Civilutskottets betankande
2015/16:CU14

Hyresratt m.m.

Sammanfattning

Utskottet foreslar ett tillkdnnagivande till regeringen med anledning av
motionsyrkanden som galler dgarlidgenheter. Regeringen bor terkomma till
riksdagen med forslag som gér det mojligt att omvandla hyreslagenheter i
flerbostadshus till &garldgenheter. Tillkdnnagivandet omfattar ocksa ytter-
ligare fragor, bl.a. att regeringen bor utreda ett hyrkopsystem for bostader.

Utskottet foreslar att riksdagen avslar 6vriga motionsyrkanden, som galler
hyresratt, kooperativ hyresrétt, bostadsratt och ombildning till bostadsratt,
framst med hanvisning till pagaende arbete.

I betdnkandet finns 17 reservationer (S, M, MP, C, V, L, KD). | en reser-
vation (S, MP, V) foreslas att riksdagen inte ska gora nagot tillkannagivande
till regeringen.

Behandlade forslag

Cirka 60 yrkanden i motioner frdn allmanna motionstiden 2014/15 och
2015/16.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

Det grundlaggande hyressattningssystemet

Riksdagen avslar motionerna

2014/15:30 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 1,

2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 12-14,

2014/15:906 av Camilla Waltersson Gronvall (M),

2014/15:1266 av Martin Kinnunen (SD) yrkande 1,

2014/15:2587 av Annie L66f m.fl. (C) yrkande 16,

2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 16-18,

2015/16:1351 av Sofia Folster (M),

2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkandena 25 och 27,

2015/16:2095 av Erik Bengtzboe och Hans Rothenberg (bada M),

2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 1 och

2015/16:3210 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 4.
Reservation 1 (C)
Reservation 2 (V)
Reservation 3 (L)

Presumtionshyror
Riksdagen avslar motionerna
2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD) yrkande 18,
2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkande 26,
2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkande 30 och
2015/16:3210 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 5.
Reservation 4 (M, L, KD)
Reservation 5 (C)

Skyddsregeln
Riksdagen avslar motion
2014/15:496 av Sanne Eriksson (S).
Reservation 6 (V)

Andrahandsupplatelser, privatuthyrning m.m.
Riksdagen avslar motionerna
2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkande 29,
2015/16:2295 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 4,
2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkandena 31 och 32 samt
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 2.
Reservation 7 (M)
Reservation 8 (L)
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Deposition i samband med en andrahandsupplatelse
Riksdagen avslar motion
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 3.

Reservation 9 (M, L)

Hyresstatistik
Riksdagen avslar motion
2014/15:30 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 2.
Reservation 10 (M, C, L, KD)

Till- och franval
Riksdagen avslar motionerna
2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD) yrkande 19 och
2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkande 35.
Reservation 11 (M, C, L, KD)

Rivningskontrakt
Riksdagen avslar motion
2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 15.
Reservation 12 (V)

Brottslig verksamhet som uppsagningsgrund

Riksdagen avslar motion

2014/15:2972 av Beatrice Ask m.fl. (M, C, FP, KD) yrkande 9.
Reservation 13 (M, C, L, KD)

Bristande fastighetsforvaltning
Riksdagen avslar motionerna
2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 10 och
2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 12-14.
Reservation 14 (V)

Det kollektiva hyresférhandlingssystemet
Riksdagen avslar motion
2014/15:349 av Andreas Norlén (M) yrkandena 1 och 2.

Lokalhyresgastens besittningsskydd
Riksdagen avslar motionerna
2014/15:329 av Emanuel Oz (S) och
2015/16:589 av Emanuel Oz (S).

Hyra av parkeringsplats

Riksdagen avslar motion

2015/16:2124 av Karin Svensson Smith och Rasmus Ling (bada MP)
yrkande 8.
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14.

15.

16.

17.

18.

Tobaksrokning pa balkong
Riksdagen avslar motion
2015/16:597 av Anna Wallentheim (S).

Framjande av kooperativ hyresratt
Riksdagen avslar motion
2014/15:2077 av Lennart Axelsson m.fl. (S).

Bostadsrattsregister
Riksdagen avslar motion
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 12.
Reservation 15 (L)

Ombildning till bostadsratt

Riksdagen avslar motionerna

2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 9,

2014/15:1928 av Teres Lindberg (S) yrkandena 2—4 och

2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 5 och 11.
Reservation 16 (V)

Omvandling till &garléagenheter

Riksdagen stéller sig bakom det utskottet anfor om att infora mojligheter

till omvandling till &garldgenheter m.m. och tillkdnnager detta for reger-

ingen.

Dérmed bifaller riksdagen motionerna

2014/15:12 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 2,

2014/15:2951 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M),

2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD) yrkande 22,

2015/16:1986 av Caroline Szyber m.fl. (KD, M, C, FP) yrkande 12 och

2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkandena 28 och 29,

bifaller delvis motionerna

2014/15:12 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 1,

2014/15:2020 av Christian Holm och Johan Hultberg (M),

2015/16:1234 av Christian Holm Barenfeld och Johan Hultberg (bada

M),

2015/16:2295 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 2 och

2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 11 och

avslar motion

2015/16:2295 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkandena 1 och 3.
Reservation 17 (S, MP, V)
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Stockholm den 17 mars 2016

P4 civilutskottets vagnar

Caroline Szyber

Foljande ledaméter har deltagit i beslutet: Caroline Szyber (KD), Ewa Thalén
Finné (M), Hillevi Larsson (S), Jessika Roswall (M), Lars Eriksson (S), Roger
Hedlund (SD), Ola Johansson (C), Emma Hult (MP), Thomas Finnborg (M),
Leif Nysmed (S), Mikael Eskilandersson (SD), Robert Hannah (L), Nooshi
Dadgostar (V), Johanna Haraldsson (S), Shadiye Heydari (S), Mats Green (M)
och Maria Stromkvist (S).
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Redogorelse for drendet

| betdnkandet behandlar utskottet motionsforslag som véckts under den all-
manna motionstiden hosten 2014 och hosten 2015 och som géller hyresrétten
som upplatelseform, framfor allt utformningen av bestimmelserna i hyresla-
gen (12 kap. jordabalken). | betankandet behandlas ocksd motionsforslag som
galler bostadsratt och kooperativ hyresrétt samt ombildning till bostadsrétt och
agarlagenheter.

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

Folkpartiet liberalerna (FP) har nyligen bytt namn till Liberalerna. Samtliga
motioner som behandlas i betdnkandet ar véackta innan namnbytet. | betdnkan-
det och reservationerna anvéands partiets nya namn och partibeteckning (L).
Av registreringstekniska skal har det dock inte varit mojligt att pa alla stallen
anvéanda den nya partibeteckningen.
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Utskottets Overvdaganden

Hyresratt

Det grundldggande hyressattningssystemet

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden om hyressattningssystemet. Ut-
skottet hanvisar till de breda politiska samtal som pagar om hur
byggtakten ska 6kas.

Jamfor reservationerna 1 (C), 2 (V) och 3 (L).

Motionerna

I motion 2014/15:906 av Camilla Waltersson Grénvall (M) foreslas en utred-
ning om hur man kan andra bruksvardessystemet for att dstadkomma en béttre
fungerande bostadsmarknad. Inriktningen ska vara en friare hyresmarknad
med ett starkt konsumentskydd fér hyresgésten som bl.a. ska férhindra omoti-
verade uppsagningar. Det ska finnas en ratt for hyresgasten att fa sin hyra re-
glerad enligt index. Forslaget syftar bl.a. till en 6kad produktion av hyresrétter.

Enligt forslaget i motion 2015/16:1351 av Sofia Folster (M) ska en fri hy-
ressattning inforas for alla nya bostader som byggs for att undvika att bostads-
bristen 6vergar till en bostadskris.

Erik Bengtzboe och Hans Rothenberg (bada M) har i motion 2015/16:2095
lamnat forslag om en Gversyn av bruksvardessystemet till forman for mark-
nadshyror med syfte att tillgangliggoéra fler befintliga bostéder och dka bo-
stadsbyggandet.

I motion 2014/15:1266 av Martin Kinnunen (SD) féreslas en utredning om
hur hyresregleringen pa ett ordnat satt stegvis kan avvecklas for att fa bort den
utbredda bristen pa bostéder.

Motion 2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkande 25 innehaller for-
slag om en dversyn av dagens system med hyresregleringar for att bl.a. stimu-
lera nybyggnation och erbjuda enskilda individer en mer varierad tillgang till
olika typer av hyresratter och for att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden.

Forslaget i motion 2015/16:2019 ocksa den av Markus Wiechel (SD) yr-
kande 27 avser att hyresnamnden vid en tvist om hyressattningen ska f& jam-
fora hyran med liknande bostader ocksa i andra kommuner. | motionen pape-
kas bl.a. att nyproducerade lagenheter med dagens regler kan fa en helt annan
hyra &n aldre motsvarande hyresrétter. Forslaget syftar till att sdkerstalla ny-
produktion och underhall.
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I partimotion 2014/15:2587 av Annie Lo6f m.fl. (C) yrkande 16 I&mnas
forslag om en reformering av hyresmarknaden sa att storre hansyn tas till
markvarde och efterfrgan for att stimulera framvaxten av fler hyresritter.

Motion 2015/16:3210 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 4 géller ett suc-
cessivt inférande av en friare hyressattning med en starkare koppling till bo-
stddernas marknadsvarde och anpassat till bostadsmarknadens tillvaxt men
med ett starkt besittningsskydd for hyresgasten. Motionen omfattar ocksa en
reformering av det nuvarande forhandlingssystemet sa att hyresgastens stall-
ning och mdjlighet till inflytande stérks, samtidigt som storre variationer i hy-
resnivaer tillts. Forslaget syftar till att framja och utveckla hyresratten och att
effektivisera utnyttjandet av de befintliga bostéderna.

I partimotionerna 2014/15:154 yrkande 12 och 2015/16:373 yrkande 16
bada av Jonas Sjostedt m.fl. (V) foreslas att allmannyttan atergar till att vara
hyresnormerande for att bromsa upp de accelererande hyresnivéerna.

Enligt forslaget i partimotionerna 2014/15:154 yrkande 13 och
2015/16:373 yrkande 17 bada av Jonas Sjostedt m.fl. (V) bor pataglighetsrek-
visitet tas bort i vantan pé att allménnyttan ater far en hyresnormerande roll
och inte galla s& lange de privata vardarnas hyror ingdr i hyresnamndens jam-
forelsematerial.

Forslagen i partimotionerna 2014/15:154 yrkande 14 och 2015/16:373 yr-
kande 18 béda av Jonas Sjostedt m.fl. (V) géller att lagstiftningen bor ses 6ver
i syfte att bredda begreppet likvérdighet. Syftet &r att hyresprévningen i strre
utstrackning ska ske i form av en jamforelseprévning med likvérdiga lagen-
heter, vilket skulle stimma battre 6verens med lagstiftarens intentioner. Anta-
let skélighetsprdvningar, som undergraver den kollektiva férhandlingsmo-
dellen och rattvisan pa hyresmarknaden, skulle darmed minska.

| partimotion 2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (L) forespréakas en re-
formering av bruksvardessystemet. Enligt forslaget — yrkande 1 — behéver hy-
resséttningen i stérre utstrackning avspegla konsumentens efterfragan och in-
dividuella val, t.ex. till- och frnval. Férandringar av bruksvardessystemet ska
kombineras med regler som ger hyresgasterna langsiktigt férutsebara villkor
och ett skydd mot plétsliga hojningar av hyran for den befintliga bostaden.
Malet bor vara okad rérlighet och battre utnyttjande av det befintliga bestandet
genom att hyresnivaerna narmare speglar konsumenternas efterfragan nar det
géller lagenhetens utformning.

Enligt motion 2014/15:30 av Nina Lundstrom (L) yrkande 1 behdver hy-
resmarknaden reformeras, och bruksvardessystemet bér kunna frangas. Par-
terna pa bostadsmarknaden bor ges ett bredare ansvar for att nya hyresmo-
deller utvecklas som ger hyresgésten (konsumenten) mer makt och storre val-
méjlighet. Konsumentmakten ska stiarkas genom att hyresgasten ska fa uto-
kade valmajligheter nér det géller utformningen av sina hyreskontrakt. Det ska
kunna gélla val av modell for hyreshéjningar i form av indexering eller for-
handlingar. Det ska ocksa kunna galla nivan pa standardforbéattringar och fra-
gan om hyresgdsten ska ha bytesrétt.
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Hyressattningssystemet

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

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

Den nya lagstiftningen togs fram i bred enighet och med stdd av de berdrda
partsorganisationerna — Fastighetségarna Sverige, Hyresgastféreningen Riks-
forbundet och Sabo.

Vid reformen infordes den redan ndmnda skyddsregeln mot att kraftiga hy-
reshdjningar far ett for snabbt genomslag (se vidare féljande avsnitt). Om den
hyra som &r att anse som skélig ar vasentligt hdgre an den tidigare hyran i
hyresforhallandet ska hyresnamnden, om hyresgasten begar det och inte sér-
skilda skél talar emot det, bestdmma att hyran ska betalas med l&gre belopp
under en skélig tid. Detta galler inte om hyran &r en s.k. presumtionshyra, dvs.
en sarskilt framférhandlad hyra som enligt huvudregeln inte kan frangas under
10 Ar eller 15 ar (beroende pé& nar Gverenskommelsen om presumtionshyran
traffades). Sddana hyror kan utgéra ett undantag fran vad som enligt huvudre-
geln &r en bruksvardeshyra och avser att sakerstélla genomfdérandet av nybygg-
nadsprojekt (55 8 femte stycket och 55 c § hyreslagen). En successiv hgjning
av hyran kan enligt skyddsregeln ske under vad hyresndmnden finner vara en
skalig 6vergangstid. 1 normalfallet avses det inte bestdmmas en dvergangstid
som &r langre &n nagra ar. Endast i undantagsfall kan det anses vara motiverat
med en s lang tid som tio Ar.

Jamforelser med hyror p& annan ort m.m.

Né&r en lagenhets bruksvarde ska bestdmmas &r jamforelser med hyran for
andra l&genheter avgérande. Om parterna inte kan komma éverens om hyrans
storlek ska hyran bestammas till ett skaligt belopp. Utgangspunkten vid denna
beddémning &r att likvardiga lagenheter ska ha likvardig hyra. En hyra ar inte
att anse som skalig om den &r patagligt hogre an hyran for lagenheter som med
hansyn till bruksvardet &r likvardiga. Vid prévningen ska man framst beakta
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sadan hyra for lagenheter som har bestamts i forhandlingséverenskommelser
enligt hyresforhandlingslagen (1978:304). Om en jamforelse inte kan ske med
lagenheter pa orten far man i stéllet beakta hyran for lagenheter pa en annan
ort med jamforbart hyreslage och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmark-
naden (55 § hyreslagen). | férarbetena uttalas bl.a. att hyran i forsta hand bor
bestammas efter en direkt jamforelse med hyran for lagenheter pd samma ort
(prop. 1983/84:137 s. 77). Om l&genheter for en direkt jamforelse saknas ska
hyresnamnden vid sin beddmning falla tillbaka pa den allmanna regeln att hy-
ran ska vara skalig (skalighetsprévning). En skalighetsprévning gérs ocksa om
parterna inte har dberopat nagra jamforelseobjekt.

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

I mélet hade hyresvarden redan i hyresnamnden aberopat jamférelseobjekt
belagna utanfér Sundbyberg dar provningslagenheten lag. | hovratten hade hy-
resvarden aberopat ytterligare jamforelseobjekt i Stockholm och Solna. Hy-
resgasterna hade gjort géllande att det saknades forutsattningar for att i detta
fall tillata jamforelse med ldgenheter som ligger i ndgon annan kommun &n
Sundbyberg. Hovrétten anforde féljande.

| forarbetena till 12 kap. 55 8§ andra stycket jordabalken uttalade foredra-
gande statsradet (a. prop. s. 78) att inget hindrar att ledning hamtas fran
hyresmarknaden pa en annan ort, om jamfarelsematerial helt saknas pa or-
ten och forhallandena pa den andra orten i ovrigt forefaller likvardiga, nar
hyresndmnden vid en allman skalighetsbedémning har att bestdmma skalig
hyra for aktuella lagenheter. Denna syn pa tillampningen av ortsbegreppet
har Svea hovratt gatt ifran i ndgra avgoranden (se t.ex. hovréttens beslut
den 19 mars 2008 i mal nr OH 2041-07 och beslut den 16 februari 2011 i
mal nr OH 7217-09). | dessa avgoranden har hovratten uttalat att hyres-
namnden &r oférhindrad att hamta ledning for hyresséttningen ocksa fran
hyresmarknaden pd annan ort an den dar lagenheterna for vilka skalig hyra
ska bestdammas finns. | sammanhanget kan laggas till att den snéva tillamp-
ning av ortshegreppet som foredragande statsradet gett uttryck for inte ma-
nifesterats i lagstiftningen.

Mot bakgrund av att processen i hyresmal ar dispositiv ligger det ocksa
i linje med allmanna processrattsliga principer att det star part fritt att abe-
ropa den bevisning som parten énskar, allt s lange bevisningen kan anses
vara relevant.

Till det sagda kan laggas att det kan ifrdgasattas om en snév tolkning
av ortsbegreppet alltid kan std i Gverensstammelse med EU-rétten och dess
forbud mot missbruk av en dominerande stéllning (artikel 82 i EU-fordra-
get). (Se Svea hovritts beslut den 2 oktober 2006 i mal nr OH 3464-05.)

Med beaktande av ovan sagda anser hovratten att det inte foreligger
hinder mot att i malet som jamférelseobjekt beropa fastigheter som ligger
i Stockholm och Solna ... .

Pataglighetsrekvisitet

Om hyresvérden och hyresgasten tvistar om hyrans storlek ska hyran faststél-
las till ett skaligt belopp. Hyran ar inte att anse som skalig om den &r patagligt
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hdgre @n hyran for lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet ar likvardiga
(55 § hyreslagen). Det &r saledes inte tillrackligt att konstatera att den prévade
hyran &r hogre for att den inte ska bedémas som skalig, utan hyran maste vara
patagligt hdgre. Den narmare innebdrden av begreppet anses kunna variera
nagot beroende pd omstandigheterna, bl.a. storleken pa lagenheten. Som all-
man riktlinje kan man férmoda att gransen i normalfallet gar vid ca 5 procent
(se mer om pétaglighetsrekvisitets innebdrd Leif Holmqvist och Rune Thoms-
son, Hyreslagen, En kommentar, elfte upplagan, 2015, s. 613 f.).

Politiska samtal

Regeringen tog den 13 januari 2016 initiativ till breda politiska samtal med
Moderaterna, Centerpartiet, Vansterpartiet, Liberalerna och Kristdemokra-
terna om hur byggtakten ska 6kas. Samtalen leds av finansminister Magdalena
Andersson och bostads- och stadsutvecklingsminister Mehmet Kaplan.

Statsministerns fragestund

Statsminister Stefan Lofvén sa bl.a. féljande vid statsministerns fragestund
den 28 januari 2016 (prot. 2015/16:60, 8§ 6, anf. 24 och 26):

Argumenten for marknadshyror &r att det gor det mer héllbart for dem som
ska bygga hyresratter. De far battre intakter for sina kostnader. Béda dessa
saker maste man ta hansyn till.

Jag &r inte beredd att sdga: Nu ska vi inféra marknadshyror. Det svaret
&r klart. Den situation som vi har nu &r underskott av bostéder. Alla vet att
om man har underskott pa en vara sa aker priset precis rakt upp. Vi har
presumtionshyror gallande nu i 15 ar. Vi &r beredda att mojligtvis se dver
de reglerna om det skulle underlétta.

Jag ar inte beredd att inféra marknadshyror. Jag sa precis det, och jag kan
saga det en gang till. Det vill jag inte gora, eftersom jag vet vad som hander
nar man har underskott pa en vara eller i det har fallet bostader. Har man
for lite bostader och slapper prissattningen fri aker priset rakt upp. Det tan-
ker jag inte utsatta Sveriges hyresgaster for.

Daremot &r det en legitim diskussion att ta hur de som ska bygga hy-
resratter ska kanna att det ar hallbart och forutsagbart och saga: Vi vill
bygga hyresrétter. Det &r en viktig diskussion att ta. Det ar jag redo att titta
pa. Vad kan vi gora for att underlatta for att fler ska bygga hyresratter? Vi
maste se ackordet framfor oss.

Jag talar om 70 000 lagenheter i snitt per &r. Det ar gigantiskt stort. Det
ar ett samhallsbygge som ar positivt. Lat oss prova det. Vi har lagt fram ett
antal forslag som vi ser behdver goras. Jag ar 6ppen for andra forslag. Vi
far borja darifran. Men nar det galler marknadshyror vet jag vart priserna
aker.

Utskottets stéllningstagande

Bruksvardessystemet har genom aren férandrats i delar men de grundlaggande
principerna har statt kvar. Den viktigaste funktionen hos systemet &r att det
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utgor en hornsten i hyresgéstens besittningsskydd. Systemet skyddar hyres-
gasten mot oskaliga hyreshajningar och tryggar pa sa satt en hyresgast till fort-
satt boende i sitt hem. Utskottet vill inledningsvis géra klar sin asikt om att
denna funktion hos systemet ska sta kvar orubbad.

Motionerna om hur hyressattningssystemet ska vara utformat pekar i olika
riktningar och avser saval mer genomgripande som mindre forandringar. P&
regeringens initiativ fors nu breda politiska samtal om hur byggtakten ska
okas. Aven om vissa av motionsforslagen skulle kunna avforas fran vidare
diskussioner om hur hyressattningssystemet bor vara utformat anser utskottet
mot bakgrund av de pagadende politiska samtalen att riksdagen inte nu bor ta
stallning till nagon av de atgarder som foreslas motionsvis. Utskottet avstyrker
darfor samtliga motionsyrkanden med hanvisning till att de pagdende samtalen
inte ska storas av riksdagens stéllningstaganden.

Presumtionshyror

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden som galler regleringen av pre-
sumtionshyror. Utskottet hanvisar till de breda politiska samtal som
pagar om hur byggtakten ska 6kas.

Jamfor reservationerna 4 (M, L, KD) och 5 (C).

Motionerna

I motion 2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkande 30 féreslas att
ett hus som i dag omfattas av systemet med presumtionshyra ska stanna i sy-
stemet under sin livslangd och att tiden for presumtionshyra for nybyggnation
ska forlangas till husets livslangd.

Motion 2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkande 26 innehaller for-
slag om en forlangning av tiden for presumtionshyror. I de fall hyrorna méste
h6jas maste det ske i etapper som aldrig 6verstiger tio procent.

Motion 2015/16:3210 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 5 omfattar for-
slag om dels om att avskaffa hyresgéstforeningens vetorétt vid presumtions-
forhandlingar, dels om att hyror som bestdmts genom presumtionsavtal ska
paverka hyresnivaerna i andra nyproducerade lagenheter.

I motion 2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD) yrkande 18 I&mnas
forslag om en friare hyresséttning med presumtionshyror vid nytecknande av
kontrakt. | motionen anférs bl.a. att en presumtionshyra som far galla under
langre tid an 15 ar kan ge en mer plan hyressattning, medan hyran med dagens
regler maste sattas hogre med tanke pa att den bara under 15 ar kan bidra till
att finansiera husets uppfoérande.
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Bakgrund

| avsnittet om hyressattningssystemet ovan beskrivs vad en presumtionshyra
ar.

Utskottets stallningstagande

Presumtionshyror &r en faktor som kan bidra till att det byggs fler hyreslagen-
heter. Visserligen kan det finnas nackdelar med att Iata hyrorna for lagenhet-
erna vara bundna under lang tid. Samtidigt kan en utékad presumtionstid leda
till att hyrorna bestams till ett lagre belopp. Fler hyresgaster kan som en féljd
av det fa rdd att bosatta sig i en nybyggd lagenhet. Om hyresnivan avviker
mindre fran vad som utgor bruksvardeshyror kan det ocksa gora att det blir
lattare att tréffa en forhandlingsoverenskommelse om presumtionshyror. Fra-
gan om en forlangning av presumtionstiden kan enligt utskottet behdva dver-
vdgas vidare.

Pa regeringens initiativ fors som framgatt ovan breda politiska samtal om
hur byggtakten ska dkas. Utskottet har avstyrkt motioner som géller det grund-
laggande hyressattningssystemet med hénsyn till de samtal som nu fors. Ut-
skottet avstyrker &ven motionerna om presumtionshyror med héansyn till de
pagaende samtalen.

Skyddsregeln

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande om skyddsregeln. Utskottet
hanvisar till pagaende arbete.
Jamfor reservation 6 (V).

Motionen

I motion 2014/15:496 av Sanne Eriksson (S) lamnas ett forslag om att skydds-
regeln mot hyreshdjningar ska andras sa att den ger det skydd vid standardfor-
battrande atgarder som det var tankt nar regeln infordes.

Bakgrund

Vid reformen av hyressattningsreglerna (se avsnittet om det grundlaggande
hyressattningssystemet) infordes en skyddsregel mot att kraftiga hyreshoj-
ningar far ett for snabbt genomslag. Om den hyra som ar att anse som skalig
ar vasentligt hogre an den tidigare hyran i hyresférhallandet ska hyresnamn-
den, om hyresgasten begar det och inte sarskilda skal talar emot det, bestdmma
att hyran ska betalas med lagre belopp under en skélig tid. Detta géller inte om
hyran ar en s.k. presumtionshyra, dvs. en sérskilt framférhandlad hyra som
enligt huvudregeln inte kan frangas under en tid av antingen 10 eller 15 ar
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beroende pa nar 6verenskommelsen om presumtionshyran traffades. Sadana
hyror kan utgora ett undantag fran vad som enligt huvudregeln &r en bruksvar-
deshyra och avser att sékerstélla genomférandet av nybyggnadsprojekt (55 §
femte stycket och 55 ¢ § hyreslagen). En successiv hdjning av hyran kan enligt
skyddsregeln ske under vad hyresnamnden finner vara en skalig 6vergangstid.
I normalfallet ska det inte bestimmas en Gvergéngstid som ar langre &n nagra
ar. Endast i undantagsfall kan det anses vara motiverat med en s Iang tid som
tio ar.

Det &r inte ovanligt att ombyggnader leder till kraftiga hyreshdjningar, sar-
skilt om hyran tidigare har varit mycket Ig. Med anledning av detta uttalade
regeringen i proposition 2009/10:185 féljande om utformningen av skyddsre-
geln.

Hyresgéster har givetvis ett starkt intresse av ett skydd mot kraftiga hyres-
héjningar, dven om dessa har samband med att standardhojande atgarder
har utforts eller, for att ta ett annat exempel, beror pa att hyresvérden under
en foljd av ar har underlatit att anpassa hyran efter den allmanna hyresut-
vecklingen. Detta talar for att skyddsregeln bor gélla generellt vid vésent-
liga hyreshojningar. Ett undantag vid standardhojande atgarder skulle
ocksd kunna medféra att en hyresvard kunde satta skyddsregeln ur spel
genom att vidta endast begransade forbattringsatgarder men dndé hoja hy-
ran vasentligt. Det kan vidare antas att en sdan ordning i hogre grad skulle
uppmuntra omfattande renoveringar i stéllet for forebyggande och konti-
nuerliga underhallsinsatser.

Mot denna bakgrund foreslas inte nagot absolut undantag fran skydds-
regelns tillampningsomrade for hyreshéjningar efter standardhojande at-
garder. Eftersom skyddsregeln ar ett skydd for hyresgéasten, bor utgangs-
punkten vara att vasentliga hyreshéjningar inte ska genomforas pa en enda
gang. Samtidigt far det anses rimligt att det finns utrymme for nagot stérre
hyreshdjningar nér detta &r skéligt i det enskilda fallet.

Nar det galler exempelvis standardhdjande atgarder som har en inte
obetydlig inverkan pé lagenhetens bruksvarde har hyresgaster i dag ett re-
lativt starkt inflytande. Enligt hyreslagen far en hyresvard utfora sadana
atgarder endast om de har godkants av de berorda hyresgasterna eller om
hyresnamnden har lamnat tillstand (se 18 d—-18 h §§). Om det har utforts
forbattrings- eller dndringsarbeten efter sddant godkannande eller tillstand,
far det manga ganger anses skaligt att efterfoljande hyreshojningar far ett
snabbare genomslag.

Vidare erbjuder manga hyresvardar sina hyresgaster mojligheter att pé-
verka sitt boende genom att deras lagenheter forses med viss inredning el-
ler utrustning, s.k. tillval. Hyresgésten betalar for sitt tillval genom ett till-
lagg pa hyran. Om hyresvarden och hyresgasten har traffat en 6verenskom-
melse om tillval far det, pa motsvarande sitt som vid standardhéjande at-
garder, anses skaligt att skyddsregeln inte tillampas pa en hyreshéjning
som grundar sig pa tillvalet.

Regeringen foreslar darfor att skyddsregeln som huvudregel ska till-
lampas vid vasentliga hyreshéjningar, men inte om det finns sarskilda skal
som talar emot det. Sérskilda ské&l som talar emot en tillampning av
skyddsregeln bor saledes kunna vara exempelvis att det efter godkannande
eller tillstdnd har utforts standardhojande atgarder eller gjorts tillval som
héjt 1agenhetens bruksvarde.
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Det ska erinras om att hyresndmnden vid en prévning av hyran inte ska beakta
en standardh6jande atgard om ett godkannande av hyresgasten eller ett till-
stand av hyresnamnden kréavdes for att atgarden skulle fa vidtas och ett sddant
godkénnande eller tillstand inte har lamnats. Detta galler under forutsattning
att lagenheten ar upplaten till den hyresgast som skulle ha godkant atgarden
eller till en hyresgést som har dvertagit hyresratten genom t.ex. byte. Det sagda
géller under fem ar raknat fran nar atgarden slutférdes (55 a § hyreslagen).

Rattsfall fran Svea hovratt

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

I det forsta av de tre refererade fallen konstaterade hovratten att det framst
&r i samband med standardhdjande renoveringar som det kan bli aktuellt med
betydande hyreshojningar, och en storre del av hojningen bor da fa genomslag
i trappans forsta steg, varvid en riktlinje kan vara att det forsta steget innebér
en hdjning av hyran som motsvarar ungefér halften av den totala héjningen. |
maélet medgavs en infasning av den nya hyran under en period av tre ar. Hov-
rétten anforde:

Om den hyra som dr att anse som skalig ar vasentligt hogre &n den tidigare
hyran, ska réatten om sarskilda skal inte talar emot det bestdmma att hyra
ska betalas med lagre belopp under en skalig tid (12 kap. 55 § femte stycket
jordabalken). | forarbetena till bestdmmelsen uttalade regeringen att vad
som ska anses som en visentligt hogre hyra far avgoras i rattstillamp-
ningen efter omstandigheterna i det sarskilda fallet. En hyreshojning pa
narmare 10 procent bor emellertid i allmanhet anses vara vésentlig. Sér-
skilda sk&l som kan tala emot en tillampning av bestdmmelsen kan vara att
lagenhetens bruksvarde har hojts till foljd av standardhojande atgarder (se
prop. 2009/10:185s. 91 1.).

Hovrétten konstaterar att det &r framst i samband med standardhdjande
renoveringar som det kommer att bli aktuellt med hyreshojningar pé
10 procent eller mer. | forarbetena understryks att det inte foreligger nagot
absolut undantag for trappningsregelns tilldmpning i samband med att
standardhojande atgarder vidtagits. Vidare poangteras att trappningsregeln
ar ett skydd for hyresgasterna, varfor utgangspunkten bér vara att vasent-
liga hyreshajningar inte ska genomforas pa en enda gang (se a. prop. s. 72).

Hovrétten konstaterar att den hyreshdjning som beslutats i detta fall &r
betydande. Det finns darfor skal att 1ata hyresgasterna betala en lagre hyra
under en period. Hovratten anser ocksa att en trappning av nya hyror bor
innebara att en storre del av hyreshajningen far genomslag i trappans forsta
steg. Detta for att undvika att det drojer alltfor Iang tid innan hyresnivan
anpassats till en korrekt bruksvérdeshyra (a. prop. s. 70). En riktlinje kan
vara att det forsta steget innebar en héjning av hyran som motsvarar unge-
far halften av den totala hyreshdjningen. | det hér fallet finner hovrétten ...
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Pagaende utredning — Utredningen om starkt stallning for
hyresgaster

En utredare har fatt i uppdrag (dir. 2015:83) att undersoka hur reglerna om
hyresgasternas inflytande ¢ver forbattrings- och &ndringsarbeten tillampas.
Utredaren ska analysera vilka konsekvenser reglerna har for fastighetségare
och for hyresgéster, liksom for utvecklandet och bevarandet av landets besténd
av hyreslagenheter. Utredaren ska dvervdga om reglerna bor &ndras for att
starka hyresgésternas inflytande.

Utredaren ska undersoka hur férhandlingarna mellan hyresgéster och fas-
tighetsagare infor en ombyggnad fungerar. Det avser bade sjalva ombyggna-
den och angransande fragor, t.ex. vilken hyresniva som kommer att gélla efter
ombyggnaden. Utredaren ska ta stéllning till om det beh6vs &ndrade eller kom-
pletterande regler i denna del, t.ex. om informationen till hyresgaster eller sam-
rad med dessa. Det ska Gvervagas om hyresgastorganisationernas medverkan
i nagon del bor regleras, t.ex. genom ett krav pa information till organisa-
tionen.

Utredaren ska sarskilt beakta att reglerna bor vara utformade sa att tyngd-
punkten ligger i parternas férhandlingsarbete och att risken for tvister minskas.

Det ska utvarderas hur intresseavvégningen mellan hyresvardar och hyres-
gaster gors i rattspraxis efter 2002 ars lagandringar och i vad man reglerna ger
hyresgasterna ett tillrackligt inflytande. I det ingar bl.a. att bedéma om storle-
ken pa en kommande hyreshojning tillméats den betydelse som var avsedd vid
lagandringarna. Utredaren ska ta stallning till om principerna for den réttsliga
prévningen bor andras sa att hyresgasternas inflytande starks.

Utredaren ska sérskilt beakta behovet av att hyresgésterna i praktiken har
goda majligheter till inflytande och trygghet i boendet. En utgangspunkt for
utredaren ska samtidigt vara att hyresvardar i egenskap av fastighetsagare ska
ha goda forutsattningar att bedriva en langsiktigt rationell och ekonomiskt och
miljomassigt hallbar fastighetsforvaltning.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 februari 2017.

Utskottets stallningstagande

Riksdagen bor avvakta resultatet av de utredningsinsatser som nu gors innan
riksdagen tar stallning i sak till den frAga som fors fram i motionen. Utskottet
avstyrker saledes motionen.

Andrahandsupplatelser, privatuthyrning m.m.

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden om andrahandsupplatelser, pri-
vatuthyrning m.m. Utskottet hanvisar till pagaende arbete.

Jamfor reservationerna 7 (M) och 8 (L).
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Motionerna

Forslaget i motion 2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkande 31
avser att mojligheterna att hyra en bostad under kortare perioder ska framjas i
syfte att tillgodose néringslivets rekryteringsbehov.

I samma motion, yrkande 32, foreslas att atgarder ska vidtas for att ytterli-
gare stimulera och underlatta andrahandsuthyrning av bostad.

I motion 2015/16:2295 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 4 lamnas
ett forslag om inférande av en mojlighet till en ny typ av hyreskontrakt for
agarlagenheter som har sin grund i hyressattning av smahus. En skalig men
hogre hyressattning an enbart en kostnadstickande sadan bér enligt motionen
dvervégas for agarldgenheter.

Markus Wiechel (SD) har i motion 2015/16:2019 yrkande 29 lamnat ett
forslag om att det inte langre ska kravas samtycke fran styrelsen i en bostads-
rattsforening for att en bostadsrattslagenhet ska fa hyras ut. Bostadsrattshava-
ren bor enbart vara skyldig att informera styrelsen. Vidare bor bostadsrattsha-
varen enligt motionen ha ratt att fritt hyra ut sin bostad till juridiska personer.

| partimotion 2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 2 forespra-
kas att ett ytterligare steg tas for friare hyresséttning vid uthyrning av villor
och &garlagenheter genom en generdsare berdkning av den s.k. skaliga hyran.

Lagen om uthyrning av egen bostad

Den 1 februari 2013 tradde lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad i
kraft som galler nér en privatperson hyr ut en egen bostadsrattslagenhet, ett
en- eller tvafamiljshus, en &garlagenhet eller ett annat agt boende (prop.
2012/13:1 utg.omr. 18, bet. 2012/13:CU3, rskr. 2012/13:128). Lagen galler
alltsé inte vid en andrahandsupplatelse av en hyresrétt.

Vid upplatelse enligt den nya lagen tillats en friare hyressattning. Hyres-
vérden har ratt att genom hyran fa ersattning for sina kostnader for bostaden.
P& ansokan av hyresgésten ska hyresnamnden préva om en avtalad hyra ar for
h6g, men ndgon bestimmelse om att hyresgasten ska ha ratt att fa en retroaktiv
andring av hyran finns inte, utan en dndring kommer att galla fran dagen for
ansokan.

Hyresavtalet géller for obestdmd tid, om parterna inte avtalar om en be-
stamd hyrestid. Nagon majlighet for hyresgasten att framtvinga en forlangning
av hyresavtalet finns inte, inte heller vid l&ngvariga hyresforhallanden.

I de fall en person hyr ut flera bostader galler hyreslagen fr.o.m. den andra
upplatelsen.

Lagen syftar till att stimulera privatpersoner att hyra ut bostader som de
under en tid inte behdver, vilket ska forbattra utbudet och méangfalden pa bo-
stadsmarknaden.
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Boverkets rapport om andrahandsmarknaden

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

Pagaende utredning — Utredningen om starkt stallning for
hyresgaster

En utredare har fatt i uppdrag att utreda fragor om privatpersoners uthyrning
av bostader (dir. 2015:83). En utgéngspunkt for utredaren ska vara att hyres-
lagen ska innehdlla samtliga bestammelser om privatpersoners uthyrning av
bostader. Forfattningsforslag ska darfor avse hur hyreslagen bér &ndras om
lagen om uthyrning av egen bostad upphévs.

Utredaren ska beddma hur en lamplig avvagning mellan parternas intressen
bor goras nar privatpersoner hyr ut bostader. | det ingér att Gvervaga om hy-
resgasternas stallning bor starkas. Det ska da beaktas att privatbostader ofta
hyrs av personer som pa kort tid behéver hitta en bostad och dérfor kan ha en
svar forhandlingsposition. Samtidigt &r det viktigt att reglerna ger personer ett
intresse av att gora sina bostader tillgédngliga for andra nér de inte anvands
under en tid.

Utredaren ska ta del av Boverkets uppféljning av lagen om uthyrning av
egen bostad.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 februari 2017.

Ratten att hyra ut en bostadsrattslagenhet

En bostadsrattshavare far upplata sin lagenhet i andra hand till ndgon annan
for sjalvstandigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke. Vagrar sty-
relsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplételse far bostadsrattshavaren
anda upplata sin lagenhet i andra hand om hyresnamnden lamnar tillstand till
upplatelsen. Tillstdnd ska lamnas om bostadsrattshavaren har skl for uppla-
telsen och foreningen inte har ndgon befogad anledning att vagra samtycke.
Tillstdndet ska begrénsas till viss tid (7 kap. 10 och 11 8§ bostadsrattslagen
[1991:614]).

I frdga om en bostadslédgenhet som innehas av en juridisk person kravs det
for tillstdnd endast att féreningen inte har ndgon befogad anledning att vagra
samtycke. Tillstdndet kan begrénsas till viss tid.

Fore den 1 juli 2014 kravdes att bostadsrattshavaren hade beaktansvérda
skal for upplatelsen. Lagandringen innebar att bedémningen av en bostads-
rattshavares skal for att upplata lagenheten i andra hand blev mer generés. Ett
storre utrymme for bostadsrattshavare att upplata i andra hand avsags bidra till
att de befintliga bostaderna skulle komma till anvandning i storre utstrackning.

Utgangspunkten for den nya regleringen var att bostadsrattshavaren ska ha
storre frihet att valja hur lagenheten ska disponeras under en tid. N&r bostads-
rattshavaren vill hyra ut lagenheten for att under viss tid bo nagon annanstans
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bor de aberopade skalen utan vidare kunna godtas sa lange de innefattar ett
rimligt behov av att behalla lagenheten. Det kan t.ex. handla om studier eller
anstallning pa annan ort, vistelse utomlands eller pd annan ort i landet eller
vard av anhorig. Nar det redan vid tidpunkten for upplatelsen star klart att bo-
stadsréttshavaren inte avser att anvénda lagenheten mer bor bostadsrattshava-
rens skal normalt vaga lattare. Lagandringen syftade till att dstadkomma en
mer generds instéllning &n dittills till att 1dgenheten hyrs ut, t.ex. nar det géller
att bereda en néarstende en bostad och under en évergangsperiod nar bostads-
ratten ar svarsald pa grund av de marknadsforutsattningar som rader.

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

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

Hyresndmnden ska vdga bostadsrattshavarens skal mot hansynen till fore-
ningens intressen, bl.a. vad galler méjligheterna att forvalta dess egendom och
i ovrigt skota dess angeldgenheter. Nagon andring av hur man bor se pa fore-
ningens anledning att motsatta sig upplatelsen ansags inte behdvas for att
skydda féreningens intressen, men man ansdg samtidigt att det lag i sakens
natur att foreningens intresse kan fa betydelse i fler situationer nir det som
utgangspunkt kravs mindre vigande skal fran bostadsrattshavaren. | lagstift-
ningsarendet uppmarksammades att tidsfaktorn kan fa sarskild betydelse i
mindre foreningar. En upplatelse under 1ang tid riskerar i sddana foreningar att
leda till att andra bostadsréttshavare under den tiden inte har méjlighet att hyra
ut sin lagenhet (prop. 2013/14:142, bet. 2013/14:CU29, rskr. 2013/14:236).

Interpellation om andrahandsupplatelse av bostadsratter

I svar pa en interpellation om andrahandsupplételse av bostadsratter (ip.
2014/15:409) paminde statsradet Morgan Johansson om att den nuvarande lag-
regleringen utformades i samrad med intresseorganisationer pd omradet for att
sékerstélla att bostadsrattsforeningar har forutséttningar att fungera vél och sa
att han inte ar beredd att ga emot resultatet av detta samrad. Han gjorde ingen
annan bedémning &n vad den gamla regeringen gjorde nar det géller att avvaga
de olika intressen som star emot varandra och avsag inte att riva upp lagstift-
ningen. Han ansag att avvagningen mellan de olika intressen som star mot
varandra var vél gjord. Han uppméarksammade att en bostadsrattforening vilar
pa en forvaltningstanke, dvs. att man tillsammans ska forvalta det hus som
man &ger ihop och att detta gor att det finns ett intresse for foreningen av att
de som bor i féreningen ska vara beredda att ta det ansvaret.
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Uthyrning av agarlagenheter

Regeringen delade i propositionen om &garlagenheter 2000 ars agarlagenhets-
utrednings beddmning att hyreslagens sarbestdmmelser om uthyrning av en-
eller tvafamiljshus bor galla dven for uthyrning av agarlagenheter (prop.
2008/09:91). Genom den foreslagna losningen blev alla de bestdmmelser som
géller for annan jamforbar uthyrning tillampliga p& uthyrning av agarlagen-
heter. Detta innebar bl.a. att den s.k. bruksvardesregeln (55 § hyreslagen) blev
omedelbart tillamplig ocksa vid bestimmandet av hyrans storlek i dessa situ-
ationer. Under de forutsattningar som anges i lagen om uthyrning av egen bo-
stad kan avsteg goras fran hyreslagens bestimmelse om bruksvardeshyra nar
en dgarlagenhet hyrs ut.

Utskottets stallningstagande

Enligt utskottets mening bor resultatet av den pagaende utredningen avvaktas
innan riksdagen tar stéllning till fragor som géller privathyrning. Utredningens
resultat har ocksa béring pa fragor som tas upp i motionerna som géller andra-
handsupplatelser m.m. Utskottet avstyrker samtliga motioner.

Deposition i samband med en andrahandsupplatelse

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande om ett system for depositioner
i samband med andrahandsupplatelse. Utskottet hanvisar till pa-
gaende arbete.

Jamfor reservation 9 (M, L).

Motionen

| partimotion 2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 3 foreslas att
det infors ett system for depositioner i samband med andrahandsupplatelse.
Auvsikten &r att oka tryggheten och sakerheten for bade hyresgasten och hyres-
vérden. | motionen uppmarksammas att Boverket har forordat ett liknande sy-
stem som det som finns i Norge.

Bakgrund

I Sverige finns i dag inget formaliserat system for depositionsbetalningar vid
uthyrning av bostader. Hyresbostadsutredningen diskuterade i delbetdnkandet
Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad (SOU 2012:25) fragan om hur
riskerna for privatpersoner som vill hyra ut sin bostad kan reduceras. | utred-
ningen uppmarksammas att det vid privatuthyrning av bostader &r vanligt att
hyresvarden begér en deposition som hyresgasten oftast sétter in pa ett vanligt
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konto. Utredaren betonar ocksa att det ar vanligt med bedragerier dar den po-
tentiella hyresgasten luras att satta in pengar pa ett konto i samband med en
lagenhetsannons. Efter att inbetalningen har gjorts &r varken lagenheten eller
hyresvarden tillganglig langre.

Boverkets rapport

| Boverkets rapport Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyr-
ning av egen bostad — redovisning av regeringsuppdrag att underséka hur for-
utséttningarna for privatuthyrning av bostader kan forbattras (rapport 2013:21)
sammanfattas och analyseras olika befintliga system fér depositionsforfarande
vid uthyrning av bostéder i Norge, Finland, Tyskland, Danmark och England.
Boverket diskuterar &ven hur en svensk modell for depositionskonton skulle
kunna se ut. Forslaget avser inte uthyrning av bostader inom néringsverksam-
het.

Pagaende utredning — Utredningen om starkt stéallning for
hyresgaster

I direktiven till Utredningen om starkt stallning for hyresgaster, som fatt i upp-

drag att utreda frdgor om privatpersoners uthyrning av bostader, namns att Bo-

verket har bedomt behovet av att reglera fragan om deposition for att skapa en

tryggare stéllning for hyresgasten vid uthyrning av privatpersoner och att det

finns anledning for utredaren att aven se dver den fragan (dir. 2015:83).
Uppdraget ska redovisas senast den 1 februari 2017.

Utskottets stallningstagande

Utskottet avstyrker motionen med hanvisning till att frdgan om att reglera de-
positioner vid privatuthyrning ar foremal for utredningsinsatser. Enligt utskot-
tets mening bor riksdagen inte nu i sak ta stéllning till den fraga som vackts
genom motionen utan avvakta utredningens resultat.

Hyresstatistik

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande om att den offentliga statisti-
ken om hyresnivaer ska utvecklas. Utskottet hanvisar till pagaende
arbete.

Jamfor reservation 10 (M, C, L, KD).
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Motionen

Enligt motion 2014/15:30 av Nina Lundstrom (L) yrkande 2 bor den offentliga
statistiken om hyresnivaer utvecklas for att tillgodose behovet av okad infor-
mation om vad det kostar att hyra en bostad. | motionen anfors att offentlig
statistik om hyresnivaer pa kvarters- och fastighetsniva skulle starka konsu-
menten. Enligt motionen bor parterna pa hyresmarknaden kunna medverka till
att sddan statistik ar mojlig att publicera.

Boverkets rapport

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

I rapporten anfor Boverket sammanfattningsvis att hyresstatistiken ur ett
konsumentperspektiv blir betydelsefull forst nar uppgifterna om hyresnivé
kopplas till lagenhetens standard. Darfor bér hyresstatistiken innehdlla saval
uppgifter om hyran som relevanta jdmfoérbara bruksvardesfaktorer. Konsu-
menten behover veta vad som ingar i hyran och vilka varden hyran represen-
terar. Bostadernas egenskaper behéver normeras eller standardiseras sa att det
blir meningsfullt att jamfora lagenheternas hyresnivaer. Forst da blir det in-
tressant for konsumenten att jamfora olika hyresobjekt. En hyresstatistik som
ger 6kad pristransparens och forbattrad information av betydelse saval for
marknadsaktorerna som for befintliga och blivande hyresgéaster genererar na-
turligtvis en hogre kostnad an en statistik vars syfte begransas till att enbart
redovisa hyresnivaer.

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

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

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

— Ur ett konsumentperspektiv blir hyresstatistiken mer betydelsefull nar
uppgifter om hyresnivan kopplas till lagenhetens standard, vilket gor det
mojligt att meningsfullt jamfora olika lagenheter eller 1agenhetstyper med
varandra.

— Lé&genhets- och boendespecifika egenskaper behdver normeras eller stan-
dardiseras for att det ska bli mojligt for de bostadsstkande att jamfora olika
lagenheter. Antalet redovisade bruksvardesfaktorer bor begransas sa att in-
formationen blir hanterbar.
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— Enforbéattrad statistik med god konsumentinformation &r en komplex fraga
eftersom det handlar om vilka bruksvardesfaktorer som ska inga och var-
det av respektive bruksvardesfaktor. Dessa fragor hanteras inom ramen for
det kollektiva forhandlingssystemet av bostadsmarknadens parter. Det pa-
gér i manga kommuner ett utvecklingsarbete kring systematisk hyressatt-
ning.

— Regeringen bor dvervaga att involvera hyresmarknadens parter i att under-
sOka behovet av en konsumentinriktad hyresstatistik liksom forutsattning-
arna och mdjligheten att anvanda parternas regionala databaser.

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

— SCB redovisar tre alternativ for hur statistiken 6ver hyror kan forbéattras
genom ett utdkat urval som gor det méjligt att redovisa statistiken pa en
lagre niva. Kostnaderna for redovisning pd kommunniva uppskattas till
mellan 4 och 6 miljoner kronor, pa forsamlingsniva till mellan 10 och 20
miljoner kronor, och for en totalundersékning blir kostnaden mellan 50
och 70 miljoner kronor. Om hyresstatistiken dven skulle innehélla bruks-
vérdesfaktorer kommer kostnaderna att 6ka.

Rapporten bereds inom Regeringskansliet.

Utskottets stallningstagande

Fragan om offentlig hyresstatistik bereds nu inom Regeringskansliet. Utskottet
anser att denna beredning bor avvaktas innan riksdagen i sak tar stallning i
frdgan. Motionen avstyrks.

Till- och franval

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden om till- och franval i hyresrét-
ten. Utskottet hanvisar till pagaende arbete.
Jamfor reservation 11 (M, C, L, KD).

Motionerna

I motion 2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkande 35 foreslas
forbattrade majligheter for bostadshyresgasterna att gora till- och franval vid
renoveringar.

Motion 2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD) yrkande 19 innehéaller
ett forslag om att ett system for kringtjanster och tillval i hyresratten bor info-
ras. Motionérerna anser att Tillvalsutredningens forslag bor genomforas.
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Tillvalsutredningen

Tillvalsutredningen har i betdnkandet Tillval i hyresratten (SOU 2008:94) lagt

fram ett forslag som avses forbattra mojligheterna for bostadshyresgdsterna att

gora tillval och franval vad galler utrustning och underhall.
Utredningsbeténkandet bereds alltjamt inom Regeringskansliet.

Svar pa skriftlig fraga

Statsradet Morgan Johansson sa bl.a. fljande i sitt svar den 25 november 2015
pé skriftlig friga om han tanker verka for att Iamna en proposition till riksda-
gen som ger till- och franval i hyresritt (fr. 2015/16:339).

Regeringen har under sommaren ... gett en utredare i uppdrag att ta stéll-
ning till bl.a. hur hyresgésternas stallning kan stérkas.

Hyresgastens valfrihet och inflytande dver den egna bostaden &r en
viktig faktor for att gora hyreshostader attraktiva. Tillval och franval kan
vara ett bra sétt att ge hyresgaster ett sadant inflytande sa lange balansen
mellan hyresvardens och hyresgastens intressen ar lamplig. Manga hyres-
gaster erbjuds i dag tillval eller franval. Det &r positivt och kan utvecklas
sd att fler hyresgéster far en storre valfrihet.

Karnan i den forra regeringens forslag ar att ett avtalat tillagg for ett
tillval i princip inte ska kunna andras av hyresnamnden. En sa strikt regel
for dessa fall kan leda till problem. En nackdel som tas upp i lagradsremis-
sen &r att hyresvardar i stader med bostadsbrist kan fa ett intresse av att
erbjuda lagenheter med hoga tillagg. | lagradsremissen konstateras att detta
kan medfdra risker som dagens hyressattningssystem avser att motverka.

Det ar riktigt att viktiga remissinstanser var positiva till forslaget. Det
ar samtidigt sa att flera remissinstanser, t.ex. landets hyresnamnder, pe-
kade pé att forslaget skulle orsaka tillampningsproblem.

Pagaende utredning — Utredningen om starkt stéallning for
hyresgaster

En utredare har fatt i uppdrag (dir. 2015:83) att undersoka hur reglerna om
hyresgasternas inflytande 6ver forbattrings- och &ndringsarbeten tillimpas.
Utredningens direktiv berdr inte direkt fragor om till- och franval. Narmare
uppgifter om vad uppdraget avser finns i det avsnitt ovan som galler skydds-
regeln.
Uppdraget ska redovisas senast den 1 februari 2017.

Utskottets stallningstagande

Tillvalsutredningens betankande bereds inom Regeringskansliet, och resulta-
tet av denna beredning bor avvaktas innan riksdagen tar stallning till de frage-
stallningar som har vackts i motionerna. Det finns ocksa skal att avvakta den
undersokning Utredningen om stérkt stallning for hyresgéster ska géra om hur
reglerna om hyresgasternas inflytande ver forbattrings- och &ndringsarbeten
tillampas och de stéllningstaganden utredningen gér med anledning av denna
undersokning. Motionerna avstyrks med héanvisning till detta.
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Rivningskontrakt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande om att rivningskontrakt ska
anvandas till det de &r avsedda for.
Jamfor reservation 12 (V).

Motionen

I partimotion 2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 15 féreslas att
det vidtas atgarder som sakerstaller att rivningskontrakt anvands till det de ar
avsedda for.

Bakgrund

En bostadshyresgast har vanligen besittningsskydd till den lagenhet han eller
hon hyr. Om hyresvarden och hyresgdsten i en sarskilt upprattad handling har
kommit dverens om att hyresratten inte ska vara férenad med rétt till forlang-
ning av hyresforhallandet galler éverenskommelsen om den har godkants av
hyresnamnden. | vissa fall galler dverenskommelsen aven utan sadant godkén-
nande (45 a § hyreslagen). Det galler bl.a. i friga om vissa upplatelser av en-
och tvafamiljshus och andrahandsupplatelser.

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

For att forhindra missbruk av reglerna om avstaende av besittningsskydd
maste dverenskommelsen enligt huvudregeln godkénnas av hyresnamnden.
Av lagen framgar inte i vilka fall hyresnamnden ska godkanna en éverenskom-
melse. | férarbetena angavs att ett avstiendeavtal alltid bér godkannas om for-
héllandena &r sddana vid en avvagning mellan parternas intressen i en besitt-
ningsskyddstvist att hyresgasten normalt inte skulle anses ha rétt till forlang-
ning av hyresforhallandet (prop. 1968:91 Bihang A s. 90).

En forestdende rivning eller stérre ombyggnad &r vanliga skal for att traffa
avtal om avstaende av besittningsskydd. Ett avstdende som géller rivning om-
fattar inte situationen att huset ska byggas om (se RBD 51:77). | det fall som
omfattas av Gverenskommelsen kan fragan om forlangning av hyresavtalet inte
provas av hyresnamnden. Hyresgasten &r alltsa skyldig att flytta om hyresvar-
den séger upp honom eller henne. Normalt godkanns endast éverenskommel-
ser for sddana hyresforhallanden som ska upphéra inom fyra ar fran tilltrades-
dagen (se Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen, En kommentar,
elfte upplagan, 2015, s. 395).

I en promemoria fran BAHS, Bostadsdomstolens, Arrendenamndernas och
Hyresndmndernas Samarbetsorgan som lamnades in till Justitiedepartementet
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2002 lamnades forslag om att upplatelser av lagenheter infor rivning och om-
byggnad inte skulle omfattas av kravet pa hyresnamndens godkannande. Men
detta forslag godtog inte regeringen eftersom det enligt regeringens mening
fanns risk for missbruk frdn mindre seriosa hyresvérdars sida (prop.
2005/06:13).

Ett alternativ till att hyresgéasten avstér fran sitt besittningsskydd ar att man
i hyresavtalet tar in en rivningsklausul. Hyresgasten har dd maojlighet att fa sitt
besittningsskydd proévat om han eller hon sdgs upp. Besittningsskyddet i ett
sadant fall regleras i en sarskild bestammelse (46 § forsta stycket 3 hyresla-
gen). Med ett vanligt kontrakt (utan rivningsklausul) bryts besittningsskyddet
vid rivning om forhallandena &r sdana att hyresgasten inte rimligen sjalv kan
ordna bostad endast under forutsattning att han eller hon erbjuds en ersétt-
ningslagenhet. En rivningsklausul for normalt med sig att hyresgésten inte kan
stalla krav pa en erséttningslagenhet, men det galler inte om rivningsklausulen
ar for gammal. | forarbetena till bestdimmelsen uttalades bl.a. att det redan efter
nagra ar efter rivningsklausulens tillkomst fordras mycket starka skal for att
varden ska kunna aberopa den. Om hyresforhéllandet varat under en inte allt-
for kort tid och hyresgasten kommit att uppfatta det som permanent borde en-
ligt uttalandena klausulen frankannas betydelse. Det stélls ocksé krav pa att
rivningen ska vara ndgorlunda aktuell vid klausulens tillkomst (prop.
1974:150 s. 499 f.).

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

Utskottets stallningstagande

Utredningen om stérkt stéllning for hyresgéster (dir. 2015:83) behandlar for
narvarande ett flertal fragor inom det hyresrattsliga omradet. Den fragestall-
ning som tas upp i motionen ar viktig, men det ar ocksa en fraga om priorite-
ringar av utredningsinsatser. Utskottet anser inte att det finns tillrdckliga skél
for riksdagen att ta initiativ till att vidga utredningens uppdrag till att omfatta
ocksa den fraga som tas upp i motionen. Motionen avstyrks med hénvisning
till detta.

Brottslig verksamhet som uppsagningsgrund

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande om brottslig verksamhet som
uppsagningsgrund. Utskottet hanvisar till pagaende arbete.
Jamfor reservation 13 (M, C, L, KD).
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Motionen

Beatrice Ask m.fl. (M, C, L, KD) har i motion 2014/15:2972 yrkande 9 lamnat
ett forslag om att en utredning ska 6vervéaga regelédndringar som gor det enk-
lare att sdga upp hyresgaster som agnar sig at grov organiserad brottslighet.
Utredningen ska ocksa kunna ge forslag pa andra insatser.

Bakgrund

Det finns vissa mojligheter att sdga upp en hyresgést ndr han eller hon anvén-
der sin l&genhet for brottslig verksamhet. Hyresrétten forverkas t.ex. om I&-
genheten till vasentlig del anvands for sadan naringsverksamhet eller liknande
verksamhet som &r brottslig eller dar brottsligt forfarande ingar till en inte ova-
sentlig del (42 § forsta stycket 9 hyreslagen). Det &r da lagenhetens karaktar
av ett typiskt hjalpmedel eller en forutséttning for brottsligheten som grundar
forverkandet (se prop. 1979/80:179 s. 29). Kraven ar hogt stéllda for att en
hyresratt ska forverkas pa denna grund. En uppsagning kan &ven ske till hy-
restidens slut enligt reglerna om detta (se bl.a. 46 § forsta stycket 2 och 10
samt 57 § forsta stycket 2 och 5 hyreslagen).

Pagaende utredning — Utredningen om starkt stéallning for
hyresgaster

En utredare har fatt i uppdrag att undersoka hur vanligt problemet med krimi-
nella grupperingars anvandning av hyreslagenheter &r (dir. 2015:83). Det ska
kartlaggas hur vanligt det &r att hyresavtalet inte kan sagas upp i de fall an-
vandningen av lagenheten inte kan anses skyddsvard. Utredaren ska klarlagga
vilka problem det medfor att en sédan anvandning av en lagenhet inte kan av-
brytas. En analys ska géras av om de problem som eventuellt konstateras beror
pé regelverket, hyresvardarnas kunskap om hur kriminella grupperingar ver-
kar, hyresavtalens utformning eller andra forhallanden.

Utredaren ska ta stéllning till om det ska bli lattare att séga upp hyresgéaster
for att motverka att lagenheter anvands av kriminella grupperingar. En ut-
géngspunkt ska vara att hyreslagen inte bor skydda en anvandning av lagen-
heter som till stor del innebar att personer samverkar for att bega allvarlig
brottslighet. Samtidigt ska det beaktas att en reglering inte bér minska trygg-
heten for hyresgaster i allmédnhet och att grundlaggande rattssékerhetskrav
maste uppratthallas.

Till stod for sina dvervaganden ska utredaren klarlagga hur fastighetségare
och andra intressenter, t.ex. kommuner och brottsbekdmpande myndigheter,
ser pa fragan.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 februari 2017.
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Utskottets stallningstagande

Eftersom en utredning nu arbetar med fragan om det ska bli lattare att saga
upp hyresgéster for att motverka att lagenheter anvénds av kriminella gruppe-
ringar &r motionen tillgodosedd. Motionen avstyrks.

Bristande fastighetsforvaltning

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden om atgarder mot bristande fas-
tighetsforvaltning. Utskottet hanvisar till pAgaende arbete.
Jamfor reservation 14 (V).

Motionerna

| partimotion 2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 10 foreslar mo-
tiondrerna att det infors en forvarvslag for att forhindra att oseridsa hyres-
vardar forvarvar ytterligare fastigheter.

Enligt forslaget i partimotion 2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yr-
kande 14 ska kommunerna vid tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningsla-
gen vara skyldiga att bistd med en godtagbar férvaltare, t.ex. genom sina all-
mannyttiga bolag. 1 motionen uppmarksammas att avsaknaden av forvaltare
visat sig utgora ett hinder mot tvangsforvaltning.

Samma partimotion innehdller ocksé ett forslag — yrkande 12 — om att ett
atgardsforelaggande ska kunna utfardas nar underhéllsskyldigheten som sadan
asidosatts, oavsett storleken pa bristen. Motionarerna anfor att det i rattspraxis
har stallts ett krav pa att bristen maste ha inneburit hinder och men for hyres-
géasten for att ett foreldggande ska utfardas och att detta krav innebdr att bristen
maste vara omfattande.

Vidare foreslas i samma partimotion — yrkande 13 — att frdgan om nedsétt-
ning av hyran pa grund av bristande underhall ska prévas av hyresnamnden i
stéllet for domstol, vilket skulle gora det billigare och enklare for hyresgésten
att fa frgan prévad. Forslaget omfattar att hyran ska séttas ned om vérden inte
kan bevisa att han eller hon har vidtagit rimliga atgérder med avseende pa un-
derhallet.

Den upphéavda férvarvslagen m.m.

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

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

Enligt forvarvslagen fick en fastighet som var taxerad som hyreshusenhet
endast forvarvas efter tillstind av hyresndamnden. Tillstandsplikten gallde fler-
talet slag av forvarv, bl.a. kop, byte och gdva, men intradde forst om den kom-
mun dér fastigheten var belédgen hade begért hyresndmndens prévning. En or-
ganisation av hyresgéster skulle ges méjlighet att yttra sig till kommunen. Till-
standsplikten omfattade inte vissa sérskilda fall dar det typiskt sett kunde antas
att det inte fanns nagon risk for oonskade forvarv.

Det &r vanligt att hyresfastigheter &gs av juridiska personer. Fysiska perso-
ners forvarv av aktier eller andelar i sadana juridiska personer kan beskrivas
som indirekta forvarv av fastigheterna och var i vissa fall tillstandspliktiga.

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

Bostadsforvaltningslagen

Enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792) kan hyresnd&mnden 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 till-
lamplig pé fastighet dar det finns bostadslagenhet som ar uthyrd eller kan hyras
ut av fastighetsagaren for annat andamal &n fritidsandamal och som inte ar en
del av &garens egen bostad. Aven uthyrda enfamiljshus och &garlagenheter
faller under lagens tillampningsomrade. Lagen &r i férsta hand inriktad pa bris-
ter i fastighetens skick. Fastighetségarens skyldigheter i dessa avseenden fram-
gér bl.a. av hyreslagen. Sarskilt kan namnas bestammelserna om lagenhetens
och de gemensamma utrymmenas skick och om hyresvérdens plikt att med
vissa tidsmellanrum ombesorja I6pande underhdll av lagenheterna (9 och
15 8§ hyreslagen).

Hyresnamnden far ingripa mot fastighetségare genom beslut om sarskild
forvaltning. Sadana beslut kan vara av tva slag: forvaltningsalaggande eller
tvangsforvaltning. Forvaltningsalaggande ar den mindre ingripande formen
och innebdr att fastighetsagaren blir skyldig att 6verlamna forvaltningen av
fastigheten till en godtagbar forvaltare som fastighetségaren sjélv utser (3—
7 88 bostadsforvaltningslagen). Tvangsforvaltning ar en mer kvalificerad form
av ingripande (827 8§ bostadsforvaltningslagen). Den innebdr att hyresndmn-
den utser en forvaltare som i flera vasentliga avseenden far stéllning som legal
foretradare for fastighetsdgaren. Hyresndmnden utdvar sedan tillsyn 6ver for-
valtningen. En ans6kan om sarskild forvaltning far géras av kommunen eller
en organisation av hyresgaster. En enskild hyresgést &r daremot inte behdrig
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att gora en sadan ansckan (29 § bostadsforvaltningslagen). Om fastigheten star
under tvangsfarvaltning men en tillfredsstallande forvaltning trots detta inte
kan uppnas finns méjlighet for kommunen att vacka talan om att lésa in fas-
tigheten (28 § bostadsforvaltningslagen).

Bristande underhall

Under hyrestiden ska hyresvarden, enligt huvudregeln, tillhandahalla lagen-
heten i sddant skick att den enligt den allmanna uppfattningen i orten &r fullt
brukbar for det avsedda andamalet. Battre skick kan avtalas. Om lagenheten
helt eller delvis &r uthyrd till bostad, ska hyresvarden i bostadsdelen med ské&-
liga tidsmellanrum ombesorja tapetsering, malning och andra sedvanliga repa-
rationer med anledning av lagenhetens forsamring genom alder och bruk. Un-
derhallsskyldigheten galler dock inte om nagot annat har avtalats och hyres-
avtalet avser ett enfamiljshus eller en lagenhet inom en dgarldgenhetsfastighet
eller de avvikande bestdammelserna har foérhandlats fram enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304). Hyresgésten har ratt till nedsattning av hyran om hy-
resvérden brister i sin underhallsskyldighet eller om hinder eller men pa annat
satt uppstar i nyttjanderatten utan hyresgéstens vallande (9 § forsta stycket, 15
och 16 §8).

Avser hyresavtalet en bostadslagenhet far hyresnamnden om hyresvérden
inte fullgor sin underhallsskyldighet pa ansokan av hyresgasten alagga hyres-
varden att avhjalpa bristen (atgardsforelaggande). | forelaggandet, som far
forenas med vite, ska bestimmas viss tid inom vilken den eller de atgarder som
avses med forelaggandet ska ha vidtagits (16 8§ andra stycket hyreslagen).

En tvist om nedséttning av hyran prévas av en tingsrétt.

Pagaende utredning — Utredningen om starkt stallning for
hyresgaster

En utredare har fétt i uppdrag (dir. 2015:83) att allsidigt analysera konsekven-
serna av upphdvandet av forvarvslagen och skarpningarna i bostadsforvalt-
ningslagen. | detta ingar bl.a. att undersoka i vilken utstrackning det forekom-
mer olampliga hyresvardar, hur vanligt det & med brister i férvaltningen av
hyreshus och om agarstrukturen pa hyresmarknaden forandrats. Det ska dven
belysas hur fragan om bristande underhall och forvaltning behandlas i de kol-
lektiva forhandlingarna och i rattstillampningen. Om utredaren konstaterar att
det finns problem ska det analyseras vilka faktorer — avskaffandet av férvarv-
slagen eller andra — detta beror pa.

Utredaren ska lamna férslag pa atgarder som behdvs for att komma till rétta
med de brister som konstateras. Sadana forslag kan t.ex. avse skarpningar i
hyreslagen eller bostadsforvaltningslagen eller att en forvarvslag aterinfors.

Utredaren ska &ven analysera om bostadsforvaltningslagen bor éndras i
andra avseenden. En fraga som det finns anledning att dvervaga ar forhallandet
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mellan forvaltningsalaggande och tvangsforvaltning. Innan kraven for ett for-
valtningsalaggande sanktes 2010 var det mycket séllsynt med sadana beslut
(se SOU 2008:75 s. 109). Det ska klarldggas hur detta har utvecklats och dven
i Ovrigt bedémas hur vl forvaltningsalagganden fungerar i praktiken. Det ska
ocksa belysas om det finns problem med lagens effektivitet som inte &r direkt
kopplade till lagbestimmelsernas utformning, t.ex. om det ar svart att hitta
lampliga forvaltare i vissa delar av landet.

En utgéngspunkt ska vara att det ska finnas verkningsfulla satt att fa till
stand en godtagbar fastighetsforvaltning. Det poangteras att det ocksa ar vik-
tigt att reglerna skapar incitament for fastighetsdgare att fullgéra fastighetsfor-
valtningen pa ett bra satt. Samtidigt maste reglerna utgéra en lamplig avvag-
ning mellan hyresvérdars och hyresgésters intressen i det stora flertalet avtals-
forhallanden dér inga allvarliga missforhallanden forekommer.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 februari 2017.

Utredningen om hyres- och arrendetvister

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

Utredningens betdnkande bereds inom Regeringskansliet, och kansliet har
under beredningen gett en utredare i uppdrag att évervaga hur verksamheten
hos hyres- och arrendendmnderna kan effektiviseras. Utredarens forslag van-
tas i mars.

Utskottets stallningstagande

En utredning analyserar nu konsekvenserna av upphdvandet av forvarvslagen
och skarpningarna i bostadsforvaltningslagen. Utredningen ser ocksa 6ver fra-
gor om bl.a. bristande underhall.

Inom Regeringskansliet bereds fragor om var tvister om hyresférhallanden
ska handlaggas.

Utskottet anser att riksdagen bor avvakta resultatet av de 6vervaganden som
nu gors innan riksdagen i sak tar stallning till de frAgor som vackts genom
motionerna. Motionerna avstyrks darfor.

Det kollektiva hyresférhandlingssystemet

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden om det kollektiva hyresférhand-
lingssystemet.
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Motionen

| motion 2014/15:349 av Andreas Norlén (M) yrkandena 1 och 2 foreslas dels
att hyresgasten ska ges 6kade mojligheter att sta utanfor det kollektiva hyres-
forhandlingssystemet, dels en 6versyn av hyresférhandlingslagen for att 6ppna
for konkurrerande hyresgéstforeningar.

Hyresgastens ratt att stélla sig utanfor det kollektiva
forhandlingssystemet

Kollektiva forhandlingar om hyra och andra hyresvillkor sker pa grundval av
en forhandlingsordning som kommer till stdnd genom avtal eller beslut av hy-
resnamnden. En forhandlingsordning avser ett eller flera hus (6 § hyresfor-
handlingslagen). Som grundregel galler att en forhandlingsordning omfattar
samtliga bostadslagenheter i ett eller flera planerade, paborjade eller befintliga
hus. En forhandlingsordning géller inte for en lagenhet om hyresvérden och
hyresgasten skriftligen har kommit éverens om att hyresavtalet inte ska inne-
halla en forhandlingsklausul. En sddan 6verenskommelse kan traffas tidigast
sedan hyresforhéllandet har varat tre manader i foljd. En férhandlingsordning
géller inte heller fér en 1&genhet om hyresavtalet enligt beslut av hyresnamn-
den inte ska innehélla en forhandlingsklausul. Ett sédant beslut far bérja gélla
tidigast nar hyresforhallandet har varat tre méanader i foljd (3 § hyresférhand-
lingslagen).

Om hyresvarden och hyresgasten inte kan komma 6verens i frigan om
huruvida hyresavtalet ska innehdlla en férhandlingsklausul kan frdgan han-
skjutas till hyresndmnden. Vid prévningen av om en forhandlingsklausul ska
inforas eller slopas i ett hyresavtal ar hyresgéstens mening normalt utslagsgi-
vande. Har hyresgésten gett sin uppfattning till kdnna ska hyresnd&mnden av-
gora fragan i enlighet med denna sdvida inte synnerliga skl talar emot det (2 §
andra stycket hyresforhandlingslagen).

Saval enligt nuvarande som tidigare gallande lagstiftning ar det inte mojligt
att begransa en forhandlingsordning till att gélla endast sédana lagenheter som
hyrs av medlemmar i den organisation som har férhandlingsordning (se t.ex.
RBD 23:79 och 1:80).

Fore den 1 juli 1994 omfattade en forhandlingsordning samtliga lagenheter
i det hus som angavs i forhandlingsordningen, om inte férhandlingsordningens
parter hade kommit éverens om att undanta en viss lagenhet. | ytterligare ett
fall gallde en forhandlingsordning inte for en viss lagenhet, namligen nér ett
hyresavtal till foljd av hyresnamndens beslut inte innehdll en férhandlings-
klausul. Hyresgastens mojligheter att fa ett sddant beslut var begransade. Bort-
sett fran dessa tva undantagssituationer omfattade alltsa en férhandlingsord-
ning i den ursprungliga lagen samtliga l&agenheter i ett eller flera hus oavsett
forekomsten av forhandlingsklausul i hyresavtalen.

En av nyheterna i de &ndringar i hyresférhandlingslagen som trédde i kraft
1994 var att en hyresgast i princip fick ratt att std utanfor det kollektiva for-
handlingssystemet och sjalv férhandla och tréffa avtal med sin hyresvérd. Som
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skal for den nya ordningen angavs att det fran principiella utgangspunkter
starkt kunde ifrigasattas om en hyresgast skulle behdva acceptera att en hy-
resgéstorganisation traffar avtal med hyresvarden utan att hyresgésten har gett
organisationen nagot sadant uppdrag. Det ansags att man i annu hogre grad
kunde ifragasatta organisationens behdrighet da hyresgasten klart motsatt sig
att organisationen forhandlar och avtalar for hans eller hennes rékning. En ord-
ning med flera aktorer pd marknaden forutsattes ocksé leda till 6kad konkur-
rens och pa sikt medfora att hyresratten som upplatelseform skulle fa storre
utvecklingsmdjligheter (se prop. 1993/94:199 s. 50 f.).

Genom den lagéndring som genomférdes 1994 hade den enskilda hyres-
gasten alltsa en i princip ovillkorlig ratt att std utanfor det kollektiva férhand-
lingssystemet. Vid 1997 ars reform behdlls 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 lagbestammelserna. Regeringen pekade pa risken for att
hyresgastens ratt att sta utanfor det kollektiva forhandlingssystemet kunde ut-
nyttjas av oseridsa hyresvardar, t.ex. genom att de som villkor for att hyra ut
en lagenhet krévde att hyresavtalet inte skulle innehalla en férhandlingsklau-
sul. Ett annat exempel var att en hyresvérd kunde locka med I&gre hyra under
forutsattning att 1agenheten inte omfattades av det kollektiva foérhandlingssy-
stemet.

Annu en nackdel som regeringen da pekade p& var att 1994 &rs ordning
innebar att inflyttningshyrorna i allt storre utstrdckning hade blivit fria, dvs. de
kunde bestammas fritt av hyresvarden utan hansyn till vad tidigare hyresgést
hade betalat. Det berodde i huvudsak pa forhandlingsklausulens betydelse.
Fragan om en lagenhet omfattades av en férhandlingsordning berodde pd om
det fanns en forhandlingsklausul i kontraktet. En konsekvens av detta var att
en hyresvard kunde vélja att hyra ut en lagenhet till den som erbjéd sig att
betala hdgst hyra och var villig att avsta fran att ta in en forhandlingsklausul i
hyresavtalet.

Den utredning som I&g till grund for 1997 &rs reform hade ansett att de
negativa effekter som kunde folja med den oinskrénkta ratten for hyresgéasten
att std utanfor det kollektiva systemet borde kunna forhindras, om denna ratt
forutsatte en aktiv handling fran hyresgéstens sida och férhandlingsordningens
omfattning gjordes mindre beroende av att det fanns en férhandlingsklausul i
hyresavtalet. Utredningen hade darfor foreslagit att en férhandlingsordning
som huvudregel skulle omfatta samtliga bostadslagenheter i ett eller flera hus
oberoende av om det i de enskilda hyresavtalen fanns en férhandlingsklausul
som hanvisade till férhandlingsordningen. Férhandlingsordningen skulle sale-
des omfatta &ven lagenheter utan férhandlingsklausul och dédrmed &ven out-
hyrda lagenheter. Utredningen hade foreslagit att det skulle finnas vissa un-
dantag fran denna huvudregel, bl.a. att en lagenhet inte skulle omfattas av for-
handlingsordningen om hyresvérden och hyresgasten efter en viss hyrestid
hade kommit dverens om att hyresavtalet inte skulle innehalla en férhandlings-
klausul.
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Regeringen ansag att det fanns vissa fordelar med den féreslagna ord-
ningen. Den skulle innebara att hyresgasten inte behdvde utséttas for patryck-
ningar i samband med att hyresavtalet ingicks. Vidare skulle hyresgasten fa
battre mojligheter att i lugn och ro gora en mer allsidig bedémning av om la-
genheten skulle omfattas av kollektiva férhandlingar.

Regeringen pekade pd att utredningsforslaget ocksa hade vissa nackdelar.
En sadan var att det inte skulle ge hyresgasten rétt att redan fran hyresforhal-
landets forsta dag std utanfor det kollektiva férhandlingssystemet. Enligt re-
geringen maste man goéra en avvagning mellan hyresgasternas intresse av att
std utanfor det kollektiva forhandlingssystemet och intresset av att skydda
hyresgéaster mot att utnyttjas av oseriésa hyresvardar. Regeringen ansag att det
sistndmnda intresset ar sa starkt att det maste fa vaga Over. En temporar
begransning av hyresgastens ratt att st utanfor det kollektiva forhandlings-
systemet borde darfor godtas enlig regeringens mening. Regeringen papekade
att den valda lésningen far till foljd att inflyttningshyran inte kan bestammas
fritt av hyresvérden (prop. 1996/97:30 s. 49 f.).

Forbudet mot flera forhandlingsordningar

Om en hyresvard végrar att traffa avtal med en hyresgdstorganisation om en
forhandlingsordning kan organisationen fa till stdnd en forhandlingsordning
genom ett beslut av hyresndmnden. Om en organisation av hyresgaster véagrar
att inga avtal om forhandlingsordning har hyresvarden motsvarande rattighet
(9 § hyresforhandlingslagen).

Ratten till forhandlingsordning begrénsas av att det i hyresférhandlingsla-
gen finns ett forbud mot flera forhandlingsordningar for ett och samma hus
(4 § hyresforhandlingslagen).

Det &r inte bara organisationer som dr anslutna till Hyresgéstforeningen
Riksférbundet (den s.k. organiserade hyresgastrorelsen) som kan upptréda
som forhandlingspart pa hyresgastsidan. | forarbetena till hyresforhandlings-
lagen anfordes att lagstiftningen ska vara neutral till hyresgésternas val av in-
tresseorganisation. Det stalls dock krav pa att intresseorganisationen ska vara
en rattskapabel ideell forening med uppgift att ta till vara medlemmarnas in-
tressen i hyresfragor. Hur stor faktisk forhandlingskapacitet som kravs beror
pa hur stort lagenhetsbestand som en forhandlingsordning ar tankt att omfatta
(jfr prop. 1977/78:175 s. 109 f., 113 och 144 f.).

Det forbud i hyresforhandlingslagen som ursprungligen inférdes mot flera
forhandlingsordningar upphavdes den 1 juli 1994. | propositionen anfordes att
det ur principiell synvinkel var mycket otillfredsstéllande att hyresgésterna i
ett hus hade sa sma mojligheter som i det da géllande systemet att sjalva be-
stamma vem som skulle foretrada dem i férhandlingarna. Ett system med flera
forhandlingsordningar syftade till att skapa forutséattningar for en 6kad kon-
kurrens mellan organisationer pa hyresgastsidan, vilket ansags vara till fordel
for hyresgasterna. Det papekades dessutom att de hyresgéster som véljer att
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stélla sig utanfor den forhandlingsordning som den etablerade hyresgéstorga-
nisationen har far en betydligt starkare stallning om den organisation som ska
foretrada dem forhandlar med stod av en forhandlingsordning &n om den bara
forhandlar som ombud. Det ansdgs emellertid att antalet férhandlingsord-
ningar borde begransas och att det inte skulle f& finnas mer an tva eller hogst
tre forhandlingsordningar i samma hus (prop. 1993/94:199 s. 62 f.).

Genom andringar i hyresférhandlingslagen 1997 aterinfordes forbudet mot
flera forhandlingsordningar. Regeringen anforde bl.a. féljande i sitt forslag till
riksdagen.

Det kan mojligen anforas principiella skal for att tillata flera forhandlings-
ordningar for ett hus. Av storre betydelse ar emellertid vilket praktiskt be-
hov som det finns av att tillata flera forhandlingsordningar och vilka prak-
tiska verkningar som en sadan ordning far for berérda hyresvardar och hy-
resgaster.

Négra remissinstanser har sarskilt ifragasatt om det finns ett praktiskt
behov av att tillata flera férhandlingsordningar fér samma hus. De pekar
pé det forhallandet att den nya ordningen inte tycks ha fatt ndgon genom-
slagskraft i praktiken. [...] | de fall dar den organiserade hyresgéstfore-
ningens forhandlingsratt har ifrgasatts betraffande ett visst hus har forhal-
landena ofta varit sddana att det funnits en opinion bland hyresgasterna for
en dndring. Den har da kunnat genomforas pa sa satt att den konkurrerande
organisationen har dvertagit férhandlingsrétten. Det praktiska behovet av
att tilldta mer an en forhandlingsordning framstér alltsd som mycket be-
grénsat.

Till detta kommer att den nuvarande ordningen kan befaras fa negativa
verkningar, om den trots allt far genomslag i verkligheten.

Det tidigare géllande forbudet mot flera forhandlingsordningar for ett hus mo-
tiverades med att det skulle uppsta en i praktiken ohallbar situation om hyres-
vérden var forhandlingsskyldig mot flera organisationer for samma lagenhets-
bestand (prop. 1977/78:175 s. 114 f.).

Regeringen anforde i propositionen om att aterinféra forbudet att
utvecklingen pa hyresmarknaden gér mot att hyresgasterna far ett allt storre
inflytande, inte bara 6ver den egna ldgenheten, utan &ven 6ver gemensamma
utrymmen och service.

Vidare anforde regeringen foljande.

Som utredningen har anfort ar det inte svart att forestalla sig hur en ordning
med flera forhandlande hyresgéstorganisationer kan komplicera samar-
betet mellan hyresvarden och hyresgasterna betraffande sddana gemen-
samma fragor.

Dessutom finns det ... en risk for att den nuvarande ordningen leder
till att organisationerna av konkurrensskél koncentrerar férhandlingsinsat-
serna pa en sankning av hyran pé bekostnad av att tillsammans med hyres-
vérden utveckla en sund bostadsforvaltning och olika former av boendein-
flytande.

Mot den angivna bakgrunden ansag regeringen att de praktiska skal som talar
mot att tillata flera forhandlingsordningar i ett hus vagde tyngre an de princi-
piella skal som kan dberopas for att behalla den dé radande ordningen. Reger-
ingen anség saledes att de skal som anfordes for den ordning som gallde fore
den 1 juli 1994 fortfarande var giltiga och att férbudet mot flera férhand-
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lingsordningar i ett och samma hus darfor skulle aterinfcras (prop. 1996/97:30
s. 431.).

Hyresgéasterna har mojligheter att genom en konkurrerande hyresgéstorga-
nisation fa en bestaende forhandlingsordning havd for att denna organisation i
stallet ska foretrada dem (3 a § hyresférhandlingslagen). Hyresndmnden avgor
fragan, och hyresgasternas installning till den ena eller andra hyresgastorgani-
sationen ar en omstandighet som tillméts betydelse. Aven andra omstindig-
heter kan péaverka utgéngen (prop. 2001/02:41 s. 48 f. och 81 f., jfr prop.
1996/97:30 s. 47).

Utskottets stallningstagande

En dversyn av hyresforhandlingslagens bestdmmelser kan inte bedémas ha en
sadan prioritet att riksdagen nu bor ta stéllning till om den ska genomféras och
i s& fall vad den narmare ska omfatta. Motionen avstyrks.

Lokalhyresgastens besittningsskydd

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden om férandringar av lokalhyres-
gastens besittningsskydd. Utskottet hanvisar till pagaende arbete.

Motionerna

I motionerna 2014/15:329 och 2015/16:589 bada av Emanuel Oz (S) lamnas
forslag om att lokalhyresgéaster som bedriver naringsverksamhet ska ha samma
besittningsskydd och omfattas av liknande eller samma uppségningsbestam-
melser som bostadshyresgéster.

Bakgrund

For hyresgaster i lokaler finns ett skydd mot uppségningar som vanligen be-
nédmns indirekt besittningsskydd (57 § hyreslagen). Huvudregeln &r att hyres-
avtal normalt ska forlangas nar avtalstiden gar ut. Forfarandet efter en uppsag-
ning har utformats s att denna tanke ska f& genomslag. Reglerna har andrats
flera génger for att starka lokalhyresgéstens stallning.

En lokalhyresgast har dock inte mojlighet att mot hyresvardens vilja fa en
forlangning av hyresavtalet eller fa villkor inforda i hyresavtalet. En obefogad
uppsagning kan saledes leda till att lokalhyresgastens avtal upphor. Lokalhy-
resgésten skyddas genom att hyresvarden dar skyldig att ersatta hyresgasten for
den skada som den obefogade uppségningen leder till. Detsamma géller om
hyresvarden begér oskaliga villkor for att acceptera en forlangning av hyres-
avtalet.
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Innan hyresgasten begér ersattning vid allman domstol maste medling i
fradga om hyresavtalets bestand begaras hos hyresnamnden. Férsummar hyres-
gasten det forlorar han eller hon sin ratt till ersattning och darmed ocksa sitt
besittningsskydd. Den grundlaggande tanken bakom detta &r att parterna sjélva
ska forsoka komma 6verens om en forlangning av hyresavtalet.

Pagaende utredning — Utredningen om stérkt stéllning for
hyresgaster

En utredare har fatt i uppdrag (dir. 2015:83) att utreda om forfarandet vid upp-
ségning av lokalhyresavtal kan goras mer effektivt. | det ligger att undersoka
om reglernas utformning leder till kostnader for parter och hyresndmnder som
inte ger nagon motsvarande nytta. En fradga som utredaren ska ta stallning till
ar om det férhallandet att hyresnamnden medlar i relativt fa arenden motiverar
att reglerna andras i nagon del. Utredaren ska ocksa ta stallning till om det i
nagon del behovs regler om parternas och hyresnamndens agerande under
arendet och i sa fall hur de bor utformas.

Utredaren ska &ven ta stallning till om man bor &ndra forutsattningarna for
att begdra ett yttrande av hyresndmnden om skélig hyra eller om huruvida en
erséttningslokal &r godtagbar.

En utgéngspunkt for utredarens arbete ska vara att den nuvarande ord-
ningen for lokalhyresgéasters indirekta besittningsskydd inte ska andras i sina
grunddrag. En annan &r att fordelarna med dagens medlingsforfarande ska
kvarsta och att forfarandet ska vara tillgangligt for parterna nar fragan om for-
langning ar tvistig. Ett forslag far inte innebara att hyresgastens mojligheter
att i praktiken gora sina rattigheter géllande forsdmras eller att antalet tvister
om ersattning i allman domstol kan véntas 6ka. Utredaren ska dessutom strava
efter att reglerna ska

— ge bada parter god forutsebarhet och minimera risken fér onddiga rattsfor-
luster

— ge bada parter ett intresse av att bedriva seriésa och skyndsamma forhand-
lingar om en forlangning av hyresavtalet

— vara sa enkla som det gér, utan att viktiga fragor lamnas oldsta.

Utredaren far dven foresla dndringar som kan anses motiverade av de forslag
som lamnas i 6vrigt.
Uppdraget ska redovisas senast den 1 februari 2017.

Utskottets stallningstagande

Vissa fragor som géller lokalhyresgastens besittningsskydd utreds nu. En ut-
gangspunkt for utredarens arbete ar visserligen att den nuvarande ordningen
for lokalhyresgésters indirekta besittningsskydd inte ska éndras i sina grund-
drag, men utskottet anser 4nda att resultatet av utredningen bor avvaktas innan
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riksdagen tar stallning till den frdga som véckts i motionen. Motionerna av-
styrks.

Hyra av parkeringsplats

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande som galler debitering av hyra
for en parkeringsplats.

Motionen

Forslaget i motion 2015/16:2124 av Karin Svensson Smith och Rasmus Ling
(bada MP) yrkande 8 innebar att fastighetsagaren ska goras skyldig att debitera
kostnaden for parkeringsplatser separat, och den ska inte helt eller delvis in-
kluderas i hyran eller manadsavgiften. Vidare ska enligt forslaget debite-
ringen, sdvida inte sarskilda skal foreligger, baseras pa det lokala marknads-
vardet av parkeringsplatsen.

Bakgrund

Hyran for bostadslédgenheter ska vara till beloppet bestdmd i hyresavtalet eller,
om avtalet innehdller en forhandlingsklausul enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304), i en forhandlingsdverenskommelse. Detta géller dock inte ersatt-
ning for kostnader som hanfor sig till lagenhetens uppvarmning, forseende
med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten och avlopp

— om hyresavtalet innehaller en forhandlingsklausul och berakningsgrunden
for ersattningens storlek har faststallts genom en férhandlingséverenskom-
melse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 § hyresférhandlingslagen,

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

— om kostnaden for nyttigheten pafors hyresgésten efter individuell métning
(19 § hyreslagen).

Hyreslagen innehaller inte ndgon reglering av vad hyran far ticka for kostna-
der eller vilka kostnader ett bostadsforetag far eller inte far bara. Daremot finns
i hyresforhandlingslagen en bestdmmelse om att det genom en férhandlings-
overenskommelse far bestimmas att det i hyran for samtliga lagenheter som
omfattas av férhandlingsordningen ska ingd ett visst belopp som utgor
ersattning till hyresgéstorganisationen for dess férhandlingsarbete (20 8§).
Tvister om villkorsandring som ska l6sas enligt 55 § sjunde stycket hyreslagen
och som galler ett hyresavtals omfattning eller innehéll kan dock indirekt fa
betydelse for hyrans storlek.
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Plats for parkering ar ett allmént intresse i plan- och bygglagen (2010:900),
forkortad PBL. Uttrycket parkering finns inte i 2 kap. PBL, utan i stéllet an-
vands uttrycken mdéjligheterna att ordna trafik och trafikférsorjning och beho-
vet av en god trafikmilj6. En obebyggd tomt som ska bebyggas ska ordnas pa
ett satt som ar lampligt med hédnsyn till stads- eller landskapsbilden och till
natur- och kulturvardena pa platsen. P4 tomten eller i narheten av den ska det
i skalig utstrackning finnas lampligt utrymme for parkering, lastning och loss-
ning av fordon (8 kap. 9 § PBL). Kommunen far genom detaljplan bestamma
vad som &r parkering i skalig utstrackning och vad som &r i ndrheten av tomten
(4 kap. 13 § PBL). I PBL anges dock vissa prioriteringar mellan olika ytan-
sprak. Om tomten ska bebyggas med bostader eller med lokaler for fritidshem,
forskola, skola eller annan jamfarlig verksamhet ska det pa tomten eller i nar-
heten av den finnas tillréckligt stor friyta som ar [&mplig for lek och utevis-
telse. Det &r friyta som ska ordnas i forsta hand, om det inte finns tillrackliga
utrymmen for bade friyta och parkering (8 kap. 9 § andra stycket PBL).

Trafikverkets rapporter

Ett relativt nyligen genomfort projekt som kallats Parkering i storstad har myn-
nat ut i Trafikverkets rapport Parkering i téta attraktiva stader: Dags att for-
&ndra synsatt (maj 2013). Trafikverket har i rapporten konstaterat att det i
praktiken i Sverige, precis som i USA, blev byggherren som fick pa sin lott att
erbjuda parkering for sina hyresgdster. Detta skedde genom statliga, numera
kommunala, krav pa byggherren att bygga parkeringsplatser, s.k. minimini-
vaer pa parkeringsnormer. | rapporten poangteras att det i PBL inte star att en
kommun maste ha miniminivaer for parkering. Lagen anger att det ar kommu-
nen som genom planmonopolet har méjlighet att styra bilparkeringens omfatt-
ning, uppat eller nedat for en viss nybyggnad av hus. | rapporten framhalls att
kommuner och andra vighallare inte &r ansvariga att ordna parkering pé gatu-
mark nér det t.ex. finns en parkeringsefterfrigan som Gverstiger utoudet pa
tomtmark i ett omrade, lika lite som kommunen &r ansvarig for att bygga fler
byggnader nér efterfragan pé kontorslokaler okar.

Vidare uppmérksammas i rapporten att parkeringskostnader som laggs pa
t.ex. en bostadsrattsforening och inte betalas av anvandaren riskerar att leda
till priser som utestéinger kapitalsvaga och “l&nesvaga” grupper fran nybyggda
bostader. Det papekas att det saknas djupa studier av sadana kostnader i Sve-
rige men att det finns berdkningar som visar att korssubventioner av nybyggda
garage kan rora sig om 500 kronor i ménaden som alla hushall maste betala;
de som inte &ger bil eller som ar medlemmar i en bilpool betalar alltsa for ett
garage de inte anvander.

Slutsatsen i projektet ar att flexibla parkeringstal ar huvudsparet for att for-
andra antalet parkeringsplatser vid nybyggnad, bort fran parkeringsnormernas
mininivéer. Flexibla parkeringstal innebar atgarder som gor att fler boende kan
l6sa sitt behov av rorlighet utan egen dgd bil. Flexibla parkeringstal kan inféras
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stegvis. Det utesluter inte heller andra atgarder, t.ex. cash out, parkeringsre-
servat eller bilfritt byggande.

I rapporten anges som ett viktigt budskap att det finns mycket att vinna pa
att forandra myndigheters och planerares sétt att arbeta med parkering. Det
foreslas forbattrade rutiner inom fyra omréden fér myndigheternas arbete med
parkering. Bland annat lamnas férslag om att tydliggdra en rutin som styr mot
att bilparkering betalas av dem som anvéander parkeringen. Kostnaderna fram-
for allt for boendegarage bor synliggéras, och nya dellésningar sésom flexibla
parkeringstal, bilfritt byggande och parkeringsreservat bor anvandas. Den en-
skilt viktigaste rekommendationen &r att man ska arbeta for att skilja mark-
naden for bostader och bilparkering &t i vaxande storstader. Endast pa detta
satt kan enligt rapporten ytor i staden pa sikt anvdndas pa ett effektivt satt.
Detta skulle innebéra att allt fler far kopa eller hyra sin parkering pa den 6ppna
marknaden.

Av intresse ar ocksa Trafikverkets 6vriga redovisning av projektet Parke-
ring i storstad: Rapporter fran ett forskningsprojekt om parkeringslésningar i
tata attraktiva stader (2013:047). Redovisningen innehaller korta sammanfatt-
ningar av de delstudier som gjorts inom forskningsprojektet. | separata kapitel
redovisas sedan de olika underlagsrapporter som tagits fram inom projektet.
Syftet med rapporterna &r att redovisa underlag som kan anvandas vid fram-
tagning av lokala p-policyer i storre svenska stader.

Utskottets stallningstagande

Genom Trafikverkets rapporter har frdgan som framforts i motionerna upp-
marksammats for de myndigheter, planerare och andra som arbetar med par-
keringsfragor. Det ar framst en fraga som kan och bor avgoras pa kommunal
niva. Det torde knappast vara mojligt att reglera den genom hyresréttslig lag-
stiftning. Motionen avstyrks.

Tobaksrokning pa balkong

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsyrkande om forbud mot rokning pa bal-

konger.

Motionen

I motion 2015/16:597 av Anna Wallentheim (S) foreslas att det ska vara moj-
ligt att forbjuda rokning pa balkonger sa att grannar inte utsatts for passiv rok-
ning. Forslaget avser bade hyres- och bostadsrattshus.
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Bakgrund

Det ar troligt att det inte ar mojligt att med framgéang forhindra en hyresgast
att roka i sin lagenhet. Rokning i den egna lagenheten betraktas alltjamt som
normalt. | sarskilda fall torde dock ett forbud kunna uppratthallas. Det géller
t.ex. om vérden med hénsyn till andra boendes allergiska besvar har intagit ett
rokforbud i hyresavtalen (se Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen,
En kommentar, elfte upplagan, 2015, s. 229). Det ar ocksd Boverkets slutsats
att det ar tveksamt om en fastighetségare kan forbjuda hyresgaster att roka i
sina egna lagenheter, dven om ventilationen &r dalig och grannar stors. Det
géller dven rékning pa balkonger och gardar (Boverkets omvarldsanalys 2005,
Nér vi de handikappolitiska malen?).

Om hinder och men uppstar i nyttjanderéatten utan att hyresgasten ar val-
lande far hyresvarden, pa ansokan av hyresgasten, alaggas att avhjalpa bristen
(16 § andra stycket hyreslagen). Hinder och men i nyttjanderatten kan anses
foreligga da en hyresgast utsatts for stérningar fran en granne vilka dverstiger
vad hyresgasten skéligen bor tala. Enligt forarbetena till bestimmelsen bor
kravet pa att bristen ska vara till forfang vid utévandet av nyttjanderatten inte
sattas for 1agt (prop. 1974:150 s. 486). Bedomningen ska goras utifran ett ob-
jektivt hyresgéstintresse. Foreligger hinder och men i nyttjanderétten har hy-
resgasten ratt till nedsattning av hyran. Det finns inte ndgon méjlighet till at-
gérdsforelaggande enligt bostadsrattslagen. En bostadsréttshavare kan ha rétt
till nedséttning av arsavgiften om det uppstar hinder och men i nyttjanderétten
genom foreningens vallande som kan besté i att féreningen inte ser till att ord-
ning och skick iakttas i fastigheten (7 kap. 4 § bostadsrattslagen [1991:614]).

Nér en hyresgést anvander sin I&genhet ska han eller hon se till att de som
bor i omgivningen inte utsatts for stérningar som i sidan grad kan vara skad-
liga for halsan eller annars forsamra deras bostadsmiljo att de skaligen inte bor
talas (25 § hyreslagen). Olika typer av sanktioner kan vidtas mot en stérande
hyresgast. En i allt vasentligt motsvarande reglering finns i bostadsrattslagen
(7 kap. 9 8).

Rattsfall

Svea hovrétts beslut 2013-12-19 mél nr OH 10011-13 innebar att hovrétten
instdmde i hyresndmndens bedémning om att det saknas skél att bifalla A P:s
ansokan om atgardsforelaggande som gallde att en granne rokte pd sin bal-
kong.
Hyresndmnden hade i sitt beslut anfort foljande:
A P har anfort att hon, frimst sommartid, stors av tobaksrok fran en granne
som roker pa sin balkong och som har sin balkong intill hennes balkong.
Fran hyresvardens sida har anforts att varden har haft kontakt med den
berérda grannen, men att de inte anser sig kunna forbjuda att denna roker
pa sin balkong. Tobaksrok och roklukt kan innebéara ett visst hinder och
men i en hyresgasts nyttjanderatt, men en avvagning maste goras i forhal-
lande till grannarnas rétt att anvanda sin lagenhet. Det har inte framkommit
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i arendet att de storningar som A P utsatts for i sitt boende genom att gran-
nen réker pa sin balkong gar utover vad som skaligen bor talas i ett flerfa-
miljshus. Hyresnamnden finner darfor att det saknas grund for ett atgards-
forelaggande mot hyresvarden. A P:s ansékan ska saledes avslas.

I hyresndmnden hade A P bl.a. anfort féljande:

Sommaren i &r var den femte sommaren hon inte kunde vistas obegransat
pa sin balkong, eftersom en granne roker pé sin balkong. Hon har kontaktat
hyresvarden och de grannar som réker pa balkongen. Hon bor i port 93 och
grannarna i port 95. Hon och grannarna har balkongerna bredvid varandra
med en vagg/mur emellan. Hon har varit tvungen att ga in under varma
sommarkvallar nar hon dukat ut med mat och haft géster och barnbarn pa
besok. Hon har fatt ratta sig efter de som roker. Hyresvarden har satt upp
ett anslag i porten med trivselregler dar det bl. a. star att man ska ta hansyn
till sina grannar vid bl.a. grillning. Hon anser att grillos inte &r lika besvé-
rande som roklukt. Roklukten tranger &ven in till hennes lagenhet och det
kanns som nagon har rokt darinne. Med de nya, i sig fina, balkongdorrar
som hyresvarden installerat, hjalper det inte att stinga dem, eftersom
roklukt trdnger igenom ventilationsspringor. Grannarna som roker visar
ingen hansyn gentemot henne. Hon lider av migrén och vill inte vara "pas-
siv rokare". Hon anser att de som roker far roka under sin koksflakt. Gran-
narna har sagt att de inte vill gora det, eftersom de inte vill att lagenhetens
ytskikt ska bli missfargade. Grannen har satt upp ett hogre plank mellan
balkongerna men detta tar inte bort roklukten. Hon har sjalv stallt ut en stor
flakt pa sin balkong, men detta tar inte heller bort roklukten. Hon var borta
under hela augusti i ar, eftersom hon inte kunde vistas pé sin balkong. Hon
kan tanka sig att avsta fran balkongen och dess yta sa att hon far lagre hyra
eftersom hon inte kan nyttja balkongen fullt ut. Statistik fran hyresvarden
visar att majoriteten av hyresgésterna vill ha en rokfri miljo.

Hyresvarden hade inte ndgra invandningar i sak mot vad A P anfért men ansag
sig inte kunna férbjuda grannarna att réka.

Ostersunds tingsritt, Miljédomstolen, anforde i sin dom 2011-03-10 i mal M
1-11 féljande.

Enligt 9 kap. 1 § miljobalken avses med miljofarlig verksamhet bl.a. an-
vandning av byggnader pa ett satt som kan medfora olagenhet fér manni-
skors hélsa. Tobaksrok som regelbundet trdnger in i en bostadslagenhet
fran angrinsande bostader kan utgora en sadan olagenhet for manniskors
halsa som avses i 9 kap. 1 8 miljobalken. Darmed kan regelbunden tobaks-
rokning, &ven om rokningen inte kan anses vara en verksamhet som &r far-
lig for miljon, definitionsmassigt betraktas sdsom miljofarlig verksamhet.
Mot bakgrund harav kan det under vissa omstéandigheter finnas skl att in-
gripa dven mot denna typ av rokolagenhet. Harutéver ska ocksa namnas
att det i ett flerfamiljshus kan anses acceptabelt att i viss man paverkas av
dvriga boenden - det finns darmed inte en oinskrankt ratt for en boende att
aldrig bli paverkad av granar, vissa storningar fa saledes talas. Endast da
storningen ar av sadan grad att den pa ett allvarligt satt pAverkar bruket av
bostaden kan stdrningen anses oacceptabel och resultera i exempelvis ett
forbud att utféra den stérande handlingen. Samtidigt maste det anses an-
komma péa samtliga boende i ett flerfamiljshus att vid exempelvis rokning
ta i beaktande att man bor néra andra och darfor visa berattigad hansyn. |
forevarande mal framgar att G och S besvéras av rok da de vistats pa sin
balkong eller har fonstren 6ppna. DA de vistas inne i lagenheten och bal-
kongddrren samt fonstren &r stangda besvéras de inte av rok. Mot denna
bakgrund kan det i férevarande fall inte anses vara fraga om sadan allvarlig
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storning att rékning pa angransande balkonger ska forbjudas. Miljodom-
stolen instdmmer darmed i lansstyrelsens bedémning att det inte finns stod
for att forbjuda eller begrénsa grannars rokning. G och T S:s dverklagande
ska darfor avslas.

Utskottets stallningstagande

Motionen géller mojligheter till ingripanden mot grannar som stor sin omgiv-
ning genom att roka pa sin balkong. Utskottet staller sig utan vidare bakom
den grundtanke som fors fram i motionen om det dnskvérda i att ménniskor
inte ska behdva utséttas for andra méanniskors tobaksrok. Utskottet anser att
det &r viktigt att manniskor gérs medvetna om de problem som ar forknippade
med att utséttas for andras rékning och det ansvar som ligger pa den enskilda
rokaren. Daremot anser inte utskottet att fragan ar s& okomplicerad att den
skulle kunna losas genom ett forbud mot rokning pa den egna balkongen. Det
framstér ju som valmotiverat att en manniska inte réker inomhus av hansyn
till dem han eller hon delar lagenheten med. Det ar har frdga om en balansgang
mellan olika intressen, vilket ocksa framgar av de domstolsavgéranden utskot-
tet atergett. Utskottet ar alltsa inte berett att féresla en Gversyn med inriktning
pa att hyreslagens och bostadsrattslagens bestammelser eventuellt skulle vas-
sas gentemot rokande grannar. Inte heller i dvrigt &r utskottet berett att inom
sitt beredningsomrade foresla riksdagen att vidta nagra atgarder med anled-
ning av motionsyrkandet som alltsa avstyrks.

Kooperativ hyresratt

Framjande av kooperativ hyresratt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande om sarskilda atgéarder for att
framja utvecklingen av upplatelseformen kooperativ hyresratt.

Motionen

I motion 2014/15:2077 av Lennart Axelsson m.fl. (S) lamnas forslag om att
framja utvecklingen av upplatelseformen kooperativ hyresratt. Boverket ska
enligt forslaget ges i uppdrag att se 6ver och belysa villkoren for den ko-
operativa hyresratten utifrdn dagens samhallsutmaningar och bistd med och
sprida information om kooperativ hyresrétt i syfte att fler bostdder med
kooperativ hyresratt skapas.
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Lagen om kooperativ hyresratt

Lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt trddde i kraft den 1 april 2002. Det
finns kooperativa hyresratter som bildats enligt aldre lagstiftning genom un-
dantag till lagbestammelser som avsett att hindra uppkomsten av nya uppla-
telseformer respektive lagstiftning om forsoksverksamhet med upplatelsefor-
men.

Den kooperativa hyresratten kan beskrivas som en upplatelseform mellan
vanlig hyresratt och bostadsratt. | huvudsak innebar den foljande. Upplatelse-
formen anvéands for upplatelse av bostadslagenheter. Den kooperativa hyres-
géstens nyttjanderatt till lagenheten stammer i atskilliga avseenden 6verens
med vad som galler vid vanlig hyra. Hyresvérden &r en férening, en kooperativ
hyresrattsforening, och de kooperativa hyresgasterna ska vara medlemmar i
foreningen. Hyresgésternas intresse av boendeinflytande och boendedemo-
krati tillgodoses inom ramen for foreningen. Det finns tvd huvudtyper av fore-
ningar. Foreningar enligt dgarmodellen ager det hus dar lagenheterna finns.
Foreningar enligt hyresmodellen hyr lagenheterna av fastighetsagaren. Den
kooperativa hyresrattsforeningen ar ett sarskilt slag av ekonomisk férening.
Medlemmarna betalar vanliga medlemsinsatser. Dessutom kan foreningen ta
ut sarskilda upplételseinsatser i samband med en lagenhetsupplatelse. En hy-
resgast som flyttar kan inte sélja den kooperativa hyresratten men har i princip
ratt att fa tillbaka betalade insatser. Foreningen bestammer sjalv hyran for 14-
genheterna. Bruksvardesreglerna tillampas inte.

Reglerna om ombildning fran vanlig hyresratt till bostadsratt har utvidgats
till att galla &ven ombildning till kooperativ hyresrétt enligt &garmodellen. En
kooperativ hyresrattsforening har alltsd samma ratt att kopa en hyresfastighet
som &r till férséljning som en bostadsrattsforening har (lagen [1982:352] om
ratt till fastighetsforvérv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyres-
ratt, aven kallad ombildningslagen).

Boverkets rapporter m.m.

Boverket har i en rapport frdn mars 2005, Kooperativa hyresratter — Nya moj-
ligheter for den fjarde upplatelseformen, beskrivit den kunskapsbrist som om-
ger den kooperativa hyresrétten och identifierat denna brist som den enskilt
storsta orsaken till att upplatelseformen annu inte kan jamforas med de 6vriga
upplatelseformerna pa ett likvardigt och réttvisande satt. Rapporten beror
ocksa fragor om lagéandringar, bl.a. om aterbetalning av medlemsinsatsen.
Boverkets rapport har beretts inom Regeringskansliet, och en samordning
har skett med beredningen av Foreningslagsutredningens betdnkande En ny
lag om ekonomiska foreningar (SOU 2010:90). Oversynen av lagen (1987:
667) om ekonomiska foreningar (foreningslagen) har gjorts i syfte att forenkla
for ekonomiska foreningar att driva sin verksamhet och att underlatta etable-
ringen av nya féreningar (dir. 2008:70). Utredningen har bl.a. dvervagt om det
bor vara mojligt att aterbetala insatser i ekonomiska foreningar och koopera-
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tiva hyresrattsforeningar till annat &n nominellt véarde och vilka forutsattning-
arna for detta i sa fall bor vara. Bakgrunden &r bl.a. svarigheterna for ekono-
miska foreningar att dra till sig insatskapital.

Riksdagen har nyligen beslutat om &ndringar i bl. a. lagen om ekonomiska
foreningar (prop. 2015/16:4, bet. 2015/16:CU10). De nya bestdmmelserna
kommer att berdra kooperativa hyresrattsforeningar i flera avseenden. For
kooperativa hyresréattsforeningar infors en mojlighet att, om samtliga rostbe-
rattigade medlemmar ar ense om det, infora stadgebestimmelser om att avga-
ende medlemmar ska ha ratt att fa ut ett hogre belopp 4n det som medlemmen
betalat som insats, dock hogst det belopp som motsvarar medlemmens andel i
foreningens egna kapital. Den vidgade majligheten till aterbetalning bedéms
av regeringen gora den kooperativa hyresratten populérare som boendeform
och éven underlétta for féreningarna att anskaffa det kapital som behévs i sam-
band med forvérv eller uppférande av féreningen byggnader (prop. s. 188).
Andringen gors mot bakgrund av att det visat sig att medlemsinsatserna ar for-
héllandevis hoga och att det ar viktigare att kunna skydda medlemmarnas in-
satser mot inflationen &n vad som forutsattes nar lagen om kooperativa insatser
infordes. De nya bestdmmelserna trader i kraft den 1 juli 2016.

Boverket har genomfort informationsinsatser, delvis genom Byggkostnads-
forum. Ocksa pilotprojekt har genomforts.

Rapporten fran Boverkets Byggkostnadsforum Bygga och bo i kooperativ
hyresratt — En handbok for tillskapande av nya bostader och kooperativa hy-
resrattsforeningar (2005) ar en handbok for skapande av nya bostéder och ko-
operativa hyresgastforeningar. Behovet av handledning och 6kad kunskap vid
uppforandet av nya hus for upplatelse med kooperativ hyresratt konstateras i
rapporten vara stort, liksom vid ombildning av befintliga hyresbostéder till
kooperativ hyresratt. | rapporten forklaras och exemplifieras méanga av de
centrala moment som en férening kan behdva ga igenom for att kunna
forbereda sin foreningsbildning och bilda féreningen samt vad féreningen i
ovrigt behover gora for att f& en fungerande féreningsverksamhet. Dessutom
finns rapporten Leva och bo i gemenskap (2005). Denna rapport fran
Boverkets Byggkostnadsforum ar en delrapport fran foreningen BoAktiv
Landgangen, Malma. Har redovisas vilka méjligheter och svarigheter som kan
forvantas mota en kooperativ hyresrattsforening. Syftet med denna rapport har
varit att visa om det gar att halla nere den enskildes boendekostnader.

Webbplatsen OmBoende &r ett samarbete mellan Boverket och Konsu-
mentverket. Webbplatsen startades i januari 2009. Syftet med den &r att ge
konsumenter och andra berérda lattillganglig och tillforlitlig information och
pa sa sétt starka deras majligheter att vara kunniga och aktiva pa bostadsmark-
naden och efterfraga en trygg och saker boendemiljé. Information om koope-
rativ hyresrétt finns pd webbplatsen.

Boverket lamnade for inte sa lange sedan rapporten Boendeinflytande i
praktiken (maj 2010) till regeringen. Rapporten dr en sammanstallning av ak-
tuella erfarenheter av att satsa pa ett reellt boendeinflytande i samband med
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utvecklingen av bostadsomraden. | rapporten uppmarksammas den koopera-
tiva hyresratten.

Pagaende utredning — Utredningen om starkt konsumentskydd
pa bostadsrattsmarknaden

En sarskild utredare har fétt i uppdrag att se dver konsumentskyddet pa bo-
stadsrattsmarknaden (dir. 2015:97). Syftet med dversynen &r att identifiera
omraden dar konsumentskyddet behover starkas. | uppdraget ingér bl.a. att ta
stallning till om innehallet i den ekonomiska planen bor andras, om det finns
anledning att skarpa regelverket kring intygsgivare och om det rattsliga skyd-
det for forhandstecknare och andra blivande féreningsmedlemmar beh6ver
forbattras. | direktivet anges vissa fragor som utredaren ska 6vervaga. Utreda-
ren far enligt direktiven ta upp andra fragor som har koppling till bostadsritts-
omradet 4n de som anges i direktiven.

I direktiven anges att utredaren ska Gverviga om de férslag som lamnas pa
bostadsrattsomradet bor genomfaras daven nar det géller de kooperativa hyres-
rétterna eller om andra l6sningar bor galla for dessa.

Uppdraget ska redovisas senast den 14 april 2017.

Utskottets stallningstagande

Som framgatt har Boverket varit aktivt nar det galler att tillhandhalla infor-
mation om den kooperativa hyresratten. Vissa lagandringar har genomforts
som kan stérka den kooperativa hyresratten. Utredningen om starkt konsu-
mentskydd pa bostadsrattsmarknaden Gvervager nu vissa konsument-
skyddsfragor med avseende pa den kooperativa hyresratten.

I detta sammanhang bor erinras om den grundldggande tanken att staten
inte ska gynna en upplatelseform framfor andra.

Utskottet avstyrker motionen med hanvisning till det som anforts.

Bostadsratt

Bostadsrattsregister

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande som galler ett avgiftsfinansi-
erat bostadsrattsregister. Utskottet hanvisar till padgaende arbete.
Jamfor reservation 15 (L).
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Motionen

| partimotion 2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 12 lamnas ett
forslag om en utredning av forutsattningarna for att inratta ett avgiftsfinansi-
erat bostadsrattsregister i offentlig regi.

Bakgrund

Det finns inte négot centralt register 6ver bostadsratter, varken statligt eller
privat. Daremot ska en bostadsrattsforenings styrelse férutom medlemsfor-
teckningen fora en lagenhetsforteckning. Forteckningarna kan besté av betryg-
gande losblads- eller kortsystem. De kan ocksa foras med automatisk databe-
handling eller pa annat liknande satt (9 kap. 8 § bostadsréttslagen [1991:614]).

Medlemsforteckningen ska for varje medlem innehalla uppgifter om hans
eller hennes namn och postadress och om den bostadsratt som han eller hon
har. Styrelsen ska halla forteckningen tillganglig for den som vill ta del av den
(9 kap. 9 § bostadsrattslagen).

L&genhetsforteckningen ska for varje lagenhet ange lagenhetens beteck-
ning, beldgenhet, rumsantal och dvriga utrymmen, dagen fér Bolagsverkets
registrering av den ekonomiska plan som ligger till grund for upplatelsen, bo-
stadsrattshavarens namn och insatsen fér bostadsréatten. Uppgifterna ska ge-
nast foras in i lagenhetsforteckningen nar en lagenhet upplats med bostadsrétt.
Underrattas foreningen om att en bostadsratt har pantsatts eller om nagon upp-
gift i forteckningen andras ska detta genast antecknas. Vid en dverlatelse av
en bostadsratt ska en kopia av Gverlatelseavtalet fogas till forteckningen pa
lampligt satt. Dagen for anteckningen ska anges (9 kap. 10 8§ bostadsréttslag-
en).

En pantsattning av en bostadsratt far sakrattsligt skydd nar bostadsrattsfore-
ningen underrattas om pantséttningen.

Riksdagen har nyligen beslutat att andra bostadsrattslagen i frdgor som gal-
ler medlemsforteckningen (prop. 2015/16:4, bet. 2015/16:CU10). Bland annat
tydliggors i skérpande riktning bestdmmelserna om upprattande, férande och
bevarande av s&dana forteckningar for att motverka brister. Aven revisorns
ansvar for att granska att medlemsforteckningen skots pa ett korrekt sétt har
fortydligats. De nya bestdmmelserna trader i kraft den 1 juli 2016.

Tidigare utredningsarbete

Bostadsrattsutredningen har foreslagit att ett bostadsrattsregister och ett sy-
stem for bostadsrattsinteckningar ska inforas (SOU 1998:80). Forslaget inne-
bér bl.a. att det infors ett inteckningssystem for bostadsratter liknande det som
galler for fastigheter. Enligt forslaget ska det vidare byggas upp ett centralt
statligt bostadsréttsregister over alla bostadsrétter. Lantmateriverket ska vara
ansvarigt for registret, men en ny myndighet ska sta for prévning och registre-
ring.
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| promemorian Bostadsrattsregister — nagra modeller for registrering av bo-
stadsratter (Ds 2007:12) behandlas framst tva redan framforda forslag. Det ena
forslaget &r det som Bostadsréttsutredningen I&mnat och som nyss ndmnts. Det
andra forslaget har tagits fram av en projektgrupp med representanter fran
négra av de stora bostadsrattsorganisationerna och Svenska Bankféreningen.
Enligt bada forslagen bor det inforas ett enhetligt system for registrering av
bostadsratter. Forslagen syftar ocksa till att forbattra forhallandena vid pant-
sattning. Det utredningsuppdrag som har mynnat ut i promemorian har gatt ut
pa att komplettera projektgruppens férslag och jamfora de bada forslagen,
dock utan att lamna nagra forfattningsforslag. Utredaren presenterar dessutom
— Oversiktligt — ett eget forslag.

Utredaren anser att inte nagot av de bada forslag som varit utgangspunkten
for utredningsuppdraget bor véljas. Bland annat anfor utredaren att Bostads-
rattsutredningens forslag ar onddigt ingripande. Det finns i stéllet anledning
att dvervaga ett tredje alternativ, som kan ta till vara bra delar fran bada for-
slagen. Ett sadant alternativ bor enligt utredaren ha féljande utgangspunkter.

Det behovs ett centralt bostadsréttsregister for att snabbt och enkelt ge upp-
lysning om bostadsratter. Registret behovs ocksa for registrering av pantsétt-
ningar. Kreditgivare och maklare, men dven andra intressenter, sdsom bostads-
rattsforeningar och forvaltare, efterfrgar registeruppgifterna. Registerinne-
héllet ska koncentreras till uppgifter om bostadsrattshavare, pantséttningar och
den information som behdvs for att knyta dessa uppgifter till en viss lagenhet.
Aven vissa uppgifter om férvarv (pris m.m.) behdver registreras. Dagens mo-
dell for pantsattning kan i princip behallas. Pantratten bor dock registreras vid
kallan, dvs. av kreditinstituten. Genom registreringen far pantratten sakratts-
ligt skydd. Aven uppgifter om bostadsréttshavaren och bostadsratten bor regi-
streras vid kallan, ndrmare bestamt av bostadsrattsféreningarna och deras for-
valtare. Nagon myndighetsprévning av Gverlatelser ska inte ske.

Enligt utredaren talar dvervagande skél for ett statligt bostadsrattsregister
under Lantméteriverkets ansvar, men registret ska skotas av anvéandarna.
Framst for mindre bostadsréttsforeningar behdver det finnas ett ”pappersalter-
nativ”. Det ska goras mdjligt for en forening att dverlata registreringen till
Lantméteriverket. Kreditgivare, bostadsrattsforeningar, forvaltare och mak-
lare ska ha direktatkomst till registret. Anvindarna bér medverka i uppbygg-
naden och utvecklingen av det nya registret. Kostnaden for det tredje alterna-
tivet bedéms vara lagre an for de bada andra. Registret foreslas bli finansierat
genom avgifter frdn dem som anvénder registret.

Beredningen inom Regeringskansliet av promemorian avbrots av den férra
regeringen.
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Pagaende utredning — Utredningen om starkt konsumentskydd
pa bostadsrattsmarknaden

En sarskild utredare har fatt i uppdrag att utreda om reglerna om lagenhetsfor-

teckningen bor skérpas och om skyddet mot rattsforluster i samband med dver-

latelser och pantséttningar bor starkas pa nagot annat satt (dir. 2015:97).
Uppdraget ska redovisas senast den 14 april 2017.

Utskottets stallningstagande

Eftersom den grundlaggande fragestallningen om rattsforluster i samband med
dverlatelser och pantsattningar ar féremal for 6vervaganden av en utredning
anser utskottet att riksdagen inte nu bor ta stéllning i sak till L-motionen. Mo-
tionen avstyrks.

Ombildning

Ombildning till bostadsrétt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden som galler mojligheterna att om-
bilda till bostadsratt och ombildningsprocessen.
Jamfor reservation 16 (V).

Motionerna

Motion 2014/15:1928 av Teres Lindberg (S) yrkandena 2—4 innehaller forslag
om att ombildningsprocessen ska kunna provas rattsligt och kop hévas om lag-
eller stadgebrott konstateras. Sarskilt namns fragor om omréstning och full-
makter. Motionens férslag omfattar ocksa en forstarkning av hyresgasternas
rattssakerhet vid ombildning fran hyresratt till bostadsrétt. Sarskilt uppmark-
sammas tvivelaktiga konsultinsatser. Dessutom foreslas att en bostadsratts-
forening inte ska kunna kopa en fastighet om inte minst tva tredjedelar av
hyresgasterna faktiskt blir bostadsrattshavare.

I partimotion 2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 5 lamnas ett
forslag om att kommunen ska kunna féreskriva en viss upplatelseform i detalj-
plan.

Partimotion 2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 9 innebdr att
rattssakerheten i ombildningsprocessen ska gkas. Det behdver t.ex. inforas en
begransning av antalet omréstningar bland de boende for att forsoka fa till
stand en ombildning inom en avgransad tidsperiod. Vidare behover kraven
skarpas nar det galler hur stor andel av de boende som maste stédja en ombild-
ning for att den ska kunna genomforas. Forstarkningar behéver ocksa goras
for att 6ka fortroendet for att allt gar ratt till under processens gang. Enligt
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motionarerna ska en opartisk funktion sdsom notarius publicus delta pa fore-
ningsstdmmorna for att oka rattssakerheten.

Ocksa partimotion 2015/16:373 av Jonas Sj6stedt m.fl. (V) yrkande 11 gal-
ler 6kad réttssakerhet i ombildningsprocessen. Motiondrerna ndmner att det
t.ex. behdver inféras en begrénsning av antalet omrdstningar bland de boende
for att forsoka fa till stdnd en ombildning inom en avgransad tidsperiod. Vidare
ska det krévas att tre fjardedelar av de boende rostar for en ombildning for att
den ska kunna genomfdras. Dessutom ska det krdvas att en opartisk funktion
sdsom notarius publicus deltar pa foreningsstammorna s att allt gar ratt till.
Darutdver bor lansstyrelserna ha méjlighet att stoppa ombildningar av allmén-
nyttiga bostéder till bostadsratter om fastigheterna séljs under marknadspris
eller om det ar brist pa hyresratter pa den aktuella bostadsmarknaden.

Ombildningsreglerna

Ett beslut om att foérvérva ett hus for ombildning av hyresrétt till bostadsratt
ska fattas pa en féreningsstamma. Beslutet ar giltigt om hyresgasterna i minst
tva tredjedelar av de uthyrda lagenheter som omfattas av forvirvet har gatt
med pé beslutet. Dessa hyresgéster ska vara medlemmar i bostadsrattsfor-
eningen och, nar det géller bostadshyresgaster, folkookforda pa fastigheten
(9 kap. 19 § bostadsrattslagen [1991:614]). Innan ett beslut om férvarv av ett
hus fattas ska en ekonomisk plan upprattas och hallas tillganglig for hyresgas-
terna (9 kap. 20 §, jfr 3 kap.). Ett beslut om forvérv i strid med lagens bestdm-
melser &r ogiltigt (9 kap. 21 8). En ansokan om lagfart ska avslas om det &r
uppenbart att forvérvet &r 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 hyresgésterna har intresse av att forvarva sitt hus for ombildning kan
de anméla detta intresse till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel. Intresseanmalan ska for hyresgésternas rakning
g0ras av en bostadsrattsforening. Foreningen ska till sin anmélan foga ett intyg
av foreningens styrelse om bl.a. att hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de
uthyrda lagenheterna skriftligen har forklarat sig intresserade av ombildningen
samt att dessa hyresgaster & medlemmar i féreningen och — om de &r bostads-
hyresgaster och anmélan avser ombildning till bostadsratt — &aven ar folkbok-
forda pé fastigheten. Huset som intresseanmalan géller far inte overlatas utan
att den forening som har gjort intresseanmalan har erbjudits att férvéarva huset.
Ett sddant erbjudande kallas hembud. Hembud sker hos hyresnamnden genom
skriftlig anmalan fran fastighetsagaren. Hembudet antas genom att foreningen
inom tre manader fran den dag da hembudet skedde skriftligen anmaéler till
hyresndmnden att foreningen beslutat att forvarva den hembjudna egendomen
pa de villkor som anges i fastighetsagarens forslag till képeavtal. Om fére-
ningen inom tre manader fran hembudet skriftligen anmaler till hyresnamnden
att foreningen &r intresserad av att forvarva den hembjudna egendomen for-
langs tiden for att anta hembudet till sex manader fran den dag da hembudet
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skedde. Bestammelserna aterfinns i lagen (1982:352) om rétt till fastighetsfor-
varv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresratt (ombildningsla-
gen). Aven i hembudsfallet méste foreningens beslut om att forvarva fastig-
heten fattas pa foreningsstamman.

Fram till den 1 juli 1999 géllde att hyresgdsterna i mer &n hélften av lagen-
heterna méste ha gétt med pé ett forvarvsbeslut respektive forklarat sig intres-
serade av ombildningen. Tidigare, fram till den 1 juli 1992, hade ett krav pa
tva tredjedels majoritet gallt. Genom lagstiftning vid riksmétet 2002/03 infor-
des kravet pa folkbokforing for att forhindra s.k. falska bostadsrattsféreningar,
dvs. sadana fall dar fastighetsagaren infér ombildningen tecknat hyreskontrakt
med bulvaner som inte haft sin bostad pa fastigheten (prop. 2002/03:12, bet.
2002/03:BoU2, rskr. 2002/03:96).

En bostadsrattshavare kan fora talan vid tingsratten mot féreningen och be-
géra att ett stammobeslut ska upphévas eller &ndras om beslutet inte har kom-
mit till pa ett formellt riktigt satt eller om det materiella innehallet strider mot
bostadsréttslagen, vissa bestdmmelser i foreningslagen eller foreningsstad-
garna. Enligt huvudregeln ska talan vickas inom tre manader fran beslutets
dag (klandertalan). Upphdvs eller &ndras stammans beslut géller domen dven
mot den som inte fort talan (9 kap. 14 8§ bostadsréttslagen och 7 kap. 17 §
foreningslagen).

Hyreslagsutredningen

Hyreslagsutredningen har haft i uppdrag att titta pa vissa fragor om ombild-
ning och har i sitt delbetankande Frdgor om hyra och bostadsratt (SOU
2008:47) foreslagit vissa andringar som syftar till att sakerstalla att samtliga
hyresgaster i ett hus far information om foreningens beslut om att forvarva
huset for ombildning till bostadsratt. Hyreslagsutredningens betdnkande be-
reds i Regeringskansliet.

Pagaende utredning — Utredningen om starkt konsumentskydd
pa bostadsrattsmarknaden

En sarskild utredare har fatt i uppdrag att se 6ver konsumentskyddet p& bo-
stadsrattsmarknaden (dir. 2015:97). Syftet med Oversynen ar att identifiera
omraden dar konsumentskyddet behover starkas. | uppdraget ingdr bl.a. att ta
stallning till om innehallet i den ekonomiska planen bér andras, om det finns
anledning att skarpa regelverket kring intygsgivare och om det rattsliga skyd-
det for forhandstecknare och andra blivande foreningsmedlemmar behdver
forbattras. | direktivet anges vissa fragar som utredaren ska dvervéga. Ingen
av dessa galler de ombildningsfrdgor som motionerna avser. Utredaren far en-
ligt direktiven ta upp andra fragor som har koppling till bostadsrattsomradet
&n de som anges i direktiven.
Uppdraget ska redovisas senast den 14 april 2017.
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Reglering av upplatelseform i detaljplan

Plan- och bygglagstiftningen ger i dag ingen mojlighet att reglera upplatelse-
former for bostéder. Ett argument for detta ar att regleringen bor begrénsa sig
till markanvandning och bebyggelseutformning — dvs. den fysiska miljon —
och inte olika rattighetsférhallanden till mark och byggnader. Plan- och bygg-
lagen (2010:900), forkortad PBL, foljer dock inte den principen till hundra
procent.

Enligt PBL-kommitténs beddmning (SOU 2005:77) bor plan- och bygglag-
stiftningen inte anvandas for att reglera upplatelseformer. Det finns enligt
kommitténs mening inte anledning att &ndra pa den grundlaggande principen
att detaljplanen i forsta hand ska reglera sidana forandringar som kan prévas
i samband med bygglov inom ramen for plan- och bygglagen (PBL). Kommit-
tén pekade pa att kommunen genom exempelvis bestimmelser om huvudsak-
lig anvandning for bostadsandamal, byggnadernas storlek, héjd och utform-
ning samt aven lagenheternas sammanséttning och storlek kan lagga grunden
for ett 6nskvart bostadsbyggande. Att inféra mer langtgdende mojligheter att
reglera exempelvis fordelningen mellan olika upplatelseformer ansags darfor
mindre lampligt. Kommittén ansdg vidare att inriktningen nar det géller det
faktiska bostadsbyggandet som hittills bér ske med stdd av andra styrmedel,
t.ex. genom avtal i samband med markanvisning.

Planprocessutredningen gor i sitt betdnkande Battre samarbete mellan stat
och kommun, Vid planering for byggande (SOU 2015:109) den bedémningen
att en mojlighet till planreglering av upplatelseformer till bostader bor utredas
narmare.

Utredningen anfor bl.a. foljande.

Det ar tveksamt om en reglering av upplatelseformer i exploateringsavtal

ar formellt tilldten (Aven om det forekommer i praktiken). En grundlag-

gande réattsprincip &r att kommunens befogenheter, i egenskap av myndig-
het, ska bygga pa en rattslig reglering (se 1 kap. 1 § andra stycket rege-
ringsformen). Villkor i ett exploateringsavtal maste darfor ha stod i den
offentligrattsliga lagstiftningen. Det betyder att kommunen, med stdd av
sitt planmonopol, inte far framtvinga prestationer fran en byggherre som
gér langre an vad lagstiftningen medger. Mot den bakgrunden &r var upp-
fattning att kommunen initialt maste aga marken, om man i dag vill saker-
stalla att bostader upplats med t.ex. hyresratt. | sddana fall kan det ske en
markanvisning till en byggherre/fastighetsdgare med villkor om att bygga
hyreslagenheter. For att langsiktigt garantera att lagenheterna bibehalls
som hyresratter, och inte omvandlas till bostadsratter, ar den vanligast f6-
rekommande losningen att kommunerna upplater marken med tomtrétt.

Alternativet ar en forséljning av marken i kombination med klausuler om

olika former av tillaggskopeskilling vid en eventuell framtida bostadsréatts-

omvandling. Vi menar att dessa forfaranden framstar som en “extra om-
vdg” med vidhdngande administrativt arbete och kostnader. Det vore ra-
kare och enklare att kunna reglera upplatelseformen direkt i detaljplanen.

Vi anser darfor att en sadan moéjlighet till planreglering bor utredas nar-

mare. Utredningen uttalar att det kan vara lampligt att mojligheten till plan-

reglering avser samtliga upplatelseformer.
Nar det galler forfarandet bedomer vi att det t.ex. kan inforas en be-
stammelse i 3 § bostadsréttslagen om att det till intresseanmaélan ska fogas
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ett utdrag ur detaljplanen dar det framgar att en ombildning till bostadsrat-
ter &r planenlig. Om ombildningen &r planstridig maste det bifogas ett god-
kannande frdn kommunen dar det framgar att kommunen godkanner om-
bildningen och har for avsikt att &ndra planen. Inskrivningsmyndigheten
far i sa fall i uppgift att kontrollera dessa uppgifter. Att ombildning forut-
sétter godk&nnande av kommunen eller genomford plan&ndring innebdr att
kommunen, nar detaljplanen foreskriver hyresratter, far ett avgérande in-
flytandet pd i vilka situationer ombildning far ske. Det finns inget som
hindrar en grupp hyresgaster fran att bilda en bostadsrattsforening och for-
varva en hyresfastighet utan att anvanda sig av reglerna i ombildningsla-
gen. | dessa fall skulle alltsa en andring i ombildningslagen inte hindra ett
planstridigt forvérv. Ett satt att hantera denna problematik kan vara genom
ett krav pa anteckning i fastighetsregistret i de fall dar detaljplanen fore-
skriver upplatelseform. P4 sa vis far de som avser att forvarva fastigheten
i vart fall en tydlig upplysning om att en omvandling till bostadsratter &r
planstridig. De ovanstaende tankarna om att kunna reglera upplatelseform
i detaljplanen vécker naturligtvis flera andra fragestéllningar som méste
utredas narmare. Det géller t.ex. om regleringen ska kunna avse all mark
som planlaggs eller enbart kommunal mark som markanvisas. En annan
fréga 4r om regleringen ska kunna inféras i befintliga planer for bostads-
bebyggelse eller enbart i nya planer?

Planprocessutredningens betankande ar ute pa remiss, och remisstiden utgar
den 31 mars 2016.

Utskottets stallningstagande

Det &r givetvis angeléget att lagstiftningen tryggar réttssakra ombildningspro-
cesser. Utskottet utgar fran att man i Regeringskansliet foljer fragorna om om-
bildningsprocessen med fokus p& om reglerna missbrukas. Hyreslagsutred-
ningen har foreslagit vissa andringar som syftar till att sékerstélla att samtliga
hyresgaster i ett hus far information om féreningens beslut att forvarva huset
for ombildning till bostadsratt. Utredningens betdnkande bereds for narva-
rande inom Regeringskansliet.

En annan ombildningsfraga som nu ocksa bereds i Regeringskansliet ar om
det ska bli mgjligt att reglera bostaders upplatelseform i en detaljplan, vilket
ocksa skulle styra ombildningsméjligheterna.

Utredningen om starkt konsumentskydd pé bostadsrattsmarknaden har
majlighet att ta upp andra fragor som har koppling till bostadsrattsomréadet an
de som &r uttryckligt ndmnda i direktiven.

Utskottet anser att riksdagen bor avvakta med sina stéllningstaganden i sak
till de ombildningsfragor som vackts tills de berednings- och utredningsinsat-
ser som nu pagar har avslutats. Utskottet avstyrker samtliga motionsyrkanden.
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Omvandling till 4garlagenheter

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen staller sig bakom det utskottet anfér om att regeringen
bor aterkomma till riksdagen med férslag som gor det mojligt att
omvandla hyreslagenheter i flerbostadshus till 4garldgenheter och
tillkannager detta for regeringen. Tillkannagivandet omfattar ocksa
ytterligare fragor, bl.a. att regeringen bér utreda ett hyrkopsystem
for bostader.

Jamfor reservation 17 (S, MP, V).

Motionerna

Motion 2015/16:1986 av Caroline Szyber m.fl. (KD, M, C, L) yrkande 12 in-
nehaller forslag om att det ska bli majligt att omvandla bostader i det befintliga
bestandet till &garlagenheter. Forslaget omfattar ocksa att dagens krav pa att
agarlagenhetsfastigheter ska inga i en sammanhallen enhet om minst tre fas-
tigheter avskaffas.

I motion 2014/15:2951 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) foreslas att hyresla-
genheter i flerbostadshus ska kunna omvandlas till agarldgenheter.

I motion 2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkande 28 lamnas
ett forslag om att det ska bli majligt att omvandla bostader i besténdet till gar-
lagenheter. Forslaget omfattar ocksé att dagens krav om att agarlagenhetsfas-
tigheter ska ingd i en sammanhallen enhet om minst tre fastigheter avskaffas.

I samma motion yrkande 29 foreslas dven en utredning av former for s.k.
hyrkopsystem av bostader for att underlétta och stimulera &gandet av bostader.

Ulrika Karlsson i Uppsala (M) foreslar i motion 2015/16:2295 yrkandena
1-3 inférande av ombildningsmajligheter till agarlagenheter i bestandet, bade
for hyresratter och bostadsratter. Dessutom foresprakas att befintliga byggna-
der som har byggts till eller byggts om, och som tidigare inte har anvénts som
bostad, ocksa ska kunna ombildas till dgarlagenheter. Enligt motionen bér man
dessutom genomfdra en 6versyn av skyddsreglerna i konsumenttjanstlagen
och vissa andra lagar, bl.a. om byggfelsforsékring, for att dgarlagenheter ska
bli en attraktiv upplatelseform.

I motionerna 2014/15:2020 och 2015/16:1234 bada av Christian Holm Ba-
renfeld och Johan Hultberg (bdda M) lamnas forslag om att befintliga bostéder,
béde hyresratter och bostadsratter, ska kunna ombildas till 4garlagenheter.

Partimotion 2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (L) yrkande 11 innebér
att det ska inféras mojligheter att omvandla befintliga bostader i flerbostads-
hus, bade hyres- och bostadsratter, till &garlagenheter.

I motion 2014/15:12 av Nina Lundstrom (L) yrkandena 1 och 2 foreslas
dels att befintliga lagenheter ska kunna ombildas till dgarlagenheter, dels att
kravet pd en sammanhéllen enhet om minst tre lagenheter for tredimensionell
fastighetsbildning ska avskaffas.
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Ocksa motion 2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD) yrkande 22 in-
nehaller forslag om att det ska bli mgjligt att omvandla bostéader i det befintliga
bestandet till dgarlagenheter.

Bakgrund

De grundléggande lagtekniska forutséattningarna for att gora fastighetsindel-
ning av enskilda lagenheter (3D-fastigheter) har funnits sedan den 1 januari
2004 da det i fastighetsbildningslagen (1970:988), forkortad FBL, infordes
mojligheter till tredimensionell fastighetsindelning. Lagen innehdll dock be-
stdmmelser som hindrade att dgarldgenheter bildades.

Genom lagstiftning som tradde i kraft den 1 maj 2009 har det blivit mgjligt
att bilda dgarlagenhetsfastigheter (prop. 2008/09:91, bet. 2008/09:CU16, rskr.
2008/09:170). Oftast och fortsattningsvis hér kallade &garlagenheter.

Agarlagenheter kan endast bildas i samband med nyproduktion (3 kap.
1 b § andra stycket 1 FBL). Enligt regeringens mening, som framfdrdes i pro-
positionen om dgarldgenheter, saknades det tillrackligt beredningsunderlag for
att ta stallning till fragan om ombildning till &garlagenheter i bestandet. Agar-
lagenheter som en ny upplételseform endast i nyproduktion skulle enligt vad
som sas i propositionen ses som ett forsta steg.

Med nyproduktion avses dven tillboyggnader och &ldre byggnader som
byggs om till flerbostadshus. Som forutsattning galler dock att det utrymme
som &garlagenheten ska omfatta inte inom atta ar fore beslutet om fastighets-
bildning till ndgon del har anvants som bostadslagenhet.

Av 3 kap. 1 b § andra stycket 2 FBL framgar att en dgarlagenhetsfastighet
ska ingd i en sammanhallen enhet om minst tre sddana fastigheter. Bestam-
melsen hindrar bl.a. att ett smahus delas upp i tva dgarlagenhetsfastigheter.

En &garlagenhet bildas alltsd genom fastighetsbildning. I samband med
bildandet tillforsékras dgarldgenheten de réattigheter som behdvs for att den ska
kunna anvandas pa ett andamalsenligt sétt. Det innebdr att ldgenheten maste
fa tillgang till sddana anordningar som behdvs for att den ska kunna fungera
som en sjélvstandig enhet. Det kan t.ex. gélla rattigheter till trapphus, el, vatten
och avlopp. For dessa andamal kan det darfor inrattas en eller flera gemensam-
hetsanlaggningar i vilka agarlagenheterna i huset far del. Som ett alternativ
kan man t.ex. bilda en samféllighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988).
Vid fastighetsbildningen ska lantmaterimyndigheten se till att anldggningen
eller samfalligheten forvaltas av en samfallighetsforening.

Agaren till en dgarlidgenhet har rétt att sjalvstandigt forfoga ver lagenheten
t.ex. genom att Gverlata, pantsitta och hyra ut den. Vid uthyrning av agarla-
genheter galler hyreslagen (12 kap. jordabalken). Samma regler tillampas som
vid uthyrning av en- och tvafamiljshus. Under de forutsattningar som anges i
lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad kan avsteg goras fran hyresla-
gens bestdmmelse om bl.a. bruksvardeshyra nér en dgarlagenhet hyrs ut. Agar-
lagenheter omfattas av allméanna grannelagsréttsliga regler. Det innebér att den
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lagenhetsdgare som allvarligt stor sina grannar vid vite kan foreldggas att upp-
hdéra med stérningarna.

2012 ars agarlagenhetsutredning

Den forra regeringen beslutade i maj 2012 att tillkalla en sérskild utredare med
uppdrag att foresla de forfattningsandringar som behovs for att hyreslagen-
heter i flerbostadshus ska kunna ombildas till &garlagenheter. | juni 2014 lade
utredningen — 2012 ars agarlagenhetsutredning — fram sitt betankande Fran
hyresratt till 4ganderatt (SOU 2014:33).

Utredningens forslag innebdr bl.a. att det ska inféras en ny lag, lagen om
omvandling av hyreslagenheter till 4garlagenhetsfastigheter, som reglerar for-
farandet vid en omvandling. Forslaget omfattar i enlighet med direktiven bara
hyreslagenheter, inte bostadsrétter eller kooperativa hyresratter. Enligt forsla-
get har hyresgasterna ratt att kdpa de lagenheter som omvandlas.

Utredningen har valt att i stéllet fér ombildning tala om omvandling.

Forslaget innebér bl.a. féljande.

En omvandling av hyreslagenheter till agarlagenheter ska ske pa fastighets-
&garens initiativ och omfatta samtliga lagenheter i en byggnad inom en fastig-
het. Om det &r méjlig att dela upp en storre byggnad sé att olika delar av bygg-
naden tillhor skilda fastigheter ar det tillréckligt att lagenheterna i byggnads-
delen inom en fastighet omvandlas. Pa motsvarande satt ska det vara majligt
att dela upp en storre byggnad med hyresldgenheter ”pé héjden” genom tredi-
mensionell fastighetsbildning, forutsatt att samtliga lagenheter i den nybildade
fastigheten samtidigt omvandlas till 4garlagenheter.

Om det finns en intresseanmalan fran en bostadsrattsforening eller en koo-
perativ hyresrattsforening om att kopa fastigheten antecknad i fastighetsregist-
ret ar det inte mojligt att omvandla lagenheterna i byggnaden till &garlagen-
heter. Omvént &r en ansokan om fastighetsbildning for att bilda &garlagenheter
ett hinder mot att anteckna en sadan intresseanmalan.

Fastighetsdgaren ska vara skyldig att informera hyresgésterna om att en
omvandling &r pa gang. Informationen ska bl.a. innehalla upplysningar om att
hyresgasterna har ratt att kdpa sina lagenheter och att de har ratt att bo kvar
med samma besittningsskydd och ratt att 6verlata hyresratten d&ven om de inte
koper lagenheten. En hyresgast ska ha ratt att fore andra kdpa lagenheten dels
i samband med omvandlingen, dels vid senare forséljning av lagenheten. Detta
géller den hyresgast som hade hyresratten till lagenheten nar den omvandlades
till agarlagenhet. Aven en make, sambo eller annan narstaende till en hyresgast
har under vissa forutsattningar rétt att kopa lagenheten om hyresgasten avstar.

Hyresgasterna ska i samband med omvandlingen fa ett skriftligt erbjudande
om att kdpa lagenheterna. Erbjudandet ska foregas av besiktning och vardering
av byggnaden och lagenheterna. Hyresgasterna som kollektiv ska inte ha na-
gon sérskild, lagreglerad ratt att fore andra gemensamt forvérva fastigheten for
omvandling till dgarlagenheter.
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Utredningen foreslar att kravet pa en sammanhallen enhet om minst tre 1a-
genheter for att fastighetsbildning ska kunna ske behalls oférandrat. Det kan
erinras om att direktiven begrénsade utredningen till att avse ombildning av
hyresratter i flerbostadshus.

Hyrkop

2012 ars agarlagenhetsutredning uppmarksammade att det i Frankrike finns en
sérskild sorts hyresform som kallas hyrkép. Hyresformen innebdr att hyres-
gésten efter en viss tid, som regleras ndrmare i hyreskontraktet, har rétt att
kdpa lagenheten. Under den tid som hyresgasten hyr l&genheten betalar han
eller hon en avgift till lagenhetséagaren som bestar av en normal hyra och en
forskottshetalning pa lagenheten. Nar hyresgasten sedan ska kipa lagenheten
behdver han eller hon inte betala ndgon insats, utan vad som betalats under
hyrestiden réknas av mot kdpeskillingen. Under den tid som lagenheten hyrs
har hyresgésten samma rattigheter och skyldigheter som en vanlig hyresgést.
| viss utstrédckning tar hyresgasten dock séljarens plats i bostadsforetaget
(copropriétén). Hyresgasten har bl.a. rétt att medverka vid stdmman och rétt
att rosta i vissa fragor som rér underhéllet av fastigheten samt ratt att vara
medlem i styrelsen.

Interpellation

Statsradet Morgan Johansson anforde bl.a. foljande i sitt svar pa en interpel-
lation om vilka atgarder som kommer att vidtas for att underlatta ombildningen
av befintliga fastigheter till &garlagenheter (ip. 2014/15:480).

Forslaget har remissbehandlats, och intresset bland remissinstanserna har
varit svalt.

Jag kan konstatera att inte heller den befintliga mojligheten att bygga
agarlagenheter har fatt nagot storre genomslag pa bostadsmarknaden.

Det &r viktigt att den svenska bostadsmarknaden kan erbjuda olika upp-
latelseformer. Det ger valfrihet i boendet. Men det vi behover prioritera
just nu ar inte fler mojligheter att byta upplatelseform pa befintliga bosta-
der utan i stallet att fler nya bostader byggs.

Utredningens beténkande bereds inte vidare inom Regeringskansliet.

Utskottets stallningstagande

Agarlagenheter ar en relativt ny upplatelseform i Sverige men ar vanlig i andra
lander. Sedan 2009 finns mojligheten att i samband med nyproduktion uppféra
agarlagenheter. Nar propositionen om agarlagenheter las pa riksdagens bord
2009 angavs ett bristande kunskapslége kring konsekvenser av garldgenheter
pa bostadsmarknaden som skal for att man inte tillat dgarlagenheter i befintliga
byggnader. Agarlagenheter har sedan dess etablerats som upplatelseform, och
i och med detta &r det numera enligt utskottets mening rimligt att &garlagen-
heter ocksa kan bildas i det befintliga bostadsbestandet.
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Med &garlagenheter finns goda forutsattningar att 6ka mangfalden av upp-
latelseformer i bostadsomradena. Manga ganger saknas forutsattningar for
ombildning till bostadsratter bl.a. beroende pa bostadsfastighetsstrukturen. En
blandning av hyresratter och dgarlagenheter i ett bostadsomrade &r nagot som
skulle bidra till att motverka boendesegregation.

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

I betankandet Fran hyresratt till aganderatt (SOU 2014:33) foreslar 2012
ars agarlagenhetsutredning lagstiftning som innebér att hyreslagenheter i fler-
familjshus kan omvandlas till &garldgenheter. Utskottet anser att det &r ange-
laget att regeringen utan att dr6ja aterupptar beredningen av utredningsbetén-
kandet och aterkommer till riksdagen med férslag som gor det mojligt att om-
vandla hyreslagenheter i flerbostadshus till &garlagenheter.

I reformen 2009 da &garlagenheter gjordes majliga ingick ett krav om att
agarlagenhetsfastigheter ska ingd i en sammanhallen enhet om minst tre fas-
tigheter. Enligt utskottets mening bor denna regel andras sa det blir majligt for
tva personer att 4ga var sin del av ett smahus. Regeringen bor aterkomma till
riksdagen med forslag dven i denna fraga.

Det finns i dag exempel pa att ett kommunalt bostadsféretag erbjuder bo-
stdder med ett hyrkopsystem. | Frankrike finns en sarskild hyresform som kal-
las hyrkdp som innebdr att hyresgésten efter en viss tid, vilken regleras nér-
mare i hyreskontraktet, har rétt att kopa den l&genhet han eller hon hyr. Denna
form uppmérksammades av 2012 ars agarlagenhetsutredning. Utskottet anser
att det &r viktigt att stimulera bostadsagandet for allt fler méanniskor. Méjlig-
heten att successivt omvandla ett hyreskontrakt till ett &gande av den férhyrda
bostaden bor enligt utskottets mening darfor utredas med inriktning pa att in-
fora ett sddant system i en trygg, lagreglerad form. Regeringen bor vidta nod-
vandiga atgarder sa att dessa utredningsinsatser kommer till stand.

Utskottet foreslar att riksdagen staller sig bakom det utskottet anfér om att
gora det mojligt att omvandla hyresldgenheter i flerbostadshus till &garlagen-
heter och det utskottet i ovrigt anfor. Riksdagen bor tillkdnnage sitt stallnings-
tagande for regeringen. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2015/16:1986
(KD, M, C, L) yrkande 12, 2015/16:2702 (M) yrkandena 28 och 29,
2014/15:2951 (M), 2014/15:12 (L) yrkande 2 samt 2015/16:1938 (KD) yr-
kande 22, bifaller delvis 2014/15:2020 (M), 2015/16:1234 (M), 2015/16:2295
(M) yrkande 2, 2014/15:12 (L) yrkande 1, 2015/16:2790 (L) yrkande 11 samt
avslar dvriga motionsyrkanden.



Reservationer

1. Det grundladggande hyressattningssystemet, punkt 1 (C)
av Ola Johansson (C).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha féljande ly-
delse:

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

Darmed bifaller riksdagen motion
2015/16:3210 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 4 och
avslar motionerna
2014/15:30 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 1,
2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 12-14,
2014/15:906 av Camilla Waltersson Gronvall (M),
2014/15:1266 av Martin Kinnunen (SD) yrkande 1,
2014/15:2587 av Annie L66f m.fl. (C) yrkande 16,
2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 16-18,
2015/16:1351 av Sofia Folster (M),
2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkandena 25 och 27,
2015/16:2095 av Erik Bengtzboe och Hans Rothenberg (bdda M) och
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 1.

Stallningstagande

Bostadsmarknadens stelhet gor att de bostader som finns anvénds ineffektivt.
Den mycket speciella 16sningen med kollektiva hyresférhandlingar och fast-
lasta hyror under lang tid ar unik for Sverige. Ett satt att framja och utveckla
hyresratten ar att 6verga till en mer marknadsbaserad hyressattning, samtidigt
som andra upplatelseformer framjas och introduceras, exempelvis kooperativ
hyresratt och agarlagenheter.

De forandringar jag vill se genomfoérda galler ett successivt inférande av en
friare hyressattning med en starkare koppling till bostddernas marknadsvérde
och anpassad till bostadsmarknadens tillvéxt men med ett starkt besittnings-
skydd for hyresgasten. Forandringana ska ocksa omfatta en reformering av det
nuvarande férhandlingssystemet sa att hyresgastens stallning och mojlighet till
inflytande starks, samtidigt som storre variationer av hyresnivaer tillats.

Mitt forslag syftar till att frimja och utveckla hyresratten samt att effekti-
visera utnyttjandet av de befintliga bostdderna. Regeringen bor utarbeta och
aterkomma till riksdagen med forslag till de lagandringar jag vill se genom-
forda.
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Jag foreslar att riksdagen staller sig bakom det jag anfor och tillkannager
detta for regeringen. Darmed bifaller riksdagen C-motionen och avslar dvriga
motioner.

2. Det grundléggande hyressattningssystemet, punkt 1 (V)
av Nooshi Dadgostar (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha féljande ly-
delse:

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

Dérmed bifaller riksdagen motionerna
2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 12-14 och
2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 16-18 och
avslar motionerna
2014/15:30 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 1,
2014/15:906 av Camilla Waltersson Gronvall (M),
2014/15:1266 av Martin Kinnunen (SD) yrkande 1,
2014/15:2587 av Annie L66f m.fl. (C) yrkande 16,
2015/16:1351 av Sofia Folster (M),
2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkandena 25 och 27,
2015/16:2095 av Erik Bengtzboe och Hans Rothenberg (bada M),
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 1 och
2015/16:3210 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 4.

Stallningstagande

I Sverige har vi kollektivt forhandlade hyror som satts utifran en bostads
bruksvarde. Syftet med detta &r att alla ska ha ratt till en bra bostad till rimlig
kostnad. | den bostadspolitiska debatten foresprakar allt fler debattorer att
bruksvardessystemet ska dverges till forman for marknadshyror. Mitt parti sa-
ger nej till marknadshyror.

Om marknadshyror infordes sa skulle hyrorna stiga kraftigt pa de orter dar
bostadsbristen &r stor. Detta illustreras tydligt genom systemet med presum-
tionshyror som innebdr att hyran i nybyggnation tillats att ligga 6ver bruksvar-
det i femton ar. | Stockholm kan exempelvis en nybyggd fyra kosta drygt
18 000 kronor per manad.

Om marknadshyror skulle inforas skulle manniskor med Iaga och normal-
stora inkomster i manga fall helt enkelt inte ha rad att bo kvar i sin bostader.
Dagens hyresforhandlingssystem skyddar hyresgéstens réatt att bo kvar i och
med att hyresvérden inte kan hoja hyran som denne vill. De som framst skulle
tjana pa marknadshyror ar i stallet foretag som bygger eller dger bostader. Det
gar inte heller att bortse frn att marknadshyror ofrdnkomligt leder till s.k.
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social housing, dvs. att det offentliga upplater bostader till de manniskor som
inte har rad att betala en marknadshyra. Ett sddant system skapar och uppratt-
héller socialt och ekonomiskt utanforskap.

Jag vill varna bruksvardessystemet och lamnar hér ett antal forslag som yt-
terligare skulle stérka systemet.

Allménnyttans hyresnormerande funktion har férsvunnit. Tidigare prévade
hyresndmnden frdmst hyran mot hyressattningen i likvardiga allmannyttiga
bostadsforetag. Sedan 2011 har detta system ersatts med en regel om att jam-
forelse ska goras med likvérdiga lagenheter med forhandlade hyror hos béade
kommunala och privata bostadsforetag. Eftersom de privata vardarnas hyror
ligger nagot dver de allmannyttiga och de privata vardarna generellt har ett
intresse av att standigt pressa upp hyrorna sa kan man se att den har modellen
ger utrymme for stérre hyreshdjningar. | kombination med den akuta bostads-
bristen pd manga orter kan detta i slutandan leda till orimliga hyresnivaer. All-
mannyttan bor terga till att bli hyresnormerande for att bromsa upp de acce-
lererande hyresnivaerna.

Det s.k. pataglighetsrekvisitet innebar att hyresnamnden vid en hyresprév-
ning inte ska anse en hyra som skilig om den ir ”patagligt hogre an hyran for
lagenheter som dr likvardiga”. Det har i praxis lett till att de privata véardarnas
hyror har kunnat ligga flera procentenheter hdgre an de allméannyttiga hyrorna
vid jamforelseprévningar. Motivet for inforandet av rekvisitet var att fa en
prisrorlighet pa marknaden nar allmannyttan hade en normerande roll. I vantan
pa att allmannyttan ater far en hyresnormerande roll och s lange de privata
vardarnas hyror ingar i hyresnamndens jamforelsematerial 4r det naturligt att
pataglighetsrekvisitet inte ska gélla. Pataglighetsrekvisitet bor saledes tas bort.

N&r en provning av hyran sker i hyresndmnden gors antingen en direktjam-
forelse mellan provningslagenheten och jamforelseldgenheter eller en allmén
skalighetsbedémning dar namndens kannedom om hyreslaget pa orten spelar
en avgdrande roll. | praxis stalls mycket hoga krav for att l1agenheter ska anses
likvardiga och jamforbara med varandra, vilket har lett till att direktjamforel-
ser nastan aldrig sker. Samtidigt som den nya lagen skulle leda till ett bredatt
jamforelseunderlag har kravet pa “likvirdighet” i praktiken skruvats at. Det ar
uppenbart att lagstiftarens intention varit att bruksvardeshyrorna pa bostads-
marknaden i regel ska faststallas efter en jamfdrelse med likvérdiga lagen-
heter. Men i dagslaget félls nastan alla avgéranden genom allmanna skalig-
hetsbedomningar som i hég utstrackning hamnar pa den 6vre delen av hyres-
skalan. Det undergraver i praktiken den kollektiva férhandlingsmodellen och
rattvisan pa hyresmarknaden. Lagstiftningen bor ses over i syfte att bredda
begreppet likvérdighet.

Regeringen bor utarbeta och aterkomma till riksdagen med forslag till de
lagéndringar jag vill se genomforda.

Det jag anfor bor riksdagen stélla sig bakom och tillkdnnage for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen partimotionerna 2014/15:154 yrkandena 12—-14 och
2015/16:373 yrkandena 16-18 (bada V) och avslar 6vriga motionsforslag.
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3. Det grundlaggande hyressattningssystemet, punkt 1 (L)
av Robert Hannah (L).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha féljande ly-
delse:

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

Déarmed bifaller riksdagen motionerna
2015/16:1351 av Sofia Folster (M) och
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 1 och
avslar motionerna
2014/15:30 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 1,
2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 12-14,
2014/15:906 av Camilla Waltersson Gronvall (M),
2014/15:1266 av Martin Kinnunen (SD) yrkande 1,
2014/15:2587 av Annie L66f m.fl. (C) yrkande 16,
2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 16-18,
2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkandena 25 och 27,
2015/16:2095 av Erik Bengtzboe och Hans Rothenberg (bédda M) och
2015/16:3210 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 4.

Stallningstagande

Bostadsbristen i Sveriges storstader ar i dag varre an pd mycket lange. Bover-
ket uppskattar att behovet av bostader ar nistan dubbelt s& stort som antalet
pabdrjade byggen per ar. Inte helt ovantat drabbas unga och nyanlanda hardast.
Utan en planbok som matchar de héga kapitalinsatser som kréavs for att kopa
en lagenhet eller kontakter for att ga runt kosystemet ar valmojligheterna fa.
Bilden speglas av alarmerande rapporter fran Bostadsformedlingen. Bara i
Stockholm star Gver en halv miljon manniskor i dag i bostadskon. Genom-
snittstiden for att fa en trea i ytterstaden utan presumtionshyra ar tio ar. For de
mer attraktiva stadsdelarna i innerstan gors ingen uppskattning av kotid pé
grund av att sa fa bostader formedlas dar. lllusionen att hyresregleringen skulle
motverka segregation gar helt upp i rok. | stallet cementeras klyftorna mellan
de som kan ta sig runt systemet och de som tvingas hitta ett otryggt hyreskon-
trakt pa svarta marknaden.

Det absolut storsta problemet med bruksvardesprincipen &r att det inte I6nar
sig att bygga och forvalta hyresrétter. Om hyran &r férutbestdamd och byggbo-
laget dessutom ska forhalla sig till de hundratals byggregler som finns for ny-
produktion gér kalkylen omgjligt ihop.

I stallet for att ytterligare detaljstyra symtomen av hyresregleringen &r det
dags att pé allvar ta tag i problemet. Det maste bli l6nsamt att bygga nya hy-
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resratter om vi inte vill se bostadsbristen Gverga i en akut bostadskris. Ef-
tersom fri hyressattning &r det enda sattet att gora det Ionsamt att bygga hyres-
ratter &r detta en nddvandig reform. Mitt forslag om fri hyresséttning &r be-
gransat till nyproduktion, och ingen befintlig hyresgast behdver oroa sig for
sin hyra till foljd av detta.

Enligt min mening behover darutdver hyressattningen for bestandet battre
avspegla konsumentens efterfragan och individuella val, t.ex. till- och franval.
Men sddana forandringar av bruksvirdessystemet ska kombineras med regler
som ger hyresgasterna langsiktigt forutsebara villkor och ett skydd mot pléts-
liga hojningar av hyran fér den befintliga bostaden.

Redan i dag finns exempel pa hur reformer i denna riktning inom bruksvar-
dessystemet far de lokala hyresmarknaderna att fungera battre. Exempel pa en
mer diversifierad hyressattning som béttre speglar efterfragan och utbud pa
olika hyresbostader finns i Malmo. Malet bor vara att tillimpningen av bruks-
vardessystemet i hela Sverige bidrar till 6kad rorlighet och béttre utnyttjande
av det befintliga bestandet genom att hyresnivaerna narmare speglar konsu-
menternas efterfrdgan nar det géller lagenhetens utformning.

Regeringen bor utarbeta och aterkomma till riksdagen med forslag till de
lagéndringar jag vill se genomférda.

Jag foreslar att riksdagen stéller sig bakom det jag anfor och tillkannager
detta for regeringen. Darmed bifaller riksdagen partimotionen fran Liberalerna
och motion 2015/16:1351 (M) samt avslar 6vriga motioner.

4.  Presumtionshyror, punkt 2 (M, L, KD)

av Caroline Szyber (KD), Ewa Thalén Finné (M), Jessika Roswall (M),
Thomas Finnborg (M), Robert Hannah (L) och Mats Green (M).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha foljande ly-
delse:

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motionerna
2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD) yrkande 18 och
2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkande 30 och
avslar motionerna
2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkande 26 och
2015/16:3210 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 5.

Stallningstagande

Sedan 2006 finns en mojlighet for fastighetsagare att vid nyproduktion for-
handla om s.k. presumtionshyra. Hyressattningen ar da inte beroende av 6vriga
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hyror pa orten och blir darmed mer marknadsmassig. Presumtionshyran galler
i 15 ar och undantas under denna tid fran bruksvardesprévning.

For att stimulera bostadsbyggande vill vi starka moéjligheten att finansiera
nybyggnation av hyresratter genom att dndra reglerna om presumtionshyra sa
att ett hus med presumtionshyra stannar i systemet under sin livslangd. Vi vill
&ven forlanga tiden for presumtionshyra fér nybyggnation till husets livslangd.
Vart forslag paverkar inga befintliga hyresgéster, samtidigt som det blir mer
I6nsamt att bygga nytt. Om en presumtionshyra féar fortsatta att gélla efter 15
ar uppnas ocksa den fordelen att en mer plan hyressattning erhalls. Ett av pro-
blemen med 15-arsregeln &r att hyran méste sattas hogt med tanke pa att den
bara under 15 ar kan bidra till att finansiera husets uppférande. Ur ett hyres-
gastperspektiv ar det saledes att foredra att 15-arsgransen avskaffas, vilket
motverkar den bild som finns av att det kravs tjocka planbacker for att klara
av att bo i en nyproducerad hyreslagenhet.

Regeringen bor utarbeta och aterkomma till riksdagen med farslag till nod-
vandiga lagéndringar.

Vi foreslér att riksdagen stéller sig bakom det vi anfér och tillkannager detta
for regeringen. Darmed bifaller riksdagen M- och KD-motionerna och avslar
dvriga motioner.

5. Presumtionshyror, punkt 2 (C)
av Ola Johansson (C).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha féljande ly-
delse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkannager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2015/16:3210 av Ola Johansson m.fl. (C) yrkande 5 och
avslar motionerna
2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD) yrkande 18,
2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkande 26 och
2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkande 30.

Stallningstagande

Né&r presumtionshyror, dvs. fasta férhandlade hyror for nybyggda fastigheter
som galler under en tid pa 15 ar, infordes under alliansregeringens tid innebar
det en mojlighet att bygga fler lagenheter eftersom det gav en storre frihet att
satta hyran efter efterfragan. | dag kan Hyresgastforeningen i praktiken avvisa
forhandlingsinitiativ fran fastighetsagare om presumtionshyresnivaer. Det for-
svarar for fastighetsagarna att f& lonsamhet i nybyggnationer, vilket minskar
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intresset for att bygga. Jag vill darfor avskaffa Hyresgastforeningens forhand-
lingsmonopol och veto vid presumtionsforhandlingar for att 6ka forutséttning-
arna for nybyggnation. Jag anser ocksa att hyror som bestamts genom pre-
sumtionsavtal ska paverka hyresnivaerna i andra nyproducerade lagenheter.

Regeringen bor utarbeta och aterkomma till riksdagen med forslag till nod-
véandiga lagéndringar.

Jag foreslar att riksdagen stéller sig bakom det jag anfor och tillkannager
detta for regeringen. Darmed bifaller riksdagen C-motionen och avslar évriga
motioner.

6. Skyddsregeln, punkt 3 (V)
av Nooshi Dadgostar (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 3 borde ha féljande ly-
delse:

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

Dérmed bifaller riksdagen motion
2014/15:496 av Sanne Eriksson (S).

Stallningstagande

Ménga hyreshus star infor eller genomgar nu stora renoveringar. Detta &r na-
turligtvis i grunden bra. Nackdelen &r dock att de standardforbattringar som
gors i dessa hus leder till hyreshdjningar. | vérsta fall kan hyreshdjningarna
innebéra att en hyresgast inte har ekonomiska mojligheter att bo kvar. Hyres-
varden maste enligt reglerna for ombyggnad ha tillstand till standardforbatt-
rande atgarder antingen fran hyresgasten sjalv eller, om denne motsétter sig
sddana atgarder, fran hyresnamnden. En genomgang som Hyresgastforeningen
har gjort av beslut i hyresndmnden och i Svea hovrétt visar att dessa instanser
sd gott som alltid ger klartecken for en renovering dven i de fall hyresgésten
motsatter sig en sadan. Vad det rent faktiskt handlar om &r en urgrépning av
besittningsskyddet.

For att stérka besittningsskyddet har en skyddsregel inforts i lagstiftningen.
Enligt denna ska skaliga hyreshgjningar pa grund av forbattrad standard fasas
in under flera ar. Problemet &r att regeln om infasning inte ska tillampas om
”sdrskilda skél talar emot det”. Ett sadant sdrskilt skél dr enligt lagens forarbe-
ten just att det ror sig om standardforbattrande atgarder. Regeln skyddar dar-
med inte alls mot det den var tankt att ge skydd mot. For att besittningsskyddet
fortfarande ska vara tryggat for hyresgasterna vid en renovering maste reglerna
pa detta omrade arbetas om. En renovering ska inte kunna leda till stora, snabbt
kommande hyreshdjningar.

2015/16:CU14

67



2015/16:CU14

68

RESERVATIONER

Regeringen bor ge Utredningen om stérkt stallning for hyresgéster i upp-
drag att 6vervaga den av mig berdrda fragestallningen med den inriktning jag
foresprakar och aterkomma till riksdagen med nédvandiga lagforslag.

Jag foreslar att riksdagen staller sig bakom det jag anfor och tillkannager
detta for regeringen. Darmed bifaller riksdagen motionen.

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

av Ewa Thalén Finné (M), Jessika Roswall (M), Thomas Finnborg (M)
och Mats Green (M).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 4 borde ha foljande ly-
delse:

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkandena 31 och 32 samt
avslar motionerna
2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkande 29,
2015/16:2295 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 4 och
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 2.

Stallningstagande

Manniskor ska kunna flytta dit déar jobben finns. | grunden &r I6sningen att
langsiktigt cka byggandet, men pa kort sikt behdvs ocksa andra atgarder. Nar
manniskor vill flytta till en annan stad finns det ofta inga lagenheter att tillga.
Unga manniskor som vill flytta hemifran far inte den chansen. Ibland kan na-
gon behdva flytta en kortare period till en storstad for att arbeta. Politiken bor
inte i onddan skapa begransningar for méanniskor.

Ibland framfors synpunkten att bostadsbristen bara kan I6sas genom byg-
gande av fler bostader. Det &r naturligtvis sant att fler bostéder &r helt centralt,
men det &r ocksé angelaget med battre hushéllning av de resurser som finns i
dag i form av bostader. Det &r viktigt for ekonomin, miljén och for att fa
snabba effekter pd bostadsmarknaden. De forandringar som alliansregeringen
genomforde ledde ocksa till fler bostader att hyra.

Vi vill mot den har bakgrunden att en utredning fér till uppgift att se Gver
dagens regelsystem och foresld forandringar som framjar majligheterna att
hyra en bostad under kortare perioder framst i syfte att tillmotesga naringsli-
vets rekryteringsbehov.

Utredningens uppdrag ska vidare omfatta att lamna forslag till atgarder for
att ytterligare stimulera och underlatta andrahandsuthyrning av bostader.

Regeringen bor pa grundval av utredningens arbete aterkomma till riksda-
gen med forslag till nodvandiga lagéndringar.
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Vi foreslar att riksdagen stéller sig bakom det vi anfér och tillkannager detta
for regeringen. Darmed bifaller riksdagen M-motionens tva yrkanden och av-
slar Gvriga motionsyrkanden.

8.  Andrahandsupplatelser, privatuthyrning m.m., punkt 4 (L)
av Robert Hannah (L).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 4 borde ha féljande ly-
delse:

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motion
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 2 och
avslar motionerna
2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD) yrkande 29,
2015/16:2295 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkande 4 och
2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkandena 31 och 32.

Stallningstagande

Sedan 2013 réader friare regler for hyressattning vid s.k. privatuthyrning. Hy-
rorna &r inte fria, utan det méste finnas ett tydligt samband mellan de direkta
och indirekta kostnaderna for boendet och hyran (kostnadstéckande hyror).
Reformen har lett till att klart fler andrahandsboenden har utannonserats. Jag
foreslar att ett ytterligare steg tas sé att hyressattningen blir friare vid uthyrning
av villor och &garldgenheter genom en generdsare berédkning av den s.k. ska-
liga hyran. En utredare bor fa i uppdrag att undersoka pa vilket sétt detta steg
kan tas.

Regeringen bor aterkomma till riksdagen med forslag till nodvandiga
lagandringar.

Jag foreslar att riksdagen staller sig bakom det jag anfor och tillkannager
detta for regeringen. Dérmed bifaller riksdagen Liberalernas partimotion och
avslar 6vriga motionsforslag.

9. Deposition i samband med en andrahandsupplatelse, punkt
5(M,L)
av Ewa Thalén Finné (M), Jessika Roswall (M), Thomas Finnborg (M),
Robert Hannah (L) och Mats Green (M).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 5 borde ha foljande ly-
delse:

2015/16:CU14

69



2015/16:CU14

70

RESERVATIONER

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

Déarmed bifaller riksdagen motion
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 3.

Stallningstagande

Depositioner fran hyresgasten i samband med andrahandsuthyrning ar vanligt
i Sverige. Det &r ett satt for hyresvarden att minska risken for forluster till foljd
av bl.a. uteblivna hyresbetalningar och kostsamma reparationer for skador som
andrahandshyresgésten orsakat.

Samtidigt innebdr dagens oreglerade system, dar hyresgésten betalar direkt
till hyresvérden, att risken for bedrdgerier av hyresvarden i stéllet &r uppenbar.
Det forekommer att hyresgésten gor en inbetalning for att sedan upptécka att
varken lagenhet eller pengar finns att tillga.

I Norge har man byggt upp och i lag reglerat ett system dar depositions-
beloppet sétts in pa ett neutralt konto och dar &tkomst av medlen kraver bada
parters medgivande. Boverket har forordat att ett liknande system infors i Sve-
rige for att 6ka tryggheten och sikerheten for bade hyresgasten och hyresvar-
den. Vi ansluter oss till Boverkets uppfattning.

Regeringen har i direktiven till Utredningen om starkt stallning for hyres-
gaster sagt att det finns anledning for utredaren att se dver fragan om en regler-
ing av deposition.

Vi anser att riksdagen bor stélla sig bakom var uppfattning om att ett depo-
sitionssystem ska lagregleras och tillkdnnage detta for regeringen. Darmed bi-
faller riksdagen Liberalernas partimotion.

10. Hyresstatistik, punkt 6 (M, C, L, KD)
av Caroline Szyber (KD), Ewa Thalén Finné (M), Jessika Roswall (M),
Ola Johansson (C), Thomas Finnborg (M), Robert Hannah (L) och Mats
Green (M).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 6 borde ha foljande ly-
delse:

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

Déarmed bifaller riksdagen motion
2014/15:30 av Nina Lundstrom (FP) yrkande 2.

Stallningstagande

Hyresgasternas makt som konsumenter maste starkas. Kunskap ger makt, och
kunskap om priset for att hyra en bostad framstar som sarskilt viktig eftersom
boendekostnaderna utgor en stor del av ett hushalls utgifter. Det ar darfor av
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vasentlig betydelse att sadan tillforlitlig information finns att tillga. Vi anser
att den offentliga statistiken om hyresnivaer behéver utvecklas. Informationen
om vad det kostar att hyra en bostad bor redovisas pa kvarters- och fastighets-
niva. Detta skulle starka konsumenten. Det ar viktigt att bostadsmarknadens
parter i form av fastighetsagare och férhandlande hyresgastorganisation med-
verkar till att sddan statistik ar méjlig att publicera.

Vi onskar alltsé att den offentliga hyresstatistiken utvecklas till ett verk-
ningsfullt instrument for bostadskonsumenten. Regeringen bor dvervaga och
genomfoéra nodvandiga atgarder for att sa blir fallet.

Riksdagen bor stélla sig bakom det vi anfor och ge detta till kédnna for re-
geringen. Darmed bifaller riksdagen L-motionen.

11. Till- och franval, punkt 7 (M, C, L, KD)

av Caroline Szyber (KD), Ewa Thalén Finné (M), Jessika Roswall (M),
Ola Johansson (C), Thomas Finnborg (M), Robert Hannah (L) och Mats
Green (M).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 7 borde ha foljande ly-
delse:

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motionerna
2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD) yrkande 19 och
2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkande 35.

Stallningstagande

Hyresratten kan goras till en mycket mer flexibel upplatelseform. Boendet i
hyresratter ar i dag pafallande standardiserat utifran de byggnormer som finns.
| stallet for en standardisering bor det vara mojligt att bygga med olika typer
och slag av standard, t.ex. att bygga med l&gre standard fér dem som vill ha
ett billigare boende. Det kan galla fér unga som har svart att f& pengarna att
récka till och vars boendehorisont kanske &r kortare. Samtidigt bordet det vara
mojligt att bygga dyrare for dem som vill ha hdgre service och hdgre standard
t.ex. i fraiga om ytmaterial. En variation och ett bredare utbud av hyresratter
skulle gora hyresratten mer attraktiv. Att fordndra och utveckla hyresrétten le-
der till socialt engagemang, mojlighet att utveckla kringtjanster och 6ka kva-
liteten i boendet.

Individuella I6sningar behdver inte enbart vara utseendeméssiga utan kan
ocksa avse servicegrad, och dven pd s& satt méta den enskilde hyresgéastens
efterfragan. For dldre ar kringtjénster av stor vikt. Manga pensionarer vill i dag
ha fler kringtjanster. Det kan galla receptionstjénster, stadning och vaktmaste-
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ritjanster som erbjuder hjalp med att byta lampor och sétta upp tavlor. Mojlig-
heterna att utveckla kringtjanster &r manga om man har ett system som tillater,
reglerar och ger betalt for dem.

Tyvarr har utredningsbetankandet fran 2008 med férslag om fran- och till-
val i hyresratten blivit offer for en 1ang beredning i Regeringskansliet. Vi me-
nar, som framgatt, att hyresrattens attraktivitet kan starkas med en stérre moj-
lighet att individuellt forma dess karaktar. Ett mer flexibelt system framjar och
&r sarskilt viktigt i samband med renoveringar. Utredningens forslag bor darfor
genomforas och anpassas till att ocksé galla tjanster. Regeringen bor utarbeta
och aterkomma till riksdagen med forslag till nédvandiga lagandringar.

Vi anser att riksdagen bor stélla sig bakom det vi anfor och tillkénnage detta
for regeringen. Darmed bifaller riksdagen M- och KD-motionerna.

12. Rivningskontrakt, punkt 8 (V)
av Nooshi Dadgostar (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 8 borde ha féljande ly-
delse:

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

Darmed bifaller riksdagen motion
2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 15.

Stallningstagande

Det finns fler hyresrattsliga problem som behdéver I6sas sa att hyresgastens
villkor forbattras an de som &vervdgs i Utredningen om starkt stallning for
hyresgaster. Ett sddant problem &ar missbruket av s.k. rivningskontrakt. Med
rivningskontrakt syftar jag bade pa nar hyresgasten avstatt fran sitt besittnings-
skydd pa grund av en férestaende rivning och nér en rivningsklausul tagits in
i kontraktet.

Ett rivningskontrakt innebdr att hyresgésten saknar besittningsskydd eller
har ett mycket daligt besittningsskydd. Manga hyresvardar har satt i system att
hyra ut med rivningskontrakt. Antalet rivningskontrakt 6kar och har gjort sa
under lang tid.

Jag anser att rivningskontrakt ska anvandas till det de &r avsedda for. Det
maste till effektiva kontroller av att det verkligen &r fraga om en aktuell riv-
ningssituation for att rivningskontrakt ska kunna anvandas. Detta ar viktigt ur
flera synvinklar. Det handlar om att inte urholka tryggheten till det egna hem-
met — en trygghet som besittningsskyddsreglerna ar avsedda att garantera. Det
finns dessutom en uppenbar risk att omfattande uthyrning med rivningskon-
trakt kan leda till att allt fler drar sig for att rapportera oldgenheter i boendet
med risk for att forlora sitt kontrakt.
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Regeringen bor lata utarbeta och aterkomma till riksdagen med férslag som
sékerstéller att rivningskontrakt anvands till det de &r avsedda for.

Jag anser att riksdagen bor stélla sig bakom det jag anfor och ge detta till
kanna for regeringen. Darmed bifaller riksdagen Vansterpartiets partimotion.

13. Brottslig verksamhet som uppséagningsgrund, punkt 9 (M,
C, L, KD)
av Caroline Szyber (KD), Ewa Thalén Finné (M), Jessika Roswall (M),
Ola Johansson (C), Thomas Finnborg (M), Robert Hannah (L) och Mats
Green (M).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 9 borde ha féljande ly-
delse:

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

Dérmed bifaller riksdagen motion
2014/15:2972 av Beatrice Ask m.fl. (M, C, FP, KD) yrkande 9.

Stallningstagande

Den grova organiserade brottsligheten innebar lidande och stor skada for bade
enskilda manniskor och féretag men ocksé for samhéllet i stort. Organiserad
brottslighet ligger bakom huvuddelen av den gréansoverskridande brottslig-
heten, bl.a. manniskohandel och narkotikasmuggling. Organiserade kriminella
natverk verkar i hela landet. De senaste drens handelser i exempelvis Goteborg
och Sodertalje understryker nodvandigheten av uthélliga insatser for att be-
kdmpa den grova organiserade brottsligheten. Myndigheternas samarbete ger
kraft i arbetet. Ett antal yrkeskriminella star for en stor del av brottsligheten i
Sverige. Att satta dessa individers brottslighet ur spel genom aterfallsforebyg-
gande arbete och relevanta straff bor vara i fokus, men dven andra atgarder bor
vidtas.

Redan i dag &r det mojligt for en hyresvard att stélla upp vissa villkor for
hyresgasten, t.ex. att skatten ska redovisas korrekt och att den hyrda lokalen
enbart far anvandas pa ett mer preciserat satt.

Utredningen om stérkt stallning for hyresgéaster dvervager nu fragan om det
ska bli lattare att sdga upp hyresgéster for att motverka att lagenheter anvénds
av kriminella grupperingar m.m. Vi stéller oss bakom det uppdrag som utred-
ningen fatt men anser att utredningen sarskilt bér ta upp och évervaga and-
ringar i hyreslagen med inriktning pa att den grova organiserade brottsligheten
ska bekampas. Utredningen ska ocksa kunna ge forslag om annat an att andra
uppsagningsreglerna.
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Vi anser att riksdagen bor stélla sig bakom det vi anfor och tillkénnage detta
for regeringen. Darmed bifaller riksdagen motion 2014/15:2972 yrkande 9 (M,
C, L, KD).

14. Bristande fastighetsforvaltning, punkt 10 (V)
av Nooshi Dadgostar (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 10 borde ha féljande ly-
delse:

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.
Dérmed bifaller riksdagen motionerna
2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 10 och
2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 12-14.

Stallningstagande

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

Frégan om oseridsa hyresvardar har fatt 6kad aktualitet inte minst beroende
pé den omfattande utforsaljningen av allmannyttans bostader till t.ex. riskka-
pitalister. Riskkapitalister har ofta ett kortsiktigt perspektiv i sitt 4gande, och
det &r ingen orimlig tanke att manga fastigheter kommer att séljas i ett lage nar
det inte &r lika I16nsamt som nu att &ga hyresfastigheter. Att inte veta om fas-
tighetsédgaren kommer att fortsatta att 4ga och forvalta ens bostad kan givetvis
skapa oro hos hyresgasterna. Av en rapport fran Hyresgastforeningen framgar
ocksa att det skiljer i underhallskvalitet mellan allmannyttan och privata fas-
tighetségare till de senares nackdel. Tidningen Fastighetsvérlden genomférde
i varas en kartlaggning av miljonprogramsomradena i Sveriges 23 storsta kom-
muner. Kartldggningen visade att mer an halften av lagenheterna numera &gs
av privata hyresvardar.

Det maste kunna ga att hindra oseriosa hyresvardar fran att forvarva nya
fastigheter och pa s satt skydda hyresgasterna. Vénsterpartiet har i flera ar
arbetat for att nagon form av prévning av fastighetsdgaren bor goras. Darfor
&r vi i partiet glada Over att vi var ense med regeringen om att tillsatta en ut-
redning som bl.a. ska analysera konsekvenserna av att den borgerliga reger-
ingen avskaffade forvarvslagen. | och med borttagandet férsvann mojligheten
att foérhandspréva om en kopare av ett hyreshus ar lamplig. Utredaren ska
ocksa Kkartldgga i vilken utstrackning det forekommer brister i férvaltningen
av hyreshus och vid behov foresla atgarder for att minska problemen. Jag anser
att det &r nddvéndigt att infora en tydlig och effektiv forvarvslag for att hindra
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oseridsa hyresvardar att forvarva ytterligare fastigheter. En forvarvslag har
ocksa en forebyggande effekt.

Trots att vissa fastighetsédgare i flera fall allvarligt har misskott sina hus och
underhallet definitivt ar bristfalligt sa har det i vissa fall funnits svérigheter att
genomdriva en tvangsférvaltning enligt bostadsforvaltningslagen. Aven om
hyresnamnden bedémer att tvangsforvaltning ar en lamplig atgard blir den i
manga fall inte av p& grund av att det saknas forvaltare. Detta &r en otillfreds-
stallande ordning. Jag menar att i fall av tvangsforvaltning sd ska kommunen
vara skyldig att bistd med en godtagbar forvaltare, t.ex. genom sitt allmannyt-
tiga bolag.

Enligt hyreslagen har en fastighetsagare underhallsskyldighet gentemot hy-
resgésten. Om hyresvarden inte uppfyller sin skyldighet &r det mojligt for hy-
resgasten att tvinga fram underhall med hjalp av ett atgardsforelaggande. Lag-
stiftarens intention har varit att sakerstalla att hyresgaster far det 16pande un-
derhall som de betalar for och att bostadernas standard uppratthalls. | ratts-
praxis har det dock uppstallts ett krav pa att bristen ska ha inneburit hinder och
men for hyresgasten for att ett tgardsforelaggande ska meddelas. Det innebar
att bristen enligt nuvarande praxis maste vara omfattande for att hyresvarden
ska ha en skyldighet att ingripa. Jag menar att det &r orimliga krav att stélla p&
ett I16pande underhall som ska uppratthalla en slags grundnivé i hemmet. Nar
underhallsskyldigheten som sadan &sidosatts bor ett &tgardsforeliggande
kunna meddelas, oavsett storleken pé bristen.

| dag &r det svart, krangligt och dyrt for en hyresgast att fa nedsatt hyra for
bristande underhall. Det ar darfér manga ganger riskfritt for fastighetsagaren
att gora sig oantraffoar for hyresgasten eller strunta i att atgarda fel. Jag anser
darfor att hyresnamnden i stallet for domstol ska handléagga den réttsliga pro-
cessen. Darigenom kan forfarandet bli billigare och enklare. Vidare anser jag
att reglerna bor utformas som de som galler i vissa typer av skadestandsmal
med foljd att hyran ska séttas ned om vérden inte kan bevisa att han eller hon
har vidtagit rimliga dtgarder med avseende pa underhallet. Det kommer att 6ka
incitamenten for fastighetsdgaren att hantera bristerna pé ett battre sétt an i
dag.

Regeringen bor terkomma till riksdagen med forslag till lagandringar i de
avseenden jag foresprékar.

Jag anser att riksdagen bor stalla sig bakom det jag anfér och tillkdnnage
detta for regeringen. Mitt forslag innebar att riksdagen bifaller VVansterpartiets
bada partimotioner.

15. Bostadsrattsregister, punkt 16 (L)
av Robert Hannah (L).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 16 borde ha foljande ly-
delse:
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Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Déarmed bifaller riksdagen motion
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 12.

Stallningstagande

Det finns inte nagot centralt register 6ver landets bostadsritter. | stallet ar det
den lokala bostadsrattsforeningens ansvar att fora en forteckning dver de I&-
genheter som ar upplatna med bostadsratt. Denna forteckning utgor ocksa
grunden for uppgifter om pantsattning av bostadsrétten.

Fragan om att infora ett statligt register Gver bostadsratter har varit aktuell
under mycket lang tid. Ar 2007 upprattades en departementspromemoria Bo-
stadsrattsregister — nagra modeller for registrering av bostadsratter (Ds
2007:12). Saval Svenska Bankforeningen som HSB Riksforbund, Riksbyg-
gen, bostadsrattsorganisationen SBC, Fastighetsméaklarforbundet och Méklar-
samfundet har till regeringen fortlépande framfort Gnskemal om att ett statligt
register ska inréttas Over bostadsratterna.

Fordelarna med ett statligt centralt register, forslagsvis administrerat av
Lantmateriet, ar framfor allt att tillforlitligheten till uppgifterna om &gare och
pantséttningar 6kar samt att hanteringen av &garbyten och pantsattningar sker
betydligt snabbare. Ett sdant register skulle ocksa avsevart forsvara de bedra-
gerier som forekommer framst i samband med pantséttning av en bostadsratt.

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

Vi anser att regeringen bor utreda forutsattningarna for att inratta ett av-
giftsfinansierat bostadsrattsregister i offentlig regi.

Riksdagen bor stélla sig bakom det vi anfor och tillkdnnage detta for rege-
ringen. Darmed bifaller riksdagen Liberalernas partimotion.

16. Ombildning till bostadsratt, punkt 17 (V)
av Nooshi Dadgostar (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 17 borde ha foljande ly-
delse:

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

Dérmed bifaller riksdagen motionerna
2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkande 9,
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2014/15:1928 av Teres Lindberg (S) yrkandena 2—4 och
2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V) yrkandena 5 och 11.

Stallningstagande

Bristen pa hyresratter ar fortsatt stor samtidigt som nastan 353 000 unga vuxna
saknar eget boende. Ofta efterfragar ungdomar hyresratter med rimliga hyres-
nivaer. Férutom att vi behover bygga bort bostadsbristen behover det befint-
liga bestandet av hyresratter forbli just hyresratter.

Ett stort problem &r att hyresratter séljs och ombildas till bostadsrétter. Se-
dan 2000 har ca 160 000 hyresratter ombildats till bostadsréatter i landet. Av
dessa finns en majoritet i Stockholms lan. Stockholms stad dominerar ocksa
utforsaljningen av allménnyttans lagenheter.

Beslut om utforsaljningar fattas i kommunerna. Pa riksniva finns lagar som
reglerar ombildningar till bostadsratter. Réttssakerheten vid ombildningspro-
cessen dr bristfallig, och forandringar behdver goras. Det behdver t.ex. inforas
en begransning av antalet omrostningar bland de boende for att forsoka fa till
stand en ombildning inom en avgransad tidsperiod. Vidare behover kraven
skarpas sa att det krévs att tre fjardedelar av de boende réstar fér en ombildning
for att den ska kunna genomfdras. En bostadsrattsforening ska heller inte
kunna kdpa en fastighet om inte minst tre fjardedelar av hyresgasterna faktiskt
blir bostadsrattshavare. Forstarkningar behéver ocksa goras for att 6ka fortro-
endet for att allt gar rétt till under processens gang. Konsultinsatser och full-
makter har visat sig utgora sérskilda problemomraden. En opartisk funktion
sdsom notarius publicus ska delta pa foreningsstammorna for att 6ka rattssa-
kerheten. Om en kdpstamma har genomforts pa ett felaktigt satt maste berérda
kunna klaga pa forfarandet och fa kopet havt, och detta ska ocksé galla vid
andra lag- och stadgebrott. Dessutom maste lansstyrelserna ha majlighet att
stoppa ombildningar av allméannyttiga bostéder till bostadsréatter om fastighet-
erna séljs under marknadspris eller om det ar brist pa hyresratter pa den aktu-
ella bostadsmarknaden.

Méanniskors mojligheter att vélja hur de vill bo bor starkas. Det ar darfor
angeléget att kommunerna genom en aktiv politik bidrar till ett varierat utoud
av bostader och upplatelseformer. Pa sa vis forbattras mojligheterna for den
enskilde att f4 ett bra och &ndamalsenligt boende. En konkret atgérd for att se
till att det byggs bostader som méanniskor efterfragar ar att forandra plan- och
bygglagen sa att kommunerna ges méjlighet att foreskriva en viss upplatelse-
form i detaljplan.

Regeringen bor utarbeta och aterkomma till riksdagen med de forslag som
jag forordar. Detta bor riksdagen stélla sig bakom och ge regeringen till kdnna.
Dérmed bifaller riksdagen Vansterpartiets partimotioner och S-motionen.
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17. Omvandling till &garlagenheter, punkt 18 (S, MP, V)

av Hillevi Larsson (S), Lars Eriksson (S), Emma Hult (MP), Leif Nys-
med (S), Nooshi Dadgostar (V), Johanna Haraldsson (S), Shadiye
Heydari (S) och Maria Strémkvist (S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 18 borde ha féljande ly-
delse:

Riksdagen avslar motionerna

2014/15:12 av Nina Lundstrom (FP) yrkandena 1 och 2,

2014/15:2020 av Christian Holm och Johan Hultberg (M),

2014/15:2951 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M),

2015/16:1234 av Christian Holm Barenfeld och Johan Hultberg (bada M),
2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD) yrkande 22,

2015/16:1986 av Caroline Szyber m.fl. (KD, M, C, FP) yrkande 12,
2015/16:2295 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M) yrkandena 1-3,
2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M) yrkandena 28 och 29 samt
2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP) yrkande 11.

Stallningstagande

Agarlagenheter har inte visat sig vara négon sérskilt framgangsrik dgarform
nér det géller nybyggda bostéder och har inte bidragit till att forbattra bostads-
forsorjningen i ndgon namnvard utstrackning.

I dag finns det méjligheter for hyresgésterna i ett hus att ombilda sina 18-
genheter till bostadsrétter eller kooperativa hyresrétter. Dessa mojligheter till-
godoser vél hyresgésternas intressen av att kunna ta éver &gandet och darmed
forvaltningen av de hus dér de har sina lagenheter.

Sverige star i dag infor en stor utmaning néar det galler att fa fram fler bo-
stader. Det har lange rétt bostadsbrist, och behovet av permanentbostader kom-
mer att Oka till foljd av den flyktingsituation som Sverige bidrar till att 16sa.
Den bostadspolitiska debatten behover med det lage vi i dag har pé bostads-
marknaden handla om annat an &garlagenheter.

Vart stallningstagande innebar att vi foreslar att riksdagen avslar samtliga
motioner.
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Forteckning 6ver behandlade forslag

Motioner fran allmanna motionstiden 2014/15

2014/15:12 av Nina Lundstrém (FP):

1.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att befintliga lagenheter bér kunna ombildas till en-
skilda &garlagenheter.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att kravet i fastighetsbildningslagen om minst tre bo-
stadslégenheter ska avskaffas.

2014/15:30 av Nina Lundstrom (FP):

1.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om valmgjligheter avseende hyreskontrakt som ger dkad
konsumentmakt.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om offentlig statistik om hyresnivaer.

2014/15:154 av Jonas Sjostedt m.fl. (V):

9.

10.

12.

13.

14.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att regeringen bér aterkomma med forslag till forbatt-
ringar av réttssakerheten vid ombildningar.

Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att inféra en forvarvslag.

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att allmannyttan bor aterga till att bli hyresnormerande
for att bromsa upp de accelererande hyresnivaerna.

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att ta bort pataglighetsrekvisitet.

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att lagstiftningen bor ses Over i syfte att bredda begrep-
pet likvardighet.

2014/15:329 av Emanuel Oz (S):

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anférs i mot-
ionen om att se dver jordabalkens lagbestdimmelser for att lokalhyresgéster
som bedriver naringsverksamhet ska ha samma besittningsskydd och omfattas
av liknande eller samma uppséagningsbestammelser som bostadshyresgéster.
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2014/15:349 av Andreas Norlén (M):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om 6kade mojligheter att std utanfor det kollektiva hyres-
forhandlingssystemet.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om en dversyn av hyresforhandlingslagen for att 6ppna for
konkurrerande hyresgéstféreningar.

2014/15:496 av Sanne Eriksson (S):

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anférs i mot-
ionen om skyddet for hyresgaster vid hyreshéjningar pa grund av standardfor-
béttrande renoveringar.

2014/15:906 av Camilla Waltersson Gronvall (M):

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anférs i mot-
ionen om att regeringen bor |ata utreda vilka forandringar som kan genomforas
i det svenska bruksvardessystemet for att dstadkomma en battre fungerande
bostadsmarknad.

2014/15:1266 av Martin Kinnunen (SD):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att stegvis avveckla hyresregleringen pé ett ordnat sétt.

2014/15:1928 av Teres Lindberg (S):

2. Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att se till att ombildningsprocessen kan provas réattsligt
och att kop kan hdvas om lag- eller stadgebrott konstateras.

3. Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att starka hyresgésters rattssakerhet vid ombildning fran
hyresrétt till bostadsratt.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att en bostadsrattsforening inte ska kunna kopa en fas-
tighet om inte minst tva tredjedelar av hyresgasterna faktiskt blir bo-
stadsréttsinnehavare.

2014/15:2020 av Christian Holm och Johan Hultberg (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i mot-
ionen om agarlagenheter.

2014/15:2077 av Lennart Axelsson m.fl. (S):

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anférs i mot-
ionen om att framja utvecklingen av upplatelseformen kooperativ hyresrétt.
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2014/15:2587 av Annie Lo6f m.fl. (C):

16.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om en reformering av hyresmarknaden.

2014/15:2951 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i mot-
ionen om att regeringen bor aterkomma till riksdagen med lagforslag som gor
det mojligt att omvandla hyresldgenheter i flerbostadshus till agarldagenheter.

2014/15:2972 av Beatrice Ask m.fl. (M, C, FP, KD):

9. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors
i motionen om att tillsdtta en utredning i avsikt att gora det enklare att
sdga upp hyresgéster som agnar sig at grov organiserad brottslighet.

Motioner fran allmanna motionstiden 2015/16

2015/16:373 av Jonas Sjostedt m.fl. (V):

5. Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om mojligheter
for kommunen att foreskriva en viss upplatelseform i detaljplan och
tillkdnnager detta for regeringen.

11.  Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att rege-
ringen bor terkomma med forslag till forbattringar av rattssikerheten
vid ombildningar och tillk&nnager detta for regeringen.

12.  Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att rege-
ringen bor aterkomma med forslag som sakerstaller att atgardsforelag-
gande kan goras i fall dar det I6pande underhallet 3sidosatts och till-
kannager detta for regeringen.

13.  Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att géra det
lattare att fa nedsatt hyra vid bristande underhall och tillkannager detta
for regeringen.

14.  Riksdagen staller sig bakom det som anfors i motionen om att kommu-
nerna ska vara skyldiga att bistd med forvaltare och tillkannager detta
for regeringen.

15.  Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att rege-
ringen bor aterkomma med forslag som sékerstéller att rivningskon-
trakt anvénds till det de &r avsedda for och tillkdnnager detta for rege-
ringen.

16.  Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att allman-
nyttan bor aterga till att bli hyresnormerande for att bromsa upp de ac-
celererande hyresnivaerna och tillkannager detta for regeringen.

17.  Riksdagen staller sig bakom det som anférs i motionen om att pétag-
lighetsrekvisitet bor tas bort och tillkdnnager detta fér regeringen.
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18.  Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att lagstift-
ningen bor ses Over i syfte att bredda begreppet likvérdighet och till-
kannager detta for regeringen.

2015/16:589 av Emanuel Oz (S):

Riksdagen staller sig bakom det som anférs i motionen om att se éver jorda-
balkens lagbestammelser for att lokalhyresgéster som bedriver néringsverk-
samhet ska ha samma besittningsskydd och omfattas av liknande eller samma
uppsagningsbestammelser som bostadshyresgaster, och riksdagen tillkdnnager
detta for regeringen.

2015/16:597 av Anna Wallentheim (S):

Riksdagen staller sig bakom det som anfdrs i motionen om att se éver mojlig-
heten for hyresrattsforeningar och bostadsréttsforeningar att forbjuda rokning
pa balkonger och tillkannager detta for regeringen.

2015/16:1234 av Christian Holm Barenfeld och Johan Hultberg
(bada M):

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om &garldgenheter och
tillkdnnager detta for regeringen.

2015/16:1351 av Sofia Folster (M):

Riksdagen staller sig bakom det som anférs i motionen om att infora fri hyres-
séttning for alla nya bostader som byggs, och riksdagen tillkdnnager detta for
regeringen.

2015/16:1938 av Caroline Szyber m.fl. (KD):

18.  Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att verka
for en friare hyressattning med presumtionshyror vid nytecknande av
kontrakt och tillkdnnager detta for regeringen.

19.  Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att verka
for ett system for kringtjénster och tillval for hyresrétten och tillkanna-
ger detta for regeringen.

22.  Riksdagen staller sig bakom det som anfdrs i motionen om att mojlig-
gora omvandling av bostader i befintliga bostadsbestand till d4garlagen-
heter och tillkannager detta for regeringen.

2015/16:1986 av Caroline Szyber m.fl. (KD, M, C, FP):

12.  Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att méjlig-
gora omvandling av bostader i befintliga bostadsbestand till 4garlagen-
heter och tillkannager detta for regeringen.
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2015/16:2019 av Markus Wiechel (SD):

25.

26.

27.

29.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om dversyn av
hyresregleringarna och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om forlangd tid
for presumtionshyror och tillkéannager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om hyresndmn-
dens agerande vid tvister och tillkdnnager detta for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att hyra ut
sin bostadsréatt och tillkdnnager detta for regeringen.

2015/16:2095 av Erik Bengtzboe och Hans Rothenberg (bada M):

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att se 6ver bruks-
vardessystemet till forman for marknadshyror och tillkannager detta for rege-

ringen.

2015/16:2124 av Karin Svensson Smith och Rasmus Ling (bada MP):

8.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att gora
fastighetsdgare skyldiga att debitera en kostnad for parkeringsplats se-
parat samt att parkeringsavgiften, svida inte sarskilda skal foreligger,
ska baseras pa det lokala marknadsvérdet pa parkeringsplatsen, och
riksdagen tillkdnnager detta for regeringen.

2015/16:2295 av Ulrika Karlsson i Uppsala (M):

1.

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i motionen om en Gversyn
av stampelskatter, byggfelsforsédkringen och skyddsregler i konsu-
menttjanstlagen nér det galler dgarlagenheter och tillkdnnager detta for
regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att kunna
andra upplatelseformen for bostider och bostadsratt till agarlagenhet
och tillk&nnager detta for regeringen.

Riksdagen staller sig bakom det som anfdrs i motionen om att befint-
liga byggnader som har byggts till eller byggts om, och som tidigare
inte har anvénts som bostad, ocksa ska kunna goras om till dgarlagen-
heter och tillk&nnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om méjligheten
till en ny typ av hyreskontrakt for dgarldagenheter som har sin grund i
hyressattning av smahus och tillkannager detta for regeringen.

2015/16:2702 av Ewa Thalén Finné m.fl. (M):

28.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att mojlig-
gora omvandling av fler bostader i befintliga bostadshestand till agar-
lagenheter och tillkdnnager detta for regeringen.
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29.

30.

3L

32.

35.
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Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om att utreda
former for sa kallade hyr-kop-system for att underlatta och stimulera
&gande av bostad och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att férédndra
reglerna om presumtionshyra sa att ett hus med presumtionshyra stan-
nar i systemet under sin livslangd samt att férlanga tiden for presumt-
ionshyra for nybyggnation till husets livslangd och tillkdnnager detta
for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om vikten av
att framja mojligheterna att hyra bostad under kortare perioder i syfte
att tillmatesga néringslivets rekryteringsbehov och tillkédnnager detta
for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att ytterli-
gare stimulera och underlatta andrahandsuthyrning av bostad och till-
kannager detta for regeringen.

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

2015/16:2790 av Jan Bjorklund m.fl. (FP):

1.

11.

12.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om reformer av
bruksvardessystemet och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om friare hy-
ressattning vid uthyrning av villor och &garlagenheter och tillkdnnager
detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfdrs i motionen om ett svenskt
system for trygga hyresdepositioner och tillkdnnager detta for rege-
ringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att mojlig-
gora omvandling av bostéder i befintliga bostadsbestand till dgarlagen-
heter och tillkdnnager detta for regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att utreda
ett avgiftsfinansierat bostadsréattsregister och tillkdnnager detta for re-
geringen.

2015/16:3210 av Ola Johansson m.fl. (C):

4,

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att succes-
sivt infora en friare hyressattning med starkare koppling till bostéders
marknadsvarde och anpassat till bostadsmarknadens tillvaxt, men med
ett starkt besittningsskydd for hyresgésten, och tillkdnnager detta for
regeringen.

Riksdagen stéller sig bakom det som anfors i motionen om att avskaffa
Hyresgastféreningens vetoratt vid presumtionsférhandlingar och att
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hyror som bestamts genom presumtionsavtal ska paverka hyresniva-
erna i andra nyproducerade l&genheter och tillkannager detta for rege-
ringen.
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