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Sammanfattning

I detta betdnkande behandlar utskottet de motionsforslag som véckts under
allminna motionstiden 2000 och som avser hyreslagen och bostadsréttsla-
gens bestimmelser. Dessutom behandlas motioner med forslag som avser att
dgarlagenheter och tredimensionell fastighetsindelning skall inforas.
Utskottet avstyrker samtliga motionsyrkanden.
Till betdnkandet har fogats 15 reservationer och ett sdrskilt yttrande.

Motionerna

I betdnkandet behandlas de under allmédnna motionstiden 2000 vickta mot-
ionerna

2000/01:B0230 av Rigmor Stenmark m.fl. (c¢) vari yrkas:

1. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att snarast presentera lagforslag om dgarldgenheter i enlighet med
tidigare fattat riksdagsbeslut,

4. att riksdagen beslutar att bostadsrattslagen (1991:614) 9 kap. 19 § skall
ges foljande lydelse: En bostadsrittsforenings beslut att forvirva ett hus for
ombildning av hyresritt till bostadsritt skall fattas pd en foreningsstdmma.
Beslutet dr giltigt om hyresgésterna i mer dn hélften av de uthyrda lagenhet-
erna som omfattas av forvérvet har gitt med pa beslutet. Dessa hyresgéster
skall vara medlemmar i bostadsrittsforeningen. Vid berdkning av antalet
lagenheter tillimpas 1 kap. 5 § andra stycket. Protokollet fran forenings-
stéimman skall innehélla uppgift om hur rosterna har berdknats och hallas
tillgéngligt for hyresgésterna och dgaren av huset,

5. att riksdagen beslutar att 3 § andra stycket i lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt skall ges f6ljande lydelse: att
hyresgisterna 1 mer dn hélften av de uthyrda ldagenheterna skriftligen har
forklarat sig intresserade av en ombildning av hyresrétt till bostadsrétt och att
dessa hyresgéster 4r medlemmar i bostadsrattsforeningen,

8. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om en battre tillimpning av bruksvérdessystemet,



9. att riksdagen begér att regeringen tillsdtter en sérskild utredning for att
belysa mojligheter for inférande av flexibla hyresavtal med sérskilt 1ang
bindningstid for hyresgéster.

2000/01:B0233 av Ulla-Britt Hagstrom m.fl. (kd) vari yrkas:

6. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om allménnyttans hyresledande stéllning,

7. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att hyresgésternas mojligheter till sjdlvforvaltning bor oka,

11. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motion-
en anfors om att ombildning till bostadsritt kan ske om minst hélften av de
boende anger att de 6nskar det,

14. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motion-
en anfors om att besittningsskyddet for hyresgésten inte forsvagas,

16. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motion-
en anfors om att hyresgést och hyresvird kan avtala om en forstagangshyra
som regleras genom mangarigt avtal.

2000/01:B0234 av Rigmor Stenmark (c) vari yrkas:
4. att riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om bruksvardessystemet.

2000/01:B0235 av Yvonne Angstrdm och Helena Bargholtz (fp) vari yrkas:

4. att riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att uppmuntra omvandling frén hyresldgenheter till bostadsritter
samt vikten av en béttre blandning av olika upplételseformer i omraden dér
hyresrétten ofta dr den helt dominerande,

5. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om en mer flexibel och differentierad hyresséttning i tillimpningen av
bruksvirdesprincipen,

6. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om upphédvande av allminnyttan som forstahandsnorm for hyressitt-
ning.

2000/01:Bo402 av Knut Billing m.fl. (m, kd, ¢, fp) vari yrkas:

1. att riksdagen beslutar att omedelbart infora dgarldgenheter enligt av bo-
stadsutskottet utformad lagtext,

2. att riksdagen beslutar att infora tredimensionell fastighetsbildning enligt
av bostadsutskottet utformad lagtext.

2000/01:Bo405 av Sten Lundstrom m.fl. (v) vari yrkas:

2. att riksdagen begir att regeringen ldgger fram forslag till dndring av
46 § hyreslagen s att orimliga vrikningar forhindras,

4. att riksdagen begir att regeringen bor aterkomma med forslag till
skérpta regler kring besittningsskyddet for innehavare av andrahandskon-
trakt.

2000/01:Bo409 av Bengt Silfverstrand (s) vari yrkas att riksdagen tillkdnna-
ger for regeringen som sin mening vad i motionen anférs om besittnings-
skydd vid hyra av lokal.
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2000/01:Bo411 av Gunnar Axén (m) vari yrkas att riksdagen beslutar att
avskaffa hyresforhandlingslagen (1978:304) och 12 kap. jordabalken.

2000/01:Bo414 av Bo Lundgren m.fl. (m) vari yrkas:

4. att riksdagen beslutar att infora dgarldgenheter,

5. att riksdagen beslutar att avskaffa allménnyttans hyresnormerande stéll-
ning,

7. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om en friare hyressittning som stimulerar nyproduktion,

8. att riksdagen beslutar att dterinfora kravet pd enkel majoritet for om-
bildning till bostadsritt i enlighet med vad som anf6rs i motionen.

2000/01:Bo415 av Knut Billing m.fl. (m) vari yrkas:

1. att riksdagen beslutar att aterinfora kravet pa enkel majoritet for om-
bildning till bostadsritt i enlighet med vad som anfors i motionen,

2. att riksdagen beslutar att utreda mojligheterna att forstirka bostadsrat-
tens pantvérde i enlighet med vad som anfors i motionen,

3. att riksdagen beslutar att partiellt upphdva forbudet mot dubbeluppla-
telse i enlighet med vad som anfors i motionen,

4. att riksdagen beslutar att ge panthavare, juridisk eller fysisk person, som
tar en bostadsréttspant i ansprak, rétt till intrdde i bostadsrattsforeningen samt
ratt till andrahandsuthyrning i enlighet med vad som anfors i motionen,

5. att riksdagen beslutar att ge en pantforskrivning av bostadsritt foretrade
framfor bostadsrittsféreningens fordringar avseende avgifter i enlighet med
vad som anfors i motionen,

6. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om bostadsréttsforeningars sjilvbestimmande dver sina stadgar.

2000/01:Bo416 av Marie Granlund m.fl. (s) vari yrkas att riksdagen tillkén-
nager for regeringen som sin mening vad som i motionen anfors om behovet
av adekvat information vid handel med bostadsrétter.

2000/01:Bo417 av Karin Enstrom (m) vari yrkas:

1. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening att ett ldges-
och efterfragestyrt hyressittningssystem pé sikt skall inforas i enlighet med
vad i motionen anfors,

2. att riksdagen begér att regeringen ldgger fram forslag till dndring i hyre-
slagen for att mojliggora ldges- och efterfragestyrt hyresséttningssystem pa
nyproducerade bostédder i enlighet med vad som anfors i motionen.

2000/01:Bo418 av Lars Lindblad (m) vari yrkas:

1. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om avskaffandet av bruksvérdessystemet,

2. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om en fri, marknadsbaserad hyressittning.

2000/01:A808 av Matz Hammarstrom m.fl. (mp) vari yrkas:
41. att riksdagen begir att regeringen lagger fram forslag till 4ndring i hy-

reslagen for att kunna avhysa hyresgéster som har oetisk verksamhet sdsom
porrklubbsverksamhet.
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2000/01:N321 av Carl-Erik Ské&rman m.fl. (m) vari yrkas:
3. att riksdagen begér att regeringen ldgger fram lagforslag till inforande
av tredimensionell fastighetsbildning.

2000/01:Sf611 av Lennart Daléus m.fl. (c) vari yrkas:
16. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motion-
en anfors om en béttre anvandning av bruksvirdessystemet for hyressittning,
18. att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motion-
en anfors om tillgéng till service och lokaler till rimliga priser i bostadsom-
raden.

Utskottet
Hyresritt

Hyresséttning

Ett flertal motionsforslag avser att bruksvardessystemet skall avskaffas eller
fordndras.

I Moderata samlingspartiets partimotion 2000/01:Bo414 yrkande 5 foreslas
att allménnyttans hyror skall avskaffas som forstahandsnorm och att vid
bruksvirdesprovning en jimforelse av hyrorna skall ske utan hdnsyn till
dgarforhallandena. I samma motion, yrkande 7, lamnas forslag om inférande
av en friare hyressittning i syfte att stimulera nyproduktionen. Enligt mot-
iondrerna bor den ndrmare utformningen av systemet, om t.ex. hela eller
delar av bestandet skall omfattas av en initial avreglering och i sé fall under
vilka former, bli féremal for ndrmare 6verviganden. Hyran skall kunna bin-
das genom ett flerarigt kontrakt. En viktig del av systemet dr enligt motion-
drerna att hyresgésterna skall ha ett starkt besittningsskydd som fastighetsé-
garen inte skall kunna kringgd genom orimliga krav pd hyreshdjningar.
Domstol skall dirfor kunna prova hyrans rimlighet. Forslaget i motion
2000/01:Bo417 (m) yrkandena 1 och 2 innebdr att ett lages- och efterfrage-
styrt hyressdttningssystem pa sikt skall inforas (marknadsmissig hyressétt-
ning). Som ett forsta steg bor en éndring i hyreslagen genomforas for att
mdjliggora en lidges- och efterfragestyrd hyresséttning for nyproducerade
bostidder (marknadsmissig hyresséttning) med syfte att bostadsbyggandet
snabbt skall 6ka. I motion 2000/01:Bo418 (m) yrkandena 1 och 2 foreslas ett
avskaffande av bruksvirdessystemet och inforandet av en fri, marknadsbase-
rad hyressittning. Utbud och efterfragan skall fa mojlighet att motas genom
fri hyressattning med utgangspunkt i vad ménniskor &r beredda att betala for
att fa bo i en viss ldgenhet.

Ocksé i motion 2000/01:B0233 (kd) yrkande 6 ldmnas forslag om att all-
ménnyttan skall avskaffas som forstahandsnorm. I samma motion, yrkandena
14 och 16, lamnas forslag om ett hyresséttningssystem som mojliggor avtal
om en hyra som ér relaterad till efterfragan pa bostdder och som avspeglar
underhéllsstandard och service m.m. Framfor allt géller det att garantera
framtidens utbud av hyresldgenheter genom att det skapas ekonomiska forut-
sittningar for nyproduktion. En kdrnpunkt i motionen ér att hyresgésten och
hyresvirden genom ett mangarigt avtal skall kunna reglera forstagangshyran.
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For att inte fastighetsdgaren skall kunna kringga besittningsskyddet foreslas
tvister om hyran for foljande avtalsperioder kunna provas i domstol.

I Centerpartiets partimotion 2000/01:Sf611 yrkande 16 ldémnas forslag som
innebér att hyresséttningen 1 hdgre grad bor spegla de olika forhdllanden som
rader, dock utan att det dr frdga om inférande av s.k. marknadshyror. Den
mer flexibla tillimpning av bruksvérdessystemet som foresprakas avses ge
sénkta hyror, bl.a. i eftersatta miljonprogramsfororter. Ocksd i motion
2000/01:B0230 (c) yrkande 8 forordas en fordndring av bruksvirdessyste-
met. Syftet dr att fordndringen skall leda till sénkta hyror i omradden som inte
betraktas som prisvédrda och att ddrmed efterfragan skall dka pa ldgenheter
som annars skulle std tomma. Motionsforslaget omfattar ocksa att hyrorna
for nybyggda lagenheter béttre skall avspegla efterfrigan i syfte att 6ka byg-
gandet. Aven betriffande ligenhetsbestdndet behdvs enligt motionirerna en
hyressattning som i 6kad utstrickning tar hdnsyn till efterfrigan och faktiska
kostnader. Ett forslag med inriktning pa att stimulera nybyggnationen ater-
finns ocksa i motion 2000/01:B0234 (c) yrkande 4. Enligt motionen bdr en
flexiblare tillimpning av eller ett borttagande av bruksvardessystemet i ex-
pansiva omraden ge denna effekt.

I motion 2000/01:B0235 (fp) yrkandena 5 och 6 ldmnas forslag om en mer
flexibel och differentierad hyressittning vid tillimpningen av bruksvérdes-
principen sa att systemet béttre lever upp till 1968 ars intentioner om en till
marknadsforhallandena anpassad hyresbildning. Syftet ar bl.a. att stimulera
nyproduktion av hyresritter. Det foresprkas ocksad en dversyn med inrikt-
ning pa att allménnyttan inte skall utgora férstahandsnorm vid hyresséttning-
en avseende dels bestandet, dels nyproduktionen.

Hyreslagens bruksvirdesreglering innebér att hyran skall faststdllas till
skéligt belopp. En hyra &r inte att anse som skilig, om den dr patagligt hogre
dn hyran for lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet ar likvardiga. Vid
provningen skall fraimst beaktas hyran for ldgenheter i hus som dgs och for-
valtas av allmédnnyttiga foretag.

Utskottet har tidigare (bet. 1998/99:BoU3) givit uttryck for att det finns
anledning att uppmérksamma bruksvirdesregelns tillimpning och utform-
ning dock utan annat syfte &n att bruksvérdesregeln pa ett effektivt satt skall
garantera hyresgéisterna skiliga hyresnivaer och ddrmed dven fortséttningsvis
kunna upprétthalla hyresgisternas besittningsskydd. Utskottet forutsatte att
regeringen skulle ta de initiativ som behdvdes.

En sérskild utredare har genomfort en utvédrdering av bruksvirdessystemet
(SOU 2000:33). En sammanfattande slutsats av de studier som genomforts ér
att samspelet mellan bruksvérdessystemet, hyresforhandlingslagen och all-
ménnyttans roll som forstahandsnorm resulterar i en forhallandevis god
méaluppfyllelse. Samtidigt konstateras det att systemet &r utsatt for spanning-
ar som kan relateras till 6kad individualisering av hyreskontakten, minskad
nyproduktion inom allminnyttan och allmént sett fordndrade ekonomiska
forutséttningar. Resonemang fors i betédnkandet om vissa begransade fordnd-
ringar av bruksviardessystemet. Diskussionsforslagen avser bl.a. avskaffandet
av allmédnnyttan som forstahandsnorm och att bruksvérdesregeln inte skall
tillimpas pé nyproduktion under en s.k. karenstid. Utredningen har remiss-
behandlats och bereds nu inom Regeringskansliet.
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Med hiénsyn till den pagaende beredningen inom Regeringskansliet finns
det enligt utskottets mening inte skél for riksdagen att nu i sak ta stéllning till
de motioner som ror systemet for hyressittningen. Utskottet avstyrker sale-
des motionerna 2000/01:Bo414 (m) yrkandena 5 och 7, 2000/01:Bo417 (m),
2000/01:Bo418 (m), 2000/01:Bo233 (kd) yrkandena 6, 14 och 16, 2000/01:
Sf611 (c) yrkande 16, 2000/01:B0230 (c) yrkande 8, 2000/01:B0234 (c)
yrkande 4 samt 2000/01:Bo235 (fp) yrkandena 5 och 6 om bruksvirdessy-
Stemet.

Drojsmal med hyran

I motion 2000/01:Bo405 (v) yrkande 2 forslas att en dversyn gors av 46 §
hyreslagen i vad den avser hyresgéstens rétt till forlangning av sitt hyresavtal
ndr hyresgésten forsummat att betala hyran. Enligt motiondrerna borde en
rimlig ordning vara att en betalningspaminnelse ges och att dérefter nagon
form av straffavgift utgér. Ingen borde kunna avhysas enbart pa grund av
forsenade hyresinbetalningar.

I en av riksdagen relativt nyligen behandlad proposition gjorde regeringen
en beddmning av om sanktionsreglerna vid betalningsférsummelse borde
andras (prop. 1997/98:46). Den utredning som 1dg till grund f6r proposition-
en hade inte foreslagit ndgon dndring av dessa regler (SOU:1996:148).
Sammanfattningsvis anség regeringen att det inte finns anledning att anta att
det &r lagreglerna i sig som é&r anledning till det 6kade antalet avhysningar,
som dé kunde konstateras, och att det ddrfor inte bor goras ndgra lagéndring-
ar. Regeringen hade ocksé konstaterat att hyresvédrdarna endast i undantags-
fall later verkstdlla en avhysning om skulden betalas. Utskottet har i allt
vésentligt intagit motsvarande stdndpunkt vid sin behandling av forslag om
att regelsystemet skall foréndras, bl.a. i betdinkande 1998/99:BoU3.

Hyreslagens sanktionsregler utgor resultatet av en avviagning mellan hy-
resvirdens berdttigade intresse av att erhélla hyra och hyresgéstens motsta-
ende intressen av att inte behdva forlora sin hyresrétt. Ockséa i en forldng-
ningstvist kan forverkande goras géllande. Forverkandereglerna innebar att
hyresgésten pdminns om sin skuld och att han har en relativt lang tid pé sig
att t.ex. komma Overens om en avbetalningsplan med hyresvérden eller att pa
nagot sitt skaffa fram pengar. Socialndmnden kan genom ett betalningsata-
gande se till att hyresgésten atervinner hyresrétten. Det finns en s.k. ventilre-
gel som innebér ett skydd for hyresgésten om nagot oforutsett skulle hindra
honom frén att betala hyran under atervinningsfristen. I friga om betalnings-
forsummelse som inte lett till forverkande finns mojligheter for hyresndmn-
den att ta hdnsyn till 1langt fler omstindigheter vid sin bedémning &n i ett
forverkandefall. Ytterst dr det ocksa dé frdga om en avvigning mellan hyres-
virdens och hyresgéstens intressen. Enligt utskottets mening saknas skil att
anse att den praxis som utbildats 1 forldngningstvister skulle vara si string
mot hyresgésterna att det finns anledning att med lagstiftning foréndra den.
Det bor i vart fall inte komma i fraga att ersitta dagens sanktionssystem med
straffavgifter, sisom motionédrerna foreslagit, eftersom det ofta ror sig om
hyresgéster med délig ekonomi och dessa avgifter skulle brista i effektivitet
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och dessutom forsvara manga hyresgésters mojlighet att fa rétsida pa sin
ekonomi.

Vid en sammantagen bedomning av det gillande regelsystemet finner ut-
skottet inte skél att 1dmna forslag om att det skall fordndras i enlighet med
motionsforslaget. Pa grund hérav avstyrker utskottet motion 2000/01:Bo405
(v) yrkande 2 om drdjsmdl med hyran.

Hyrestid

I motion 2000/01:B0230 (c) yrkande 9 foreslds utredningsinsatser till bely-
sande av flexibla hyresavtal med mojligheter att binda hyresgésten under en
langre tid. Syftet med de patdnkta regelfordndringarna &r bl.a. att hyresgés-
terna skall ta ett rimligt ekonomiskt ansvar nir lagenhetens standard och
utformning 1 mer langtgaende fall individuellt anpassats till dem, vilket
skulle 6ka mojligheterna for hyresgisterna att bestimma hur bostdderna skall
se ut. En enligt motiondrerna tinkbar 16sning dr att det skall krdvas en av
hyresndmnden godkénd avskrivningsplan for de kostnader som hyresvirden
lagger ned pa en lagenhet. P4 sd sitt skall forhindras att en hyresgést binds pa
ett oskaligt vis.

Vissa hyresvirdar erbjuder olika former av tillval till ldgenhetens grund-
standard. Det forekommer ocksd i storre utstrackning &n tidigare att lagen-
heter mer eller mindre skriddarsys for en viss hyresgésts rakning. Det har
ocksa blivit vanligt att ldgenheter planeras och byggs med tanke pa att de
skall vara anpassningsbara till olika hyresgésters dnskemaél.

En bostadshyresgést har enligt hyreslagen ritt att pa egen bekostnad i 14-
genheten utfora mélning, tapetsering och dirmed jamforliga atgérder. Mins-
kas bruksvérdet av atgarderna har hyresvérden rétt till ersittning for skadan.
Hyresgéstens réttigheter kan avtalas bort i vissa fall nér det géller en forhyr-
ning av ett enfamiljshus eller en bostadsritt (24 a § hyreslagen).

Hyresavtal ingéds vanligen for obestdmd tid, vilket hyreslagen ocksé anger
som huvudregel, men kan ocksa ingés for bestdmd tid, t.ex. ett eller tva ar
(3 § hyreslagen). Hyreslagens regler om uppsdgningstid och ikrafttradandet
av nya hyresvillkor &r ganska invecklade. I hyreslagen har inforts regler som
medfor att hyresavtal med lang 16ptid inte i ndgon ndmnvérd utstrackning
inskrianker hyresgistens mojligheter att fa avtalet att upphora eller att fa till
stand villkorsfordndringar. En bostadshyresgdst kan alltid bringa avtal bade
pa bestdmd och obestdmd tid att upphora i vart fall till det manadsskifte som
intrdffar efter att tre manader forflutit raknat fran uppsédgningen (5 § hyresla-
gen). En hyresgést kan normalt fa till stind dndrade hyresvillkor med samma
tidsperspektiv rdknat fran dagen for ndr han gav in ansokan till ndmnden.
Som undantag fran den angivna huvudregeln kan nimnas att om avtalet l1oper
pa lidngre tid an ett &r sa kan ndgon villkorsdndring inte trida i kraft under
hyresforhéllandets forsta &r. For tidsobestimda avtal géller att ett avtalat
villkor maste gilla i sex ménader innan ett dndrat villkor kan tréda i kraft i
dess stille (55 ¢ § hyreslagen). Anvénder sig hyresgisten av hyresforhand-
lingslagens provningsmdjligheter av hyresvillkoren giller andra regler om
ikrafttradandet av nya hyresvillkor.
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I utredningsbetdnkandet P4 de boendes villkor — allminnyttan pa 2000-
talet (SOU 1999:148) konstateras att en kort bindningstid (hyresgésten kan fa
avtalet att upphora med kort varsel) dr en av hyresrittens fordelar. Samtidigt
foresprakas att det bor vara mojligt att teckna avtal pa bestdmd tid, hogst tio
ar, utan mojlighet till uppsédgning i fortid. En nackdel med korta avtal anges
vara att de leder till hdgre kostnader och dirmed hogre hyra for alla hyres-
géster. En annan nackdel som fors fram &r att hyresviarden drar sig for att
gora individuella anpassningar av investeringskaraktér. For att ett avtal med
lang bindningstid inte skall vara oskéligt mot hyresgésten bor dnda hyresgés-
ten ha viss mojlighet att frantrdda avtalet. Hyresndmnden skall under vissa
forutséttningar kunna medge forkortad avtalstid, i vissa fall kopplat till att
hyresgésten betalar hyresvérden ersittning. Ett tidsbestimt avtal avses ocksd
helt skydda hyresgésten mot av denne inte 6nskade forbittrings- och &nd-
ringsarbeten. Allbo-kommitténs direktiv (dir 1999:110) omfattar &ven den nu
behandlade frigestallningen. Utredningen forvintas senast den 16 november
ldmna ett delbetdnkande. Négon tidsplan for dess arbete dérefter dr dnnu inte
faststilld.

Enligt motiondrerna &r ett viktigt instrument for att bl.a. utéka mojlighet-
erna till en individuell utformning av hyresldgenheterna att hyresgésten skall
kunna bindas till hyresavtalet under betydligt lingre tid dn vad hyreslagen
tillater. Hyreslagens regler medger en hyresgést att med relativt kort varsel
avflytta fran en lagenhet utan vidare forpliktelser. Motionen synes bygga pé
den forutséttningen att ldgenheten efter genomforda forédndringar inte langre
har samma gangbarhet pa marknaden som tidigare och att hyresviarden beho-
ver skydda sig mot detta genom en for hyresgésten lang bindande hyrestid.
Aven om en lang avtalstid kan te sig skillig nir hyresavtalet ingds kan en
hyresgésts livssituation éndras avsevirt under 16ptiden. Det finns enligt ut-
skottets mening anledning att hysa vissa tvivel om ldmpligheten av den i
motionen foreslagna ordningen. Det ndmnda utredningsforslaget innehaller
en 16sning pa denna problematik.

Enligt utskottet finns det anledning for riksdagen att avvakta de overva-
ganden som gors betriffande den i motionen véckta fragestdllningen och
darfor inte nu beddma motionsforslaget i sak. Utskottet avstyrker darfor
motion 2000/01:B0230 (c) yrkande 9 om hyrestiden.

Andrahandsuthyrning

I motion 2000/01:Bo405 (v) yrkande 4 ldmnas forslag om inforandet av
skdarpta regler kring Dbesittningsskyddet for innehavare av  ”soci-
ala/kommunala” andrahandskontrakt dér krav stélls upp som har med vérd
och tillsyn att géra. Enligt motiondrerna méste de boende ges rimliga mojlig-
heter att komma in pa den reguljédra bostadsmarknaden.

Kommunen har ratt att utan hyresvirdens medgivande eller hyresndmn-
dens tillstand i andra hand upplata en ldgenhet den hyr (39 § andra stycket
hyreslagen). En andrahandshyresgéist har inte nagot besittningsskydd, om
hyresforhéllandet upphdr innan det varat tva ar i foljd (45 § forsta stycket 1
hyreslagen). lakttar hyresviarden gillande hyres- och uppségningstid ar en
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andrahandshyresgést skyldig att flytta, oavsett hyresvérdens skél for uppség-
ningen.

Vid léngre hyresforhédllanden kan hyresgésten ha avstatt fran sitt besitt-
ningsskydd. Har hyresndmnden godként ett avstdende av besittningsskydd
foreligger inte nagot skydd vad géller en uppsidgning som grundas pa de
omsténdigheter som foranlett avstaendet.

Aven om ett andrahandsavtal &r forenat med besittningsskydd ar det i all-
ménhet svagare dn ndr det géller ett forstahandskontrakt. Det ligger sa att
sdga i sakens natur att andrahandsavtal inte skall gilla pa samma sétt som
avtal i forsta hand. En andrahandshyresgésts rétt till ldgenheten faller i och
med att forstahandshyresgéstens avtal upphér, t.ex. pa grund av uppségning.

I ett nyligen avgivet utredningsbeténkande har 1997 ars hyreslagstiftnings-
utredning (SOU 2000:76) foreslagit att en hyresgést som hyr en bostad i
andra hand av en hyresvérd som i sin tur har hyrt den tillsammans med minst
tvd ytterligare ldgenheter for att hyra ut dem i andra hand (blockhyra), skall
ha besittningsskydd dven under de tva forsta dren. Forslaget berdr en del av
de hyresgéster som motionen avser, men torde inte innebédra en reell fordand-
ring av de forhéllanden motionérerna avser. Skélet till detta &r bl.a. att andra-
handshyresgistens avstdende av sitt besittningsskydd kan goras till forutsétt-
ning for forhyrningen.

Enligt nu géllande regler skyddas andrahandshyresgister under de tva
forsta dren av hyresforhéllandet i sin besittning endast av de regler som gil-
ler om hyres- och uppsigningstider. Ar hyrestiden mycket kort betyder det
att hyresgésten kan forlora sin ldgenhet mycket snabbt. Hans mojligheter att
fa sina hyresvillkor dndrade paverkas pa ett praktiskt plan av att han kan
sdgas upp utan att han har nagra lagliga mojligheter att fa sitt hyresavtal
forlangt. Kontrakten utgor vanligen tillsammans med andra atgérder ett led i
samhdllets insatser for att den enskilde skall fa det stod, den vérd eller annan
hjdlp han behdver. Hur samhéllets insatser ndrmare skall utformas ar och bor
naturligtvis vara individuellt betingade. Enligt socialtjdnstlagen skall den
verksamhet som bedrivs som socialtjénst i samtliga fall bygga pa respekt for
ménniskors sjdlvbestimmanderitt och integritet. Vanligen torde hyresrétts-
liga 6vervdganden av gingse slag inte utan vidare kunna appliceras pa de
hyreskontrakt det dr fraga om. Ibland reagerar en hyresgist mot de villkor
som giller for hans fortsatta boende eller mot tillimpningen av dessa. Det
har framgétt att det ofta saknas mdjligheter for honom att enligt hyreslagen ta
strid 1 fragan. I Gvrigt torde hyresgisten i allt vdsentligt endast genom Riks-
dagens ombudsméns verksamhet och annan tillsyn dver socialtjdnsten och
annan myndighetsutévning kunna fa till stdnd ett ingripande mot sddana
uppstillda villkor for ett fortsatt boende som inte &r godtagbara.

Kommittén for hemldsa (SOU 2000:14) har behandlat foérhéllandena pd
den sekundédra bostadsmarknaden och uttalat att det &r vésentligt att kom-
munerna tillsammans med berérda bostadsforetag ingar en dverenskommelse
déir formerna och villkoren for andrahandskontrakt klargors. Det bedomdes
som oacceptabelt att hyresgéster med andrahandskontrakt hos socialtjénsten
vilka har skott sig klanderfritt, skall nekas forstahandskontrakt och didrmed
under obegrinsad tid tvingas underkasta sig onormala hyresvillkor.
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Utskottet kan utan vidare stédlla sig bakom de uttalanden kommittén gjort.
Forhoppningsvis kan de till kommunerna och bostadsforetagen stillda for-
slagen leda till forbattringar varigenom motionsforslaget atminstone delvis
skulle bli tillgodosett. Utskottet &r nu inte berett att foresla utredningsinsatser
om fordndringar av hyreslagen i anledning av motionen. Motion 2000/01:
Bo405 (v) yrkande 4 om vissa andrahandshyresgdsters besittningsskydd
avstyrks darfor.

Grund for uppsigning

Genom Miljopartiets partimotion 2000/01:A808 yrkande 41 vicks forslag
om att en hyresvérd skall ha mdjlighet att f4 en hyresgést avhyst om denne i
sin ldgenhet bedriver oetisk verksamhet sdsom en porrklubb. Motiondrerna
pekar pé att en del hyresvirdar blir lurade att hyra ut till verksamhet som
verkar vara etisk men som visar sig vara nagot annat, vilket sedan drabbar de
grannboende. I den forordade 6versynen av regelverket bor enligt motionen
definitionen av oetisk sérskilt uppméarksammas sé att vissa grupper inte dis-
krimineras. Det giéller att se till att t.ex. nattklubbar f6r homosexuella, som i
vissa kretsar skulle kunna rdknas som oetisk verksamhet, inte kommer att
omfattas av de nya reglerna.

I det slutbetinkande 1997 ars hyreslagstiftningsutredning lagt fram (SOU
2000:76) har behandlats frigan om snabba beslut om avflyttning i de fall en
hyresritt forverkats. Som ett exempel dér detta behov gor sig gillande
angavs 1 utredningens direktiv allvarliga ordningsstorningar vid grava avvi-
kelser frén det avtalade dndamalet for forhyrningen sdsom dé en lokal i strid
med vad som avtalats anvinds som pornografisk klubb. Utredningen har
foreslagit att det skall bli mojligt att meddela verkstillighetsforordnande (ett
beslut om avhysning far verkstillas &ven om det inte vunnit laga kraft) i en
vid hyresndmnden ford forlangningstvist avseende en bostadsldgenhet i de
fall hyresritten forverkats. Avsikten dr framfor allt att 4stadkomma att Gvriga
hyresgéster i huset besparas oacceptabla storningar, véald eller hot om véld.
Utredningen anser ddremot inte att det skall inforas bestimmelser om inte-
rimistiska beslut om avflyttning i forverkandetvister som handlaggs vid
domstol. Inte heller de s.k. forverkandegrunderna bor enligt utredningen
dndras i syfte att snabba pa beslut om avflyttning. Utredningen pekar pa de
mojligheter domstol har att meddela verkstéllighetsforordnande samt for-
ordna om sékerhetsatgird. Utredningen bereds nu inom Justitiedepartemen-
tet.

Utskottet anser inte att det finns tillrdckliga skal att i hyreslagen infora en
allmént verkande regel om att en av en hyresgist bedriven porrklubbsverk-
samhet, eller annan oetisk verksamhet, utgér grund for att sdga upp och
avhysa hyresgésten frén den ldgenhet dér verksamheten bedrivs. Géllande
ritt ger en hyresvérd vissa mdjligheter att ingripa mot sadan verksamhet. En
hyresrétt kan forverkas om ladgenheten helt eller till vésentlig del anvénds for
néringsverksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dér
brottsligt forfarande ingér till en inte ovésentlig del. Foérverkande kan ocksa
ske om ldgenheten anvinds for tillfalliga sexuella forbindelser mot erséttning
(42 § forsta stycket 9 hyreslagen). En hyresvérd kan ocksa ha ritt att sdga
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upp hyresgésten, om en dndamalsbeskrivning betriffande en lokals anvénd-
ning tagits in i hyreskontraktet och lokalen anvinds i strid med vad som
bestdmts. En bostadsldgenhet far i princip inte anvdndas som annat dn bo-
stad, och en otillaiten anvidndning kan utgoéra grund for vrikning. Om en
verksamhet orsakar storningar for andra hyresgéster i huset kan hyresvirden
ingripa mot den for stdrningarna ansvariga hyresgésten. De hyresgéster som
blivit storda kan gora olika péafoljder géllande mot hyresvérden, vilket kan
fungera som péatryckningsmedel mot denne for att agera mot den for stor-
ningarna ansvariga hyresgésten. Nér en porrklubbsverksamhet beskrivs som
problematisk bestar det egentliga problemet i vissa fall av att en mindre
nogriknad hyresvérd inte dnskar ingripa mot verksamheten beroende pa att
det finns stora pengar att tjina pd uthyrningen. Den av motionérerna 6nskade
lagéndringen 16ser, enligt utskottets mening, inte denna typ av problem.

Det ndimnda utredningsforslaget torde delvis komma att tillgodose vad som
foresprdkas 1 motionen. Med hénvisning till den beredning som nu sker av
utredningsforslaget och vad utskottet i ovrigt anfort avstyrker utskottet for-
slaget i motion 2000/01:A808 (mp) yrkande 41 om porrklubbsverksamhet
m.m. som grund for uppsdgning.

Hyreslagstiftningen i stort

I motion 2000/01:Bo411 (m) foreslds att hyresforhandlingslagen och hyres-
lagen skall avskaffas.

Ett totalt avskaffande av hyreslagstifiningen framstar som sé orealistiskt att
det inte erfordrar ndrmare dverviganden. Motionen avstyrks.

Sjilvforvaltning

I motion 2000/01:B0233 (kd) yrkande 7 foreslés att hyresgésternas mojlig-
heter till sjalvforvaltning bor 6ka bl.a. sa att hyresforhandlingslagen ger
mindre grupper i ett enstaka hus, eller t.o.m. hyresgésterna i ndgon enstaka
trappuppgéng, mojlighet att tillsammans med hyresvirden utforma ett system
for sjalvforvaltning.

Den 1 juli 1997 infordes i hyresforhandlingslagen bestimmelser avseende
kollektiva avtal om 6ppna system for sjalvforvaltning. Samtidigt gjordes viss
mindre ersdttning till hyresgésterna for deras deltagande skattefri (prop.
1996/97:119, yttr. 1996/97:BoU8y).

I den utredning som ligger till grund for betdnkandet P& de boendes villkor
(SOU 1999:148) ingick att sérskilt redovisa forslag till dtgdrder som stimule-
rar okad sjilvforvaltning. Utredaren konstaterar att skattelagsdndringarna i
forhallande till sitt syfte, bl.a. att frimja sjalvforvaltning, haft motsatt effekt.
Trots att utredarens uppdrag inte omfattade skattefrdgorna uttalades att taket
for skattefrihet bor hdjas och schabloniseras samt att forbudet mot olika
ersittning for dem som deltar i sjdlvforvaltningen tas bort. Utredaren fore-
slog inte ndgon dndring i hyresférhandlingslagen. I Allbo-kommitténs upp-
drag (dir. 1999:110) ingér att arbeta vidare med frdgor om sjélvforvaltning
och annat boinflytande.
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Fastighetsbeskattningskommittén (SOU 2000:34) har uttalat att det faktum
att den som dger sin bostad har storre mojligheter att forvalta den genom eget
obeskattat arbete dn en hyresgést inte utgdr ndgon skatteméssig neutralitets-
brist och bor darfor inte hanteras genom kompensatoriska justeringar i in-
komstbeskattningen. I stéllet bor 16sningar sokas i atgarder som Okar hyres-
gésternas mojligheter till sjalvforvaltning pa likartade villkor som for egna-
hemségare. 1 vilken utstrickning en 6kad anvandning av forvaltningsmo-
dellen skall stimuleras genom fordndring av skattelagstiftningen lag utanfor
utredningens uppdrag. Utredningen betonade dock rent allmént vikten av att
stimulera till 6kade mdjligheter till sjdlvforvaltning for hyresgéster i syfte att
sdnka boendekostnaderna.

Under riksmoétet 1998/99 (bet. BoU2) gav riksdagen regeringen till kdnna
att kooperativ hyresritt bor inforas som ny upplatelseform. Hyresmodellen
(tidigare kallad arrendemodellen) innebér att praktiskt taget hela fastighets-
forvaltningen kan foras over frin fastighetsigaren till hyresgisterna. Agar-
modellen innebdr att ocksd dganderitten fors 6ver. Den utredning som blivit
resultatet av riksdagens tillkdnnagivande kommer inom kort att dverldmna
sitt betdnkande till regeringen.

Utskottet ser gérna att sjélvforvaltning som forvaltningsform utvecklas. Ett
stort ansvar for detta ankommer pa hyresmarknadens parter. Dessa kan ge-
nom Overenskommelser anpassa sjalvforvaltningsverksamheten sé att den
tillgodoser onskemdlen hos de boende i olika bostadsomraden eller hus.
Utskottet dr inte berett att nu fororda ytterligare utredningsinsatser i friga om
sjdlvforvaltning utan anser att det finns skl att avvakta vad de avslutade och
pagéende utredningarna kan leda till. Utskottet avstyrker med hénvisning till
det sagda motion 2000/01:B0233 (kd) yrkande 7 om sjdlvforvaltning.

Lokalhyra

I motion 2000/01:Bo409 (s) lamnas forslag om att lokalhyresgésternas be-
sittningsskydd som huvudregel skall goras direkt pa liknande sitt som géller
for bostadshyresgéster. Undantag skall géras, om det &r rimligt med hansyn
till skillnaderna mellan bostadshyresavtal och lokalhyresavtal. Motionéren
papekar att det vanligen ar friga om smaforetagare som behover ett stirkt
skydd och att de skadestdnd som upprétthéller det indirekta besittningsskyd-
det &r for sma.

En lokalhyresgést har endast ett indirekt verkande besittningsskydd. Hy-
resgésten far ldmna lokalen vid hyrestidens utgang om parterna inte kommer
Overens om en forlangning av hyresavtalet. Har hyresvirden for en forlang-
ning kravt villkor som inte dr skéliga blir hyresviarden skyldig att ersétta
hyresgésten for den forlust som foljer av att hyresavtalet upphort. Detsamma
géller om hyresvirden utan befogad anledning vigrar att forlinga hyresavta-
let. Motsvarande géller om hyresgisten séger upp avtalet for villkorsédndring
och parterna inte kan enas om de fortsatta villkoren.

En av hyresvirden begérd hyra &r inte att anse som skélig om den ligger
over marknadshyra. Hyresndmnden kan i samband med medling avge ytt-
rande om marknadshyran. Ett sddant yttrande har s.k. presumtionsverkan i en
efterfoljande tvist om erséttning pa grund av hyresforhallandets upplosning.
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Nér marknadshyra bestdms skall man frimst beakta hyran for ndrmast jaim-
forliga lokaler péd orten. I forsta hand gors en jamforelseprovning, i andra
hand en skilighetsbedomning. Ett skadestdnd skall enligt en schablonregel
bestdimmas till en arshyra for lokalen, maximalt fyra basbelopp. Hyresgisten
skall med vissa undantag i skélig omfattning ersittas for en forlust som dver-
stiger ndmnda belopp.

1997 ars hyreslagstiftningsutredning (SOU 2000:76) har &vervégt vissa
mer begrinsade fradgor om lokalhyresreglerna. For att besittningsskyddet vid
obefogad uppségning inte i s& hog grad skall vara beroende av hyresgéstens
verksamhet och 16nsamhet samt hyrans storlek, foreslar utredningen att mi-
nimiskadestandet vid obefogad forlingningsvégran utan begransning skall
uppga till en &rshyra. Enligt utredningen kommer forslaget att leda till att
smaforetagare, nystartade foretag som inte har hunnit ge nigon vinst och
ideella foreningar, som hyr dyra lokaler, kommer att fd ett starkare besitt-
ningsskydd. Enligt utredningen ger forslaget ocksa vissa andra positiva ef-
fekter, bl.a. kommer det att verka aterhallande pa hyreskrav. Vidare foreslés
bl.a. att hyresndmnden nér den yttrar sig om marknadshyra skall kunna préva
om de Ovriga villkor som hyresvérden kraver for forldngning ar skiliga och
bortse frén oskiliga villkor nir den bestimmer vad som &r skélig hyra. For-
slaget ar avsett att motverka oskéliga villkor pd Overhettade marknader.
Utredningen har ocksa haft i uppdrag att undersoka hur jamforelseprovning-
en gér till. Utredningen foresldr en mindre fo6rdndring av hur denna provning
skall ga till. Nér det géllde bestimmelsen om att marknadshyra utgér norm
vid bestdmning av om en krdvd hyra skall anses skilig, saknas enligt utred-
ningen anledning att foresla dndring.

Lokalhyresreglerna géller lika for en hyresgést oavsett om denne &r en en-
samforetagare eller ett stort foretag. Dessa foretagare har visentligt olika
forutséttningar att ta till vara sina intressen i forhéllande till i vart fall de
stora och professionella fastighetsdgarna. Utskottet delar den omtanke mot-
iondren ger uttryck for betriffande de mindre néringsidkarnas situation. En
viktig friga som tas upp i motionen géller den ersdttning hyresgésten har rétt
till. Kritik har framfGrts mot att erséittningarna ofta inte ticker all den skada
som hyresgésten drabbas av vid en forlingningsvégran. For nirvarande be-
reds inom Regeringskansliet det ndimnda utredningsbetéinkandet vilket bl.a.
avser regelfordndringar som syftar till att besittningsskyddet starks i viss
utstrackning. Utskottet anser att resultatet av denna beredning bor avvaktas
innan riksdagen nérmare tar stéllning till de olika frAgor som motionen véck-
er. Med hénvisning till detta avstyrker utskottet motion 2000/01:B0409 (s)
om lokalhyresgdsternas besittningsskydd.

I Centerpartiets partimotion 2000/01:Sf611 yrkande 18 ldmnas forslag om
att lokalhyreslagstiftningen bor ses Over sd att mindre serviceforetag inte
drabbas av oskéliga hyreshdjningar for att inte tillgdngen till service i ett
bostadsomrade skall gé forlorad.

Den ovan nimnda utredningens overviaganden innefattar olika stdllnings-
taganden till hur besittningsskyddet kan stirkas och ocksa i viss utstrackning
till hyresséttningsfragor. Utskottet anser att beredningen av utredningsbetén-
kandet bor avvaktas innan riksdagen nérmare tar stéllning till den i motionen
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aktualiserade fragestdllningen. Motion 2000/01:Sf611 (c) yrkande 18 om
hyran for mindre serviceforetag avstyrks darfor.

Ombildning av hyresratt till bostadsratt
Majoritetsreglerna

I bostadsrittslagen (1991:614) regleras forutsittningarna for en bostadsrétts-
forenings beslut om att forvérva ett hus for ombildning av hyresritt till bo-
stadsritt. Beslutet dr giltigt om hyresgésterna i minst tva tredjedelar av de
uthyrda ldgenheterna som omfattas av forvérvet har gitt med pa beslutet.
Dessa hyresgister skall vara medlemmar i foreningen. Innan beslutet fattas
skall en ekonomisk plan upprittas och héllas tillgédnglig for medlemmarna.
Ett beslut som fattats i strid med lagens bestimmelser ar ogiltigt (9 kap. 19—
21 §§ bostadsrittslagen). Inskrivningsmyndigheten skall beakta ogiltighets-
paféljden vid provningen av foreningens ansdkan om lagfart. En ansdkan
skall avslas om det dr uppenbart att forvérvet ar ogiltigt (20 kap. 6 § 10 jor-
dabalken).

Hyresgésterna har fore andra kopare ritt att forvirva den fastighet de bebor
for ombildning till bostadsritt. En forutséttning for att hyresgisterna skall
kunna utnyttja sin rédtt dr att de har bildat en bostadsrattsforening och att
foreningen har gjort en intresseanmélan till inskrivningsmyndigheten for
anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. En sddan intresseanmilan
kan goras om hyresgésterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda ldgenheter-
na skriftligen har forklarat sig intresserade av en ombildning. S& ldnge en
sddan anmélan géller far fastighetsdgaren normalt inte Overlata fastigheten
till ndgon annan kdpare, om inte foreningen genom ett hembud forst har
erbjudits att forvdrva fastigheten (lagen, 1982:352, om rétt till fastighetsfor-
vérv for ombildning till bostadsritt — den s.k. ombildningslagen).

Genomfors en ombildning skyddas den hyresgést som inte vill delta i
denna pé olika sétt. Hyresgésten far bo kvar i1 ldgenheten med bostadsrétts-
foreningen som ny hyresvird. Foreningen kan inte uppléata bostadsritt till
lagenheten sa ldnge hyresforhallandet bestir (forbudet mot dubbeluppla-
telse). Hyresgéstens besittningsskydd bestar liksom dennes rétt att anvianda
lagenheten for att genom byte f& en annan bostad. Ocksa i Gvrigt har hyres-
gésten samma réttigheter gentemot bostadsréttsféreningen som vilken hyres-
gést som helst.

De regler som nu foreskriver ett krav pa en kvalificerad majoritet for om-
bildning har gillt sedan den 1 juli 1999. Dessforinnan hade under nagra ar
géllt ett mindre langtgdende majoritetskrav som innebar att mer dn hélften av
hyresgisterna i de uthyrda ldgenheterna maste std bakom ombildningen
(oftast omndmnt som ett krav pa enkel majoritet).

I flera motioner ldmnas forslag som gar ut pa att de fore den 1 juli 1999
gillande reglerna, som innebar krav pé enkel majoritet, skall aterinforas. Det
giller Moderata samlingspartiets partimotion 2000/01:Bo414 yrkande 8,
motionerna 2000/01:Bo415 (m) yrkande 1, 2000/01:B0233 (kd) yrkande 11
(som detta yrkande far forstés), 2000/01:Bo230 (c) yrkandena 4 och 5 samt
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2000/01:Bo235 (fp) yrkande 4. M- och c-motionernas forslag innebér att
riksdagen omedelbart skall anta de lagregler som foreslés.

Vid riksdagsbehandlingen av de nu géillande reglerna med krav pa en kva-
lificerad majoritet stillde sig utskottet bakom propositionens lagforslag i
fragan. Regeringsforslaget antogs slutligen av riksdagen i enlighet med vad
utskottet foreslagit (bet. 1998/99:BoU10 och 1998/99:KU27).

Eftersom utformningen av ombildningsreglerna vilar pa dvervidganden av
bl.a. boendedemokratisk natur bor i detta sammanhang uppmérksammas att
Allbo-kommitténs uppdrag (dir. 1999:110) omfattar fragor om nya former
for dgande och inflytande for hyresgisterna. En sérskild utredare kommer
inom kort att ldgga fram ett forslag om en permanentning av den kooperativa
hyresrétten som upplatelseform omfattande béde den s.k. dgarmodellen och
hyresmodellen (tidigare kallad arrendemodellen).

Utskottet har utforligt redovisat sina skl for att tillstyrka de nu géllande
lagbestdimmelserna 1 sitt betdnkande 1998/99:BoU10. Det saknas anledning
for utskottet att nu inta en annan stillning. Utskottet avstyrker dérfér motion-
erna 2000/01:Bo414 (m) yrkande 8, 2000/01:Bo415 (m) yrkande 1,
2000/01:B0233 (kd) yrkande 11, 2000/01:B0230 (c) yrkandena 4 och 5 samt
2000/01:Bo235 (fp) yrkande 4 om majoritetskravet vid ombildning till bo-
stadsritt.

Forbudet mot dubbelupplatelse

I motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 3 foreslés att forbudet mot dubbelupp-
latelse bor slopas i de fall ett kommunalt bolag dger ett hus som ombildas till
bostadsritt sa att till kommunen eller bolaget kan upplétas bostadsrétt oavsett
ett pagaende hyresforhallande. Forslaget syftar framst till att ombildning
skall underléttas. Enligt motiondrerna 4r en 6kad ombildning till bostadsritt
sérskilt angeldgen i ensidigt sammansatta bostadsomraden, vilka ofta &r
dominerade av kommunalt d4gda hyreshus.

Forbudet mot dubbelupplételse innebér att bostadsritt inte far upplétas till
en ldgenhet som é&r upplaten med hyresritt (4 kap. 3 § bostadsrittslagen).
Bostadsritt kan dock upplatas till en hyresgidst som Onskar fi sin hyresrétt
omvandlad till bostadsritt. Férbudet kan i vissa fall férsvara ombildningen
till bostadsratt.

Forbudet har behandlats vid manga olika tillfdllen. Bl.a. skedde det i en
departementspromemoria om s.k. bostadsrittsoptioner m.m. (Ds 1993:54). 1
promemorian bedémdes att forbudet inte skulle tas bort eftersom detta skulle
kunna innebéra oklarheter och missforstdnd som i sin tur skulle kunna leda
till rattsforluster for hyresgéster i bostadsrittsldgenheter. Bakgrunden till den
bedomningen dr att hyreslagen i vissa avseenden sérreglerar uthyrning av
bostadsrittsldgenheter, bl.a. vad géller hyresgéstens besittningsskydd.

Utskottet har flera ganger tidigare avstyrkt motsvarande motionsyrkande
(senast 1 bet. 1999/2000:BoU3). Utskottet har d& ansett — liksom redovisats i
promemorian — att negativa effekter skulle uppstad om férbudet togs bort helt
eller delvis. Ett partiellt forbud skulle dessutom, for att skydda hyresgésterna,
behova medfora ett forbud for kommunen eller dess bolag att Gverlata bo-
stadsrétten.
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Utskottet finner inte anledning att &ndra uppfattning i fragan. Utskottet av-
styrker motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 3 om et partiellt upphdvande av
forbudet mot dubbeluppldtelse.

Bostadsritt
Information vid kop

Forslaget i motion 2000/01:Bo416 (s) avser att sékerstdlla att adekvat in-
formation ldmnas infor ett kop av en bostadsritt. Informationen skall obliga-
toriskt vid all forsdljning omfatta sdljarens redovisning bl.a. av foljande. En
uppstillning 6ver foreningens lan omfattande skuldbelopp, bindetid, omsatt-
ningstidpunkt, réntesats och arlig amortering. Uppgift om foreningens rénte-
bidrag, féreningens egna medel bade vad giller kontanter och inlénat kapital,
taxeringsvérde, andelstalet redovisat i procent, féreningens totala ytor forde-
lade pé bostidder respektive lokaler samt en tioarig kalkyl for foreningens
ekonomi dér dven den ldngsiktiga underhallsplanen végts in.

Fastighetsméklarlagen (1995:400) avser att tillgodose att en bostadsratts-
kopare skall tillhandahéllas relevanta upplysningar betrdffande en bostadsrétt
som formedlas genom méklare. Det finns inte i ovrigt ndgon sérskild lagre-
glering med inriktning pa den information som skall 1dmnas infor ett kop av
en bostadsritt. Daremot stéller bostadsréttslagen krav pd att information i
olika avseenden skall finnas att tillgd nér en upplételse av bostadsritt sker.
De regler som da géller har varit foremal for dvervidganden av Bostadsritts-
utredningen (SOU 2000:2). Utredningen har inte ansett mer information till
den enskilde spekulanten som en framkomlig vig for att reellt forbéttra den-
nes skydd. Daremot har utredningen lagt fram forslag som syftar till att pa
annat sétt forbattra detta skydd. I utredningsbetéinkandet, som nu &r foremal
for remissbehandling, uppmérksammas Konsumentverkets roll bl.a. vad
géller kontroll av marknadsforing och information till bostadssékande kon-
sumenter. Verket har utarbetat riktlinjer for tillhandahallande, utférande och
marknadsforing av maéklartjanster 1 konsumentforhéllanden (KOVFS
1996:4). Det bor i sammanhanget ndmnas att Konsumentverket givit ut bl.a.
en handledning for bostadsréttskopare, Goda rad till Dig som skall kdpa
bostadsritt. Den finns att tillgé i tryckt form men &r dven tillgédnglig pé ver-
kets hemsida. Konsumentverket har haft regeringens uppdrag att i samrad
med Boverket undersdka mojligheterna att inrdtta en byra for boenderadgiv-
ning till konsumenter. Konsumentverket anser att det finns ett stort behov av
en samlad radgivningsinstans pad boendeomradet men &r med hénsyn till
finansieringsproblematiken inte berett att nu foresla ett inférande av en sadan
radgivning.

En bostadsréttsaffiar dr den viktigaste och storsta ekonomiska affdren i
ménga minniskors liv. Nir en bostadsrittsférening varit verksam en tid
framgar bostadsforetagets ekonomiska stabilitet bl.a. av de arsredovisningar
som finns. Foreningens ekonomiska forhallanden torde ocksa tydligt ha
avspeglats i storleken pa arsavgiften. For manga ménniskor framstar emeller-
tid en for en forening uppréttad kalkyl, ekonomisk plan och érsredovisning
som svargenomtrangliga dokument. Konsumentverkets handledning eller
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annan litteratur kan dé vara till nytta. Det som é&r viktigast for en spekulant
torde vara uppgifter om Overlételsepris och de avgifter som skall betalas till
foreningen och hur dessa utgifter paverkar den egna ekonomin. Ett kreditin-
stitut eller en méklare uppréttar regelméssigt en boendekostnadskalkyl, vil-
ken torde utgdra en for koparen bra och tydlig grund att std pa ndr han skall
besluta sig. Limnas bostadsrétten som pant torde kreditinstitutets bedomning
av dess pantvirde ocksd omfatta en beddmning av foreningens ekonomiska
stabilitet.

Den av motiondrerna vickta fragestillningen fortjinar uppmérksamhet.
Enligt utskottets mening ar det dock tveksamt om det finns tillrdckligt starka
skal for att nu foresla utredningsinsatser i syfte att generellt lagreglera den
information som skall tillhandahéllas en bostadsrattsspekulant. Utskottet vill
erinra om att Bostadsrittsutredningen tagit upp frdgor om mer och bittre
information till den enskilde bostadsrittsspekulanten, 4&ven om de huvudsak-
ligen endast avser forhéllandena infor en uppldtelse av bostadsritt, och att
denna utredning nu ar foremal for beredning inom Regeringskansliet. Frigan
om en generell reglering av den information som skall tillhandahéllas bo-
stadsréttsspekulanter kan i ljuset av beredningsresultatet komma i en ny
belysning.

Pé angivna skl avstyrker utskottet motion 2000/01:Bo416 (s) om inform-
ation vid bostadsrdttskop.

Pantvirde

I motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 2 foreslds en utrednings dverviganden
angaende en forstirkning av bostadsréttens pantvarde. Utredningens direktiv
foreslds omfatta att en bostadsrittshavares mojligheter att avséga sig sin
bostadsritt skall avskaffas. Enligt motiondrerna leder en avsigelse till att de
kvarvarande bostadsrittshavarna far en dnnu storre avgift att béra, vilket
medfor orimliga effekter for en forening i en situation av ldgkonjunktur pé
bostadsmarknaden. I samma motion, yrkandena 4 och 5, foreslas ytterligare
konkreta atgirder for att bostadsrittens pantvirde skall forbéttras. Det géller
att en panthavare — oavsett om denne &r en juridisk eller fysisk person — som
skyddar sin rdtt genom att sjélv forvirva bostadsritten vid exekutiv forsélj-
ning och tvangsforséljning bor fa ovillkorlig rétt till intrdde i foreningen och
till andrahandsupplételse. Vidare géller det att en pantforskrivning i formans-
rattshdnseende bor ge utdelning framfor alla de fordringar mot bostadsritts-
havaren som féreningen har, dven avseende avgifter.

Utskottet vill inledningsvis uppmérksamma att motionsforslaget inte beror
bostadsrattshavarens moéjligheter att efter uppsigning frdantrdda bostadsrétten
om avgiften hdjts vésentligen (7 kap. 17 § bostadsrittslagen) eller en for-
handstecknares mdjligheter att efter uppsigning frdntrida ett forhandsavtal
(5 kap. 8 § bostadsrittslagen).

En bostadsrittshavare far avséga sig sin bostadsritt tidigast tva ar fran upp-
latelsen och dérigenom bli fri frén sina forpliktelser som bostadsrittshavare.
Genom avsigelsen dvergér bostadsritten till foreningen tidigast vid det ma-
nadsskifte som intréffar nirmast efter tre manader fran avsigelsen (4 kap. 11
§ bostadsrittslagen). Syftet med bestimmelsen dr att ge en bostadsréttsha-
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vare som inte klarar av de ekonomiska forpliktelser som bostadsrétten med-
for, mojlighet att komma ifran sitt betalningsansvar for framtiden. Forening-
ens skyldighet att ta emot bostadsrétten kan vara ekonomiskt betungande for
foreningen och darmed Ovriga bostadsrittshavare. Det &r alltsé ytterst fraga
om en avvigning mellan tvad mot varandra staende intressen. I departements-
promemorian Bostadsritt — Bostadsréttsforeningens och panthavares ritt till
betalning, tvangsforsiljning m.m. (Ds 1994:7) 6vervigdes att infora ett for-
bud mot avsédgelse av en bostadsritt som &r pantsatt. Nagot forbud befanns
inte motiverat eftersom det skulle innebéra ett alltfor stort ingrepp i en bo-
stadsrittshavares grundlaggande rétt till skydd for sina ekonomiska intressen.
En avsdgelse bedomdes for dvrigt vara till fordel for panthavaren pa sa sétt
att bostadsritten inte belastas av ytterligare avgifter under den tid som bo-
stadsrétten innehas av foreningen.

Utskottet delar utredarens vardering att skyddet for den enskilde bostads-
rittshavaren véger s tungt att rétten till avségelse inte bor avskaffas. Motion
2000/01:Bo415 (m) yrkande 2 i motsvarande del om bostadsrittshavarens
ritt till avsdgelse av bostadsritt avstyrks darfor.

Hosten 1995 beslutade riksdagen om vissa dndringar av bostadsrittslagen
som syftar till att stirka bostadsrittens pantvirde (bet. 1995/96:BoU3). Ge-
nom denna lagstiftning, som trddde i kraft den 1 januari 1996, har en juridisk
person tillagts en rétt att under tre ar utova bostadsritten utan att vara med-
lem i foreningen, om den juridiska personen har forvirvat bostadsrétten vid
exekutiv forsdljning eller tvangsforsdljning och d4 hade pantrétt i bostadsrét-
ten. Till denna rétt r kopplad en ritt att upplata den i bostadsritten ingéende
lagenheten i andra hand. Denna lagtekniska 16sning har delvis som forebild
de regler som géller dodsbons ritt att utova bostadsritt efter en avliden.

Ett motionsforslag med samma innebdrd som det som nu vickts om rétten
till medlemskap och andrahandsuthyrning behandlade riksdagen vid sitt
stdllningstagande till de nya reglerna. Utskottet anférde dd sammanfattnings-
vis bl.a. foljande. De betinkligheter som &r forknippade med att panthavaren
inte har rétt till medlemskap &r inte av sddan styrka att ndgon annan 16sning
bor viljas. Tidsbegrinsningen av ritten att utnyttja bostadsritten dr skilig
eftersom bostadsrittslagen inte ger juridiska personer ndgon rétt till medlem-
skap. Fysiska personers 1dén med bostadsritten som sdkerhet ar uteslutande
personligt betingade och behdver darfor inte behandlas pa samma sétt som en
juridisk persons forvarv. Motionsforslagen avslogs av riksdagen.

Utskottet finner inte skél att dndra sitt ovan redovisade tidigare stdllnings-
tagande. Med héinvisning till detta avstyrker utskottet motion 2000/01:Bo415
(m) yrkande 4 betriaffande en panthavares rdtt till medlemskap och andra-
handsuppldtelse.

Genom det nyss ndmnda lagstiftningsdrendet infordes en legal pantritt for
foreningen omfattande fordran pd forfallna avgifter. Foreningen erholl dir-
vid, jamfort med tidigare, en mindre omfattande rétt till foretridde i forhal-
lande till en panthavare for fordringar gentemot bostadsréttshavaren.

Utskottet har tidigare intagit den stdndpunkten att omfattningen av den le-
gala pantritten utgoér en bra avvigning mellan 4 ena sidan foreningens intres-
sen och 4 andra sidan panthavarens krav att erhalla betalning for sin fordran
(bet. 1995/96:BoU3). Utskottet finner inte heller pa denna punkt skal till
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annat stillningstagande. Utskottet avstyrker med hénvisning till det anforda
motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 4 betriffande en bostadsrdttsforenings
formdnsrditt.

Bostadsrittsutredningen har ldmnat ett forslag till inférande av ett bostads-
rittsregister och ett helt nytt system for pantsittning. Utredningsbetédnkandet
Bostadsrittsregister (SOU 1998:80) har varit ute pa remiss och &r nu féremal
for vidare beredning inom Regeringskansliet. De av Bostadsréttsutredningen
foreslagna fordndringarna avser bl.a. att hoja bostadsrittens véirde som pant.

Enligt utskottets mening bor riksdagens stillningstagande till behovet av
en utredning om en forstirkning av bostadsrdttens pantvirde ansta till dess
att man vet hur pantsittningssystemet skall se ut. Utskottet avstyrker pa
anforda skél motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 2 i motsvarande del.

Villkor for fdindringar av stadgarna

I motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 6 foreslds att medlemmarnas infly-
tande Over sina bostadsrittsforeningar bor stirkas genom att andra villkor for
andringar av foreningsstadgarna dn de som framgdr av bostadsrittslagen
skall vara ogiltiga.

I bostadsrittslagen anges att om det i en forenings stadgar intagits nagot
villkor for &dndring av stadgarna utover vad som foljer av lagen sa géller det
villkoret (9 kap. 24 § bostadsrittslagen). Ett exempel pa ett villkor av detta
slag &r att en vid sidan av en bostadsrittsforening stdende bostadsréttsorgani-
sation skall godkénna ett beslut om stadgeéndring.

Senast under forra riksmotet (bet. 2000/01:BoU3) avstyrkte utskottet en
motsvarande motion med motiveringen att det far anses vara en fraga for
medlemmarna i en bostadsréttsorganisation att sjélva besluta om organisat-
ionen skall ha det inflytande ett i motionen asyftat stadgevillkor ger.

Utskottet finner inte anledning att &ndra sitt stillningstagande och avstyr-
ker motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 6 om en bostadsrdttsforenings sjilv-
bestimmande éver sina stadgar.

Agarligenheter och tredimensionell fastighetsindelning

I flerpartimotionen 2000/01:Bo402 (m, kd, ¢, fp) yrkandena 1 och 2 ldmnas
forslag om ett omedelbart inférande av dgarlagenheter och tredimensionell
fastighetsbildning i enlighet med av utskottet utarbetade lagforslag. Ocksa i
Moderata samlingspartiets partimotion 2000/01:Bo414 yrkande 4 foreslés ett
omedelbart inférande av lagstiftning som mdjliggér dgarldgenheter genom
tredimensionell fastighetsbildning. Forslag om inforande av édgarldgenheter
och flerdimensionell fastighetsindelning aterfinns ocksd i motionerna
2000/01:N321 (m) yrkande 3 och 2000/01:B0230 (c) yrkande 1.

Det har gétt nistan tjugo ar sedan fragan om &dgarldgenheter utreddes forra
gangen (SOU 1982:40). Det da framlagda utredningsforslaget kritiserades i
manga avseenden, ocksd av de réttsinstanser som granskat det. Flertalet
remissinstanser ansdg att forslaget inte borde tas till utgangspunkt for lag-
stiftning. Regeringen har tillkallat en sérskild utredare om &garldgenheter
(dir. 2000:27). De direktiv och andra forutsittningar som géller for utred-
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ningen avser att skapa en bra grundval for de vidare 6vervdganden som skall
goras. Regeringens intention att skapa ett fullgott beslutsunderlag framgar av
de ambitiost skrivna direktiv utredaren erhallit. Utredningen skall vara klar
senast den 1 juni 2001. Motionsforslaget frain Moderaterna, Kristdemokra-
terna, Centerpartiet och Folkpartiet innebér att riksdagen genom sitt kansli
skall utarbeta fullstindiga lagforslag. Motionen forutsitter, for att den skall
vara meningsfull, att arbetet bedrivs sa pass skyndsamt att det efter remiss-
behandling och lagradsgranskning kan trdda i kraft tidigare dn vad ett pa
utredningen grundat forslag skulle kunna. En sédan skyndsamhet dr enligt
utskottets mening inte mojlig, om man efterstravar ett rittssakert och i ovrigt
hallbart regelsystem. Utskottet kan inte infor riksdagen fororda ett lagstift-
ningsprojekt om &garldgenheter, i enlighet med motionérernas forslag, dar
avkall gors 1 de nimnda avseendena.

Ett utredningsbetinkande med forslag om inférande av tredimensionell
fastighetsindelning finns redan pé regeringens bord (SOU 1996:87). Det har
remissbehandlats och bereds nu inom Regeringskansliet, vilket regeringen
redan redovisat for riksdagen (prop. 2000/01:26). Det huvudsakliga syftet
med forslaget dr att 16sa vissa problem som kan foreligga nér olika slag av
verksamheter skall samordnas i komplicerade byggnadsanldggningar. For-
slaget medfor att t.ex. en tunnel, ett bergrum eller ett vdningsplan i en bygg-
nad skall kunna utgora en egen fastighet eller ingd i en annan fastighet dn
den till vilken den Over- eller underliggande marken hor. Enligt forslaget
skall det emellertid inte vara mdjligt att bilda en sérskild fastighet av en
enskild bostadslidgenhet. Betéinkandet har i huvudsak mottagits positivt.

Mot bakgrund av pagdende och redan gjorda utredningsinsatser finns inte
anledning for riksdagen att nu ndrmare ta stdllning till motionsforslagen.
Motionerna 2000/01:Bo402 (m, kd, c, fp), 2000/01:Bo414 (m) yrkande 4,
2000/01:N321 (m) yrkande 3 samt 2000/01:B0230 (c) yrkande 1 om dgarld-
genheter m.m. avstyrks darfor.

Hemstéllan

Utskottet hemstiller
1. betriffande bruksvirdessystemet
att riksdagen avslar motionerna 2000/01:B0o230 yrkande 8, 2000/01:
Bo233 yrkandena 6, 14 och 16, 2000/01:Bo234 yrkande 4, 2000/01:
Bo235 yrkandena 5 och 6, 2000/01:Bo414 yrkandena 5 och 7,
2000/01:Bo417,2000/01:Bo418 samt 2000/01:Sf611 yrkande 16,
res. 1 (m, kd, ¢, fp)
2. betriffande drdjsmal med hyran
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo405 yrkande 2,
res. 2 (v)
3. betriffande hyrestiden
att riksdagen avslar motion 2000/01:B0230 yrkande 9,
res. 3 (m)
res. 4 (c)
4. betriffande vissa andrahandshyresgdsters besittningsskydd
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo405 yrkande 4,
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5. betriffande porrklubbsverksamhet m.m. som grund for uppsig- ~ 2000/01:BoU3
ning
att riksdagen avslar motion 2000/01:A808 yrkande 41,
6. betriaffande avskaffande av hyreslagstifiningen
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo411,
7. betraffande sjdlvforvaltning
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo233 yrkande 7,
res. 6 (kd, c)
8. betriffande lokalhyresgdsternas besittningsskydd
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo409,
9. betriffande hyran for mindre serviceforetag
att riksdagen avslar motion 2000/01:Sf611 yrkande 18,
res. 7 (kd, c)
10. betréffande majoritetskravet vid ombildning till bostadsrdtt
att riksdagen avslar motionerna 2000/01:Bo230 yrkandena 4 och 5,
2000/01:Bo233 yrkande 11, 2000/01:Bo235 yrkande 4, 2000/01:
Bo414 yrkande 8 samt 2000/01:Bo415 yrkande 1,
res. 8 (m, kd, c, fp)
11. betréffande ett partiellt upphdvande av forbudet mot dubbelupp-
ldtelse
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo415 yrkande 3,
res. 9 (m, kd)
12. betraffande information vid bostadsrdttskép
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo416,
13. betraffande avsdgelse av bostadsriitt
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 2 i motsva-
rande del,
res. 10 (m)
14. betriffande panthavares ritt till medlemskap och andrahands-
uppldtelse
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo415 yrkande 4,
res. 11 (m)
15. betraffande en bostadsrdttsforenings formdnsritt
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo415 yrkande 5,
res. 12 (m)
16. betriffande en utredning om en forstirkning av bostadsrdttens
pantvirde
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo415 yrkande 2 i motsvarande
del,
res. 13 (m, kd, ¢, fp)
17. betriffande en bostadsrittsforenings sjdlvbestimmande o6ver
sina stadgar
att riksdagen avslar motion 2000/01:Bo415 yrkande 6,
res. 14 (m)
18. betriffande dgarldigenheter m.m.
att riksdagen avslar motionerna 2000/01:B0230 yrkande 1, 2000/01:
Bo402, 2000/01:Bo414 yrkande 4 samt 2000/01:N321 yrkande 3.
res. 15 (m, kd, ¢, fp) 1



Stockholm den 9 november 2000 2000/01:BoU3

Pa bostadsutskottets vignar

Knut Billing

I beslutet har deltagit: Knut Billing (m), Lennart Nilsson (s), Bengt-Ola
Ryttar (s), Lilian Virgin (s), Owe Hellberg (v), Ulla-Britt Hagstrom (kd),
Sten Andersson (m), Inga Berggren (m), Siw Wittgren-Ahl (s), Sten Lund-
strdm (v), Annelie Enochson (kd), Rigmor Stenmark (c), Yvonne Angstrém
(fp), Carina Adolfsson Elgestam (s), Ewa Thalén Finné (m), Leif Jakobsson
(s) och Dag Ericson (s).

Reservationer

1. Bruksvirdessystemet (mom. 1)

Knut Billing (m), Ulla-Britt Hagstrom (kd), Sten Andersson (m), Inga Berg-
gren (m), Annelie Enochson (kd), Rigmor Stenmark (c), Yvonne Angstrom
(fp) och Ewa Thalén Finné (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 6 borjar med "Med hénsyn”
och slutar med “om bruksvirdessystemet” bort ha foljande lydelse:

Nér bruksvirdessystemet tillkom var dess yttersta syfte att skapa ett hall-
bart besittningsskydd for hyresgésterna och motverka hyreshéjningar pé
bostadsmarknader med brist pa lagenheter. Systemet var marknadsbaserat
och hyresrelationerna skulle aterspegla forhallandena pa bostadsmarknaden.
Bruksvérdessystemet har i praktiken kommit att anvidndas for att styra all
hyressittning efter resultaten av hyresforhandlingarna for de kommunala
bostadsforetagens ldgenheter.

Vi befinner oss nu i ett ldge dar praktiskt taget all nyproduktion av hyres-
ritter har upphort, vilket lett inte bara till bostadsbrist pd manga orter utan
ocksa till att hyresréitten som upplatelseform &r hotad.

Dagens tilldmpning av bruksvérdessystemet, dér allmannyttan &r hyresle-
dande, innebir att méanga hyresgéster upplever hyressittningen som oréttvis.
I storstaden dr hyran for en ldgenhet i stadens ytterkanter i allt vésentligt
densamma som for en attraktiv ldgenhet i stadskdrnan. Omsattningen av
lagenheter har blivit liten med omfattande svarthandel som f6ljd. Dagens
bruksvirdessystem innebdr ocksd att en Overprissittning sker nir hyrorna
utanfor storstdderna bestdms. Det dr en foljd dels av att systemet motverkar
konkurrens, dels av att pd hyran — direkt eller indirekt — l4ggs kostnaderna
for de ldgenheter de allménnyttiga foretagen inte lyckas hyra ut. Lagre hyror
pa sddana orter skulle dka deras attraktivitet. Det kapital som finns nedlagt i



dessa bostdder skulle dter komma att utnyttjas pa ett samhéllsekonomiskt
riktigt sitt.

Vi befinner oss i ett lage dér vi inte ytterligare bor avvakta utredningar och
andra §verviaganden om hur framtidens hyressittningssystem i alla dess delar
bor vara utformat. Enligt utskottets mening bor med det snaraste vissa be-
grinsade fordndringar av hyressittningssystemet genomforas for att tillgo-
dose de dndamal utskottet inledningsvis angivit. Bruksvirdessystemet maste
goras mer flexibelt. Utskottet anser att ursprungstankarna med bruksvirdess-
systemet bor vara végledande for de fordndringar av hyreslagstiftningen som
nu framstar som mer dn nddvindiga. Helt klart star att de kommunalt dgda
bostadsforetagens hyresnormerande roll skall avskaffas. Hyressystemet
maéste ta storre hansyn till hyresgésternas och de bostadssdokandes dnskemél
vilka framf6r allt — och sjdlvklart — avser att det skall byggas fler hyresldgen-
heter. Enligt utskottets mening bor de hyresavtal som triffas vid inflyttning i
nybyggda hus inte kunna provas mot hyreslagens bruksvérdesregel. Den hyra
hyresgésten och hyresvérden trdffar avtal om skall foljaktligen gélla under
den hyrestid som avtalats. Hirigenom kommer man till ritta med den kanske
allvarligaste bristen i utformningen av bruksvirdessystemet, vilken forlamat
bostadsproduktionen. Den foreslagna fordndringen mojliggor ndmligen till-
rackligt stora hyresintékter for att mota de kostnader som ar forknippade med
nyproduktion och undanrdjer ocksa osdkerheten om de framtida hyresintik-
ternas storlek.

Hyresgisternas intresse av trygghet och framforhéllning i boendet skall
forbli sékrat genom ett fortséttningsvis starkt besittningsskydd. En fastig-
hetsdgare skall inte kunna kringga detta skydd genom orimligt hdga hyres-
krav. Vid tvist mellan hyresvird och hyresgist bor rimligheten av en av
hyresvérden kravd hyresh6jning kunna provas av domstol. Hyresnivén i sig
kommer dédrigenom att bli féremal for provning. Det bor vara mojligt for den
som hyr sin bostad att skriva mangariga kontrakt nér det géller hyresnivan
och pé samma sitt som en egnahemsdgare ha mojlighet att skapa forutsebara
bostadskostnader.

Det bor ankomma pé regeringen att snarast aterkomma till riksdagen med
de forslag till 4ndringar av hyreslagen som utskottet forordat. En utredning
bor i anslutning till att ett sddant forslag ldggs fram fa till uppgift att dels
utvérdera resultatet av de genomforda fordndringarna, dels forutséttningslost
overviga utformningen av hela hyressittningssystemet.

Riksdagen bor med anledning av motionerna 2000/01:Bo414 (m) yrkan-
dena 5 och 7, 2000/01:Bo417 (m), 2000/01:Bo418 (m), 2000/01:B0233 (kd)
yrkandena 6, 14 och 16, 2000/01:Sf611 (c) yrkande 16, 2000/01:Bo230 (c)
yrkande 8, 2000/01:B0o234 (c) yrkande 4 samt 2000/01:B0235 (fp) yrkan-
dena 5 och 6 om bruksvirdessystemet som sin mening ge regeringen till
kénna vad utskottet anfort.

dels att utskottets hemstéllan under 1 bort ha f6ljande lydelse:
1. betriffande bruksvirdessystemet
att riksdagen med anledning av motionerna 2000/01:B0230 yrkande 8,
2000/01:Bo233 yrkandena 6, 14 och 16, 2000/01:Bo234 yrkande 4,
2000/01:Bo235 yrkandena 5 och 6, 2000/01:Bo414 yrkandena 5 och
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7, 2000/01:Bo417, 2000/01:Bo418 samt 2000/01:Sf611 yrkande 16
som sin mening ger regeringen till kénna vad utskottet anfort,

2. Drojsmél med hyran (mom. 2)
Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 6 borjar med “Hyreslagens
sanktionsregler” och pa s. 7 slutar med ”med hyran” bort ha féljande lydelse:

Utskottet konstaterar att hyreslagens regler om betalningsdréjsmal med-
verkar till att antalet avhysningar ligger pé en niva som inte &r rimlig. Hyres-
gésternas skydd behover darfor forbattras. Sedan en dversyn av hyreslagens
regler om betalningsdrdjsmél genomforts for ett par &r sedan valde regering-
en att inte foresld nigra fordndringar av dessa. Utskottet anser dédremot att
reglerna bor fordndras. Vrikningar sker ofta for skulder som ar smé i relation
till kostnaderna for sjdlva vrakningen. Sedda i forhallande till den ménskliga
kostnad den vrikte ofta far betala i form av familjesplittring eller ett margi-
naliserat liv, kanske t.0.m. som uteliggare, framstér skuldbeloppen som obe-
tydliga.

I v-motionen foreslas en 6versyn av de bestimmelser som reglerar hyres-
géstens besittningsskydd nér hyresgésten gjort sig skyldig till betalnings-
drojsmal. Bostaden utgor for flertalet manniskor den grundldggande trygg-
heten i tillvaron. Det framstar dérfor som i det ndrmaste obegripligt att en
hyresgést kan forlora sin bostad i anledning av séddant dréjsmal frén hans
sida. Utskottet vill pa intet sétt forringa de syften som ligger bakom hyresla-
gens bestimmelser. Men dessa nér inte dnda fram till den réttvisa som bor
gélla. En hyresgést kan pa ett oskiligt sitt mista sin bostad pa grund av en
forsummelse som i det stora hela framstér som rétt obetydlig och dér hans
fortsatta rdtt till forhyrning &ar 1att forsvarbar. En rimlig utgangspunkt for
besittningsskyddsbestimmelserna bor vara att en hyresgést inte skall forlora
sin hyresritt enbart pa grund av forsenade hyresbetalningar. En hyresgést
som betalat sin hyra for sent bor i stillet erhalla en betalningspaminnelse och
dérefter ndgon form av sanktionsavgift. Enligt utskottets mening bor genom
en sérskild utredare en dversyn goras av bestimmelserna i 46 § hyreslagen
med de utgédngspunkter utskottet angivit. Om en hyresvérd sagt upp ett hy-
resavtal till omedelbart upphorande pa grund av att hyresritten forverkats
tillampas inte 46 § hyreslagen. Finner utredaren vid 6versynen konsekvens-
enliga skal for att foresld fordndringar i de regler som tillimpas i ett sadant
fall skall han vara oforhindrad att gora det.

Vad utskottet nu anfort bor riksdagen med anledning av motion
2000/01:Bo405 (v) yrkande 2 om drojsmdl med hyran som sin mening ge
regeringen till kinna.

dels att utskottets hemstéllan under 2 bort ha foljande lydelse:
2. betraffande drdjsmal med hyran
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo405 yrkande 2 som
sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet anfort,
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3. Hyrestiden (mom. 3)

Knut Billing (m), Sten Andersson (m), Inga Berggren (m) och Ewa Thalén
Finné (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 8 borjar med “Enligt motion-
drerna” och slutar med ”om hyrestiden” bort ha f6ljande lydelse:

Enligt motionérerna &r ett viktigt instrument for att utdka mojligheterna till
en individuell utformning av hyresldgenheterna att hyresgésten skall kunna
bindas till hyresavtalet under betydligt ldngre tid &n vad hyreslagen tillater.
Hyreslagens regler medger i dag en hyresgést att med relativt kort varsel
avflytta frn en ligenhet utan vidare forpliktelser liksom att f4 sina hyresvill-
kor dndrade. Det dr emellertid inte rimligt att en hyresvdrd som gjort avse-
véirda investeringar for att tillgodose hyresgistens onskemél skall behova
riskera att inte f avkastning pa sitt kapital. Hyresvirden bor dirfor kunna
upprétta ett avtal med hyresgisten om en betydligt ldngre bindningstid 4n
vad som i dag dr fallet, med mdjlighet att reglera hyran under hyrestiden och
med mojlighet for hyresgésten att séga upp avtalet for avflyttning. En lag-
andring som mojliggor detta bor leda till en 6kad variationsrikedom nér det
giller lagenheternas utformning. Enligt utskottets mening bor en utredning fa
till uppdrag att utforma de forslag till lagéndringar som behdvs. Utredningen
bor i detta sammanhang ocksa uppméirksamma att det finns andra skél for att
tillata ldngre bindningstider.

Vad utskottet nu anfort bor riksdagen med anledning av motion
2000/01:B0230 yrkande 9 om hyrestiden som sin mening ge regeringen till
kénna.

dels att utskottets hemstéllan under 3 bort ha f6ljande lydelse:
3. betriffande hyrestiden
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:B0230 yrkande 9 som
sin mening ger regeringen till kéinna vad utskottet anfort,

4. Hyrestiden (mom. 3)
Rigmor Stenmark (c) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 8 borjar med ”Enligt motion-
drerna” och slutar med ”om hyrestiden” bort ha f6ljande lydelse:

Nir det géller 1agenheternas utformning talar man ibland om att vi behover
ett varierat utbud med hénsyn till de krav barnfamiljer, ensamboende, gamla
respektive unga stéller pa sitt boende. Ett sddant synsétt &r inte tillrackligt
utan bostdderna maste dessutom passa olika barnfamiljer, olika ensambo-
ende, olika gamla och olika unga. Det &dr darfor dags att pa olika sdtt stimu-
lera ett Okat antal variationer av hyresldgenheter. Mycket kan dstadkommas
avtalsvdgen och den vidgen utnyttjas ocksé. I de fall en hyresvérd dr beredd
att pa avtalsméssig grund gora speciella ataganden for en hyresgésts rdkning
nér det géller att tillgodose dennes 6nskemal om ldgenheten, hindras parterna
av hyreslagens utformning. En hyresgist maste sjilvfallet ta ett ekonomiskt
ansvar i de fall det blir frdga om en langt gdende anpassning av hans eller
hennes lagenhet. Hyreslagen bor dérfor dndras sa att detta blir mgjligt.
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Behovet av en lagéndring visas av att det pa marknaden forekommer kon-
struktioner som pa olika sétt forsoker sdkerstélla den extra investering som
en hyresvérd gor for att tillmotesgd hyresgésten. Hur héllbara en del av dessa
juridiska konstruktioner &r aterstar att se.

Hyreslagen bor i det nu angivna syftet dndras sé att det blir mgjligt for hy-
resvdrden och hyresgésten att triffa avtal med lang bindningstid nér detta
sker i syfte att 4stadkomma en individuell anpassning av lagenheten. Lagens
regler far dock inte utformas sé att hyresgésten binds under ldngre tid &n vad
som dr skiligt. Hyreslagens karaktéir av skyddslagstiftning bor alltsa behal-
las. Ett alternativ for att uppnd detta kan vara att kostnaderna for i vart fall
omfattande anpassningsatgirder 1aggs pa en sérskild avskrivningsplan och att
hyresndmnden i forvig maste prova om atgirden &dr av sidan art att den kan
foranleda den speciella kontraktsskrivning som det hér blir friga om.

I utredningen om den framtida allmédnnyttan foresprékas, som framgatt
ovan, hyresavtal med ldng bindningstid, i och for sig delvis med andra ut-
gingspunkter &n de utskottet nu ger uttryck for. Utredningen innehéller inte
ndgot lagforslag. En sérskild utredare bor dérfor ges ett konkret uppdrag att
utforma forslag till de lagdndringar som utskottet forordat i syfte att vi skall
fa ett mer variationsrikt bestdnd av hyreslagenheter.

Vad utskottet nu anfort bor riksdagen med anledning av motion
2000/01:B0230 (c) yrkande 9 om hyrestiden som sin mening ge regeringen
till kédnna.

dels att utskottets hemstéllan under 3 bort ha f6ljande lydelse:
3. betriffande hyrestiden
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:B0230 yrkande 9 som
sin mening ger regeringen till kéinna vad utskottet anfort,

5. Vissa andrahandshyresgésters besittningsskydd (mom. 4)
Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pé s. 10 borjar med “Utskottet
kan” och slutar med “avstyrks dérfor” bort ha foljande lydelse:

Samtidigt med att hemldsheten har 6kat har ocksad den sekundira bostads-
marknaden blivit stérre. En del av denna bestar av hyresgéster med s.k. soci-
ala’kommunala kontrakt. For den sekundédra marknaden géller att de boende
har en svagare stéllning &n de hyresgéster som har kontrakt direkt med fas-
tighetsédgaren.

Det stills ibland krav pa hyresgéster med sociala/kommunala kontrakt som
inte skulle kunna stéllas vid uthyrning till vanliga hyresgéster. Kraven kan
variera fran urinprovstagning till att hyresviarden (kommunen) skall ha moj-
ligheter att gora inspektioner vid tidpunkt som den sjélv bestimmer. Hyres-
och uppségningstiderna &r korta, vilket innebér att hyresviarden snabbt kan
avsluta hyresforhallandet. Hyresgésten har i praktiken inte ndgon mdjlighet
att fi skiligheten av sina hyresvillkor prévade eftersom han riskerar att bli
uppsagd. Han har under de tva forsta aren av hyresforhéllandet heller ingen
mojlighet att fa hyresvdardens skdl for en uppsédgning provad eftersom han
enligt lagen da saknar besittningsskydd.
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Det dr naturligtvis nédvéndigt att samhéllet underléttar for olika utsatta
grupper att komma in i ett boende och att da vissa villkor for ett hyreskon-
trakt utgor en del av véard och tillsyn. Utskottet vinder sig naturligtvis inte
mot detta. A andra sidan fir det inte leda till rittsloshet for den hyresgist
som &r foremal for samhéllets bistand. Det &r inte ovanligt att man bor kvar
med ett socialt kontakt i mer &n tva &r.

Reglerna om besittningsskyddet, eller snarare reglerna om nér sadant
skydd saknas, maste éndras sé att de redan fran borjan utsatta kategorierna av
hyresgéster erhaller en god trygghet i sin bostad. Syftet méste vara att de
skall ha rimliga mojligheter att komma in pa den reguljara bostadsmark-
naden. Det framstar som utomordentligt viktigt att det ndrmare Svervigs
vilka lagdndringar som behdvs for att uppnd dessa mal. Enligt utskottets
mening bor regeringen pa lampligt sétt se till att en sddan dversyn genom-
fors.

Vad utskottet nu anfort bor riksdagen med anledning av motion
2000/01:Bo405 (v) yrkande 4 om vissa andrahandshyresgdsters besittnings-
skydd som sin mening ge regeringen till kinna.

dels att utskottets hemstéllan under 4 bort ha f6ljande lydelse:
4. betriffande vissa andrahandshyresgdsters besittningsskydd
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo405 yrkande 4 som
sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet anfort,

6. Sjalvforvaltning (mom. 7)

Ulla-Britt Hagstrom (kd), Annelie Enochson (kd) och Rigmor Stenmark (c)
anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 12 borjar med “Utskottet ser”
och slutar med om sjdlvférvaltning” bort ha foljande lydelse:

Hyresgisternas mojligheter till sjdlvforvaltning bor stimuleras frén stats-
makternas sida. Sjélvforvaltningen vicker intresse for bostaden och det hus
och omréde den r beldgen i, vilket kan f4 sérskilt stor betydelse i s.k. utsatta
omraden. De mdjligheter till hyressénkning sjdlvforvaltning ger kan vara av
avgorande betydelse for manga hyresgister. Sjilvforvaltningen ger darutdver
mojligheter till grannkontakter, gemenskap och dkad trivsel.

Mot bakgrund av de positiva resultat som kan uppnas bor enligt utskottets
mening en utvirdering goras i syfte att kartldgga pa vilka konkreta sétt sjélv-
forvaltningen kan uppmuntras. Sérskilt bor uppmarksammas forutsittningar-
na for sjdlvforvaltningen i de storre bostadsomraddena. Ménga goda exempel
finns pé att ett langt gdende inflytande och ansvar har varit till gagn for bo-
endet och ndrmiljon. En sadan utveckling mojliggors om de lokala forutsatt-
ningarna far avgdra och dér inflytandet och ansvaret delas av det stora flerta-
let boende. Genom nyligen genomforde fordndringar av hyresférhandlings-
lagen och skattelagstiftningen har ett steg tagits pa vigen. Enligt utskottets
mening bor man fortsdtta. Hyresforhandlingslagen méste pa ett klart och
pedagogiskt sitt ge sma grupper — i ett enstaka hus eller kanske t.o.m. hyres-
gésterna 1 nagon enstaka trappuppgang — mojlighet att tillsammans med
hyresvirden utforma ett system for sjdlvforvaltning som passar dem och
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deras forutséttningar. Skattefrihetsreglerna maste forenklas, vilket nyligen
utredningen om den framtida allménnyttan givit vid handen bl.a. pa det séttet
att forbudet mot olika erséttning for dem som skall delta tas bort.

Regeringen bor ansvara for att en utviardering kommer till stdnd och for
riksdagen ldgga fram de forslag till atgdrder som utvérderingen ger anledning
till. Overviigandena bor ocksd kunna omfatta andra atgirder som uppmuntrar
de boende till att ta del i och medverka i utformningen av sin narmilj6. Inte
minst viktigt dr det att ungdomar aktivt medverkar i skotseln och utform-
ningen av denna milj6. Goda exempel bor lyftas fram och stimuleras.

Riksdagen bor som sin mening ge regeringen till kdnna vad utskottet med
anledning av motion 2000/01:B0233 (kd) yrkande 7 anfort om sjdlvforvalt-
ning.

dels att utskottets hemstéllan under 7 bort ha f6ljande lydelse:
7. betraffande sjdlvforvaltning
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo233 yrkande 7 som
sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet anfort,

7. Hyran for mindre serviceforetag (mom. 9)

Ulla-Britt Hagstrom (kd), Annelie Enochson (kd) och Rigmor Stenmark (c)
anser

dels att den del av utskottets yttrande som pé s. 13 borjar med ”Den ovan”
och slutar med “avstyrks dérfor ” bort ha foljande lydelse:

Vissa bostadsomraden é&r starkt eftersatta inte bara i fraga om underhall
utan ocksa vad géller service. Ofta betalar hyresgésterna hyror for sina bo-
stdder som ligger pa samma niva som lagenheter i andra bostadsomréden dér
tillgdngen pé affdrer och annan service &r betydligt battre. Servicen maste
forbattras 1 de eftersatta omradena. Vissa av dem saknar post, apotek och
bank. Foér dem som inte har ekonomiska forutséttningar att 4ga en bil kan den
vardagliga servicen vara mycket svértillgénglig. Tillgdngen till service dr en
viktig forutséttning for den lokala utvecklingskraften. Ocksa i omraden dir
lokalmarknaden dr Overhettad riskerar manga mindre foretag att slds ut till
foljd av de stigande lokalhyrorna.

Lokalhyreslagstiftningen bor mot den givna bakgrunden ses dver sé att
mindre serviceforetag inte drabbas av oskéliga hyreshdjningar.

Riksdagen bdr som sin mening ge regeringen till kdnna vad utskottet med
anledning av motion 2000/01:Sf611 (c) yrkande 18 anfort om hyran for
mindre serviceforetag.

dels att utskottets hemstéllan under 9 bort ha f6ljande lydelse:
9. betriffande hyran for mindre serviceforetag
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Sf611 yrkande 18
som sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet anfort,
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8. Majoritetskravet vid ombildning till bostadsritt (mom. 10)

Knut Billing (m), Ulla-Britt Hagstrém (kd), Sten Andersson (m), Inga Berg-
gren (m), Annelie Enochson (kd), Rigmor Stenmark (c), Yvonne Angstrom
(fp) och Ewa Thalén Finné (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pd s. 15 bérjar med “Utskottet har”
och slutar med "#ill bostadsrdtt” bort ha foljande lydelse:

Utskottet anser inte att de nya majoritetsreglerna fyller ndgot behov. Det
gjorde inte heller en forkrossande majoritet av de remissinstanser som hordes
over forslaget till de nya reglerna. Regeringen angav i proposition till lagdnd-
ringen i huvudsak fyra skal for sitt forslag. De omfattade att sdkerstélla att en
omvandling till bostadsrétt blir framgéngsrik, att skapa demokrati bland de
boende, att forhindra motsittningar mellan bostadsrattshavare och hyresgés-
ter samt att motverka att bostadsréttsforeningar blir hyresvérdar eftersom de
inte &r bra hyresvardar. Utskottet vill for sin del anfora f6ljande om de skél
som grundldgger de nya reglerna.

For det forsta. Varje ombildning som vilar pd sunda ekonomiska grundva-
lar kan bedémas bli framgangsrik. Bostadsrattslagens regler om bl.a. ekono-
miska planer avser att garantera att endast sunda ekonomiska foretag kom-
mer till stand. De enskilda hyresgésterna har med den ekonomiska planen
som grund (eller i vissa fall en kalkyl) att ta stdllning till om han eller hon
vill bli bostadsréttshavare. En viktig faktor for detta beslut ar storleken pa de
ekonomiska ataganden den enskilde hyresgisten maste gora. Atagandena ar
bl.a. beroende av hur ménga av hyresgésterna som Onskar forvdrva sin 14-
genhet med bostadsritt. Ar det for fo kommer ombildningen inte att bli ge-
nomforbar. Ett krav pa att en kvalificerad majoritet skall ga med pa forening-
ens beslut att forvdrva fastigheten har inte nadgon funktion for att sikerstélla
att omvandlingen blir framgéngsrik. An mindre gér sig denna typ av skil
géllande for ett krav pé kvalificerad majoritet som forutséttning for att fore-
ningen skall kunna gora en intresseanmélan for ett forvarv. Som ordet i sig
anger &r det ju endast frdga om att foreningen visar sitt intresse. Flera remiss-
instanser har framhallit att ndgra ekonomiska problem inte uppstétt i fore-
ningar som efter sdnkningen av majoritetskraven ar 1992 tillkom genom
ombildning.

For det andra. Utskottet har svart att forstd att en regel som i sin grund tar
stdllning mot en ombildning — vilket en regel om kvalificerad majoritet gor —
kan vara motiverad frdn demokratiska synpunkter. Den fordel som den fore-
slagna regeln ger de hyresgéster som dr emot en ombildning och som vill
forbli hyresgéster ar svarforstaelig ocksa mot bakgrund av att deras rittsliga
stdllning inte fordndras genom bostadsrittsforeningens forvarv. Efter forvér-
vet fortsétter de att vara hyresgéster med ett oforédndrat besittningsskydd och
med samma ritt som tidigare att anvinda sin ldgenhet for byte till annan
bostad. De har ocksa kvar alla sina vriga réittigheter gentemot bostadsrétts-
foreningen, deras nya hyresvard.

For det tredje. Det kan naturligtvis uppstad motséttningar i ett hus efter en
ombildning. De kvarvarande hyresgésternas intresse kan komma i konflikt
med bostadsrittsforeningens intresse. Det dr inte heller ovanligt att intresse-
konflikter uppstar mellan hyresgéster och hyresvirdar i hyreshus. Lagstifta-
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ren har i syfte att 16sa tvister inom det hyresréttsliga omradet stéllt upp
ganska detaljerade och omfattande lagregler med syfte att skydda hyresgés-
terna. Dessa regler utgor sjélvfallet ett lika gott skydd for hyresgésterna i
bostadsrattshus som for andra hyresgéster.

For det fjarde. Enligt vad regeringen angav i propositionen om de nya reg-
lerna torde de flesta bostadsrittsforeningar uppfylla sina skyldigheter mot
kvarvarande hyresgéster pa ett tillfredsstdllande sdtt. Samtidigt finns enligt
regeringen en risk for att foreningarna sitter medlemmarnas intresse framfor
hyresgésternas och att de darfor skulle vara en sdmre typ av hyresvérdar.
Lagstiftaren har i olika sammanhang tagit hyresgésternas parti mot daliga
hyresvérdar. Visar hyresvirden déliga egenskaper finns mojligheter for hy-
resgdsterna att tillgripa olika former av sanktioner. Enligt utskottets mening
forefaller det orimligt att pd det sitt regeringen faktiskt gjort underkénna
géllande regelsystem nir man sokte motiv for att infora ett krav pa en kvali-
ficerad majoritet. Det &dr inte godtagbart att dra alla bostadsrittsforeningar
over en kam.

Som utskottet konstaterat var regeringens lagforslag déligt motiverat. Det
kan ha att gora med att det verkliga motivet star att finna pa annat hall 4n i
propositionen, dven om det mdjligen antyds dir. Tvd av remissinstanserna
har under lagstiftningsarendets beredning uppfattat att forslaget skulle utgora
en inskrinkning i den kommunala sjdlvbestimmanderitten. I de tilldggsdi-
rektiv regeringen lamnat 1997 ars hyreslagstiftningsutredning aterkallades
dess uppdrag att utvédrdera effekterna av de da géllande majoritetskraven.
Regeringen konstaterade i direktiven att intresset for att ombilda hyresrétt till
bostadsritt den senaste tiden 6kat kraftigt och att inte minst for ldgenhetsbe-
standet hos vissa allménnyttiga bostadsforetag forbereds omfattande ombild-
ningar. Regeringen ansdg med hénvisning till detta att Gversynen av majori-
tetskraven skulle ske inom Regeringskansliet.

Det dr enligt utskottet uppenbart att regeringen ogillar det mandat véljarna
i en del kommuner givit sina fortroendevalda att till de boende sdlja kommu-
nens bostadsfastigheter. Anledningen till att regeringen inte velat fora fram
det verkliga skélet bakom sitt forslag kan sté att finna i att lagstiftningen da
inte skulle ha kunnat motiveras fullt ut, dvs. i den del den kommer att reglera
bostadsrittsforeningars forvarv fran privata fastighetsdgare. Utskottet anser
att ockséd det verkliga motivet for regeringens forslag bor underkdnnas ef-
tersom det bor vara kommunerna sjélva som fullt ut skall bestimma 6ver sin
egendom. Kommunen &r dessutom den som i sédrklass bast avgor frdgan om
vilket bestand av bostéder den sjélv bor dga och vilken blandning av uppla-
telseformer som &r efterstrivansviard mot bakgrund av de forhallanden som
géller lokalt.

Utskottet vill ytterligare beréra nigra av de mérkliga konsekvenser de nya
reglerna fort med sig. Kravet pa kvalificerad majoritet innebér att en fastig-
het som inte kan Overlatas till en bostadsrattsforening i stillet kan komma att
overlatas till andra spekulanter, dven om mer &n hélften av hyresgésterna
skulle foredra bostadsréttsforeningen som forvarvare. Tanken strider enligt
utskottets mening mot den innebdrd av begreppet boendedemokrati som
regeringen dberopat i sin proposition.
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En annan konsekvens av regelforandringen som utskottet kan konstatera ar
att ombildningen fortsatt i de mest attraktiva delarna av véra stider medan
den effektivt stoppats, eller i vart fall avsevért forsvarats, i forortsomradena
dir ombildning skulle ha kunnat utgora ett verksamt medel for att géra om-
radena mindre utsatta, bl.a. genom att motverka segregation.

Av de av utskottet redovisade invéindningarna mot de nya, sedan den 1 juli
1999, gillande kraven pa kvalificerad majoritet foljer att det i bostadsréttsla-
gen och ombildningslagen bor foras in det majoritetskrav som géllt dessfor-
innan. Regeringen bor omedelbart utarbeta nédvéndiga forslag till de foror-
dade lagéndringarna och skyndsamt understélla dessa riksdagen.

Utskottet anser att riksdagen med anledning av motionerna 2000/01:Bo414
(m) yrkande 8, 2000/01:Bo415 (m) yrkande 1, 2000/01:B0233 (kd) yrkande
11, 2000/01:Bo230 (c) yrkandena 4 och 5 samt 2000/01:B0235 (fp) yrkande
4 betriaffande majoritetskravet vid ombildning till bostadsrdtt som sin me-
ning bor ge regeringen till kdnna vad utskottet anfort.

dels att utskottets hemstillan under 10 bort ha féljande lydelse:
10. betriffande majoritetskravet vid ombildning till bostadsriditt
att riksdagen med anledning av motionerna 2000/01:B0o230 yrkandena
4 och 5, 2000/01:Bo233 yrkande 11, 2000/01:B0o235 yrkande 4,
2000/01:Bo414 yrkande 8 samt 2000/01:Bo415 yrkande 1 som sin
mening ger regeringen till kdnna vad utskottet anfort,

9. Ett partiellt upphdvande av forbudet mot dubbelupplatelse
(mom. 11)

Knut Billing (m), Ulla-Britt Hagstrom (kd), Sten Andersson (m), Inga Berg-
gren (m), Annelie Enochson (kd) och Ewa Thalén Finné (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pé s. 15 borjar med “Utskottet
finner” och slutar med “mot dubbeluppldtelse” bort ha foljande lydelse:

Enligt utskottets mening behdvs flera atgérder som underléttar ombildning
av hyresfastigheter till bostadsratt. Sddan ombildning dr av sérskild betydelse
i omrdden med en ensidig social sammansittning, vilka omraden ofta &r
dominerade av kommunalt dgda hyreshus. Fler bostadsritter i dessa omraden
kan 6ka intresset for inflyttning liksom det kan oka intresset bland dem som
redan bor dér bade for omrédet och for de hus de bebor.

Priset for en ombildning ar starkt beroende av andelen hyresgéster som vill
medverka. Férbudet mot dubbelupplatelse bor upphédvas sa att det blir moj-
ligt att upplata en ldgenhet med bostadsritt till kommunen eller ett kommu-
nalt bostadsbolag oavsett ett pagdende hyresforhallande. Detta skulle inne-
béra att kommunen eller dess bolag kan ligga kvar med kapital nér fastighet-
en ombildas. Ombildning skulle pa detta sétt kunna mojliggoras i de fall dér
det i dagsldget inte finns ett tillrackligt antal hushall med en ekonomi som
tilldter dem att delta i ombildningen. De hushéll som forblir hyresgéster kan
tillforsékras rétten att senare forvérva bostadsratten. I de fall ett hyresforhal-
lande upphor kan bostadsrétten forsdljas pa marknaden med inkomster for
kommunen eller bolaget. Naturligtvis kan det kommunala bolaget i stéllet
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vélja att pa nytt hyra ut ldgenheten. Hur bolaget skall handskas med de 14-
genheter som efter hand blir lediga ar en fraga vilken, i enlighet med den
grundlagsfésta principen om den kommunala sjélvstyrelsen, far avgdras av
respektive kommun med héinsyn till de lokala forhallandena. Kommunen kan
t.ex. anvinda dessa ldgenheter for integrationsdndamal eller for att tillgodose
akuta bostadsbehov.

Hyresgésterna i de ldgenheter som efter en ombildning innehas av kom-
munen eller dess bostadsbolag skulle fortsdttningsvis ha samma hyresvérd
som tidigare. Detta ger kontinuitet at hyresforhéllandet, vilket av ménga
hyresgéster upplevs som tryggt. Hyresgdsterna bor dessutom i lag tillforsak-
ras samma réttigheter som andra hyresgéster, t.ex. vad géller byte av lagen-
heten.

Vid riksmoétet 1993/94 behandlade riksdagen ett med m-motionen i allt va-
sentligt likalydande motionsforslag. P4 forslag av ett enhélligt bostadsutskott
gav riksdagen regeringen till kénna (bet. 1993/94:BoU21, rskr. 1993/94:373)
att det forslag som forts fram i motionen borde ingd i regeringens fortsatta
overviganden betridffande de nérbesldktade forslag som forts fram i en de-
partementspromemoria om bostadsrittsoptioner m.m. (Ds 1993:54). Rege-
ringen valde att inte efterkomma tillkdnnagivandet.

Enligt utskottets mening bor regeringen nu ater ges i uppdrag att se over
bestimmelserna i bostadsrittslagen och hyreslagen med syfte att dndra for-
budet mot dubbelupplételse sa att det i en ombildningssituation blir mdjligt
att upplata en lagenhet med bostadsritt till en kommun eller ett kommunalt
bostadsbolag oaktat att lagenheten &r uthyrd.

Med anledning av motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 3 om ett partiellt
upphdvande av forbudet mot dubbeluppldtelse bor riksdagen som sin mening
ge regeringen till kdnna vad utskottet nu anfort.

dels att utskottets hemstéllan under 11 bort ha foljande lydelse:
11. betréffande ett partiellt upphdvande av forbudet mot dubbelupp-
ldtelse
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo415 yrkande 3 som
sin mening ger regeringen till kéinna vad utskottet anfort,

10. Avségelse av bostadsritt (mom. 13)

Knut Billing (m), Sten Andersson (m), Inga Berggren (m) och Ewa Thalén
Finné (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pé s. 18 borjar med “Utskottet
delar” och slutar med “avstyrks dérfor” bort ha foljande lydelse:

En bostadsrittshavares ritt till avsdgelse av sin bostadsrétt bor enligt ut-
skottets mening avskaffas. Utnyttjas ritten Overviltras den avsdgande bo-
stadsrittshavarens forpliktelser pd de andra medlemmarna. Detta framstar
som en principiell felaktighet som kan dventyra hela det gemensamma bo-
stadsforetagets framtid i en situation av lagkonjunktur pa bostadsmarknaden.
I vart fall paverkas de enskilda bostadsritternas marknadsvérde och ddarmed
dven deras pantvdarde. Det finns anledning att anta att avsdgelser varit en
starkt bidragande orsak till att manga bostadsrattsforeningar gatt i konkurs.
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Med anledning av motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 2 i motsvarande del
om avsdgelse av bostadsrdtt bor riksdagen som sin mening ge regeringen till
kénna vad utskottet nu anfort.

dels att utskottets hemstéllan under 13 bort ha foljande lydelse:
13. betréffande avsdgelse av bostadsritt
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 2
i motsvarande del som sin mening ger regeringen till kinna vad ut-
skottet anfort,

11. Panthavares rétt till medlemskap och andrahandsupplatelse
(mom. 14)

Knut Billing (m), Sten Andersson (m), Inga Berggren (m) och Ewa Thalén
Finné (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pé s. 18 borjar med “Utskottet
finner” och slutar med “och andrahandsuppldtelse” bort ha foljande lydelse:

Lagens regler om en panthavares méjligheter att skydda sin ritt genom att
sjdlv forvarva bostadsritten vid exekutiv forséljning och tvangsforsiljning
har fatt en inte helt lyckad utformning.

De nu géllande reglerna avser endast langivare som é&r juridiska personer.
M-motionen tar sikte pa att alla 1dngivare skall ha denna mojlighet. En fysisk
person som inte sjilv avser att anvinda ligenheten som bostad, utan endast
for andrahandsupplételser, kan mota svéarigheter att bli antagen som medlem
i foreningen liksom att fa tillstdnd att hyra ut ldgenheten. Utskottet anser inte
att det finns négra skl for att juridiska personer skall ha en privilegierad
stdllning. Langivare med pantritt i en bostadsritt bor ges samma stéllning
oavsett om det ror sig om juridiska eller fysiska personer.

Intresset av att den juridiska personens innehav skall vara tidsbegrénsat har
gjort att en konstruktion valts som ansluter till vad som i dag géller ett dods-
bos innehav av bostadsritt. Den géllande regleringen ger langivaren sirskilda
rattigheter under en tid av endast tre ar. Enligt utskottets mening forlorar de
nu géllande bestdimmelserna mycket av sin effekt genom att lagen stéller upp
en langsta tid for innehavet. I vérsta fall kan en sadan reglering t.o.m. inne-
béra att langivaren tvingas sélja med ytterligare forlust. En tidsbegransning
bor dérfor inte gélla. Enligt utskottets mening bor langivaren ha alla de befo-
genheter som endast ett medlemskap kan innebéra for att han pa bésta sétt
skall kunna skydda det kapital bostadsrétten representerar. Regeringen bor
till riksdagen aterkomma med forslag som innebér lika réttigheter for langi-
vare, oavsett om de &r juridiska eller fysiska personer. Dessa réttigheter skall
dven omfatta en rétt till medlemskap. Vad som nu anforts bor riksdagen med
anledning av motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande 4 om en panthavares riitt
till medlemskap och andrahandsuppldtelse som sin mening ge regeringen till
kénna.

dels att utskottets hemstéllan under 14 bort ha féljande lydelse:
14. betriffande panthavares rdtt till medlemskap och andrahands-
uppldtelse
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att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo415 yrkande 4 som
sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet anfort,

12. En bostadsrittsforenings formansrétt (mom. 15)

Knut Billing (m), Sten Andersson (m), Inga Berggren (m) och Ewa Thalén
Finné (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 18 borjar med “Utskottet har”
och slutar med "bostadsrittsforenings formdnsrdtt” bort ha foljande lydelse:

Den sedan den 1 januari 1996 gillande legala pantritten begrénsar for-
eningens ratt till betalning fore panthavaren i foérhallande till vad som tidi-
gare gillt. Bostadsrittens pantvdrde har ddrigenom stéirkts nigot. Enligt
utskottets mening bor de tankar som ligger bakom bestimmelserna dras till
sin logiska slutpunkt. En pantforskrivning av bostadsréitten bor saledes i
forménsrittshinseende ge utdelning fore alla de fordringar mot bostadsrétts-
havaren som foreningen har, alltsa dven fore fordringar avseende avgifter.
Regeringen bor till riksdagen dterkomma med forslag till lagéndringar sé att
detta forverkligas.

Utskottet foreslar att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo415
(m) yrkande 5 om en bostadsrdittsforenings formansrdtt som sin mening ger
regeringen till kdnna vad utskottet anfort.

dels att utskottets hemstéllan under 15 bort ha féljande lydelse:
15. betraffande en bostadsrdttsforenings formdnsritt
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo415 yrkande 5 som
sin mening ger regeringen till kéinna vad utskottet anfort,

13. En utredning om en forstarkning av bostadsrittens
pantvirde (mom. 16)

Knut Billing (m), Ulla-Britt Hagstrom (kd), Sten Andersson (m), Inga Berg-
gren (m), Annelie Enochson (kd), Rigmor Stenmark (c), Yvonne Angstrom
(fp) och Ewa Thalén Finné (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pé s. 19 borjar med ”Enligt utskot-
tets” och slutar med “motsvarande del” bort ha féljande lydelse:

Den 1 januari 1996 tridde nya regler i bostadsrittslagen i kraft som hade
som syfte att stdrka bostadsrittens virde som pant. Syftet med de nya regler-
na var véllovligt, men det finns enligt utskottets mening anledning att anta att
det efterstrivade maélet inte har natts. Bostadsratter har 1dgre belaningsvérde
och hogre réinta dn fast egendom.

Det dr nu ldmpligt att gora en vittomfattande dversyn av de regler som pa-
verkar bostadsréttens vdrde som pant. Syftet bor vara att dstadkomma en
pantvirdighet motsvarande den som fast egendom har. Oversynen bér inle-
das med en utvérdering av 1996 érs fordndringar av bostadsrittslagen som
hade som syfte att stirka bostadsréttens pantvérde.

Utskottet foreslar att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo415
(m) yrkande 2 i motsvarande del betréffande en utredning om en forstirkning
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av bostadsrdttens pantvirde som sin mening ger regeringen till kdnna vad
utskottet anfort.

dels att utskottets hemstéllan under 16 bort ha foljande lydelse:
16. betridffande en utredning om en forstirkning av bostadsrittens
pantvirde
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo415 yrkande 2 i
motsvarande del som sin mening ger regeringen till kdnna vad utskot-
tet anfort,

14. En bostadsrittsforenings sjalvbestimmande dver sina
stadgar (mom. 17)

Knut Billing (m), Sten Andersson (m), Inga Berggren (m) och Ewa Thalén
Finné (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 19 borjar med “Utskottet
finner” och slutar med “’sina stadgar” bort ha f6ljande lydelse:

Enligt utskottets mening bor bostadsrittslagen inte innehalla regler som
mojliggor for t.ex. bostadsrittsorganisationer att ldgga in sitt veto mot for-
eningens stadgedndringar. Det &r de enskilda foreningarna som genom de-
mokratiska beslut sjdlva skall avgdra om och i vilken utstrdckning de skall
vara bundna till de olika bostadsrittsorganisationerna. Foreningens rétt till
sjdlvbestimmande bor garanteras av lagstiftningen sé att sddana villkor for
stadgedndring som gar utover bostadsrittslagens villkor skall vara ogiltiga.
Utskottet anser att regeringen till riksdagen bor aterkomma med ett forslag
med denna innebord. Med anledning av motion 2000/01:Bo415 (m) yrkande
6 om en bostadsritisforenings sjdlvbestimmande 6ver sina stadgar bor
riksdagen som sin mening ge regeringen till kédnna vad utskottet nu anfort.

dels att utskottets hemstéllan under 17 bort ha féljande lydelse:
17. betriffande en bostadsrittsforenings sjilvbestimmande d&ver
sina stadgar
att riksdagen med anledning av motion 2000/01:Bo415 yrkande 6 som
sin mening ger regeringen till kénna vad utskottet anfort,

15. Agarligenheter m.m. (mom. 18)

Knut Billing (m), Ulla-Britt Hagstrom (kd), Sten Andersson (m), Inga Berg-
gren (m), Annelie Enochson (kd), Rigmor Stenmark (c), Yvonne Angstrém
(fp) och Ewa Thalén Finné (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 19 borjar med ”Det har” och
pa s. 20 slutar med “avstyrks dérfor” bort ha f6ljande lydelse:

Den 11 mars 1999 foreslog utskottet riksdagen ett tillkénnagivande i fraga
om att dgarldgenheter skulle inforas som en ny upplatelseform i Sverige (bet.
1998/99:BoU7). Riksdagen bifoll utskottets forslag fjorton dagar senare.
Forst mer &n ett ar senare, den 6 april 2000, beslutade regeringen direktiv till
en utredning i enlighet med riksdagens beslut (dir. 2000.27). Forst drygt tva
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manader dérefter forordnades en utredare. Utredaren skall enligt sina direktiv
redovisa sitt uppdrag senast den 1 juni 2001. Dérefter skall forslaget remiss-
behandlas och beredas vidare inom Regeringskansliet. Mot den givna bak-
grunden finns det anledning att anta att det kan dr6ja avsevért innan ett for-
slag kan komma att 1dggas fram pa riksdagens bord.

Utskottet har tidigare uttalat sig om fordelarna med och behovet av dgarlé-
genheter som en ny upplételseform pa en bostadsmarknad som bor priglas av
mangfald och styras av konsumenternas 6nskningar (se bet. 1998/99:BoU2
och BoU?7).

Det finns ett klart behov av ett nytt, progressivt och flexibelt fastighets-
bildningsbegrepp. Det utredningsbetinkande som finns om tredimensionell
fastighetsindelning (SOU 1996:87) behdver forverkligas for att fastighetsut-
nyttjandet skall bli mer rationellt och for att byggandet skall kunna okas.
Dagens tvddimensionella fastighetsbildning innebdr i sig ett hinder for ut-
vecklingen inte bara vad géller bostider utan ocksd av foretagandet. Utred-
ningsforslaget bor nu omgéende genomforas.

Det redan pé regeringens bord liggande forslaget om tredimensionell fas-
tighetsindelning mojliggor bildandet av dgarldgenheter for annat &n bostads-
andamal. Forslaget mojliggor inte bildandet av bostadsdgarldgenheter pa
grund av ett i detta insatt forbud mot séddan fastighetsbildning. Det forbud
forslaget innehdller dr en foljd av de tilldggsdirektiv utredningen erhdll &r
1994 av en nytilltrddd socialdemokratisk regering. Eftersom grundstenarna
for dgarldgenheter redan finns framtagna — och remissbehandlade — bér den
nodvindiga tillkommande lagregleringen kunna arbetas fram mycket snabbt.

Enligt utskottets mening bor regeringen kunna fardigstélla och for riksda-
gen ldgga fram de lagforslag som behdvs for att dgarldgenheter och tredi-
mensionell fastighetsindelning skall kunna inforas med ett ikrafttridande
redan den 1 april 2001.

Med anledning av motionerna 2000/01:Bo402 (m, kd, c, fp), 2000/01:
Bo414 (m) yrkande 4, 2000/01:N321 (m) yrkande 3 samt 2000/01:B0230 (c)
yrkande 1 dgarligenheter m.m. bor riksdagen som sin mening ge regeringen
till kdnna vad utskottet nu anfort.

dels att utskottets hemstéllan under 18 bort ha foljande lydelse:
18. betraffande dgarldigenheter m.m.
att riksdagen med anledning av motionerna 2000/01:B0o230 yrkande 1,
2000/01:Bo402, 2000/01:Bo414 yrkande 4 samt 2000/01:N321 yr-
kande 3 som sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet anfort,

Sarskilt yttrande
Agarlidgenheter m.m.

Knut Billing (m), Ulla-Britt Hagstrom (kd), Sten Andersson (m), Inga Berg-
gren (m), Annelie Enochson (kd), Rigmor Stenmark (c), Yvonne Angstrém
(fp) och Ewa Thalén Finné (m) anfor:

Vi har i var gemensamma reservation som géller inférandet av dgarldgenhet-
er och tredimensionell fastighetsindelning fOreslagit att regeringen skynd-
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samt skall utarbeta ett lagforslag och lagga fram detta pa riksdagens bord. Vi
anser dock att det finns skél att bifalla flerpartimotionen fullt ut. Riksdagen
borde enligt var mening vid sin behandling av var gemensamma motion anta
nodvindig lagstiftning for att upplatelseformen, ocksa omfattande inférande
av tredimensionell fastighetsindelning, skall bli verklighet. Av tidsméssiga
skél har vi inte kunnat forse reservationen med de dnskade lagforslagen.
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