Motion till riksdagen
1989/90:Bo419

av Agne Hansson m.fl. (c)
Hyresgastinflytande, m.m.

En bra bostad till en rimlig kostnad ar en forutsattning for social valfard.
Men en kvalitativt och tekniskt sett bra bostad ar inte tillrackligt for en full-
god trivsel.

@kat cngagemang

For att skapa goda boendemiljéer och harmoniska bostadsomraden kravs
det att de boende har mdjlighet att engagerasig i boendet och for sin bostad.
For att skapa ett 6kat engagemang kravs det att de boende har mojlighet att
paverka sin egen boendesituation. Okat boendeinflytande ir en nodvandig
forutsattning for att utveckla trivsel och gemenskap i vara bostadsomraden.
Boendeinflytandet ar delvis fastlagt i lagstiftningen. Det finns ocksa boen-
deinflytandcavtal mellan fastighetsdgare och hyresgastorganisation. Hyres-
gastrorelsen spelar en viktig roll for utvecklingen av boendeinflytandet.

Allmannyttans roll

Den helt dominerande fastighetsdgaren som forvaltar fastigheter med hyres-
ratt ar de allmannyttiga bostadsforetagen. Den svenska allmdnnyttan dr ur
internationell synpunkt unik pé flera satt. Inte minst géller det vid utveck-
lingen av boendeinflytandet.

Genom sin uppbyggnad och omfattning har de allmannyttiga bostadsfére-
tagen stora mojligheter att bli ledande for hyresgastinflytandet i landet. Ur
den synpunkten ar det viktigt att skapa sddana forutsattningar att allmannyt-
tan kan fa fortsatta att utvecklas for att stairka boendeinflytandet och forbli
ett viktigt instrument for en utveckling av den sociala bostadspolitiken. Vi
har i sdrskild kommittémotion om bostadspolitiken anvisat dtgarder for att
undanroéja de hinder som idag finns for allmadnnyttan att kunna utvecklas och
fungera under samma villkor som andra p& bostadsmarknaden.

Hyresgaststyrt ligenhetsunderhall

Genom den s k. tapetreformen har mojligheten i lagstiftningen 6ppnats for
hyresgdsterna att kunna utéva inflytande 6ver underhallet i lagenheten.

P& grund av olika regler for beskattning och avsattningar mellan privat-
dgda hyresfastigheter och allmdnnyttan kommer reformen att fa begransad
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effekt. Risk foreligger att hyresgaster i privatdgda hyresfastigheter utestangs
fran de mojligheter att paverka sin cgen ligenhets utseende och hyra, som
tapetreformen forutsatter.

Att denna risk dr uppenbar belaggs av det faktum att hyresgaststyrt lagen-
hetsunderhdll idag med fa undantag forekommer endast hos de allménnyt-
tiga foretagen.

For att alla hyresgaster som sa onskar skall f& mojlighet att utova storre
inflytande Over sitt boende bor skattelagstiftningen dndras.

Privata fastighetsdgare bor ges rdtten att kunna fondera medel till under-
hall av lagenheterna skattefritt. Fondmedlen skall folja lagenheten och hy-
resgasten ges mojlighet till inflytande 6ver ligenhetsunderhdllet med dessa
medcl pd samma sétt som galler for allmannyttiga fastigheter.

Hyresgisternas inflytande enligt bostadssaneringslagen

Hyresgdst har inte genom yttrande mojlighet att direkt utova inflytande i
samband med ombyggnad av bostadsfastighet. Boendeinflytandet vid om-
byggnad enligt bostadssaneringslagen utovas namligen av organisation av
hyresgaster, som har avtal om forhandlingsordning for fastigheten eller, om
forhandlingsordninginte giller, av riksorganisation eller féreningsom ar an-
sluten till sddan organisation och inom vars verksamhetsomrade fastigheten
ar beldgen. Detta innebar att detinte alltid ar hyresgdsterna som bor i berérd
fastighet, som far utéva inflytandet. Aven om hyresgistrorelsen arbetar for
ett vidgat hyresgastinflytande bor det i lagstiftningen foreskrivas ett direktin-
flytande. Bostadssaneringslagen bor darfor andras s& att hyresgésterna i
varje fastighet kan utova inflytande i frdgor, som direkt beror dem.

Inflytande enligt hyresforhandlingslagen

Samma forhéllande, som ovan forordats betriaffande inflytandet via bostads-
saneringslagen, bor ocksa gilla analogt i hyresforhandlingslagen.

Vi foreslar darfor att det direkta hyresgastinflytandet starks. Darfor bor
hyresforhandlingslagen dndras sa att det ar hyresgdsterna i berord bostads-
fastighet, som har ratten till forhandlingsordning.

Byggnadslovsplikt och privatfinansiering

Maénga av de forbattringsatgarder som idag vidtas i en bostadslagenhet kra-
ver inte bygglov och finansieras utan statliga ombyggnadslan. Hyresgastin-
flytandet blir d& begrdansat om avtal om boendeinflytande saknas. Detta ar
inte tillfredsstallande.

Den parlamentariska kommitté som dr tillsatt med uppgift att géra en
oversyn av hyreslagstiftningen kommer enligt direktiven att behandla denna
fraga. Dessutom kommer kommittén att bl.a. utreda fragor om forverkande
av hyresratt, forbudet mot sarskild ersittning for hyresratt, andrahandsut-
hyrning och avstaende fran besittningsskydd. [ avvaktan pa utredning avstar
vi hdr att lagga forslag i dessa fragor.
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Tidsbegransning

Enligt PBL upphor bygglov, rivningslov och marklov att gilla om &tgarden
inte paborjats inom tva ar efter beslutet och inte avslutats inom fem ar fran
samma dag.

For ombyggnadsétgarder som inte kraver bygglov saknas bestimmelser
for inom vilken tid dtgarderna skall vara genomforda. Idag kan hyresgaster
fa bo i hus som skall atgardas, men diar ombyggnadsétgarderna dras ut i tiden
medan lagenheterna forfaller. Detta dr ej acceptabelt. Det ar darfor nédvan-
digt att starka hyresgasternas inflytande genom att motsvarande regler om
genomforandetid infors dven vid sddan ombyggnad som ej krdaver bygglov.

Kooperativ hyresritt

Den kooperativa hyresrédtten utgor enligt centerpartiets uppfattning en upp-
latelseform som tillgodoser m&nga manniskors behov och som ger dem moj-
lighet att till rimlig kostnad ta ett 6kat ansvar for sina boendefoérhallanden.
Enligt nu gillande lag (1986:1242) om forsoksverksamhet med kooperativ
hyresratt far regeringen forsoksvis lamna ekonomiska foreningar tillstand att
utan hinder av bestimmelserna i bostadsrattslagen driva verksamhet som in-
nebadr att det med andelsrétt i foreningen foljer en ratt att hyra bostadslagen-
het. Lagen galler till utgdngen av &r 1991. I bilaga 13 till budgetpropositionen
aviseras en sarskild proposition under vadren om en forlangning av forsoks-
verksamheten.

Det finns enhgt centerpartiets uppfattning ingen anledning att forlanga
forsoksverksamheten. Den kooperativa hyresritten bor enligt var uppfatt-
ning nu permanentas. Riksdagen bor nu besluta om detta.

Koloni- och odlingslotter

Varje mojlighet att skapa trivsamma bostadsomraden maste tas till vara. Hy-
resgaster som bor i lagenhet har ofta behov av att komma narmare naturen.
En viktig atgdard i det sammanhanget for att gora bostadsomrédena attrak-
tiva dr att tillse att odlingslotter och kolonitradgardar finns i omedelbar nar-
het till bostadsomrédet.

Vid nyetablering bor bostadsomradena planeras sé att sarskilda odlings-
lotter integreras i bostadsomradena.

Centerpartiet har i riksdagen medverkat till att underlatta tillkomsten av
kolonilotter. Kommunerna har nu via PBL méjlighet att undanta bl.a. kolo-
nistugor fran bygglovsplikt.

For att fraimja trivseln inte minst i hyreshusomraden bor 6vervigas ytterli-
gare mojligheter att frimja tillkomsten av koloni- och odlingslotter i sam-
band med bostadsbebyggelse.

Inte minst galler for kommunerna att tillse att planeringen sker pa ett sa-
dant satt att markutrymmen lamnas for dessa @ndamal i tillracklig omfatt-
ning vid planering av bostéader.

Idag finns klara tendenser till fortatning av bostadsomraden vilket inte
fraimjar en god boendemil j6 med mojlighet fér de boende till den avkoppling
och narhet till naturen som en egen odlingslott kan ge.
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Kabel-TV

Frdn och med den | januari 1989 galler ny lagstiftning som reglerar verksam-
heten nir det géller Kabel-TV.

Kabel-TV installeras i regel i alla ligenheter i en fastighet. Kostnaden for
Kabel-TV tasiregel ut pd hyran. En ménadskostnad med ett paslag pd hyran
med 40-100 kr. brukar vara vanliga riktmarken. Till det kommer kostnaden
for sjalva hushdllet for att kunna se satellitkanaler.

Hyresgisternas inflytande 6ver beslut om installation av Kabel-TV och
fragor sammanhingande dirmed ér enligt var uppfattning inte tillrackligt.
Sarskilt viktigt dr att varje hyresgastsjalv for sig har ritt att avgora om veder-
borande vill ta del av Kabel-TV-utbudet eller ej. Enligt vir uppfattning
maste det vara valfrihet som giller i detta fall.

Lagen om anslutning till Kabel-TV bor dirfér ses over enligt med vad som
anfors i motionen.

Bostadsformedling

P& begaran av bostadsdepartementet har forfragan utgdtt till stora och me-
delstora kommuner om man har kommunal bostadsformedling. Enkaten gav
ett mycket splittrat resultat. Tankegdngar har framforts frdn bostadsdeparte-
mentet om utokade krav pd kommunerna vad giller bostadsformedling.

Enligt nuvarande bestimmelser far ingen ta emot, traffa avtal om eller be-
gdra ersattning av hyressokande for anvisning av bostadslagenhet for annat
dandamdl in fritidsindamal. Bostadsformedlingarna bor enligt centerpartiets
uppfattning ytterligare forbattra sin service och arbeta mera aktivt for att
Oka rorligheten pd bostadsmarknaden. For att fd resurser for en sddan verk-
samhet bor mojligheter finnas att ta ut en avgift. Aktuell lagstiftning bor dir-
for andras.

Boendcinflytande 6ver gemensamhetsanldggningar och i
s.k. storkvarter

Det dr viktigt att boende, som ar berdrda av en verksamhet i sin niarmiljo,
far ett Okat inflytande. Sa dr inte alltid fallet idag. Enskilda hyresgéster och
sammanslutning av hyresgister utanfor etablerad hyresgastorganisation har
enhigt gillande bestammelser 1 anliggningslagen 1 praktiken berovats infly-
tande over bildande av gemensamhetsanliggning. Centerpartiet anser att
anliggningslagen bor indras sd att hyresgasterna sjalva eller genom frivillig
samverkan i1 foreningsform ges ritt att utdva inflytande. Enligt var uppfatt-
ning bor inflytande och péaverkansmojligheter laggas s& nira som mojligt
dem som berors av besluten, 1 detta fall hyresgasterna.

Centerpartiet vill stirka smahuséagarnas inflytande 6ver gemensamhetsan-
liggningarnas tillkomst i s.k. storkvarter. Storkvarter ir ¢n sarskild form av
smdhusbebyggelse. Fastigheterna inom ett kvarter samverkar om olika ge-
mensamma anlaggningar pd kvartersmark. t.ex. garage och parkeringsut-
rymmen. De smahusdgare, som flyttar in i det fardiga omradet, har i regel
sma mojligheter att paverka, eftersom markanvindning och behov av ge-
mensamhetsanliggningar har beslutats pd planeringsstadiet.
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En framkomlig vag att starka smahusdgarnas/villaféreningarnas stallning
kan vara att ge dessa samma besvarsratt 6ver kommunala beslut som sak-
agare, bostadsrattsinnehavare. hyresgaster och hyresgastsammanslutningar
har enligt nuvarande lagstiftning. Centerpartiet anser att riksdagen hos rege-
ringen bor begdra forslag om dndringar i bla. anldaggningslagen, forvalt-
ningslagen och PBL i syfte att starka smdhusdgarnas inflytande 6ver gemen-
samhetsanlaggningarnas tillkomst i s.k. storkvarter.

Ombildning av hyreshus till bostadsritter

Enligt centerpartiets uppfattning maste alla som s onskar erbjudas mojlig-
het att aga sin bostad. Bostadsratten utgor ur agarsynpunkt en for manga
manniskor attraktiv boendeform. Bostadsritt bygger pa enskilt agande i
foreningsform med gemensamt ansvarstagande i demokratiska former. Det
ar sdledes en boendeform som kan erbjuda 6kat ansvar och engagemang.
Idag finns emellertid begransningar i lagstiftningen som motverkar syftet
med att alla pa likvardigt satt kan erbjudas bostadsrattsformen. Dessa hin-
der bor enligt var uppfattning tas bort.

Ombildningslagen bor darfor goras tillamplig sa att dven hyresgaster i det
allmdnnyttiga bostadsbestandet skall kunna fa overgd till bostadsratt.

Regeln om antalet lagenheter for ombildning till bostadsratt i ombild-
ningslagen bor ocksa andras. Enligt nuvarande ordning skall fastigheten in-
nehdlla minst fem lagenheter for att det skall vara tillatet att bilda en bo-
stadsrattsforening och overga till bostadsratt. Kravet i ombildningslagen i
detta fall bor sankas till minst tre lagenheter.

Enligt nuvarande lagstiftning kravs det 2/3 majoritet bland hyresgasterna
for att fa overga till bostadsratt. Vi har tidigare havdat att det i detta sam-
manhang som 1 s& manga andra sammanhang bor galla enkel majoritet. Om-
bildningslagen bor daven hiir andras s att enkel majoritet skall vara tillrack-
ligt for ombildning till bostadsratt.

Det bor ankomma pa vederborande utskott att gora nodvandiga andringar
i berord lagstiftning med anledning av ovannamnda forslag.

Hyresgastinflytande vid underhall av ligenhet

Hyresgasten bor ha ett stort inflytande 6ver reparationer i den egna lagenhe-
ten. Enligt nuvarande regler i hyreslagen skall en hyresvard med skaliga tids-
mellanrum ombesorja tapetsering. malning och andra reparationer. Den |
januari 1988 permanentades en lagandring. som innebar att den tvingande
regeln om hyresvards reparationsskyldighet avseende bostadslagenhet kan
avtalas bort. Hyresavtalet skall d& innehalla en forhandlingsklausul enligt
hyresforhandlingslagen. De avvikande bestimmelserna tas in i en sarskild
forhandlingsoverenskommelse.

Nar en lagenhet tilltrads skall den vara 1 fullt brukbart skick med en rimlig
standard. 1 fortsattningen bor hyresgasten utan sadrskild férhandlingsove-
renskommelse vid nyttjandet av ldgenheten f& bedoma vilken underhélls-
standard han vill ha genom att sjalv utfora enklare underhdll. Harigenom
kan hyresgasten begransa hyreshojningar och kanske f& hyresnedsittning.
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Bruksvirdessystemet

Bruksvardessystemet bor ses over s att det bl.a. framgar klarare vad som
menas med bruksviarde. Tillimpningen av nuvarande bruksvardessystem har
lett till att en liten lagenhet 1 utkanten av en tatort kan ha en hogre hyra
an en storre, centralt beldgen ligenhet. En sddan hyressattning upplevs som
orattvis. Tillrackligt stor hansyn har vid hyressattningen inte tagits till laget.

P4 négra orter har man forsokt ratta till denna ordttvisa genom att ingé
sdarskilda 6verenskommelser mellan hyresgastforeningarna och de allman-
nyttiga bostadsforetagen. Det ar angelaget att hyresnivaerna pa andra orter
ocksa justeras med hansyn till lagenheternas lage sé att bruksvardessystemet
tillampas lika 1 kommunerna.

Ersittning for boendeinflytande och fritidsverksamhet samt
forhandlingsersattning

Begreppet hyra innefattar enligt hyreslagen och hyresrattslagen ersattning
for lagenhet och sarskilda kostnader for varme, el, m.m. Dessutom innefat-
tas forhandlingsersittning at hyresgastorganisation och annan ersittning
t.ex. for fritidsverksamhet.

Detkan inte vara rimligt att alla hyresgaster oavsett organisationstillhorig-
het och egna 6nskemal skall betala ersattningar till en organisation man inte
tillhér. Darfor bor det nuvarande regelsystemet ses Over. Storre hansyn
mdste tas till den enskilde hyresgastens synpunkter.

Likstalldhet av riksorganisationer

Centerpartiet hdavdar att alla riksorganisationer i lagstiftningssammanhang
pa bostadsomradet bor behandlas lika. Idag diskrimineras Sveriges bostads-
rattsforeningars centralorganisation pa ett satt som inte dr motiverat. Vi i
centerpartiet foreslar att dels lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m., dels bostadsrattslagen (1971:479) andras sa att alla riksorganisationer
ges samma forutsattningar att verka. Det bor ankomma pé berort utskott att
utarbeta forslag till andringar i lagstiftningen.

Hemstillan

Med hinvisning till det anférda hemstills

1. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kanna vad i mo-
tionen anforts om de allmannyttiga foretagens roll for hyresgastinfly-
tandet,

2. attriksdagen som sin mening ger regeringen till kanna vad i mo-
tionen anforts om atgarder sa att hyresgaster dven i privatigda fastig-
heter ges ett dkat inflytande,

3. att riksdagen beslutar om sddan andring i bostadssaneringslagen
(1973:531) att det blir hyresgasterna vid en berord fastighet som har
att yttra sig over ombyggnad och utfarda intyg,

4. att riksdagen beslutar om sddan dndring 1 hyresférhandlingsla-
gen (1978:304) att det direkta hyresgastinflytandet starks,

5. att riksdagen hos regeringen begar forslag om storre enhetlighet
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med PBL for hyresgastinflytandet betriffande genomforandetider vid  Mot. 1989/90
ombyggnad, i enlighet med vad i motionen anforts, Bo419

6. att riksdagen beslutar permanenta berord lagstiftning vad avser
den kooperativa hyresratten,

7. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kanna vad i mo-
tionen anforts om att framja tillkomsten av koloni- och odlingslotter,

8. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad i mo-
tionen anforts om behov av lagstiftning for att starka hyresgastinfly-
tandet vid anslutning till kabel-TV,

9. att riksdagen hos regeringen begar forslag till sddan dndring i
gallande lagstiftning att mojligheter finns att ta ut avgift vid bostads-
formedling,

10. att riksdagen hos regeringen begar forslag till sddan dndring i
anldggningslagen att boendeinflytandet 6kar i enlighet med vad i mo-
tionen anforts,

11. att riksdagen hos regeringen begar forslag till sddan andring i
berord lagstiftning att boendeinflytandet 6kar for smahusagare is.k.
storkvarter i enlighet med vad i motionens anfdrts,

12. att riksdagen beslutar om dndring i lagen om forvarv av hyres-
fastighcter (1975:1132), bostadsrattslagen (1971:479) och lagen om
ratt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt (1982:532) vad
avser reglerna for ombildning av hyresratt till bostadsratt i enlighet
med vad i motionen anforts,

13. att riksdagen beslutar om sddan andring i hyreslagen att hyres-
gastinflytandet 6kar vid underhall av lagenhet i enlighet med vad i mo-
tionen anforts,

14. attriksdagen som sin mening ger regeringen till kanna vad i mo-
tionen anforts om bruksvardessystemet,

15. attriksdagen beslutar om sddan dndring i berordlagstiftning att
storre hansyn tas till den enskilde hyresgasteni enlighet med vad i mo-
tionen anforts,

16. att riksdagen beslutar om sddan andring i berord lagstiftning att
alla riksorganisationer inom bostadsomradet ges samma forutsatt-
ningar att verka.

Stockholm den 25 januari 1999

Agne Hansson (c)

Birger Andersson (c) Rune Thorén (c)
lvar Franzén (c) Elving Andersson (c)

Stina Gustavsson (c) Karin Starrin (c)



