Utredaren ska peka pa hur villkoren for uthyrning av bostader
kan utvecklas och forbattras samt vilka sarskilda villkor som bor galla for
denna delmarknad.

Uppdraget ska genomfdras i nara kontakt med aktérerna pa bostadsmark-
naden.

Regeringen avser att tillsatta en utredning som ska omfatta att ta fram
lagforslag som mojliggér ombildning till &garlagenheter. Utredaren ska
folja och beakta det arbetet. Vid fullgdrandet av uppdraget ska utredaren
aven radgora med andra utredningar som kan beréras av fragestallning-
arna. Utredaren ska hélla sig underrattad om Justitiedepartementets bered-
ning av drendet om till- och franval i hyresrétt.
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Utredaren ska beakta att hyresgésternas intressen, t.ex. av godtagbara
hyresvillkor, inte &sidosétts.

Utredaren ska utgd fran att de forandrade reglerna for allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag och hyressattningen som géller sedan den 1
januari 2011 ska ligga fast. Det hindrar inte utredaren att foresla begran-
sade andringar av principerna for hyresséttning vid uthyrning som inte
sker i néringsverksamhet.

Utskottets stallningstagande

Mot bakgrund av den pagdende utredningen finns det enligt utskottets
mening inte skal for riksdagen att nu ta stéllning till motionsforslagen i
sak. Utskottet avstyrker déarfor motionerna.

Sékerstéllande av skélig hyra vid andrahandsuthyrning

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om att sakerstilla skalig
hyra vid andrahandsuthyrning.

Jamfor reservation 5 (MP, V).

Motionen

I motion 2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 4 efterly-
ses skarpare atgarder mot oskiliga hyror vid andrahandsuthyrning. Det
galler att sakra bruksvardeshyror vid andrahandsuthyrning genom bl.a. har-
dare sanktioner vid overuttag av hyra. En fraga som sarskilt tas upp ar om
hyresnamnden ska underratta aklagare om fall dar en provning bor ske
mot brottsbalkens bestimmelser om ocker.

Bakgrund

Reglerna om bruksvardeshyra tillampas ocksd vid andrahandsuthyrning.
Hyreslagen ger dock sarskilda méjligheter for en andrahandshyresgést att
aterkrava en hyra som ligger over bruksvardesnivan (55 e 8) (eller den
hyra som galler med tillimpning av skyddsregeln). Sadana majligheter
finns inte for en forstahandshyresgést. Enligt vanliga regler kan hyresndmn-
den dessutom faststélla en skalig hyra for framtiden. Riksdagen har for
nagra &r sedan &ndrat 55 e § hyreslagen sa att hyresnamndens beslut om
att andrahandshyresvarden ar skyldig att till hyresgésten aterbetala en viss
del av hyran inte ska fa avse en langre tid tillbaka &n ett &r (prop. 2008/09:
27, bet. 2008/09:CU8, rskr. 2008/09:73). Dessa bestammelser galler dven
vid uthyrning av en bostadsrattsldgenhet.

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

Se vad utskottet anfort tidigare i detta betdnkande om Utredningen om
privatpersoners upplatelse av den egna bostaden (SOU 2007:74), regering-
ens stéllningstaganden i proposition 2008/09:27 och den péagéende utred-
ningen om att utveckla hyresréttens forutséttningar.

Utskottets stallningstagande

Som framgatt ger hyreslagen sérskilda majligheter for en andrahandshyres-
gast att aterkrava en hyra som ligger Gver bruksvardesnivan (55 e 8§).
Sadana mojligheter finns inte for en forstahandshyresgast. Enligt vanliga
regler kan hyresndmnden dessutom faststélla en skalig hyra for framtiden.
Med hanvisning till dessa regler finns det inte anledning att g& motiona-
rerna till métes. Motionen avstyrks.

Utskottets stallningstagande motsvarar vad utskottet tidigare anfort i fré-
gan (se t.ex. bet. 2010/11:CU13).

Andrahandshyresgéastens ratt till ett forstahandsavtal

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om att inféra en ratt till
forstahandsavtal for en andrahandshyresgast.

Jamfor reservation 6 (V).

Motionen

Forslaget i motion 2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V)
yrkande 6 avser att en andrahandshyresgast ska ges ratt att i vissa fall fa
Overta forstahandshyresgéastens hyresrétt om dennes rétt upphdr. De nér-
mare forutsattningarna for en sadan ratt bor enligt motionarerna utredas
och bor tex. gédlla om forstahandshyresgésten avlider. Andrahandsuthyr-
ningens langd liksom andrahandshyresgéstens behov av bostaden &r omstén-
digheter som ska kunna tillmétas betydelse.

Utskottets stallningstagande

En andrahandshyresgast kan inte havda nagon ratt till nyttjande av lagenhe-
ten om forstahandshyresgasten sager upp sitt hyresavtal eller om dennes
avtal upphér av annan anledning.

Motionsforslaget avser att en andrahandshyresgast dtminstone i vissa situ-
ationer pa ndgot satt skulle tillaggas en ratt att mot hyresvardens vilja inga
ett forstahandsavtal eller Gverta hyresratten. En sadan ordning kan maojli-
gen, i varje fall vid en forsta anblick, framstd som skalig. Det kan galla
om t.ex. andrahandsavtalet varat en mycket lang tid. Utskottet befarar emel-
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lertid att en mojlighet att bo till sig ett forstahandskontrakt skulle komma
att utnyttjas ocksd for planerade overlatelser av en hyresritt. Mot denna
bakgrund ar utskottet inte berett att foresla riksdagen att den ordning som
asyftas i motionen ska bli foremal for utredningsinsatser. Motionen avstyrks.

Utskottets nu gjorda stéllningstagande motsvarar vad utskottet anfort i
fragan tidigare (bet. 2008/09:CU33).

Hyresvardens sanktioner

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om att inféra en mildare
sanktion dn att hyresratten forverkas. Utskottet hanvisar till paga-
ende beredning.

Motionen

I motion 2011/12:C288 av Andreas Norlén (M) yrkande 3 tas frigan upp
om att inféra en mildare sanktion vid hyresgéstens misskdtsamhet &n hyres-
rattens forverkande. | motionen efterlyses nérmare Gvervaganden om en
sanktion som i styrka ligger mellan en tillsdgelse och vrékning. I motionen
lamnas ett forslag som géller att hyresvéarden ska ges en mojlighet att vid
hyresnamnden fa ett vitesforeldggande utfirdat mot hyresgasten om denne
inte vidtar réttelse.

Hyreslagsutredningen

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

Riksdagen bor avvakta regeringens Overvaganden vad galler Hyreslagsut-
redningens forslag och inte nu ta stallning i sak till det som fors fram i
motionen. Motionen avstyrks.

En misshandlad makes eller sambos besittningsskydd

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om att starka besittningsskyd-
det for en misshandlad make eller sambo.

Jamfor reservation 7 (S, MP, V).

Motionen

I motion 2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 19 (del-
vis) foreslas en Gversyn av 42 och 46 8§ hyreslagen med inriktning pa att
genom en lagandring stérka besittningsskyddet for kvinnor som blir miss-
handlade i sitt hem av sin make eller sambo. | motionen anfors att sadan
misshandel ofta sker i kombination med skadegorelse i lagenheten. Motio-
nen syftar till att komma till ratta med att kvinnans och barnens behov av
bostad och deras situation som brottsoffer inte beaktas i tillracklig grad i
en tvist som galler besittningsskyddet efter att en uppséagning skett fran
lagenheten med anledning av det som intréffat.

Bakgrund

Om en lagenhet har hyrts av tva personer gemensamt galler enligt hyresla-
gen féljande i en tvist om forlangning av hyresavtalet, dvs. nér uppségning
har skett till hyrestidens utgdng. Om samhyresgasterna till foljd av en
omsténdighet som hanfér sig till endast den ena av dem inte gemensamt
har ratt till forlangning av hyresavtalet, & medhyresgasten beréttigad att fa
hyresavtalet forlangt for egen del, om hyresvérden skaligen kan ndja sig
med honom eller henne som hyresgést. Detta géller inte ndr hyresrétten &r
forverkad utan att hyresvérden har sagt upp avtalet att upphdra i fortid.

Ar medhyresgésten make eller sambo till den som foranlett att hyresgés-
terna inte gemensamt har ratt till forlangning av avtalet, har maken eller
sambon en sadan ratt till forlangning dven nar hyresratten ar forverkad pa
annan grund 4n drojsmal med betalning av hyran. Detta galler ocksé nar
hyresvarden har sagt upp hyresavtalet att upphora i fortid pa grund av for-
verkandet.

Om en hyresgést, som &r gift eller samboende och vars make eller
sambo inte har del i hyresrétten, inte har rétt till forlangning av avtalet har
maken eller sambon, om han eller hon har sin bostad i l&genheten, rétt att
overta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del, savida hyres-



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

varden skéligen kan ndja sig med honom eller henne som hyresgast. Detta
géller ocksa nar hyresvarden har sagt upp hyresavtalet pd grund av forver-
kande (47 § hyreslagen).

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

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

Utskottets stallningstagande

Som framgatt finns det sarskilda regler som ger en make och sambo ratt
att fa forlangning av ett gemensamt hyresavtal respektive mojlighet att
dverta sin makes eller sambos hyresratt och fa avtalet forlangt for egen
del. Med hanvisning till dessa regler finner utskottet inte skél att fororda
en Oversyn i enlighet med motionen om ett forstarkt skydd mot vrékning.
| utskottets bedémning ligger att det saknas skal till narmare Gvervaganden
om de regler som galler en hyresgasts vardplikt och underrattelseskyldig-
het samt de dartill kopplade réttsféljderna. Motionen avstyrks.

Utskottets stéllningstagande motsvarar det som utskottet gjorde under
det foregaende riksmotet (se bet. 2010/11:CU13).
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Forsenade hyresbetalningar

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om pafoljderna vid forse-
nade hyresbetalningar.

Jamfor reservation 8 (V).

Motionen

I motion 2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 19 (del-
vis) foreslas en Gversyn av 42 och 46 88 hyreslagen med inriktning att
ingen bor kunna avhysas enbart pd grund av forsenade hyreshetalningar.
Enligt motiondrerna bor det i stéllet vara rimligt med det som &r en nor-
mal konsekvens av en forsenad betalning, ndmligen forst att en betalnings-
paminnelse skickas till hyresgasten och att dérefter ndgon form av
straffavgift kan tas ut.

Drojsmal med att betala bostadshyra

Vid forhyrning av en bostadslagenhet ar hyresratten forverkad om hyres-
gasten drojer med att betala hyran mer dn en vecka efter forfallodagen (42
§ forsta stycket 1 hyreslagen). Att hyresratten &r forverkad innebér att
hyresvarden kan saga upp hyresavtalet sa att det upphor omedelbart, dvs. i
fortid.

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

Betalar hyresgésten sin skuld innan hyresvdrden gjort bruk av sin ratt
att sdga upp avtalet kan hyresgésten inte skiljas frdn ldgenheten pé den
grunden (43 § hyreslagen).

En hyresgast far inte heller skiljas fran lagenheten om hyresgésten varit
forhindrad att betala hyran inom atervinningsfristen pd grund av sjukdom
eller ndgon liknande oférutsedd omstindighet och hyran har betalats s&
snart det var mojligt, dock senast nér tvisten om avhysning avgérs i forsta
instans (44 § fjarde stycket 2 hyreslagen).
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Ett hyresavtal kan ocksd sagas upp till hyrestidens utgang. Om sd har
skett, har hyresgasten ratt till forlangning av avtalet, utom nér det forelig-
ger en besittningsbrytande grund. En sédan grund &r att hyresratten har
forverkats (utan att hyresvarden sagt upp avtalet att upphdra i fortid) (46 §
forsta stycket 1 hyreslagen). En ytterligare grund &r att hyresgasten i annat
fall (dn nar hyresavtalet har forverkats) har sidosatt sina forpliktelser i s
hog grad att avtalet skéligen inte bor forlangas (46 § forsta stycket 2 hyres-
lagen). Upprepade betalningsdrojsmal (som inte lett till ett forverkande)
innebar enligt praxis normalt att hyresgéasten anses ha sidosatt sina forplik-
telser i s& hdg grad att avtalet inte skaligen bor forlangas (jfr RBD 1975:5).

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

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

Hyreslagsutredningen

Hyreslagsutredningen har i sitt delbetankande Fragor om hyra och bostads-
ratt (SOU 2008:47) foreslagit en huvudregel som ska galla vid prévningen
av om en hyresgast har 3sidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att hyres-
avtalet skaligen inte bor forlangas. Den foreslagna huvudregeln innebér att
hyresvarden forst ska ha gett hyresgésten en rattelseanmaning for att avta-
let ska upphora. Forslaget avser inte endast situationer med upprepade
betalningsdrojsmal utan ocksd andra asidosattanden fran hyresgastens sida.
Undantag ska galla for sddana fall dar kravet pa rattelseanmaning med
tanke pa asidosattandet i sig inte framstdr som rimligt, t.ex. vid sarskilt
allvarliga storningar i boendet, eller om hyresgéasten varnats pa ett annat
satt. Om hyresvarden aberopar dréjsmal med betalning av hyran eller stor-
ningar i boendet som grund for att hyresavtalet inte ska forlangas, ska
hyresndmnden underrétta socialndmnden i den kommun dér lagenheten &r
beldgen om detta, om inte hyresvérden redan har gjort det.
Utredningsbeténkandet bereds inom Regeringskansliet.

Regeringens strategi for att motverka hemldshet och utestangning
fran bostadsmarknaden

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

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

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

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

Enligt ett av fyra uppstallda mal ska antalet vrakningar minska och inga
barn ska vrakas (mal 4). Regeringen har konstaterat att en val utvecklad
samverkan mellan Kronofogdemyndigheten, kommunen och fastighets-
&garna leder till farre vrakningar.

For att uppnd malet om att inga barn ska behGva uppleva en vrakning
har enligt regeringens mening foraldrarna ett avgérande ansvar. Samtidigt
&r regeringen medveten om att detta ansvarstagande ibland brister och att
det kan finnas manga olika skal till detta. Med ett systematiskt férebyg-
gande arbete med ekonomisk radgivning eller andra insatser kan en sadan
situation manga ganger undvikas.

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

Socialstyrelsen har pé regeringens uppdrag under 2008 och 2009 presen-
terat fyra rapporter som pa olika sétt ar avsedda att ytterligare dka kunska-
pen pd omradet. En av rapporterna &r Vrikningsforebyggande arbete —
stod till socialtjanst och andra aktdrer (Socialstyrelsen i samverkan med
Kronofogdemyndigheten, rapport maj 2008). Det &r en véagledning till stéd
for kommunerna i det vrakningsforebyggande arbetet. VV&gledningen &r i
forsta hand tankt att vara ett stod for socialtjansten for att utveckla och
sékra rutinerna i det vrakningsforebyggande arbetet, sdrskilt nar det géller
barnfamiljer. Vagledningen beskriver hur vrakningsprocessen gar till och
den lagstiftning som &r relaterad till vrékning. Sérskild tonvikt laggs vid
socialtjanstens mojlighet att agera for att férhindra att vrdkningen genom-
fors. Information ges ocksd om hur vrakningsforebyggande arbete kan
bedrivas i praktiken.

En utvardering av strategin har genomforts och Socialstyrelsen har lam-
nat en slutrapport. Socialstyrelsen har publicerat ett webbverktyg som
fungerar som en kunskapsportal dar information och verktyg finns samlat
for dem som arbetar mot hemldshet.



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

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

Fragesvar

Statsradet Maria Larsson har i svar den 18 januari 2012 pa skriftlig fraga
(fr. 2011/12:282) sagt bl.a. foljande.

Regeringen har sarskilt tagit fasta pd det faktum att antalet vrakningar
varierar kraftigt mellan olika kommuner. Vi tror att fler kommuner kan
arbeta aktivt med att motverka vrakning genom att utveckla och sékra
rutinerna i arbetet. Fran den 1 januari 2012 har regeringen darfor till-
satt en nationell samordnare som har i uppgift att hjalpa huvudmannen
att formulera regionalt anpassade strategier. Hemldshetssamordnaren
ska utifran respektive huvudmans ansvarsomrade lamna forslag pa hur
huvudmaénnens arbete med att motverka hemldshet kan samordnas for
att battre an i dag forebygga att personer hamnar i hemléshet och att
vrékningar undviks. Syftet &r att genom detta framja att respektive kom-
mun utvecklar en uthallig struktur i arbetet mot att motverka hemlds-
het och utestangning fran bostadsmarknaden tillsammans med berorda
parter.

Regeringen har ocksa gett lansstyrelserna i uppdrag att bistd kommu-
nerna i arbetet med att motverka hemldshet, i synnerhet bland barnfa-
miljer som drabbas av vrdkning. Det kan ske i samband med att
lansstyrelserna stoder kommunerna i deras arbete med att planera
bostadsforsorjningen.

Kunskapen om hur manga barn som vréaks ar ny. Det var den nuva-
rande regeringen som bestéllde uppgiften och vi fick de forsta siffrorna
2008. Fran och med nésta &r kommer dessutom uppgifter pa hemldshet
att publiceras som Oppna jamforelser. Vi tror att sddana jamforelser
kan hjalpa beslutsfattare i forbattrings- och utvecklingsarbetet &ven nér
det galler arbetet med det vrakningsforebyggande arbetet.

Varje barn som drabbas av vrékning ar ett misslyckande. Min ambi-
tion &r att antalet kommuner som arbetar férebyggande for att mot-
verka vrdkningar ska Oka. Detta tror vi kan bli mojligt om fler
kommuner arbetar efter den kunskap och vagledning som finns pa omra-
det.

Utskottets stallningstagande

Av det som redovisats ovan framgar att flera fragestéllningar som galler
drojsmal med hyreshetalning och dess foljder ar uppmarksammade pa
olika satt genom utredningsinsatser och strategin mot hemldshet och ute-
stangning frén bostadsmarknaden m.m. Som en foljd av denna strategi har
det bl.a. fardigstéllts en vagledning till stod for kommunerna i det vrék-
ningsforebyggande arbetet och nyligen tillsatts en hemldshetssamordnare.
Hyreslagsutredningens forslag till andringar i hyreslagen bereds nu inom
Regeringskansliet. Utskottet anser mot denna bakgrund att riksdagen inte
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nu bor ta saklig stallning till frigor om huruvida reglerna om betalnings-
forsening bor andras och i s& fall pa vilket satt. Utskottet anser dock inte
att man ska ga sd langt som motionarerna foreslagit vad galler forind-
ringar i hyreslagen. Motionen avstyrks med hanvisning till detta.

Kollektiva hyresférhandlingar

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om att vidga hyresgastens
mojligheter att stélla sig utanfor det kollektiva férhandlingssyste-
met och utdka mojligheterna for konkurrerande hyresgastorgani-
sationer att bedriva sin verksamhet.

Motionen

Forslaget i motion 2011/12:C288 av Andreas Norlén (M) yrkandena 1 och
2 géller en oversyn av hyresforhandlingslagen med syfte att identifiera
olika sétt att dels 6ka mojligheterna for hyresgasten att redan nér hyresav-
talet ingas stalla sig utanfor det kollektiva forhandlingssystemet, dels
Oppna for att fler konkurrerande hyresgéstorganisationer ska kunna eta-
blera sig och vinna ratt att forhandla, d&ven pa orter dar det redan finns en
etablerad organisation.

Hyresgéstens rétt att stdlla sig utanfor det kollektiva férhandlings-
systemet

Kollektiva forhandlingar avseende hyra och andra hyresvillkor sker pa
grundval av en forhandlingsordning som kommer till stind genom avtal
eller beslut av hyresndmnden. En férhandlingsordning avser ett eller flera
hus (6 8§ hyresforhandlingslagen). Som grundregel galler att en férhand-
lingsordning omfattar samtliga bostadslédgenheter i ett eller flera planerade,
péborjade eller befintliga hus. En férhandlingsordning galler inte for en
lagenhet, om hyresvarden och hyresgésten skriftligen har kommit &verens
om att hyresavtalet inte ska innehalla en férhandlingsklausul. En sédan
dverenskommelse kan traffas tidigast sedan hyresforhallandet har varat tre
ménader i foljd. Overenskommelsen ska undertecknas av hyresvarden och
hyresgasten. En 6verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter &r
ogiltig. En forhandlingsordning galler inte heller for en lagenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresnamnden inte ska innehalla en férhandlings-
klausul. Ett sadant beslut far borja galla tidigast nar hyresforhallandet har
varat tre manader i féljd (3 § hyresforhandlingslagen).

Om hyresvarden och hyresgasten inte kan komma Gverens i frdgan om
huruvida hyresavtalet ska innehalla en forhandlingsklausul, kan fragan han-
skjutas till hyresnamnden. Vid prévningen av om en forhandlingsklausul
ska inforas eller slopas i ett hyresavtal &r hyresgéstens mening normalt
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utslagsgivande. Har hyresgésten gett sin uppfattning till kénna, ska hyres-
namnden avgora fragan i enlighet med denna savida inte synnerliga skal
talar emot det (2 § andra stycket hyresférhandlingslagen).

Saval enligt nuvarande som tidigare gallande lagstiftning ar det inte moj-
ligt att begrdnsa en forhandlingsordning till att galla endast sddana lagenhe-
ter som hyrs av medlemmar i den organisation som har férhandlingsord-
ning (se t.ex. RBD 23:79 och 1:80).

Fore den 1 juli 1994 omfattade en férhandlingsordning samtliga lagenhe-
ter i det eller de hus som angavs i férhandlingsordningen, om inte férhand-
lingsordningens parter hade kommit Overens om att undanta en viss
lagenhet. | ytterligare ett fall géllde en forhandlingsordning inte for en viss
lagenhet, ndmligen nar ett hyresavtal till foljd av hyresndmndens beslut
inte inneholl en forhandlingsklausul. Hyresgéstens majligheter att fa ett
sadant beslut var begransade. Bortsett frAn dessa tva undantagssituationer
omfattade alltsd en forhandlingsordning i den ursprungliga lagen samtliga
lagenheter i ett eller flera hus oavsett forekomsten av forhandlingsklausul i
hyresavtalen.

En av nyheterna i de &ndringar i hyresforhandlingslagen som trédde i
kraft den 1 juli 1994 var att en hyresgast i princip fick ratt att st utanfor
det kollektiva forhandlingssystemet och sjalv forhandla och traffa avtal
med sin hyresvard. Som skal for den nya ordningen angavs att det fran
principiella utgangspunkter starkt kunde ifragasattas om en hyresgast
skulle behdva acceptera att en hyresgastorganisation tréffar avtal med hyres-
varden utan att hyresgasten har gett organisationen ndgot sédant uppdrag.
Det ansdgs att man i annu hogre grad kunde ifrdgasitta organisationens
behorighet dd hyresgasten klart motsatt sig att organisationen forhandlar
och avtalar for hans eller hennes rékning. Dessutom anmérktes att hyres-
gasten, d&ven om denne motsatt sig att organisationen forhandlade for
honom eller henne, tvingades betala for detta arbete. En ordning med flera
aktorer pd marknaden forutsattes ocksa leda till 6kad konkurrens och pa
sikt medfora att hyresratten som upplatelseform skulle fa stérre utvecklings-
mojligheter (se prop. 1993/94:199 s. 50 f.).

Genom den lagédndring som genomfdrdes den 1 juli 1994 hade den
enskilda hyresgasten alltsd en i princip ovillkorlig ratt att std utanfor det
kollektiva forhandlingssystemet. Vid 1997 ars reform beh6lls ratten att sta
utanfor det kollektiva forhandlingssystemet. Enligt regeringen var den
huvudsakliga fragan i stallet hur man skulle motverka de nackdelar som ur
hyresgasternas synvinkel hade visat sig med de nya lagbestdmmelserna.
Regeringen pekade pa risken for att hyresgéstens ratt att std utanfor det
kollektiva forhandlingssystemet kunde utnyttjas av oseriésa hyresvérdar,
t.ex. genom att de som villkor for att hyra ut en lagenhet kréavde att hyres-
avtalet inte skulle innehdlla en forhandlingsklausul. Ett annat exempel var
att en hyresvard kunde locka med lagre hyra under forutséttning att lagen-
heten inte omfattades av det kollektiva forhandlingssystemet. En ytterli-
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gare nackdel som ansdgs folja med den da gallande regleringen var att en
hyresgast felaktigt kunde tro att lagenheten omfattades av kollektiva for-
handlingar.

Annu en nackdel som regeringen d& pekade pé& var att 1994 &rs ordning
innebar att inflyttningshyrorna i allt storre utstrackning hade blivit fria,
dvs. de kunde bestdmmas fritt av hyresvérden utan hansyn till vad tidigare
hyresgast hade betalat. Det berodde i huvudsak pa foérhandlingsklausulens
betydelse. Fragan om en ladgenhet omfattades av en forhandlingsordning
berodde pa om det fanns en férhandlingsklausul i kontraktet. En konse-
kvens av detta var att en hyresvard kunde vélja att hyra ut en lagenhet till
den som erbjod sig att betala hogst hyra och var villig att avsta fran att ta
in en forhandlingsklausul i hyresavtalet.

Den utredning som lag till grund for 1997 ars reform hade ansett att de
negativa effekter som kunde folja med den oinskrankta ratten for hyresgés-
ten att std utanfor det kollektiva systemet borde kunna forhindras, om
denna ratt forutsatte en aktiv handling fran hyresgastens sida och férhand-
lingsordningens omfattning gjordes mindre beroende av att det fanns en
forhandlingsklausul i hyresavtalet. Utredningen hade dérfor foreslagit att
en forhandlingsordning som huvudregel skulle omfatta samtliga bostadsla-
genheter i ett eller flera hus oberoende av om det i de enskilda hyresavta-
len fanns en forhandlingsklausul som héanvisade till férhandlingsordningen.
Forhandlingsordningen skulle saledes omfatta &ven lagenheter utan forhand-
lingsklausul och dérmed &ven outhyrda l&genheter. Utredningen hade fore-
slagit att det skulle finnas vissa undantag fran denna huvudregel, bl.a. att
en lagenhet inte skulle omfattas av férhandlingsordningen om hyresvérden
och hyresgésten efter en viss hyrestid hade kommit 6verens om att hyres-
avtalet inte skulle innehalla en forhandlingsklausul.

Regeringen ansdg att det fanns vissa fordelar med den foreslagna ord-
ningen. Den skulle innebédra att hyresgésten inte behdvde utsattas for
patryckningar i samband med att hyresavtalet ingicks. Vidare skulle hyres-
gasten f& battre méjligheter att i lugn och ro gora en mer allsidig bedém-
ning av om l&genheten skulle omfattas av kollektiva foérhandlingar.
Eftersom det skulle kravas en aktiv handling av hyresavtalets parter for att
lagenheten skulle undantas fran forhandlingsordningen, skulle man ocksa
komma till ratta med den situationen att en hyresgést kunde missta sig och
tro att de kollektiva forhandlingarna omfattade ldgenheten. Vidare skulle
man atminstone delvis l6sa problemet med att hyresvarden och hyresgas-
ten kunde glémma bort att kryssa i den ruta i hyreskontraktet som anger
att det ska finnas en forhandlingsklausul i avtalet.

Regeringen pekade pa att utredningsforslaget ocksd hade vissa nackde-
lar. En sddan var att det inte skulle ge hyresgésten rétt att redan fran
hyresforhallandets forsta dag std utanfor det kollektiva forhandlingssyste-
met. Ocksa flera remissinstanser hade pekat pd den nackdelen. Enligt
regeringen maste man gora en avvagning mellan hyresgasternas intresse av
att std utanfor det kollektiva forhandlingssystemet och intresset av att
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skydda hyresgéster mot att utnyttjas av oserifsa hyresvardar. Regeringen
delade utredningens bedémning att det sistnamnda intresset &r sa starkt att
det i viss man maste f4 vaga over. En temporar begransning av hyresgés-
tens ratt att st utanfor det kollektiva forhandlingssystemet borde darfor
godtas enlig regeringens mening. Regeringen papekade att den valda l6s-
ningen far till foljd att inflyttningshyran inte kan bestammas fritt av
hyresvarden (prop. 1996/97:30 s. 49 f.).

Forbudet mot flera forhandlingsordningar

Om en hyresvérd végrar att tréffa avtal med en hyresgéstorganisation om
en forhandlingsordning, kan organisationen fa till stand en forhandlingsord-
ning genom ett beslut av hyresndmnden. Om en organisation av hyresgés-
ter vagrar att ingd avtal om férhandlingsordning, har hyresvarden
motsvarande rattighet (9 § hyresforhandlingslagen).

Ratten till forhandlingsordning begransas av att det i hyresférhandlings-
lagen finns ett férbud mot flera forhandlingsordningar for ett och samma
hus (4 § hyresforhandlingslagen).

Det &r inte bara organisationer som &r anslutna till Hyresgéstforeningen
Riksforbundet (den s.k. organiserade hyresgastrorelsen) som kan upptrada
som forhandlingspart pa hyresgastsidan. 1 forarbetena till hyresforhandlings-
lagen anfordes att lagstiftningen ska vara neutral till hyresgésternas val av
intresseorganisation och att inga andra formella krav bor stallas utdver
dem som féar anses ligga i begreppet hyresgastorganisation. Intresseorgani-
sationen ska saledes vara en rattskapabel ideell férening med uppgift att ta
till vara medlemmarnas intressen i hyresfragor. Hur stor faktisk forhand-
lingskapacitet som kravs beror pd hur stort lagenhetsbestdnd som en for-
handlingsordning ar tankt att omfatta. Ett minimikrav ar att organisationen
forfogar over personer som kan ta ansvar for forhandlingsverksamheten
och som har méjlighet att delta i sammantraden i den utstrackning som ett
regelbundet bedrivet forhandlingsarbete fordrar (jfr prop. 1977/78:175
s. 109 f., 113 och 144 f.).

Det i hyresforhandlingslagen ursprungligen inforda forbudet mot flera
forhandlingsordningar upphdvdes den 1 juli 1994. | propositionen anférdes
att det ur principiell synvinkel var mycket otillfredsstéllande att hyresgés-
terna i ett hus hade s sma majligheter som i det da géllande systemet att
sjdlva bestdimma vem som skulle foretrada dem i forhandlingarna. Ett
system med flera férhandlingsordningar syftade till att kunna skapa forut-
sattningar for en okad konkurrens mellan organisationer pa hyresgastsidan,
vilket ansags vara till fordel for hyresgasterna. Det papekades dessutom att
de hyresgaster som valjer att stdlla sig utanfor den férhandlingsordning
som den etablerade hyresgastorganisationen har, far en betydligt starkare
stéllning om den organisation som ska foretrdda dem foérhandlar med stod
av en forhandlingsordning &n om den bara forhandlar som ombud. Det
ansags emellertid att antalet forhandlingsordningar borde begransas och att
det inte skulle fa finnas mer &n tva eller hogst tre forhandlingsordningar i
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samma hus. Denna begransning skulle géras inom ramen for hyresndmn-
dens skélighetsbeddmning vid en tvist om inférande av en férhandlingsord-
ning (prop. 1993/94:199 s. 62 f.).

Genom &ndringar i hyresférhandlingslagen 1997 aterinférdes forbudet
mot flera férhandlingsordningar. Regeringen anférde bl.a. féljande i sitt for-
slag till riksdagen.

Det kan méjligen anforas principiella skal for att tillata flera forhand-
lingsordningar for ett hus. Av storre betydelse &r emellertid vilket
praktiskt behov som det finns av att tillata flera forhandlingsordningar
och vilka praktiska verkningar som en sadan ordning far for berérda
hyresvérdar och hyresgéster.

Négra remissinstanser har sarskilt ifragasatt om det finns ett prak-
tiskt behov av att tilldta flera férhandlingsordningar fér samma hus. De
pekar pa det forhallandet att den nya ordningen inte tycks ha fatt
nagon genomslagskraft i praktiken. En remissinstans, Hyresnamnden i
Malmg, har menat att de nya reglerna inte har inneburit ndgon forand-
ring. | de fall dér den organiserade hyresgastforeningens forhandlings-
ratt har ifragasatts betraffande ett visst hus har forhallandena ofta varit
sddana att det funnits en opinion bland hyresgasterna for en andring.
Den har da kunnat genomforas pa sa satt att den konkurrerande organi-
sationen har Overtagit forhandlingsréatten. Det praktiska behovet av att
tilldta mer an en forhandlingsordning framstar alltsd som mycket begran-
sat.

Till detta kommer att den nuvarande ordningen kan befaras fa nega-
tiva verkningar, om den trots allt fir genomslag i verkligheten.

Det tidigare géllande forbudet mot flera forhandlingsordningar for ett hus
motiverades med att det skulle uppstd en i praktiken ohallbar situation, om
hyresvéarden var forhandlingsskyldig mot flera organisationer betréffande
samma lagenhetshestand (prop. 1977/78:175 s. 114 f.). Vid remissbehand-
lingen av forslaget om att avskaffa detta forbud var flera remissinstanser
negativa. Det anfordes bl.a. att det kunde medfora problem for hyresvar-
darna att samtidigt forhandla med flera organisationer och att det kunde
leda till att forhandlingsarbetet fordyrades. Remissinstanserna anmaérkte
dessutom att det kunde uppstd praktiska problem om flera organisationer
samtidigt forhandlade om t.ex. gemensamma utrymmen.

Regeringen anforde i propositionen om att aterinféra forbudet att det
fran fastighetsagarhall ofta betonats att utvecklingen pa hyresmarknaden
gar mot att hyresgasterna far ett allt storre inflytande, inte bara éver den
egna lagenheten, utan dven dver gemensamma utrymmen och service.

Vidare anforde regeringen foljande.

Som utredningen har anfort ar det inte svart att forestalla sig hur en
ordning med flera férhandlande hyresgéstorganisationer kan komplicera
samarbetet mellan hyresvarden och hyresgasterna betraffande sadana
gemensamma fragor.

Dessutom finns det, som Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag
(SABO) har papekat i sitt remissvar, en risk for att den nuvarande ord-
ningen leder till att organisationerna av konkurrensskal koncentrerar
forhandlingsinsatserna pa en sankning av hyran pa bekostnad av att till-

sammans med hyresvérden utveckla en sund bostadsforvaltning och
olika former av boendeinflytande.
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Mot den angivna bakgrunden anség regeringen att de praktiska skal som
talar emot att tillata flera forhandlingsordningar i ett hus vagde tyngre an
de principiella skal som kan &beropas for att behalla den dé radande ord-
ningen. Regeringen ansag séledes att de skal som anfordes for den ordning
som géllde fore den 1 juli 1994 fortfarande var giltiga och att férbudet
mot flera férhandlingsordningar i ett och samma hus darfor skulle aterinfo-
ras (prop. 1996/97:30 s. 43 f.).

Hyresgasterna har mojligheter att genom en konkurrerande hyresgast-
organisation fa en bestdende forhandlingsordning havd for att denna orga-
nisation i stallet ska foretrdda dem (3 a § hyresforhandlingslagen).
Hyresnamnden avgor fragan, och hyresgasternas installning till den ena
eller andra hyresgastorganisationen &r en omstandighet som tillmats bety-
delse. Aven andra omstindigheter kan paverka utgangen (prop. 2001/02:41
s. 48 f. och 81 f., jfr prop. 1996/97:30 s. 47).

Utskottets stallningstagande

En 6versyn av hyresforhandlingslagens bestammelser kan inte bedémas ha
en sadan prioritet att riksdagen nu bor ta stallning till om den ska genom-
foras och i sa fall vad den narmare ska omfatta. Motionen avstyrks.

Forvarv av hyresfastigheter

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsforslag om att aterinféra en forvarvslag-
stiftning avseende hyresfastigheter.

Jamfor reservationerna 9 (S, MP, V) och 10 (SD) — motiver-
ingen.

Motionerna

I motion 2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 13 ldamnas for-
slag om att det ska inforas en forvarvslag som ska hindra oldampliga
hyresvardar att forvarva fastigheter. | motionen papekas sérskilt den preven-
tiva effekt en sadan lagstiftning har.

Ocksa i motion 2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande
5 foreslds inforande av en forvarvslag. Lagstiftningen ska gora det mojligt
att hindra 6kanda hyresvérdar att utsétta hyresgésterna for lidande.

Den upphéavda forvarvslagen m.m.

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

Enligt forvarvslagen fick en fastighet som var taxerad som hyreshusen-
het forvarvas endast efter tillstind av hyresnamnden. Tillstandsplikten
gallde flertalet slag av forvarv, bl.a. kop, byte och gdva, men intradde
forst om den kommun dér fastigheten var beldgen hade begéart hyresndamn-
dens provning. Tillstandsplikten omfattade inte vissa sarskilda fall dar det
typiskt sett kunde antas att det inte fanns nagon risk for odnskade forvarv
(1 och 2 88).

Det &r vanligt att hyresfastigheter dgs av juridiska personer. Fysiska per-
soners forvarv av aktier eller andelar i sadana juridiska personer kan
beskrivas som indirekta forvarv av fastigheterna och var i vissa fall till-
standspliktiga. En forutsattning var att hyresfastighetens taxerade varde
enligt den senaste balansrdkningen var storre @n det bokforda vérdet av
bolagets 6vriga tillgangar (8 och 9 §8).

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

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

Som ett komplement till reglerna om kommunal forkopsratt enligt for-
kopslagen fanns i forvérvslagen bestdmmelser som gav en kommun ratt
till forkop av aktier i ett sddant aktiebolag som omfattades av lagen (12—
22 8§ forvarvslagen). Forkdpslagen upphdrde att galla den 1 maj 2010.

Svar pa skriftliga fragor

Justitieminister Beatrice Ask besvarade den 2 februari 2011 tva skriftliga
fragor som gallde forvirvslagstiftning och bostadsforvaltningslagen (fr.
2010/11:248 och 2010/11:259). Justitieministern anforde i sitt svar p& den
forstnamnda fragan bl.a. foljande.

Forvarvslagen hade ett antal brister och kunde darfor inte effektivt for-
hindra att det forekom fall dar hyresgaster tvingades leva under forhal-
landen som inte var acceptabla. Till forvérvslagens svagheter hérde
bland annat att det var mojligt att kringgd lagen, att tillstndsprov-
ningen grundades pa osakra prognoser om en hyresvérds forvaltning
och att den gav for stort utrymme for skillnader i praxis. Samtidigt
kritiserades processen med provning av forvérv for att den var omsténd-
lig och tidskréavande dven for seridsa hyresvardar.

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

Det &r viktigt att lagstiftningen skyddar hyresgaster mot hyresvardar
som misskoter hyresfastigheter. Forvarvslagen gjorde inte det pa ett
bra satt. Jag anser att den skéarpning som gjorts i bostadsférvaltningsla-
gen ger hyresgaster ett battre skydd mot oseridsa hyresvérdar. Jag
tanker darfor inte ta initiativ till att aterinfora forvarvslagen.

I det svar som lamnats pa den sistnamnda fragan uppmarksammade justi-
tieministern att det kan antas att en stor andel av de olampliga hyresvér-
darna pa hyresmarknaden i dag har forvarvat sina fastigheter under den tid
som forvarvslagen géllde. Med tanke pé& hur kort tid de nya reglerna varit
i kraft ansdg hon att det inte finns skal att nu Gvervaga ytterligare lagand-
ringar. Hon anforde att hon féljer utvecklingen pa omradet.
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Utskottets stallningstagande

Utskottet &r liksom tidigare av samma mening som justitieministern om att
det inte finns skal att aterinfora en forvarvslagstiftning (se bet. 2010/11:
CU13). Motionerna avstyrks.

Vitesforelaggande mot oserifsa hyresvardar

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om att mojligheterna till
ingripanden mot oserigsa hyresvérdar i form av sarskild forvalt-
ning med vitesforelaggande ska kompletteras.

Jamfor reservation 11 (S, MP, V).

Motionen

I motion 2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 7 féreslas att
det ska inféras en mgjlighet till vitesforeldggande av fastighetsdgare som
inte uppfyller rimliga krav p& underhéll och renovering av sina fastigheter.
Mdjligheten till vitesforelaggande ska utgdra ett komplement till beslut om
sarskild forvaltning (forvaltningsalaggande och tvangsforvaltning) och ses
sarskilt mot bakgrund av att forutsattningar for tvangsforvaltning av olika
skal &r begransade bl.a. da det ar svart att finna en forvaltare.

Bostadsférvaltningslagen

Enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792) kan hyresndmnden under vissa
forutsattningar ingripa mot en hyresvard som inte skoter fastighetsforvalt-
ningen pa ett satt som ar godtagbart for de boende (1 och 2 §8). Lagen ar
tillamplig pa fastighet dar det finns bostadslagenhet som &r uthyrd eller
kan hyras ut av fastighetsagaren for annat andamal &n fritidsandamal och
som inte utgdr del av dgarens egen bostad. Aven uthyrda enfamiljshus och
agarlagenheter faller under lagens tillampningsomrade. Lagen ar i forsta
hand inriktad pa brister i fastighetens skick. Fastighetsagarens skyldigheter
i dessa avseenden framgar bl.a. av hyreslagen. Sarskilt kan ndmnas bestam-
melserna om l&genhetens och de gemensamma utrymmenas skick och om
hyresvérdens plikt att med vissa tidsmellanrum ombesdrja l6pande under-
hall av lagenheterna (9 och 15 8§ hyreslagen).

Hyresnamnden far ingripa mot fastighetsagare genom beslut om sarskild
forvaltning. Sédana beslut kan vara av tva slag: foérvaltningsalaggande eller
tvangsforvaltning. Forvaltningsalaggande &r den mindre ingripande formen
och innebdr att fastighetségaren blir skyldig att éverlamna forvaltningen av
fastigheten till en godtagbar forvaltare som fastighetségaren sjalv utser (3-
7 88 bostadsforvaltningslagen). Tvangsforvaltning ar en mer kvalificerad
form av ingripande (8-27 88 bostadsforvaltningslagen). Den innebdr att
hyresndmnden utser en forvaltare och att denne i flera vésentliga avseen-
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den far stdllning som legal foretradare for fastighetsagaren. Hyresnamnden
utdvar sedan tillsyn &ver forvaltningen. En ansokan om sarskild forvalt-
ning far géras av kommunen eller en organisation av hyresgéster. En
enskild hyresgast 4r daremot inte behorig att géra en sadan ansokan (29 §
bostadsforvaltningslagen). Om fastigheten star under tvangsférvaltning
men en tillfredsstillande forvaltning trots detta inte kan uppnas, finns moj-
lighet for kommunen att vacka talan om att losa in fastigheten (28 §
bostadsférvaltningslagen).

Som foérutsattningar for sarskild forvaltning géller foljande.

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

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

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

Kronofogdemyndigheten, Ume& kommun och SABO anforde i sina
remissvar om den nya lagstiftningen till regeringen att det efter en tid bor
utvarderas vilka effekter avskaffandet av forvarvsprovningen kan fa. 1 pro-
positionen anférde regeringen att &ven den anser att det &r viktigt att félja
utvecklingen ur denna aspekt. Vidare anforde regeringen att det darfér kan
finnas anledning att i lampligt sammanhang utvardera reformens konsekven-
ser och att det da kan finnas anledning att uppmarksamma férhallandena
vid indirekta férvarv och tillampningen av bostadsférvaltningslagen (prop.
2009/10:21).

Atgardsférelaggande

I frdga om bostadslagenheter som inte hyrs for fritidsandamal eller som
annu inte fardigstallts nar hyreskontraktet tecknats galler i friga om atgards-
foreldggande i allt vésentligt foljande.
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Nar hyresgésten ska tilltrdda I&genheten ska hyresvérden, om inte battre
skick har avtalats, tillhandahélla lagenheten i sadant skick att den enligt
den allménna uppfattningen pa orten ar fullt brukbar for det avsedda anda-
malet. Avtal far dock traffas om att lagenheten ska vara i samre skick om
hyresavtalet innehdller forhandlingsklausul enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) och bestammelserna om lagenhetens skick har tagits in i en
forhandlingsoverenskommelse enligt den lagen (9 § hyreslagen).

Uppkommer skada pa lagenheten fore hyrestidens borjan — och det inte
ar frdga om att lagenheten ar sa forstord att den inte kan anvéndas for det
avsedda andamalet och avtalet har forfallit — och &r skadan inte avhjalpt
nar lagenheten ska tilltradas eller &r lagenheten i Gvrigt pa tilltradesdagen
inte i det skick som hyresgasten har ratt att fordra far hyresvarden forelag-
gas att avhjélpa bristen (atgardsforeldggande). Atgardsforelaggande medde-
las av hyresndmnden efter ansokan av hyresgasten (11 § hyreslagen).

Under hyrestiden ska hyresvarden hélla lagenheten i sadant skick som
den ska ha vid tilltradet, om enligt vad som anges i lagen "inte nagot
annat har avtalats” eller foljer av reglerna om sedvanligt underhall (15 §
forsta stycket hyreslagen). Avtalsfriheten torde dock vad géller bostadsla-
genheter inte vara s3 omfattande som bestammelsen vid en anblick kan ge
vid handen (se Leif Holmgvist och Rune Thomsson, Hyreslagen, En kom-
mentar, 9 uppl., 2009, s. 92).

Hyresvérden ska med skéliga tidsmellanrum utfora sedvanliga reparatio-
ner med anledning av lagenhetens forsémring genom alder och bruk. Detta
géller dock inte, om nagot annat har avtalats och hyresavtalet avser ett
enfamiljshus eller en lagenhet inom en &garldgenhetsfastighet, eller hyres-
avtalet innehdller forhandlingsklausul —enligt —hyresférhandlingslagen
(1978:304) och de avvikande bestdmmelserna har tagits in i en férhand-
lings6verenskommelse enligt ndmnda lag (15 § andra stycket hyreslagen).

Hyresnamnden far om lagenheten skadas under hyrestiden utan att hyres-
gasten ar ansvarig for skadan, hyresvarden brister i sin underhallsskyldig-
het eller hinder eller men pd annat satt uppstdr i nyttjanderitten utan
hyresgastens vallande pad ansékan av hyresgasten &lagga hyresvarden att
avhjalpa bristen (atgardsforelaggande). | forelaggandet, som far forenas
med vite, ska bestammas viss tid inom vilken den eller de atgarder som
avses med forelaggandet ska ha vidtagits (16 § hyreslagen).

Ansokan om atgardsforelaggande kan riktas mot den for vilken lagfart
senast ar beviljad eller sokt, &ven om denne har Gverlatit fastigheten innan
ansGkan gors. Om tvist angdende aganderatten ar antecknad i fastighetsre-
gistrets inskrivningsdel, kan anstkan om é&tgardsforelaggande riktas mot
den som innehar fastigheten med aganderattsansprak (11 och 16 8§ hyres-
lagen).
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Upprustningsforelaggande

Om en bostadslagenhet, som inte utgor del av hyresvardens egen bostad,
inte har lagsta godtagbara standard far hyresnamnden péa hyresgéstens anso-
kan forelagga hyresvérden att vidta atgard som behovs for att lagenheten
ska uppnd sadan standard (upprustningsforelaggande). Detta géller inte
lagenheter som hyrs ut for fritidsandamal.

| forelaggandet ska hyresnamnden bestamma inom vilken tid den atgard
som avses med forelaggandet ska ha vidtagits. Vite far sattas ut i forelag-
gandet.

Ett forelaggande far meddelas endast om atgarden med hansyn till kost-
naden for denna kan beréknas ge skaligt ekonomiskt utbyte.

En bostadsldgenhet ska anses ha lagsta godtagbara standard, om den &r
forsedd med anordning inom lagenheten for

- kontinuerlig uppvarmning

- kontinuerlig tillgdng till varmt och kallt vatten for hushall och hygien

— avlopp for spillvatten

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

—  forsorjning med elektrisk strom for normal hushallsférbrukning

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

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

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

Utskottets stallningstagande

Bostadsforvaltningslagens nya bestammelser har varit i kraft alltfor kort tid
for att det ska vara meningsfullt att dvervdga om de bor forandras eller
kompletteras. Riksdagen bor darfor avsla motionsforslaget. Samtidigt vill
utskottet pdminna om de majligheter till atgardsforelaggande och upprust-
ningsforelaggande som finns.
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Kooperativ hyresratt

Framjande av kooperativ hyresratt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om att framja kooperativ

hyresratt. Utskottet hanvisar delvis till pagdende beredning.
Jamfor reservation 12 (S, MP, V).

Motionen

Motiondrerna bakom motion 2011/12:C415, Kerstin Engle m.fl. (S), 6ns-
kar framja utvecklingen av upplatelseformen kooperativ hyresratt. Motiona-
rerna foreslar att Boverket ska ges i uppdrag att samla kunskap, bistd med
och sprida information om kooperativ hyresrétt i syfte att fler bostader
med kooperativ hyresritt skapas. | motionen papekas bl.a. behovet av den
kooperativa hyresratten som en spekulationsfri upplatelseform som ger maj-
ligheter att 6ka den sociala integrationen i miljonprogramsomradena lik-
som mdjligheterna att ge fler majlighet till bostad i attraktiva omraden. |
motionen framhalls ocksa de mojligheter upplatelseformen ger till boendein-
flytande.

Lagen om kooperativ hyresrétt

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

Kooperativ hyresratt kan beskrivas som en upplatelseform mellan vanlig
hyresratt och bostadsratt. 1 huvudsak innebér den foljande. Upplatelsefor-
men anvinds for uppléatelse av bostadslagenheter. Den kooperativa hyres-
gastens nyttjanderatt till 1agenheten stammer i étskilliga avseenden overens
med vad som galler vid vanlig hyra. Hyresvarden ar en forening, en koope-
rativ hyresrattsforening, och de kooperativa hyresgésterna ska vara medlem-
mar i foreningen. Hyresgasternas intresse av boendeinflytande och
boendedemokrati tillgodoses inom ramen for foreningen. Det finns tva
huvudtyper av foreningar. Foreningar enligt 4garmodellen &ger det hus dar
lagenheterna finns. Foreningar enligt hyresmodellen (tidigare oegentligt kal-
lat arrendemodellen) hyr lagenheterna av fastighetsédgaren. Den kooperativa
hyresréttsforeningen ar ett sarskilt slag av ekonomisk forening. Medlem-
marna betalar vanliga medlemsinsatser. Dessutom kan féreningen ta ut
sarskilda upplatelseinsatser i samband med en lagenhetsupplatelse. En hyres-
gast som flyttar kan inte sdlja den kooperativa hyresratten men har i
princip ratt att fa tilloaka betalade insatser. Féreningen bestammer sjalv
hyran for lagenheterna. Bruksvérdesreglerna tillampas inte.
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Reglerna om ombildning fran vanlig hyresratt till bostadsratt har utvid-
gats till att gélla &ven ombildning till kooperativ hyresrétt enligt &garmodel-
len. En kooperativ hyresrattsforening har alltsd samma ratt att kopa en
hyresfastighet som ar till forsaljning som en bostadsrattsforening har.

Boverkets rapporter och pagaende beredning

Boverket har i en rapport fran mars 2005, Kooperativa hyresratter — Nya
mojligheter for den fjarde upplatelseformen, beskrivit den kunskapsbrist
som omger den kooperativa hyresrdtten och identifierat denna brist som
den enskilt storsta orsaken till att upplatelseformen annu inte kan jamforas
med de Ovriga upplatelseformerna pa ett likvardigt och rattvisande sétt.
Boverket har i sin rapport behandlat fragan om en nationell samordnare av
kooperativ hyresratt. Verket foreslar vidare bl.a. ett sarskilt statligt bidrag
som pé ett nationellt plan ska syfta till att utveckla, stodja och framja till-
komsten av kooperativa hyresrattsforeningar. Det ar frdga om en forstarkt
samverkan mellan kooperativa hyresréttsféreningar, samordning av utveck-
lingsinsatser samt allman information och radgivning. Rapporten beror
ocksa fragor om lagandringar, bl.a. vad géller aterbetalning av medlemsin-
satsen.

Boverkets rapport bereds inom Regeringskansliet. En samordning har
skett med beredningen av utredningsbetdnkandet En ny lag om ekono-
miska foreningar (SOU 2010:90). Oversynen av lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar (féreningslagen) har skett i syfte att forenkla for
ekonomiska foreningar att driva sin verksamhet och att underlatta etabler-
ing av nya féreningar (dir. 2008:70). Utredningen har bl.a. dvervagt om
det bor vara mojligt att &terbetala insatser i ekonomiska foreningar och
kooperativa hyresrattsforeningar till annat an nominellt véarde och vilka for-
utséttningarna for detta i sa fall bor vara. Bakgrunden &r bl.a. svarighe-
terna for ekonomiska foreningar att dra till sig insatskapital.

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

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

Rapporten fran Boverkets Byggkostnadsforum Bygga och bo i koopera-
tiv hyresrétt — En handbok for tillskapande av nya bostader och koopera-
tiva hyresrattsforeningar (2005) ar en handbok for skapande av nya
bostéder och kooperativa hyresgéstféreningar. Behovet av handledning och
okad kunskap vid uppforande av nya hus for upplatelse med kooperativ
hyresrétt konstateras i rapporten vara stort, liksom vid ombildning av befint-
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liga hyresbostader till kooperativ hyresrétt. | rapporten forklaras och exemp-
lifieras manga av de centrala moment som en férening kan behova ga
igenom for att kunna férbereda sin foreningsbildning och bilda féreningen
samt vad féreningen i ovrigt behover gora for att fa en fungerande for-
eningsverksamhet.

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

Boverket har for inte s lange sedan avlamnat rapporten Boendeinfly-
tande i praktiken (maj 2010) till regeringen. Rapporten &r en sammanstall-
ning av aktuella erfarenheter av att satsa pa ett reellt boendeinflytande i
samband med utveckling av bostadsomraden. | rapporten uppmarksammas
den kooperativa hyresratten.

Utskottets stallningstagande

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

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

Stallningstagandet motsvarar vad utskottet anfort under forra riksmotet i
de fragor som gallt att den kooperativa hyresratten ska framjas (bet. 2010/11:
CU13).

Bostadsratt

Redovisning i en bostadsréattsforening

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om redovisningen i en
bostadsrattsforening.

Jamfor sarskilt yttrande 2 (S).
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Motionen

Enligt motion 2011/12:C343 av Urban Ahlin (S) bér redovisningen i en
bostadsrattsforening praglas av storre Gppenhet. Det bor klart framga att
alla utgifter ska redovisas tydligt och en enskild medlem ska ha rétt att
krdva en fullstdndig redovisning. | motionen anfors att oegentligheter upp-
tackts i flera foreningar och att en forenings utgifter kan redovisas i stora
klumpsummor, vilket gor det svart att avgéra vad som ingar i en post.

Utskottets stallningstagande

Bostadsrattslagen (1991:614) anger att 8 kap. lagen om ekonomiska for-
eningar (1987:667) som reglerar revision och sarskild granskning géller i
tillampliga delar i frdga om bostadsrattsféreningar (9 kap. 26 §). | bostads-
rattslagen upplyses ocksd om att bestammelser om bokféring och annan
redovisning finns i bokforingslagen (1999:1078) och arsredovisningslagen
(1995:1552).

Foreningslagsutredningen har lamnat ett forslag till forandringar av de
bestdmmelser som behandlas i 8 kap. den nuvarande lagen om ekonomiska
foreningar (SOU 2010:90). Utredningens forslag bereds inom Regerings-
kansliet.

Motionen ger inte utskottet anledning att ndrmare 6vervéga de av motio-
naren berorda fragestallningarna. Motionen avstyrks.

Ombildning
Ombildning till bostadsratt

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om ombildning till bostadsrétt.
Jamfor reservationerna 13 (S, MP) och 14 (V).

Motionerna

I motion 2011/12:C360 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M) foreslas att
det endast ska kravas enkel majoritet for att genomféra en bostadsrattsom-
bildning. Enligt motiondren bor villkoren och forutsattningarna vara lik-
stallda for de tva beslutsalternativ som finns i frdga om en ombildning.

Enligt forslaget i motion 2011/12:C362 av Susanna Haby (M) ska viss
upplatelseform inte kunna kravas av kommunen som villkor for att kommu-
nen ska godkéanna en ny plan eller en andring av en befintlig plan som ar
nodvindig infor byggnation péa den enskildes mark.

Forslaget i motion 2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 8
innebér att det ska infoéras en mojlighet till reglering i en detaljplan av
upplatelseform. Regleringen ska vara bindande sd att det inte i ett senare
skede gar att upphava den for att t.ex. omvandla hyresratter till bostadsratter.
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Samma motionarer foreslar i motion 2011/12:C349 (S) yrkande 9 att det
infors ett krav pa tre fjardedels majoritet for ombildning fran hyresratt till
bostadsratt. Dessutom féreslas i motionen en Gversyn av regelverket for
ombildning i ytterligare avseenden t.ex. vad géller en begransning av hur
manga foreningsstammor man kan Kalla till for att forsoka fa till stdnd en
ombildning.

I motion 2011/12:C364 av Teres Lindberg (S) yrkandena 1-4 lamnas
forslag om en lagdversyn for att i framtiden skydda allménnyttan och dess
hyresgaster fran framtida oéterkalleliga privatiseringar och utforsaljningar
som orsakas av tillfalliga politiska majoriteter. Motionen innehéller ocksé
forslag om att ombildningsprocessen ska kunna provas réattsligt och att kop
ska kunna hdvas om lag- eller stadgebrott konstateras. Enligt motionen
finns det exempel pd att kopestimmor har genomforts utan omrdstning;
behovet av att fullmakter blir granskade patalas ocksa i motionen. Vidare
Onskar motionaren en forstarkning av hyresgasters rattssakerhet vid ombild-
ning frdn hyresratt till bostadsratt. | motionen namns sarskilt att hyresgas-
ter korts Gver genom tvivelaktiga konsultinsatser. Slutligen innehaller
motionen ett forslag om att en bostadsrattsforening inte ska kunna kopa en
fastighet om inte minst tva tredjedelar av de rostande faktiskt blir bostads-
rattsinnehavare.

I motion 2011/12:C377 av Borje Vestlund (S) yrkandena 1-3 tas frage-
stéllningar upp om réttssakerhet vid bostadsrattsombildning, om inférande
av auktorisation eller certifiering av konsulter som sysslar med bostadsrétts-
ombildning samt om att ombildning ska ske pa ett korrekt sitt. Motionen
beror olika fragor, bl.a. konsulternas upptradande, fullmaktsgivning och
konflikter mellan de boende som en ombildning kan fora med sig.

Forslaget i motion 2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V)
yrkande 4 avser okad rattssakerhet vid ombildningsforfarandet t.ex. i form
av dels en begrénsning av antalet omrostningar som far hallas i fraga om
ombildning inom en avgrénsad tidsperiod, dels ett inférande av en opartisk
funktion sdsom deltagande av notarius publicus pd stammorna vilken ska
kontrollera att allt gar ratt till.

I samma motion 2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkan-
dena 9 och 10 foreslds att det ges forutsattningar for kommunerna att i
detaljplan eller genom markanvisning kunna foreskriva viss upplatelse-
form. Motionen innehdller ocksé att pa detta satt bestamda hyresratter inte
ska kunna omvandlas till bostadsratter och att mark som upplatits for
bostadshyggande ska kunna tas tillbaka om den inte bebyggs.

Ocksa i motion 2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande
13 foreslas att kommunerna ges moéjlighet att bestamma upplatelseform i
kommunens detaljplan for att skydda hyresratten som upplatelseform.



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Ombildningsreglerna

Ett beslut att forvarva ett hus for ombildning av hyresrétt till bostadsratt
ska fattas pa en foreningsstamma. Beslutet ar giltigt om hyresgasterna i
minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheter som omfattas av forvarvet
har géatt med pa beslutet. Dessa hyresgéster ska vara medlemmar i bostads-
rattsforeningen och, nar det géller bostadshyresgaster, folkbokforda pa
fastigheten (9 kap. 19 § bostadsrattslagen [1991:614]). Innan ett beslut om
forvarv av ett hus fattas ska en ekonomisk plan uppréttas och hallas till-
génglig for hyresgasterna (9 kap. 20 §, jfr 3 kap.). Beslut om forvérv i
strid med lagens bestammelser dr ogiltiga (9 kap. 21 8). En anstkan om
lagfart ska avslds om det ar uppenbart att forvarvet ar ogiltigt (20 kap. 6 §
10 jordabalken). Om ett forvarv har skett i strid med lagens bestdmmelser
och lagfart har meddelats, ar beslutet om forvarv anda giltigt (9 kap. 21 §
bostadsrattslagen).

Om hyresgasterna har intresse av att forvérva sitt hus for ombildning,
kan de anmdla detta intresse till inskrivningsmyndigheten fér anteckning i
fastighetsregistrets inskrivningsdel. Intresseanmélan ska for hyresgédsternas
rékning gdras av en bostadsrattsférening. Foreningen ska till sin anmalan
foga ett intyg av foreningens styrelse om bl.a. att hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda lagenheterna skriftligen har forklarat sig intresse-
rade av ombildningen samt att dessa hyresgéster ar medlemmar i for-
eningen och — om de ar bostadshyresgaster och anmalan avser ombildning
till bostadsratt — dven ar folkbokforda pa fastigheten. Hus for vilken en
intresseanmalan galler far inte Overldtas utan att den férening som har
gjort intresseanmélan har erbjudits att forvarva huset. Ett sadant erbju-
dande kallas hembud. Hembud sker hos hyresndmnden genom skriftlig
anmélan av fastighetsdgaren. Hembudet antas genom att foreningen inom
tre manader fran den dag da hembudet skedde skriftligen anmaler till hyres-
namnden att foreningen beslutat att forvarva den hembjudna egendomen
pa de villkor som anges i fastighetsagarens forslag till kopeavtal. Om for-
eningen inom tre manader fran hembudet skriftligen anmaler till hyresnamn-
den 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 aterfinns i lagen (1982:352) om
ratt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt eller kooperativ
hyresratt (ombildningslagen). Aven i hembudsfallet maste foreningens
beslut att forvarva fastigheten fattas pa féreningsstamman.

Fram till den 1 juli 1999 géllde att hyresgésterna i mer &n hélften av
lagenheterna maste ha gatt med pa ett forvarvsbeslut respektive forklarat
sig intresserade av ombildningen. Tidigare, fram till den 1 juli 1992, hade
ett krav pa tva tredjedels majoritet géllt. Genom lagstiftning vid riksmaétet
2002/03 infordes kravet pd folkbokforing for att forhindra s.k. falska
bostadsrattsforeningar, dvs. sddana fall dar fastighetsagaren infér ombild-
ningen tecknat hyreskontrakt med bulvaner som inte haft sin bostad pa
fastigheten (prop. 2002/03:12, bet. 2002/03:BoU2, rskr. 2002/03:96).
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En medlems rétt vid en foreningsstdmma kan utdvas genom ombud.
Endast medlemmens make eller sambo eller annan medlem far vara
ombud, om inte annat anges i stadgarna. Ingen far vara ombud for mer 4n
en medlem. Undantag frdn denna regel kan goras i stadgarna. Ombudet
ska ha en skriftlig dagtecknad fullmakt (9 kap. 14 § bostadsrattslagen och
7 kap. 2 § lagen [1987:667] om ekonomiska foreningar, den s.k. forenings-
lagen).

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

Hyreslagsutredningen har haft i uppdrag att titta pa vissa frgor kring
ombildning och har i sitt delbetankande Fragor om hyra och bostadsratt
(SOU 2008:47) foreslagit vissa dndringar som syftar till att sakerstélla att
samtliga hyresgaster i ett hus far information om foreningens beslut att
forvarva huset for ombildning till bostadsrétt. Hyreslagsutredningens betén-
kande bereds i Regeringskansliet.

Utskottets stallningstagande

Det &r givetvis angeldget att lagstiftningen tryggar rattssakra ombildnings-
processer. Utskottet vill pAminna om att regeringen mot den bakgrunden
gav Hyreslagsutredningen i uppdrag att titta pa vissa fragor kring ombild-
ning och att utredningen i sitt delbetankande Fragor om hyra och bostads-
ratt (SOU 2008:47) har foreslagit vissa andringar som syftar till att
sakerstélla att samtliga hyresgéster i ett hus far information om forening-
ens beslut att forvarva huset for ombildning till bostadsratt. Utredningens
betdnkande bereds for nérvarande inom Regeringskansliet.

Justitieminister Beatrice Ask sade sig i sitt svar den 10 februari 2009 pa
en interpellation om etik vid bostadsombildningar, som ocksd omfattade
frdgan om hur ombildningskonsulterna utfor sina uppgifter, inte vara
beredd att nu initiera nagon ytterligare 6versyn av ombildningsreglerna (ip.
2008/09:266). Hon uttryckte som sin mening bl.a. att reglerna for ombild-
ning i huvudsak &r bra. Det kan tillaggas att justitieministern ocksa sarskilt
uttalade att hon noga kommer att félja utvecklingen pd omradet.

Enligt PBL-kommitténs bedémning (SOU 2005:77) bér plan- och bygg-
lagstiftningen inte anvéandas for att reglera upplatelseformer. Det finns
enligt kommitténs mening inte anledning att &ndra pa den grundlaggande
principen att detaljplanen i forsta hand ska reglera sddana férandringar
som kan prévas i samband med bygglov inom ramen for plan- och byggla-
gen (PBL). Genom exempelvis bestdmmelser om huvudsaklig anvandning
for bostadsiandamal, byggnadernas storlek, héjd och utformning samt dven
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lagenheternas sammanséttning och storlek kan kommunen lagga grunden
for ett onskvart bostadshyggande. Att infora mer langtgdende majligheter
att reglera exempelvis férdelningen mellan olika upplételseformer ar darfor
mindre limpligt. Kommittén ansdg vidare att inriktningen nar det galler
det faktiska bostadsbyggandet som hittills bor ske med stéd av andra styr-
medel, t.ex. genom avtal i samband med markanvisning.

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

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

Utskottets stéllningstagande motsvarar vad utskottet anfort tidigare i
frdga om ombildning (bet. 2010/11:CU13).

Ombildning till &garlagenheter

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsférslag om ombildning till dgarlagenhe-

ter. Utskottet hénvisar till ett kommande regeringsforslag.
Jamfor reservation 15 (MP, V).

Motionerna

I motion 2011/12:C316 av Cecilie Tenfjord-Toftby och Hans Rothenberg
(bdda M) lamnas forslag om att det ska inforas mojligheter att ombilda
hyresrétter och bostadsratter i flerfamiljshus till &garldgenheter enligt redan
vedertagna principer fér ombildning.

Forslagen i motion 2011/12:C396 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M)
yrkandena 1, 3 och 4 avser olika frdgor om &garlagenheter. Det galler att
befintliga byggnader som har byggts till eller byggts om, och som tidigare
inte har anvants for bostadsandamal, ocksad ska kunna ombildas till agarla-
genheter. Forslagen omfattar ocksa att det ska inforas ombildningsmaoijlig-
heter for det befintliga bestdndet av flerbostadshus till agarlagenheter.
Dessutom foreslas en Gversyn av bl.a. reglerna om byggfelsforsakring och
skyddsreglerna i konsumenttjanstlagen for att &garldgenheter ska bli en
attraktiv form for boende.

Genom motion 2011/12:C358 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M) yrkan-
dena 1 och 2 lamnas forslag om att det ska inféras mojligheter att ombilda
bostadsratts- och hyreslagenheter till enskilda &garldgenheter. Vidare avser
motionen en &ndring i fastighetsbildningslagen (1970:988) som innebér ett
avskaffande av 3 kap. 1 a § forsta stycket 4 om att en fastighetsbildning
som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas eller ombildas endast
far ske om fastigheten ar avsedd for bostadsandamal och ar &gnad att
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omfatta minst tre bostadslagenheter. Enligt motiondren begrénsar lagrum-
met reformen med &garlagenheter. 1 motionen tas sarskilt upp frdgan om
att det ska inforas en mojlighet att dela upp ett hus i tva agarldgenheter
och att denna mdjlighet har stor betydelse for att t.ex. aldre och ensamsta-
ende ska kunna bo kvar pa landsbygden.

I motion 2011/12:C277 av Nina Lundstrom (FP) foreslas att det ska
goras majligt att omvandla bostader i det befintliga bostadsbestandet till
agarlagenheter.

I motsats till de tidigare redovisade motionerna foreslds i motion 2011/12:
C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 3 att befintliga hyresratter
inte ska kunna omvandlas till &garlédgenheter.

Bakgrund

De grundl&ggande lagtekniska forutsattningarna for att gora fastighetsindel-
ning av enskilda lagenheter (3D-fastigheter) har funnits sedan den 1 janu-
ari 2004 da det i fastighetshildningslagen (1970:988), forkortad FBL,
inforts majligheter till tredimensionell fastighetsindelning. Lagen har dock
innehallit bestammelser som har hindrat att agarlagenheter har kunnat bildas.

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

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

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

Fragor om &garlagenheter i bestandet av fastigheter Gvervégs for narva-
rande i Regeringskansliet. Regeringen har uttalat att den for att underlatta
for eget dgande av bostader i bl.a. utsatta miljonprogramsomraden arbetar
for att under mandatperioden infora lagstiftning som tillater att dgarlagen-
heter ocksd bildas av befintliga hyres- och bostadsrattsfastigheter (prop.
2011/12:1 utg.omr. 18 avsnitt 4.5.8 och 4.6).

De bestdammelser som reglerar mojligheterna att bilda &garlégenhetsfas-
tigheter innebdr foljande.

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

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

Utskottets stallningstagande

Regeringen kommer att lta utreda en lagstiftning som tillater att &dven
befintliga bostadsfastigheter omvandlas till &garlagenheter. Malsattningen
ar att den nya lagstiftningen ska trada i kraft under valperioden. Direktiv
till en utredning utarbetas nu inom Regeringskansliet och arbetet med
dessa har kommit langt.

Mot den bakgrunden finns det inte anledning for riksdagen att ndrmare
Overvdga motionerna, som avstyrks.

Andelslagenheter

Lagstiftning om andelslagenheter

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om lagstiftning med inrikt-
ning pa andelslagenheter.

Motionen

Forslaget i motion 2011/12:C242 av Hans Rothenberg och Cecilie Tenfjord-
Toftby (bada M) avser regelandringar for att utveckla och starka forutsatt-
ningarna for andelsldgenheter samt foérenklingar av det regelverk som
kringgérdar sadana lagenheter. Motionen tar sikte pa den form dar inneha-
varen av en lagenhet &ger aktier i det bolag som &ger fastigheten.
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Bakgrund

Enligt bostadsrattslagen (1991:614) ska en upplatelse av en lagenhet med
bostadsratt ske till nyttjande mot ersédttning och utan tidsbegransning.
Endast en bostadsrattsforening far upplata sadan nyttjanderatt (1 kap. 4 §
forsta stycket). Bestdmmelserna innebér ett forbud for andra &n bostadsratts-
foreningar att mot ersattning upplata nyttjanderatt utan begransning i tiden.

En juridisk person far inte upplata andelsratt som ger ratt att for begran-
sad tid besitta eller nyttja en bostadslagenhet (1 kap. 8 8§ forsta stycket
bostadsréttslagen). Bestdmmelsen ar straffsanktionerad med boter (10 kap.
3 § bostadsrattslagen). Forbudet traffar sddana fall dar ratten till en lagen-
het genom en foreskrift i t.ex. en bolagsordning ar fast kopplad till sjélva
andelsratten sa att en 6verlatelse av andelsratten medfor att ratten till 1agen-
heten dvergar pa forvarvaren. Forbudet traffar inte nyttjanderattsupplételser
utan fast koppling mellan andelsratt och nyttjanderatt. Kooperativ hyresratt
ar en sadan form av upplatelse.

Bestdmmelserna har sin historiska bakgrund i att det i bdérjan av 1900-
talet forekom ménga typer av bostadsféretag (upplatelseformer) och avsag
att trygga de boendes rétt till sina bostéder och hindra osunda bostadsféretag.

Forutom bostadsratter finns upplatelseformerna kooperativ hyresratt
enligt 4garmodellen och &garladgenheter med det gemensamt att de boende
ager sitt boende dven om &dganderattskonstruktionerna skiljer sig i grunden.

Det finns en rad olika aldre typer av bostadsforetag som lever vidare.
Sarskilda 6vergdngsbestammelser gor det méjligt for foretag som bildats
nar aldre bestdmmelser gallde att leva vidare.

Ett aktie- eller handelsbolag kan aga ett hus och ha till dndamal att
bereda &garna en bostad (andelsldgenheter). Antalet aktier eller storleken
pa andelen star i proportion till antalet lagenheter och deras storlek. Med
innehavet av aktier eller andelen foljer nyttjanderatten till lagenheten.

Andelsformen kan ocksa vara konstruerad pa ett annat satt. De boende
kan &ga ideella andelar i huset som grundlégger rétten till en nyttjanderatt
av en specifik lagenhet. Denna modell, samé&ganderattsmodellen, torde
vara ett satt att kringga bostadsrattslagens forbud.

Det finns vidare olika typer av bostadsforeningar (boftreningar), dels
besittningsforeningar dér med en andel i foreningen foljer en nyttjanderatt
till en viss lagenhet utan tidshegransning, dels hyresféreningar som uppla-
ter hyresratt till medlem i foreningen.

Enligt bestdmmelserna i lagen (1991:615) om omregistrering av vissa
bostadsforeningar till bostadsrattsforeningar far narmare i lagen angivna
bostadsforeningar omregistreras till bostadsrattsféreningar. Bolagsverket
provar fraga om omregistrering efter anmélan av bostadsféreningen.

Utskottets stallningstagande

Genom &garlagenheter, bostadsratter och kooperativa hyresratter finns
olika valreglerade former for flera personers dgande av bostéder i ett fler-
familjshus. Mot denna bakgrund saknas anledning att genomféra sérskild
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lagstiftning med inriktning pé& s.k. andelslagenheter. Utskottet vill pdminna
om de véntade utredningsinsatserna som rdr ombildning till 4garlagenheter
i bestédndet av fastigheter. Motionen avstyrks.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut och stallningstaganden har foranlett
foljande reservationer. | rubriken anges vilken punkt i utskottets forslag till
riksdagsbeslut som behandlas i avsnittet.

1. Hyressattning, punkt 1 (S)
av Veronica Palm (S), Hillevi Larsson (S), Jonas Gunnarsson (S),
Hannah Bergstedt (S), Yilmaz Kerimo (S) och Katarina Kohler (S).

Forslag till riksdagsbeslut

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

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

2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 16,

bifaller delvis motion

2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 7 och

avslar motionerna

2011/12:C259 av Michael Svensson (M),

2011/12:C298 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 1 i denna del,
2011/12:C306 av Jan Lindholm (MP) och

2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 6.

Stallningstagande

Den nu gallande lagstiftningen bygger pa ett forslag som SABO och Hyres-
gastforeningen har ldmnat om framtidens hyresmarknad. Vi har i allt
vasentligt stallt oss bakom forslaget. Bruksvérdessystemet ska behdllas lik-
som forhandlingssystemet. Det tidigare hyrestaket dar de kommunala
bostadsforetagens hyror varit normerande har nu ersatts med ett hyrestak
som bestar av kollektivt framforhandlade hyror oavsett om det &r en kom-
munal hyresvérd. Det har ldnge funnits politisk oenighet om reglerna for
hyrorna och for de kommundgda bostadsforetagen. Det har nu kommit att
&ndras. Vi har en bred uppgorelse om hyrorna liksom om vad som ska
gélla for de kommunala bostadsforetagen. Hyresgéasterna behdver trygghet
och stabilitet.

Det tog visserligen regeringen fyra ar att inse att det inte finns stod for
marknadshyror, men det &r bra att regeringen forstatt och backat i denna
fréga. Vi motséatter oss allt tal om marknadshyror. Vi stdr bakom huvudin-
riktningen av den gjorda reformen, men vi vill starka skyddet mot hyres-
héjningar vid ombyggnader. Ett skydd mot kraftiga och snabba hyreshoj-
ningar ar vésentligt for att sakerstdlla ett reellt besittningsskydd for
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hyresgasterna. Det ar darfor bra att hyreslagen innehaller den s.k. skyddsre-
geln som skapades genom hyresséttningsreformen och som gor det méjligt
for hyresnamnden att vid ofrdnkomliga hyreshdjningar faststalla att en
hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig tid.

Vi anser dock att det finns en avgorande brist i skyddsregelns utform-
ning. Det regeringsforslag som riksdagen bifoll innebar ndmligen att skydds-
regeln inte ska tillampas vid hyreshdjningar efter t.ex. en ombyggnad eller
renovering nar hyresgasten gett sitt tillstand till tgarderna eller hyresnamn-
den ldmnat sitt godkénnande. Detta innebdr i praktiken att hyresgdsterna
ofta kommer att std utan skydd mot snabba och kraftiga hyreshéjningar
nar hyresvarden vill bygga om, renovera eller genomféra andra standardho-
jande atgarder. Darmed riskeras hyresgasternas reella besittningsskydd. Vi
anser att skyddsregeln ska omfatta dven sadana fall. Detta &r sarskilt ange-
laget med tanke pa de forstaende renoverings- och fornyelseatgarderna i
miljonprogrammets bostadsomraden. Undantaget fran skyddsregelns tillamp-
ning i de fall d& hyresndamnden lamnat sitt tillstand for standardhojande
atgarder eller hyresgasten gett sitt medgivande bor saledes forandras sa att
hyresgasternas besittningsskydd inte dventyras. Kostnaderna fér ombyggna-
der och renoveringar maste tackas pa ett eller annat satt men hyrorna
maste regleras pa ett satt som gor att man som hyresgast har majlighet att
klara av att betala dem. Regeringen bor snarast aterkomma till riksdagen
med ett férslag i denna fraga.

Vi foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2011/12:C349 yrkande 16,
bifaller delvis motion 2011/12:C388 yrkande 7 och avslar vriga motioner.

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

Forslag till riksdagsbeslut

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

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

2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkandena 6 och 7,

bifaller delvis motion

2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 16 och

avslar motionerna

2011/12:C259 av Michael Svensson (M),

2011/12:C298 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 1 i denna del och
2011/12:C306 av Jan Lindholm (MP).
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Stallningstagande

Jag vill inledningsvis pdminna om att Vansterpartiet ansett att de av reger-
ingen framlagda lagforslagen i propositionen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och reformerade hyressattningsregler hade sadana brister
att forstahandsalternativet for riksdagen borde ha varit att avsla propositio-
nen i dess helhet och i stéllet tillsitta en parlamentarisk utredning med
uppgift att se dver villkoren for de allmannyttiga bostadsféretagen och
hyressattningsreglerna med de utgéngspunkter som foreslagits av partiets
foretrédare i motion 2009/10:C21.

Hyressattningen pé bostadsmarknaden ska styras av ett bruksvardessy-
stem som garanteras genom kollektivt forhandlade hyror. Jag sdger nej till
marknadshyror.

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

Hyresgastforeningen har undersokt skillnaden mellan privata vardar och
allmannyttan. De privata vardarnas hyra Iag i denna undersokning Klart
Over allmannyttans. FOr att begrdnsa de marknadskrafter som pressar
hyrorna uppét anser jag att pataglighetsrekvisitet ska avskaffas genom en
andring i 55 § forsta stycket hyreslagen sa att dar kommer att std: "Om
hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran faststél-
las till skaligt belopp.” Forslaget syftar till att varna hyresgastens besitt-
ningsskydd.

Den regel i hyreslagen som skyddar hyresgasterna mot stora eller
snabba hyreshdjningar bor forandras. Den nuvarande skyddsregeln &r for
vag och ger for stort utrymme for undantag. Det ska inte som nu krévas
en “vasentligt” hogre hyresniva for att skyddsregeln ska tillimpas. Rekvisi-
tet gor tillampningen for sndv. Det kan erinras om att bl.a. juridiska
fakultetsndmnden vid Uppsala universitet ansett att begreppet “vésentligt”
inom den allmanna avtalsratten innebar en grov avvikelse fran normal stan-
dard och att Svea hovrétt menat att “vésentligt” ger ett intryck av en
storre hyreshdjning dn vad promemorian exemplifierar. Regeringen motive-
rade inte sitt forslag pd denna punkt och bemétte inte invandningarna utan
angav bara att “utrymmet for en direkt hyresh6jning bor vara nagot stérre
an vad utredningen foreslar”. Vidare bor hyresnamnden kunna préva alla
relevanta hyreshéjningar mot regeln, dvs. utan att det ska krévas att hyres-
gasten har begart det. Slutligen ska inte en ombyggnad, en renovering
eller andra standardhtjande atgarder ens om de ar énskade av hyresgéasten
anses utgora sarskilda skal som ger fritt spelrum for stora hyreshéjningar.
En utredning bor narmare se 6ver och regeringen aterkomma till riksdagen
med forslag i de fragor jag tagit upp for att ge hyresgésterna ett béattre
skydd mot snabba och stora hyreshéjningar.
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Jag foresldr att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening
vad jag framfér. Darmed bifaller riksdagen motion 2011/12:C388 yrkan-
dena 6 och 7, bifaller delvis motion 2011/12:C349 yrkande 16 och avslar
Ovriga motioner.

3. Besittningsskyddet vid hyra av komplementbostad, punkt
3(V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 7.

Stallningstagande

Ett starkt besittningsskydd, dvs. att hyresgasten har ratt att bo kvar i sitt
hem sa lange han eller hon sjalv 6nskar, borde vara en sjalvklarhet i ett
modernt valfardssamhalle. Men efter ett beslut i Svea hovrétt i varen 2010
(mal OH 4617-09) & det uppenbart att skyddsreglerna for hyresgésterna
maste forstarkas. Hovrattens beslut innebér att en hyresgast inte har rétt att
behélla sin ursprungliga lagenhet som ar och har varit hans hem sedan 20
ar pa grund av att han, enligt folkbokféringslagen, ar skyldig att vara folk-
bokférd pa den adress dar Gvernattningslagenheten finns. Det sistnimnda
ar en konsekvens av att hyresgésten anvande dvernattningsldgenheten som
bostad under veckorna dd han arbetade p& en ort som det inte var mojligt
att dagpendla till, medan han endast kunde tillbringa helgerna i den lagen-
het som var hans egentliga hem.

Efter hovréattens beslut &r det uppenbart att folkbokféringsreglerna och
hyreslagens besittningsskyddsregler inte harmonierar med varandra. Min
uppfattning ar att man ska vara folkbokférd dar nu gallande lag séger att
man ska vara folkbokford. Men det ar ocksd min uppfattning att man ska
vara berattigad att f& ha kvar den bostad dar man &r socialt férankrad och
har sitt hem, sin slakt och sina vanner och bekanta. Hovrattens beslut inne-
bar i stallet att manga hyresgéster som veckopendlar riskerar att tvingas
bort fran sina hem, alternativt att folkbokforingsreglerna inte kommer att
foljas.

Dagens a-kasseregler bidrar till att forsatta hyresgéaster i en besvarlig
situation. For att kunna fa arbetsloshetsunderstdd &r en arbetssokande
tvungen att sta till arbetsmarknadens férfogande och vara beredd att soka
och ta arbete i hela landet enligt de nya regler som galler. Om den arbets-
sOkande inte gor det kan han eller hon forlora rétten till erséttning. Syftet
ar bl.a. att gora arbetsmarknaden mer rorlig. Den som erbjuds heltidsarbete
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p& annan ort dit det inte & majligt att dagpendla maste darfor skaffa sig
en Gvernattningsbostad och dessutom vara folkbokford pa denna adress.
Enligt beslutet frdn Svea hovritt kan hyresgasten i en sadan situation bli
uppsagd fran sin ursprungliga bostad och férlora sitt hem pé& den ort dar
hyresgasten ar socialt forankrad. Detta anser jag ar fullstandigt orimligt.

Mot bakgrund av ovanstaende bor regeringen gora en skyndsam lagGver-
syn i syfte att trygga hyresgasternas ratt till sina hem och darmed starka
deras besittningsskydd.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen VV-motionen.

4. Fréamjande av uthyrning av privatbostader, punkt 4 (SD)
av Carina Herrstedt (SD).

Forslag till riksdagsbeslut

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

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

2011/12:C401 av Carina Herrstedt (SD) yrkande 2,

bifaller delvis motion

2011/12:C254 av Johnny Munkhammar (M) och

avslar motionerna

2011/12:C299 av Anton Abele (M) yrkande 2,

2011/12:C357 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M),

2011/12:C396 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 2 och
2011/12:C407 av Gustav Blix (M).

Stallningstagande

Bostadsbristen ar betydande pd manga hall, inte minst i storstadsregio-
nerna. Nastan 25 000 bostader i Stockholms lan str tomma och skulle
kunna hyras ut i andra hand — detta enligt en undersékning som Stock-
holms Handelskammare har gjort. De samhallsekonomiska vinsterna skulle
helt enkelt bli stora om bostaderna nyttjades pa ett mer effektivt satt. Han-
delskammaren 1at i december 2010 intervjua 1 000 personer i Stockholms
lan om andrahandsuthyrning. S& mycket som 7 procent av dessa personer
som inte i dag hyr ut skulle kunna ténka sig att gora det. Varfor tillvaratar
vi inte denna vilja nar behovet &r sa stort? Det maste bli enklare och mer
lonsamt for privatpersoner att hyra ut sin bostad.

For att losa de mest akuta problemen behdver skattereglerna &ndras,
tex. sa att halva bostaden skulle fa hyras ut skattefritt. Men det finns
ocksa andra atgarder, som ligger inom utskottets beredningsomrade, som
bor genomforas.
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En bidragande orsak till att manga avstar frdn att hyra ut i andra hand
ar att det inte lonar sig och att oforutsagbarhet rader nar det galler avtalad
hyra eftersom hyresgésten kan begara prévning av den hyra han eller hon
kommit &verens om med sin andrahandshyresvard, och att denna prévning
kan resultera i aterbetalningsskyldighet for andrahandshyresvarden.

Handelskammaren vill liksom jag se mer flexibla regler vid andrahands-
uthyrning. | dagslaget finns ingen val fungerande marknad for andrahands-
uthyrning, dar personer som har ett forstahandskontrakt kan hyra ut.
Regelverket for andrahandsuthyrning maste ses over i syfte att forbattra
och underlatta andrahandsuthyrning. Jag har ndmnt de sarskilda mojlighe-
terna till prévning av andrahandshyra som kan leda till aterbetalningsskyl-
dighet; dessa bor avskaffas.

| friga om Gvriga motionsforslag vill jag avvakta med sakliga stallnings-
taganden med hanvisning till den pdgaende utredningen.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2011/12:C401 (SD)
yrkande 2 och bifaller delvis motion 2011/12:C254 (M) samt avslar Gvriga
motioner.

5. Sakerstédllande av skalig hyra vid andrahandsuthyrning,
punkt 5 (MP, V)
av Jan Lindholm (MP) och Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 4.

Stallningstagande

En hyresgéast som inte sjalv kan anvénda sin hyreslagenhet har enligt hyres-
lagen rétt att under vissa forutsattningar hyra ut den i andra hand. Det &r
inte ovanligt med hdg omsattning bland andrahandshyresgésterna och att
en lagenhet hyrs ut i bade tredje och fjarde hand.

Den som hyr i andra hand har en svag rattslig stéllning och saknar
enligt huvudregeln besittningsskydd, vilket innebér att hyresgasten med
kort varsel kan forlora sin bostad. En andrahandshyresgast kan efter tva ar
fa ett besittningsskydd i forhallande till forstahandshyresgasten, dock ald-
rig i forhallande till fastighetsagaren.

Enligt lag ska hyresnamnden anse en hyra oskalig om den ar patagligt
hogre an vad hyran &r i jamforbara lagenheter vars hyror har bestamts i
forhandlingsdverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen. Bruksvérdes-
regeln galler ocksd for den som hyr i andra hand i forhallande till den
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som har forstahandskontraktet. Hyresnamnden brukar godkinna ett paslag
om ca 10 procent om l&genheten hyrs ut méblerad. Enligt Fastighetsagarna
Stockholm betalar andrahandshyresgaster i snitt 70 procent mer i hyra an
vad forstahandshyresgasten gor. Det finns t.o.m. exempel dar personer har
betalat 200 procent hogre hyra.

De former av spekulation och ekonomisk exploatering som férekommer
inom boendet skapar stora orattvisor och ska bekdmpas. Ockerhyror vid
andrahandsuthyrning handlar om att resurser éverfors pa orattfardiga grun-
der mellan parter som befinner sig i ett icke jamlikt maktforhallande.

Regeringen bor lata utarbeta och till riksdagen aterkomma med forslag
till lagandringar som innebér att dverhyror pd andrahandsmarknaden mot-
verkas. Det maste till hardare sanktioner vid uttag av dverhyror. Bruksvar-
deshyrorna maste sakras. Regeringen bor sérskilt Gvervaga den i motionen
véckta fragan om att hyresnamnden ska underratta aklagare om fall dér en
provning bor ske mot brottsbalkens bestdmmelser om ocker.

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

6. Andrahandshyresgastens ratt till ett forstahandsavtal,
punkt 6 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 6.

Stallningstagande

Jag anser att en boende som hyr i andra hand behdver starkare réttigheter.
I dag kan en andrahandshyresgast inte gora nagot for att fA bo kvar om
forstahandshyresgéstens ratt upphor. Han eller hon saknar verkningsfulla
prévningsmojligheter.

Under vilka villkor forstahandshyresgastens besittningsskydd upphor,
t.ex. genom att denna avlider, hur lange andrahandshyresgasten har haft
lagenheten och vilka sérskilda behov andrahandshyresgésten har, ar utan
betydelse.

Jag anser att andrahandshyresgasten ska kunna fa provat enligt fastlagda
kriterier om han eller hon har rétt att trdda in i forstahandshyresgéstens
stédlle om dennes hyresrétt upphor t.ex. av ovan namnt skél. Regeringen
bor utreda och aterkomma med forslag till kriterier for de omstandigheter
som ska lagga grund for andrahandshyresgastens ratt att dverta forstahands-
hyresrétten till den lagenhet han eller hon bebor.



RESERVATIONER

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

7. En misshandlad makes eller sambos besittningsskydd,
punkt 8 (S, MP, V)
av Veronica Palm (S), Hillevi Larsson (S), Jonas Gunnarsson (S),
Hannah Bergstedt (S), Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP), Kata-
rina Kohler (S) och Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 19 i denna del.

Stallningstagande

En grupp av hyresgéster som behdver ett starkare besittningsskydd for att
undvika vrakningar och hemldshet & kvinnor och mén som misshandlas i
hemmet av sin make eller sambo. Denna typ av misshandel sker ofta i
situationer dar lagenheten utsétts for skadegorelse.

Efter en uppsagning och vid en efterfdljande réttslig prévning av denna
tas i manga fall inte tillracklig hansyn till makens eller sambons och inte
heller i forekommande fall barnens behov av ldgenheten som bostad eller
till de utsattas situation som brottsoffer. Besittningsskyddet for dessa brotts-
offer anser vi bor starkas genom en lagandring, frdmst av de bestammelser
som finns i 42 och 46 88 hyreslagen. Enligt var mening behéver fragan
bli féremal for en Gversyn och darefter bor regeringen skyndsamt ater-
komma till riksdagen med ett forslag till andring i hyreslagen i enlighet
med vad vi anfor. Vi vill alltsd starka brottsoffrens stallning.

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

8. Forsenade hyresbetalningar, punkt 9 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 19 i denna del.
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Stallningstagande

Fran slutet av 1980-talet till mitten av 1990-talet 6kade antalet verkstallda
vrékningar mycket kraftigt. Det huvudsakliga skélet var de kraftiga hyres-
hojningar som foljde efter 1991 ars skattereform samtidigt som kommu-
nala och privata bostadsforetag borjade tillimpa en hérdare linje mot
hushéll med hyresskulder.

I Stockholm har ékningen varit 9 procent jamfort med forra aret da 538
barnfamiljer blev vrékta. Det behdvs utbildning och kunskap, samverkan
med olika aktorer som kronofogden, konsumentbyran m.fl. for att nyan-
landa och andra personer i utsatt lage ska fa stod och information innan
en vrakning uppstar.

Halften av alla Sveriges kommuner ar daliga pa att hantera vrakningar.
Boverket har frdgat kommunerna om det finns barnfamiljer pa den sekun-
déra bostadsmarknaden. En stor del av kommunerna saknar uppgift om
detta. | de 74 kommuner som har svarat, finns det sammanlagt mer &n
2 600 barnfamiljer med totalt ungefar 4 000 barn, men morkertalet &r
alltsa stort (BME 2010). Den otrygghet ett andrahandskontrakt innebar for
en barnfamilj maste atgardas.

Den absoluta majoriteten av de verkstallda vrakningarna har skett pa
grund av hyresskuld, varav flertalet inte géller mer &n 20 000 kronor, vil-
ket & mindre &n vad det kostar att verkstélla en vrakning. For 10 procent
av de vrdkta &r vrékningsgrunden upprepade forsenade hyresbetalningar
trots att ingen hyresskuld kvarstar. Sadana férseningar kan bero pa slarv,
bristande kunskap om hyreslagens regler och tillampning eller oregel-
bundna utbetalningar av 16ner och socialforsakringar. Ungdomar &r en
grupp som ofta finns i denna kategori. FOr att stérka stéllningen for de
hyresgéster som fastnat i skuldféllan eller saknar marginaler vid tillfalliga
inkomstbortfall &r det viktigt att man ser 6ver hyreslagen och forbattrar
forutsattningarna for att de boende ska kunna behalla sina kontrakt. Detta
géller inte minst barnfamiljer.

En normal konsekvens av sena betalningar &r, i andra sammanhang,
forst en betalningspdminnelse och darefter nadgon form av straffavgift.
Detta borde vara en rimlig ordning ocksa nar det galler forsenade hyresbe-
talningar. Ingen borde kunna avhysas enbart p& grund av forsenade inbetal-
ningar.

Med beaktande av de konsekvenser som en vrakning far s ar det nod-
vandigt att regeringen gor en 6versyn av bl.a. 42 och 46 88 hyreslagen for
att starka hyresgasternas besittningsskydd enligt vad jag anfor.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen VV-motionen.
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9. Forvarv av hyresfastigheter, punkt 11 (S, MP, V)
av Veronica Palm (S), Hillevi Larsson (S), Jonas Gunnarsson (S),
Hannah Bergstedt (S), Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP), Kata-
rina Kohler (S) och Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

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

2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 13 och

2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 5.

Stallningstagande

Vi anser att det var fel att upphdva forvarvslagen. Vi haller saledes inte
med regeringspartierna om att en skarpt bostadsforvaltningslag kan kom-
pensera den upphdvda forvéarvslagen som direkt okat mojligheterna for
klart olampliga personer och foretag att etablera sig som hyresvardar eller
utéka sina fastighetsbestand.

Det har sedan lange ansetts angeldget att forhindra att old&mpliga perso-
ner och foretag forvarvar hyresfastigheter. Riksdagen antog en gang for-
vérvslagen i detta syfte. Om en kommun begérde prévning av ett forvarv,
fick detta genomforas endast efter tillstind av hyresnamnden. Det har
ocksa ansetts nodvandigt med regler som gor det majligt att ingripa i efter-
hand mot hyresvardar som inte skoter fastighetsforvaltningen pé ett tillfreds-
stallande satt. | bostadsforvaltningslagen finns darfor regler om att
hyresnamnden under vissa forutsattningar kan besluta att en fastighet ska
forvaltas av ndgon annan an fastighetségaren.

Trots att forvdrvslagen hade en stor och viktig betydelse for att for-
hindra oseriosa fastighetsagare finns runt om i landet exempel pa olamp-
liga och oseridsa hyresvardar. De problem som i dag finns inom detta
omrade talar med styrka for en skérpt lagstiftning — inte for en lagre ambi-
tionsniva. Det ar var uppfattning att en reformerad forvarvslag ska aterinfo-
ras for att tillsammans med andra lagar — sdsom bostadsférvaltningslagen
— utgora en garanti for hyresgésterna mot oserids fastighetsforvaltning. En
aterinford forvarvslag maste dn tydligare och mer kraftfullt hindra olamp-
liga personer och foretag att forvéarva hyreshus.

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

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

Konsumentverket lyfte fram att i de &renden som prévats av hyresnamn-
den beviljades tva tredjedelar tillstand till forvarv. For dessa forvarvare har
forvarvslagen haft en negativ effekt dd de fatt vanta Iang tid pa tillstand.
Né&r verket vagde den nackdelen mot den fordel forvéarvslagen hade for
alla de hyresgaster som skulle ha blivit lidande om den resterande tredjede-
len forvarv inte hindrats, var verket fortfarande positivt till forvarvslagen.

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

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

Vi gér saledes emot justitieministern nar hon sager att hon inte vill ater-
inféra en forvarvslagstiftning. En 6versyn bor goéras med en tydlig inrikt-
ning pa att den nya lagen ska bli ett mer effektivt instrument mot oseridsa
hyresvéardar an den gamla lagen var. Regeringen bor snarast aterkomma
till riksdagen med det lagforslag vi 6nskar se genomfort.

Vi foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2011/12:C349 (S)
yrkande 13 och 2011/12:C388 (V) yrkande 5.

10. Forvéarv av hyresfastigheter, punkt 11 — motiveringen (SD)
av Carina Herrstedt (SD).

Stallningstagande

Enligt min mening &r det for tidigt att ta stallning till om en ny forvarvs-
lagstiftning ska inforas. Jag anser att ytterligare erfarenheter bér vinnas av
den lagstiftning som finns i dag och som innebadr att ett forvéarv av en hyres-
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fastighet far ske utan mojligheter till provning av forvarvet men dar det i
forhallande till tidigare finns storre mojligheter till ingripanden enligt
bostadsforvaltningslagen.

Jag anser alltsd att riksdagen inte nu i sak bor ta stallning till frdgan om
huruvida en forvarvslagstiftning betréffande hyresfastigheter ska inféras. S-
respektive V-motionen avstyrks.

11. Vitesforelaggande mot oseriésa hyresvardar, punkt 12 (S,
MP, V)
av Veronica Palm (S), Hillevi Larsson (S), Jonas Gunnarsson (S),
Hannah Bergstedt (S), Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP), Kata-
rina Kohler (S) och Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion
2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 7.

Stallningstagande

Fastighetségare har ansvaret for att investeringar i en god boendemiljo verk-
stalls och finansieras. Det finns situationer ndr en fastighetsdgare inte tar
sitt ansvar for en god boendemiljo, sarskilt om det krdvs omfattande reno-
veringar. Det géller ofta fastigheter som ligger i omréden dar de boende
har laga inkomster och darmed begransade majligheter att klara betydande
hyreshdjningar.

Riksdagen har nyligen pa forslag av regeringen skarpt bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792). Forvaltningsdlagganden ska kunna beslutas om
bristerna i fastighetsagarens forvaltning ar av ett mindre allvarligt slag och
ett sadant beslut ar tillrackligt for att uppna en godtagbar forvaltning av
hyresfastigheten.

Om en fastighet &r i behov av mer omfattande renoveringsinsatser &ar
den majlighet som i dag star till buds tvangsforvaltning. Hyresnamnden
kan besluta om tvangsforvaltning och dd samtidigt utse en forvaltare.

Ett problem som uppmarksammades av den utredning vars forslag grund-
lagt de senaste andringarna i bostadsforvaltningslagen ar att det ibland &r
svart att hitta lampliga forvaltare nar forvaltningen kan tankas bli svars-
kott, framst av ekonomiska skal.

En fraga som da uppkommer &r om det inte borde finnas utékade moj-
ligheter att forma en fastighetsagare att ta sitt ansvar, eftersom majlighe-
terna till tvangsforvaltning av olika skal &r sa pass begransade.
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Enligt var mening kravs det en statlig medfinansiering av renoveringsin-
satser i syfte att fastighetségare i storre utstrdckning ska kunna ta sitt
ansvar for en nédvandig upprustning, men den fragan bereds inte av utskot-
tet i detta arende. Vi vill se nya maéjligheter att stalla krav pa de fastighets-
agare som, trots sddana insatser, inte ar beredda att ta sin del av ansvaret
for den nédvéandiga upprustningen.

For att balansera statens ansvar och fastighetsagarens ansvar foreslar vi
att en mojlighet till vitesférelaggande av fastighetsédgare som inte uppfyller
rimliga krav pa underhall och renovering av sina fastigheter ska prévas.
En utredning bor tillsattas och regeringen aterkomma till riksdagen med
ett forslag till de lagandringar som &r nddvandiga.

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

12. Framjande av kooperativ hyresratt, punkt 13 (S, MP, V)
av Veronica Palm (S), Hillevi Larsson (S), Jonas Gunnarsson (S),
Hannah Bergstedt (S), Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP), Kata-
rina Kohler (S) och Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion
2011/12:C415 av Kerstin Engle m.fl. (S).

Stallningstagande

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

Bostadsmarknaden i storstaderna ar pa vag att bli en marknad for rika.
Unga, vanliga l6ntagare och aldre utan eget kapital trangs ut frn centrum-
omradena. Unga far allt svarare att komma in pa bostadsmarknaden efter-
som hyresratterna blir farre i takt med att manga kommuner saljer ut sina
allmannyttiga bostader. Samtidigt byggs alltfor fa hyresratter. Med detta
som bakgrund vill vi sla ett slag for den kooperativa hyresréatten som kom-
binerar bostadsrattens majligheter till inflytande med ett lagt ekonomiskt
risktagande.



RESERVATIONER

Det &r viktigt att komma ihdg att den kooperativa hyresratten utvecklar
den vanliga hyresratten samtidigt som den ger nya mdjligheter i nyproduk-
tionen och bidrar till 6kad boendedemokrati. En kooperativ hyresldgenhet
hyrs pa ungefir samma villkor som galler for en vanlig hyreslagenhet. Med-
lemsinsatserna uppgar vanligtvis till symboliska belopp medan upplatelsein-
satserna varierar betydligt, fran noll till nagra tusen kronor per
kvadratmeter. Om man lamnar féreningen far man tillbaka upplatelseinsat-
sen, men man kan inte sélja sin kooperativa hyresrétt.

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

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

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

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

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

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

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

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

13. Ombildning till bostadsratt, punkt 15 (S, MP)
av Veronica Palm (S), Hillevi Larsson (S), Jonas Gunnarsson (S),
Hannah Bergstedt (S), Yilmaz Kerimo (S), Jan Lindholm (MP) och
Katarina Kohler (S).

Forslag till riksdagsbeslut

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

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

2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkandena 8 och 9,

bifaller delvis motionerna

2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkandena 4 och 9 samt
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 13 och

avslar motionerna

2011/12:C360 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M),

2011/12:C362 av Susanna Haby (M),

2011/12:C364 av Teres Lindberg (S) yrkandena 1-4,

2011/12:C377 av Borje Vestlund (S) yrkandena 1-3 och

2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 10.

Stallningstagande

Ensidighet i bebyggelsen skapar ofta ensidighet i befolkningssammansétt-
ningen. Detta &r ett problem som man ofta talar om néar det galler miljon-
programsomraden men som kan vara lika stort i andra omraden. P3 sd satt
ar t.ex. stora villaomraden ofta mer segregerade &n omraden med ensidig
bebyggelse av hyresrétter.

Enligt var mening handlar blandat boende inte enbart om upplatelsefor-
mer. Det finns stora behov av att ge manniskor mojlighet att forverkliga
sina bostadsdrommar och gora s.k. bostadskarridr utan att &gandeformen &r
viktig. Ett bostadsomrade med en blandning av upplatelseformer och olika
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typer av boende ger ett mer dynamiskt omrade. Att 4ga ska inte vara den
enda mojligheten nar det géller att bo i radhus, villa eller i en lagenhet
med terrass och &ppen planldsning.

Kommunerna behdver béttre verktyg bl.a. for att kunna medverka till att
sakra blandade upplatelseformer. I befintliga omraden kan man skapa for-
utsattningar for mer blandad bebyggelse och fler upplatelseformer genom
kompletteringsbebyggelse. Manga traditionella miljonprogramsomréaden &r
relativt glest exploaterade, och forutsattningarna for att komplettera bebyg-
gelsen med andra upplatelseformer och bostadstyper &r bra. Flera av de
traditionella miljonprogramsomraden som ursprungligen byggdes i perifera
lagen har i dag genom att stdderna vuxit blivit mer centrala. Detta skapar
nya forutséattningar att erbjuda bra mark for nya attraktiva bostader.

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

En lésning ar att redan i detaljplanen nar det byggs nytt se till att omra-
det far en mer blandad bebyggelse nar det géller upplatelseformer. Den
reglering som gors i detaljplanen ska vara bindande, s att det inte i ett
senare skede gar att upphéva den och t.ex. omvandla hyresratter till bostads-
rétter.

For att en ombildning fran hyresratt till bostadsratt ska kunna genomfo-
ras kravs i dag att tva tredjedels majoritet av hyresgasterna rostar for.
Regeringen havdar att malet med den forda politiken ar att 6ka méngfal-
den av upplételseformer i storstidernas segregerade ytteromraden. Det &r
inte i forsta hand hyresratter i storstddernas ytteromraden som ombildats; i
stéllet har obildning skett av hyresrétter i attraktiva lagen i storstddernas
inneromraden. Det har lett till en renodling av upplatelseformer, i stéllet
for méangfald. Det har inte blivit fler bostadsratter i omraden med hyresrat-
ter, daremot har ombildningarna fran hyresratt till bostadsrétt 6kat i omra-
den dar det redan fran borjan fanns manga bostadsratter. Mojligheten for
en hyresgast att gora en s.k. bostadskarriar hos sin hyresvéard finns i
manga fall inte kvar utan i stallet har segregationen och inldsningen pa
bostadsmarknaden okat.

Reglerna for ombildning bor éndras sa att det krévs tre fjardedels majo-
ritet bland hyresgasterna for att ombilda fran hyresratt till bostadsratt.
Dessutom behdver det goéras en dversyn av regelverket for ombildning i
ovrigt. Det bor tex. Gvervagas hur manga foreningsstimmor man kan
kalla till for att forsoka fa till stdnd en ombildning. Nar hyresgésterna vl
har rostat emot en ombildning bor hyresgésterna enligt var mening ges rat-
ten att tryggt kunna fortsatta att bo i hyresratt, den upplatelseform de en
gang valt. Det bor darfor inforas en begransning av det antal omrdstningar
som det ar majligt att halla under en tidsperiod. Ett negativt stallningsta-
gande bland hyresgasterna till en ombildning bor saledes avgora fragan for
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ett langre tag. Oversynen bor sikerstilla en réttssdker och tydlig ombild-
ningsprocess. Regeringen bor skyndsamt aterkomma till riksdagen med de
forslag till lagandringar som vi efterfragar.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfér. Darmed bifaller riksdagen motion 2011/12:C349 (S) yrkandena
8 och 9, bifaller delvis motionerna 2011/12:C388 (V) yrkandena 4 och 9
samt 2011/12:C403 (V) yrkande 13 och avslar évriga motioner.

14. Ombildning till bostadsratt, punkt 15 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

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

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

2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkandena 4, 9 och 10 samt
2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 13,

bifaller delvis motion

2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkandena 8 och 9 samt

avslar motionerna

2011/12:C360 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M),

2011/12:C362 av Susanna Haby (M),

2011/12:C364 av Teres Lindberg (S) yrkandena 1-4 och

2011/12:C377 av Borje Vestlund (S) yrkandena 1-3.

Stallningstagande

De narmaste aren kommer stora ungdomskullar att efterfrdga ett eget
boende. Hundratusentals unga ska soka finna ett sadant boende. Ofta efter-
fragas hyresratter med rimliga hyresnivaer. Férutom en stor nyproduktion
behdvs hela det befintliga bestandet av hyresratter. Regeringen &r med riks-
dagsmajoriteten bakom ryggen alltfor ensidigt inriktad p& boende som
kraver en kapitalinsats och pd att 6ka den sekundara hyresmarknaden,
framst da boende i andra hand.

Jag ar emot den nu forda politiken som hojer trosklarna till ett eget
boende for dem utan formdgenhet. Hyresmarknaden ska inte draneras pa
hyresratter med Iaga hyror.

En del utférséljningar sdgs syfta till att skapa finansiering for nyproduk-
tion av nya hyresratter. De fa hyresratter som byggs med sadan finansier-
ing har normalt mycket hogre hyra an de som salts for ombildning till
bostadsratter. Hyresgaster som efterfragar hyresratter med samma hyresni-
vder som de som salts ut har ofta inte rad att hyra de nyproducerade
bostaderna.
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Jag vander mig darfér mot ombildningen av hyresrétter till bostadsrat-
ter. Det & ombildning till bostadsrétt jag &r emot, inte bostadsréatter i sig.

Rattssakerheten vid ombildning ar skakig.

Det behdver inforas en begransning av det antal omréstningar om ombild-
ning som ska kunna hallas inom en avgransad tidsperiod. Syftet med detta
forslag ar att hyresgasterna inte gang efter annan ska behova stéllas infor
frdgan om ombildning ska ske. De ska i stéllet efter ett foreningsbeslut om
att inte ombilda tryggt kunna bo kvar i hyresrétt under en tidsperiod — den
upplatelseform de valt nir de en gang flyttade till huset.

Flera rapporter har lamnats i medierna och pé& annat sétt om att hyresgas-
terna under ombildningsprocessen kanner en misstro mot hur denna
bedrivs. Méanga Gvertramp har begatts i syfte att fa igenom en ombildning.
Jag anser att forstarkningar av regelsystemet behdver goras for att ka for-
troendet for att allt gar ratt till under processens gang. En opartisk funk-
tion, sdsom notarius publicus, ska darfér enligt min mening delta pa
foreningsstammorna for att oka rattssakerheten. Regeringen bor aterkomma
med forslag till sadana rattssakerhetsforbattringar i fraga om ombildnings-
forfarandet.

Vi behdver en blandning av olika upplatelseformer, inte en utveckling
dar hyresratterna forsvinner. Det ska ga att planera pa ett sddant satt att
man bryter den segregation och det utanférskap som framfor allt préglar
vara stora stader. Forutsattningar bor darfor skapas for kommunerna att i
en detaljplan eller genom markanvisning foreskriva en viss upplatelseform.
En viktig del av den lagstiftning jag anser bor inforas ar att de hyresrétter
som kommunerna mojliggér pa detta satt inte ska kunna omvandlas till
bostadsrétter. | sammanhanget bor de majligheter till en mer aktiv kommu-
nal markpolitik som jag foresprékar kompletteras med regler som innebar
att mark som uppldtits for bostadsbyggande ska kunna tas tillbaka om den
inte bebyggs.

Jag foresldr att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2011/12:C388 (V)
yrkandena 4, 9 och 10 samt 2011/12:C403 (V) yrkande 13, bifaller delvis
motion 2011/12:C349 (S) yrkandena 8 och 9 samt avslar 6vriga motioner.

15. Ombildning till &garlagenheter, punkt 16 (MP, V)
av Jan Lindholm (MP) och Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 16 borde ha féljande
lydelse:

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

2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V) yrkande 3 och

avslar motionerna
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2011/12:C277 av Nina Lundstrém (FP),

2011/12:C316 av Cecilie Tenfjord-Toftby och Hans Rothenberg (bada M),
2011/12:C358 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M) yrkandena 1 och 2 samt
2011/12:C396 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkandena 1, 3 och 4.

Stallningstagande

De narmaste aren kommer stora ungdomskullar att efterfriga ett eget
boende. Hundratusentals unga ska stka finna ett eget boende tillsammans
med ménga andra som i dag &r utan ett eget boende. Ofta efterfragas hyres-
ratter med rimliga hyresnivaer. Férutom en 6kad nyproduktion behévs det
befintliga bestdndet av hyresratter. Vi kan dock konstatera att regeringen
ar ensidigt inriktad pa boende med kapitalinsats och pd att oka den sekun-
dara hyresmarknaden, framst da boende i andra hand.

Vi vidnder oss emot att trésklarna héjs i friga om mojligheterna att
skaffa sig ett eget boende for dem som saknar formogenhet. Hyresmarkna-
den ska inte draneras pa hyresratter med laga hyror. En del utforsaljningar
sags syfta till att finansiera nyproduktion av nya hyresratter. De fa hyres-
ratter som byggs med en sadan finansiering har normalt mycket hogre
hyra an de salda lagenheterna. Hyresgaster som efterfragar hyresratter med
samma hyresnivaer som de som salts ut har ofta inte rad att hyra de nypro-
ducerade bostdderna med hog hyra.

Vi vénder oss mot denna bakgrund mot regeringens aviserade forslag
om att befintliga hyresrétter ska kunna ombildas till &garldgenheter. Enligt
var mening bor riksdagen gora klart for regeringen att den inte ska lagga
fram nagot sadant forslag for riksdagen. Det innebéar att den tilltankta utred-
ningen inte behdver tillséttas.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfor. Darmed bifaller riksdagen V-motionen och avslar 6vriga motio-
ner.



Sérskilda yttranden

1. Tillval och franval, punkt 2 (SD)
Carina Herrstedt (SD) anfor:

Utredningsbhetankandet som galler lagstiftning om tillval och franval
bereds nu inom Regeringskansliet. Jag anser att ett system med tillval och
frnval ska genomféras som en del av hyreslagstiftningen. Med denna
utgangspunkt kommer jag att med uppmarksamhet félja fragan.

2. Redovisning i en bostadsrattsférening, punkt 14 (S)
Veronica Palm (S), Hillevi Larsson (S), Jonas Gunnarsson (S), Han-
nah Bergstedt (S), Yilmaz Kerimo (S) och Katarina Koéhler (S) anfor:

Vid Overvdgandena om de framtida bestdmmelserna om redovisning m.m.
anser vi det viktigt att de sarskilda férhallanden som galler i bostadsratts-
foreningar blir beaktade. Det ar angelaget att redovisningarna i en sidan
forening gors sa tydliga som méjligt och att det ska ga att identifiera vad
som ingar i de olika posterna. Varje medlem bor naturligtvis ha méjlighe-
ter att f4 del av en tydlig redovisning. Det ar av sarskild vikt att det i
frdga om en sammanslutning av detta slag tas sarskild hansyn till att det
kan finnas medlemmar som &r ovana att delta i en féreningsverksamhet.
Vi kommer att bedéma regeringens forslag pad omradet utifrdn angivna
utgangspunkter.
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Forteckning 6ver behandlade forslag

Motioner fran allmanna motionstiden hdsten 2011

2011/12:C242 av Hans Rothenberg och Cecilie Tenfjord-Toftby (bada
M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om mojligheten att utveckla och stdrka forutsattningarna for
samt forenkla det regelverk som kringgardar andelslagenheter.

2011/12:C254 av Johnny Munkhammar (M):

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att framja andrahandsuthyrning.

2011/12:C259 av Michael Svensson (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om ckade majligheter for prissattning efter utbud och efterfragan
pa hyresmarknaden.

2011/12:C277 av Nina Lundstrom (FP):

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

2011/12:C288 av Andreas Norlén (M):

1. Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om ckade mojligheter att std utanfor det kollek-
tiva hyresférhandlingssystemet.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om &ndringar i hyresférhandlingslagen for att
Oppna for konkurrerande hyresgéstféreningar.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om andra sanktioner vid hyresgéstens misskotsel
an hyresréattens forverkande.

2011/12:C298 av Nina Lundstrém (FP):

1. Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om reformer i hyreslagstiftningen for 6kad konsu-
mentmakt.
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2011/12:C299 av Anton Abele (M):

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om behovet av att underlatta andrahandsuthyr-
ning av saval hyresratter som bostadsratter.

2011/12:C306 av Jan Lindholm (MP):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att utreda hur man kan vérdesatta bovardet och fora in det
som en komponent pa hyresmarknaden.

2011/12:C316 av Cecilie Tenfjord-Tofthy och Hans Rothenberg (bada
M):

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att omvandla befintliga flerbostadshus till dgarldgenheter.

2011/12:C317 av Caroline Szyber (KD):

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om ett system med fran- och tillval for hyreskon-
trakt.

2011/12:C343 av Urban Ahlin (S):

Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om rattssakerhet for bostadsrattsinnehavare.

2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S):

7. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om majligheten till vitesforelaggande av fastig-
hetsagare som inte uppfyller rimliga krav p& underhéll och renove-
ring av sina fastigheter.

8. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om blandade upplatelseformer.
9. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som

anfors i motionen om ombildningar fran hyresratt till bostadsratt.
13.  Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om en férvarvslag.
16. Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om en skyddsregel for fastigheter som renoveras
eller byggs om.

2011/12:C357 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att se dver forutsittningarna for bruksvérdessystemet vid
andrahandsuthyrning av &garlagenheter.
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2011/12:C358 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M):

1

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att lagstiftningen for omvandling av befint-
liga bostadsratts- och hyreslagenheter till enskilda &garlagenheter
bor ses over.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfdrs i motionen om att 6vervaga en andring i fastighetshildnings-
lagen (1970:988) som innebdr ett avskaffande av 3 kap. 1 a §
forsta stycket 4 om att en fastighetsbildning som medftr att en tre-
dimensionell fastighet nybildas eller ombildas endast far ske om
fastigheten ar avsedd for bostadsandamal och ar agnad att omfatta
minst tre bostadslagenheter.

2011/12:C360 av Marietta de Pourbaix-Lundin (M):

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

2011/12:C362 av Susanna Haby (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att en viss upplatelseform inte ska kravas av kommunen som
villkor for byggnation pa egen mark.

2011/12:C364 av Teres Lindberg (S):

1

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att en lagbversyn bor goras for att i framti-
den skydda allmannyttan och dess hyresgaster fran framtida odter-
kalleliga privatiseringar och utforsaljningar orsakade av tillfalliga
politiska majoriteter.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att tillse att ombildningsprocessen kan provas
rattsligt och kép kan hévas om lag- eller stadgebrott konstateras.
Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att stirka hyresgasters rattsakerhet vid ombild-
ning fran hyresratt till bostadsratt.

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

2011/12:C377 av Borje Vestlund (S):

1

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om réttssakerhet vid bostadsrattsombildning.
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Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som
anfoérs i motionen om auktorisation eller certifiering av konsulter
vid bostadsrattsombildning.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att ombildningar bor ske pa ett korrekt satt.

2011/12:C388 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V):

3.

10.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att befintliga hyresrétter ej ska kunna omvand-
las till agarlagenheter.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om okad rattssékerhet i lagstiftningen néar det gél-
ler ombildningar av hyresrétter.

Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om inférande av en forvérvslag.

Riksdagen beslutar att avskaffa pataglighetsrekvisitet genom en and-
ring i 12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken enligt foljande: "Om
hyresvéarden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
faststéllas till skéligt belopp”.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om battre skydd mot stora och snabba hyreshoj-
ningar.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om mojligheten att i detaljplan eller markanvis-
ning foreskriva viss upplatelseform.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om majligheten till &tertagande av mark.

2011/12:C396 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M):

1

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om mdjligheten till en ny typ av hyreskontrakt
for agarlagenheter som tar sin grund i hyressattning av smahus.
Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om ombildning av upplatelseformen till agarla-
genhet for det befintliga bostadshestandet.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om en Oversyn av stampelskatter, byggfelsforsak-
ring och skyddsregler i konsumenttjanstlagen for &garlédgenheter.
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2011/12:C401 av Carina Herrstedt (SD):

2. Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att se over regelverket for andrahandsuthyr-
ning.

2011/12:C403 av Amineh Kakabaveh m.fl. (V):

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om skarpare atgarder mot oskaliga hyror vid
andrahandsuthyrning.

6. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om stérkt skydd for andrahandsboende.
7. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som

anfors i motionen om stérkt besittningsskydd fér hyresgéster.

13.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om majlighet att bestamma upplatelseform i kom-
munens detaljplan.

19. Riksdagen tillkdnnager fOr regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om &tgarder mot vrakningar.

2011/12:C407 av Gustav Blix (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att dvervdga inforandet av uthyrningsrétt for privatbostéder
med fri hyresséttning.

2011/12:C415 av Kerstin Engle m.fl. (S):

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

Tryck: Elanders, Véllingby 2012



