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Hyresritt och bostadsratt m.m.

Sammanfattning

I detta betinkande behandlar bostadsutskottet riksdagsledaméoternas forslag
fran den allménna motionstiden 2003 rérande hyresritt, bostadsritt, koopera-
tiv hyresrétt och dgarlagenheter.

Utskottet avstyrker samtliga motionsyrkanden.

Till betdnkandet har fogats 20 reservationer och 5 sérskilda yttranden.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

Systemet for hyressittning — den allménna lagregleringen
Riksdagen avslar motionerna 2003/04:B0236 yrkande 2 i denna del,
2003/04:Bo257 yrkandena 7 i denna del och 18, 2003/04:B0263 yr-
kandena 3 och 4 och 2003/04:B0297 yrkande 19.

Reservation 1 (m, fp, kd, c)

Systemet for hyressittning — regleringen for nyproduktion
Riksdagen avslar motionerna 2003/04:B0236 yrkandena 2 i denna del
och 3, 2003/04:B0253 yrkande 4, 2003/04:Bo257 yrkande 7 i denna
del, 2003/04:B0263 yrkande 5 och 2003/04:B0297 yrkande 18.
Reservation 2 (m, fp, kd, c)

Hyresséttning for studentbostéider
Riksdagen avslar motion 2003/04:B0248 yrkandena 1-3.
Reservation 3 (kd)

Hyra och yta
Riksdagen avslar motion 2003/04:Bo273.

Det kollektiva forhandlingssystemet
Riksdagen avslar motionerna 2003/04:L351 yrkande 7, 2003/04:B0236
yrkande 2 i denna del, 2003/04:B0257 yrkande 21 och 2003/04:B0297
yrkande 20.
Reservation 4 (m)
Reservation 5 (kd, ¢)
Reservation 6 (fp)

Bostadsforvaltningslagen m.m.
Riksdagen avslar motionerna 2003/04:Bo258 yrkande 4 och 2003/04:
Bo267.
Reservation 7 (m)
Reservation 8 (v)

Andrahandsuthyrning — ritt till forstahandsavtal
Riksdagen avslar motion 2003/04:Bo231 yrkande 2.

Reservation 9 (v, mp)

Andrahandsuthyrning — 6verhyra
Riksdagen avslar motion 2003/04:Bo231 yrkandena 3 och 4.

Reservation 10 (v, ¢)
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

UTSKOTTETS FORSLAG TILL RIKSDAGSBESLUT

Andrahandsuthyrning — blockuthyrning
Riksdagen avslar motion 2003/04:Bo231 yrkande 7.

Reservation 11 (v)

Andrahandsuthyrning — besittningsskydd
Riksdagen avslar motion 2003/04:B0252 yrkande 8.
Reservation 12 (v)

Forutsiattningarna for vrikning — samradsforfarande
Riksdagen avslar motion 2003/04:B0261 yrkande 5.
Reservation 13 (m, fp) — motiv
Reservation 14 (kd, c)

Forutsittningarna for vriikning — betalningsforsummelse
Riksdagen avslar motion 2003/04:B0252 yrkande 5.
Reservation 15 (v)

Besittningsskydd i en- och tvafamiljshus
Riksdagen avslar motion 2003/04:B0240.
Reservation 16 (v)

Kooperativ hyresritt — kommunalt inflytande éver allmén-
nyttiga féoreningar
Riksdagen avslar motion 2003/04:B0293.

Ombildning till bostadsriitt — majoritetsreglerna

Riksdagen avslar motionerna 2003/04:Bo236 yrkande 5, 2003/04:

Bo0257 yrkande 14, 2003/04:B0258 yrkande 7, 2003/04:B0263 yrkande

21, 2003/04:B0282 i denna del och 2003/04:B0297 yrkande 24.
Reservation 17 (m, fp)
Reservation 18 (kd, c)

Ombildning till bostadsritt — forbudet mot dubbeluppléatelse
Riksdagen avslar motionerna 2003/04:B0257 yrkande 13 och 2003/04:
B0282 i denna del.

Reservation 19 (m, kd)

Bostadsriitt — inskrivningsregister
Riksdagen avslar motion 2003/04:1.282 yrkande 2.
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18. Agarligenheter — inforandet av en ny dgarform
Riksdagen avsldr motionerna 2003/04:B0236 yrkande 6, 2003/04:
Bo254 yrkande 1, 2003/04:B0o257 yrkande 3, 2003/04:B0282 i denna
del och 2003/04:B0297 yrkande 26.
Reservation 20 (m, fp, kd, c)

Stockholm den 20 november 2003

Pa bostadsutskottets vignar

Géran Hégglund

Foljande ledamoéter har deltagit i beslutet: Goran Higglund (kd), Owe
Hellberg (v), Anders Ygeman (s), Lilian Virgin (s), Marietta de Pourbaix-
Lundin (m), Nina Lundstrém (fp), Hans Unander (s), Maria Oberg (s),
Margareta Palsson (m), Ingela Thalén (s), Lars Tysklind (fp), Rigmor
Stenmark (c), Gunnar Sandberg (s), Peter Danielsson (m), Sten Lundstrom
(v), Helena Hillar Rosenqvist (mp) och Leif Jakobsson (s).



Redogorelse for drendet

Arendet och dess beredning

I detta betdnkande behandlar utskottet motionsforslag som vickts under den
allménna motionstiden 2003 (fristdende motioner) och som giller lagstift-
ningen om hyra, framfor allt utformningen av bestimmelserna i hyreslagen
(12 kap. jordabalken). Darutover behandlas nagra fragor som géller bostads-
ritt och ombildning till bostadsritt, kooperativ hyresrdtt samt fragan om
dgarldgenheter skall inforas i Sverige som en ny form for bostadsdgande. Den
senare fradgan omfattar ocksa utformningen av fastighetsbildningslagens be-
stimmelser.
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Utskottets overvdaganden

Hyresratt

Hyressiittning

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsld motionsforslagen om hyressittningsfragor
géllande

— den allméinna lagregleringen av hyresséttningssystemet, jamfor
reservation 1 (m, fp, kd, c) och sdrskilt yttrande 1 (c),

— hyressittning for nyproduktion, jdmfor reservation 2 (m, fp, kd,
¢,

— hyressittning for studentbostider, jamfor reservation 3 (kd) och
sarskilt yttrande 2 (m, fp, c), och

— ldgenhetsytans betydelse for hyrans storlek i vissa fall.

Systemet for hyressdtining — den allmdnna lagregleringen

I motion 2003/04:B0257 (m) yrkande 7 i denna del lamnas forslag om ett
riksdagens tillkdnnagivande om behovet av ett réttvist hyresséttningssystem.
Det bor sdrskilt omfatta att den s.k. trepartsdverenskommelsen, som syftar till
att standard och ldge pa lagenheten skall fa storre genomslag pé hyran, ar ett
nodvindigt forsta steg pa vigen mot ett friare hyresséttningssystem. Vidare
avses att ldgga vikt vid att parterna i 6verenskommelsen uttalat sig for att
tillata en friare hyresséttning. Forslaget i motion 2003/04:B0257 (m) yrkande
18 avser att de kommunala bostadsforetagens hyresledande stillning skall
avskaffas (forslag om riksdagsbeslut).

Forslagsstéllarna bakom motion 2003/04:Bo236 (fp) yrkande 2 i denna del
onskar se genomfort ett system for friare hyressittning omfattande bl.a. att
lagesfaktorn ges storre tyngd, att hyressattningen skall kunna géras beroende
av produktions-, drifts- och forvaltningskostnader, att systemet med de
kommunala bostadsforetagen som forstahandsnorm boér upphévas och att
hyresgéstens mojligheter att begira omprovning av hyran efter sex manader
bor ses over (forslag om tillkdnnagivande).

I motion 2003/04:B0297 (kd) yrkande 19 ldmnas forslag om att de kom-
munala bostadsforetagens hyresledande stéllning skall upphévas (foérslag om
tillkdnnagivande avseende tilldggsdirektiv till Hyressdttningsutredningen).

Forslaget i motion 2003/04:Bo263 (c) yrkande 3 avser att riksdagen for
regeringen skall tillkdnnage som sin mening vad i motionen anfdérs om att
skapa utrymme for individuell hyresséttning. Med ledning av ett motsvarande
motionsforslag under forra riksmoétet forstar utskottet motionen sa att hyres-
sattningssystemet skall skapa ett utrymme for individuell hyressittning i syfte
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att hyresgésten skall kunna paverka boendekostnaden beroende pé val av
utrustning, niva pa underhall och foérbrukning av virme och vatten m.m. (det
senare har dven betydelse i fraiga om miljopaverkan). I motion 2003/04:B0263
(c) yrkande 4 1amnas forslag om att de kommunala bostadsforetagens hyres-
ledande roll skall avskaffas. De privata fastighetsforetagen och deras organi-
sation skall ddrmed goras till en reell och fullviardig forhandlingspart i det
kollektiva forhandlingssystemet. Systemet skall ge utrymme for de lokala
hyreskommittéerna (som bildats efter trepartsdverenskommelsen), med fore-
tridare fran hyresgdstorganisationen, fastighetsidgarforetagen och de kom-
munala bostadsforetagen, att paverka bruksvdrdesbestimningen efter de
principer som géllde nir bruksvirdessystemet infordes (forslag om riksdags-
beslut).

Regeringen har givit en sérskild utredare (Hyresséttningsutredningen) i
uppdrag att overvdga om det bor inforas sdrskilda hyressittningsregler for
lagenheter i nybyggda hus. Utredaren skall ocksé se over forutsittningarna for
att 1 det befintliga 1dgenhetsbestandet béttre anpassa hyrorna efter bruksvér-
det. Utredaren skall belysa hur provningen i hyresséttningstvister gar till och
overviga om det behovs fordndringar for denna provning. Slutligen skall
utredaren dverviga om forutsdttningarna for en hyresgést att gora olika slag av
s.k. tillval och franval bor fordndras. Utredaren skall ldmna de forfattnings-
forslag som overviagandena ger anledning till. Uppdraget omfattar att sérskilt
beakta de synpunkter och forslag som ldmnats i den verenskommelse som
hyresmarknadens parter har tréffat och soka finna l6sningar som samtliga tre
organisationer star bakom (dir. 2003:52). Uppdraget skall redovisas senast den
30 april 2004.

Med hénsyn till den utredning som pagér finns det enligt utskottets mening
inte skél for riksdagen att nu i sak ta stillning till de motioner som ror syste-
met for hyressittningen av bostider. Utskottet avstyrker med hénvisning till
detta m-, fp-, kd- och c-motionerna.

Systemet for hyressdttning — nyproduktionen

I flera motioner tas fragan upp om en sérskild lagreglering avseende hyra vid
nyproduktion. Det skall erinras om att en del av de motionsforslag som redo-
visats ovan, bl.a. om att de kommunala bostadsforetagen inte skall vara
hyresnormerande, ocksé motiveras av att de avser att oka fastighetségarnas
investeringsintresse.

Motion 2003/04:B0o257 (m) yrkande 7 i denna del som avser ett tillkdnna-
givande om ett réttvist hyresséttningssystem omfattar ocksa vikten av att fa
till stdnd en generellt friare hyressittning for att 6ka nyproduktionen. I mo-
tionen foresprakas att hyresgistens mdjligheter att fa sin hyra omprovad efter
sex ménader bor omprovas.

I motion 2003/04:Bo253 (fp) yrkande 4 (partimotion) foreslas en forsoks-
verksamhet, i de tillvixtkommuner som s Onskar, med en reformerad
hyressittning for att stimulera nyproduktionen. Forutom att ge fler bostdder
kan verksamheten enligt motionédrerna ge ett bra underlag for den pagaende
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utredningen om en reformering av hyressittningssystemet enligt trepartso-
verenskommelsen (forslag om tillkdnnagivande). Aven i motion 2003/04:
Bo236 (fp) yrkande 3 ldmnas forslag om en forsoksverksamhet med friare
hyressittning med syfte att fa i gdng nyproduktionen och ge underlag for den
pagaende reformeringen av hyresséttningssystemet (forslag om tillkdnnagi-
vande). Forslagsstillarna bakom motion 2003/04:Bo236 (fp) yrkande 2 i
denna del Onskar se genomfort bl.a. att hyressittningen skall kunna goras
beroende av produktionskostnader, att hyresndmnden skall kunna avgora
hyresnivan fore byggstart och att hyresgéstens mojligheter att begira om-
provning av hyran efter sex méanader bor ses 6ver (forslag om tillkdnnagi-
vande).

Forslaget i motion 2003/04:B0297 (kd) yrkande 18 avser lagéndringar som
sé snart som mojligt mojliggdr inforandet av en friare hyresséttning i nypro-
duktionen i enlighet med vad trepartsdverenskommelsen innebdr om att hyror
skall kunna framforhandlas med sirskild hinsyn till produktionskostnaden och
att dessa skall anses vara bindande med mindre synnerliga skél talar for en
andring (forslag om tillkinnagivande).

I motion 2003/04:B0o263 (c) yrkande 5 foreslas att ett undantag fran
bruksvirdessystemet gors for nyproducerade ldgenheter. De hyresavtal som
tecknas vid nyproduktion skall diarigenom inte kunna omprdvas i efterhand.
Enligt motionen innebér forslaget, med grund i ett starkt besittningsskydd, ett
reformerat bruksvirdessystem med storre grad av marknadsanpassning, inte
inforandet av rena marknadshyror (forslag om riksdagsbeslut).

Enligt utskottets mening bor riksdagen inte nu i sak ta stéllning till de
framforda forslagen om en friare hyresséttning vid nyproduktion m.m. Som
redan framgatt arbetar nu en utredning med olika fragor om det framtida
hyressittningssystemet. Resultatet av utredningens arbete bor i stéllet avvak-
tas. Utskottet avstyrker dérfor m-, fp-, kd- och c-motionerna.

Hyressdttning for studentbostdder

Forslagen i motion 2003/04:B0248 (kd) yrkandena 1-3 avser hyressittningen
for ldgenheter som hyrs ut av vissa studentstyrda studentbostadsforetag. Det
giéller normerna for vad som skall utgora skilig hyra (bruksvérdeshyra) bade
vid forstahandsuthyrning och andrahandsuthyrning. Férslagen omfattar info-
randet av en definition av studentbostadsforetag i lagen om allménnyttiga
bostadsforetag och dndringar i hyreslagen sé att studentbostadsforetagen dels
blir hyresledande, dels vid upplételse i andra hand i hyran kan inbegripa ska-
ligt péslag for egna kostnader utover forstahandshyran utan att bli aterbetal-
ningsskyldiga (riksdagsbeslut om lagédndringar i enlighet med i motionen
intagna forslag.) De foreslagna lagéndringarna avses gélla intill dess en gene-
rell oversyn av de kommunala bostadsforetagens hyresledande roll genom-
forts (jamfor kd-motionerna ovan som géller att de kommunala bostadsfore-
tagen inte ldngre skall vara hyresledande).
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Enligt bruksvéirdesregeln i 55 § hyreslagen skall endast kommunala bo-
stadsforetag enligt den definition som é&terfinns i lagen (2002:102) om
allménnyttiga bostadsforetag vara hyresnormerande. Fram till den 1 april 2002
utpekades i stdllet de allmédnnyttiga bostadsforetagen som hyresledande.
Andringen genomférdes samtidigt som lagen om allménnyttiga bostadsforetag
infordes.

Den tidigare bestimmelsen i hyreslagen hinvisade inte och har aldrig hén-
visat till den tidigare reglering som mdjliggjorde godkédnnande som allmén-
nyttigt bostadsforetag. Allbokommittén (Fi 2000:01) har darfor dragit
slutsatsen att det inte var helt klart vilka bostadsforetag som omfattades av
hyreslagens begrepp “allménnyttiga bostadsforetag”. Kommitténs slutsats var
att tolkningen av begreppet ytterst var en fraga for réttstillimpningen, men att
det torde vara klart att de bostadsforetag som enligt den tidigare ordningen
formellt hade godkénts som allménnyttigt bostadsforetag innefattades i be-
greppet.

Négra remissinstanser patalade under beredningen av propositionens for-
slag till lagen om allménnyttiga bostadsforetag (prop. 2001/02:58) problemen
med att tillata andra &n kommunigda allménnyttiga bostadsforetag att vara
hyresledande. Regeringen delade denna uppfattning och anforde bl.a. f6ljan-
de:

Den mojlighet som Sppnas genom detta lagforslag for andra 4n kommuner
att definieras som allménnyttigt bostadsforetag, bor inte automatiskt in-
nebdra att dessa foretag ocksa tilldelas rollen som hyresledande. Ett
framtida scenario &r att det inom denna kategori foretag kommer att in-
rymmas en mingd olika typer av foretag, alltifran smé hyresgistigda
kooperativ som &ger en fastighet, till storre aktorer. Vissa av dessa fas-
tighetségare skulle sdkert fungera vil i en hyresledande roll, medan det i
andra fall — sdsom for sma kooperativa hyresrittsforeningar — ar svart att
tinka sig en sddan roll. Sdsom papekats under remitteringen av betén-
kandet kommer hyrorna i sddana foreningar att variera mycket, bland
annat beroende pa att storleken pd medlemmarnas kapitalinsatser &r olika.
Mot bakgrund av den osdkerhet som finns kring hur denna kategori av
icke kommundgd allménnytta kommer att se ut i framtiden, ar regeringen
for nirvarande inte beredd att foresla att denna grupp foretag tilldelas
rollen som hyresledande enligt bruksvérdessystemet. Som tidigare redo-
visats har regeringen denna dag beslutat om en proposition med forslag
till lag om kooperativ hyresritt. En del i detta forslag dr att bruksvérdes-
systemet inte skall gilla for kooperativa hyresrittsforeningar. Sammanta-
get anser regeringen att endast sddana allménnyttiga bostadsforetag dir
kommunen har det bestimmande inflytandet skall vara hyresledande
enligt bruksvérdessystemet.
Utskottet anslot sig till regeringens bedomningar nér det i samband med den
ndmnda propositionen behandlade motioner med invéndningar mot att de
kommunala bostadsforetagen och dvriga allmédnnyttiga bostadsforetag inte
kom att jamstdllas, speciellt nir det géllde bruksvérdessystemet. Liksom
regeringen ansag utskottet att det var nddvéndigt att ha tva kategorier bo-
stadsforetag inom denna sektor eftersom endast de kommunala bostadsfore-
tagen borde ges en hyresledande roll (bet. 2001/02:BoU4 s. 12, jfr s. 22).
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Vid bedomningen av de nu foreliggande motionsforslagen anser utskottet
att det inte finns anledning att frdngd den bedémning regering, utskott och
riksdag gjort om att det endast dr de kommunala bostadsforetagen som skall
vara hyresledande. Kd-motionen bor saledes avslas.

Hyran och ldgenhetens yta

I motion 2003/04:B0273 (m) foresprékas att en hyresvird skall vara ansvarig
for sina uppgifter om en ldgenhets yta. Det foreslas att hyresgésten skall fa
hyra som berdknats med utgangspunkt i ytan aterbetald om ldgenheten visar
sig vara mindre dn vad som uppgivits (forslag om tillkdnnagivande avseende
dndring 1 hyreslagen).

Hyresndmnden skall faststédlla hyran till skéligt belopp. Hyran &r inte att
anse som skélig om den &r patagligt hogre &n hyran for lagenheter som med
hénsyn till bruksvardet ar likvardiga. Vid en bruksvérdesprovning skall alla
faktorer av betydelse inverka, bl.a. 1dgenhetens storlek, bade vad giller antal
rum och kvadratmeteryta. Lagen anvisar som metod att en jamforelseprovning
gors med andra ldgenheter varvid i forsta hand skall beaktas hyran for ligen-
heter som 4gs och forvaltas av kommunala bostadsforetag (55 § hyreslagen). |
de fall en provning inte kan grundas pa en jamforelse mellan likvérdiga 14-
genheter avgor hyresndmnden en hyressittningstvist efter en allmin skélig-
hetsbeddmning.

Endast likvérdiga lagenheter kan anvindas vid en jamforelseprovning. Det
anses att de normalt bor ha samma bostadsyta som provningsldgenheten. Men
en ldgenhet utesluts inte frén jimforelsematerialet bara av det skélet att den i
storlek ndgot avviker fran den ldgenhet vars hyra man skall bestimma.
Bruksvirdet paverkas inte av om ytan dr ndgon eller ndgra kvadratmeter storre
eller mindre. I réttspraxis har exempelvis tvd provningslidgenheter om 62
respektive 64,5 kvm jamforts med en ldgenhet om 58 kvm men inte med en
lagenhet om 52 kvm. En ytskillnad pa 7,2 kvm (86,0-78,8) har ansetts vara i
storsta laget. Det har ibland antagits att 5 % ytskillnad godtas. Légenhetens
storlek paverkar dock vilken procentuell skillnad som godtas. Aven om to-
talhyran riknats fram efter ett visst belopp per kvadratmeter lagenhetsyta har
Bostadsdomstolen inte ansett att hyrans skélighet star och faller med om det
antal kvadratmeter som legat till grund for berdkningen &r korrekt. Metoden
har bedomts som endast ett hjdlpmedel. I sista hand &r det mot bakgrund av
bruksvirdet som det totala beloppet blir bedomt. Det bor ocksa framhéllas att
olika faktorer tillats vdga upp varandra.

I den ovan berdrda s.k. trepartsoverenskommelsen anfors att det under
manga &r har pagétt en utveckling mot att hyresndmnderna i allt storre ut-
strackning faststdller hyran efter en allmén skélighetsbedomning. Enligt de
organisationer som star bakom Overenskommelsen &r det forenat med vissa
nackdelar att hyran inte faststélls enligt huvudregeln, dvs. efter en jamforelse
med hyran for likvardiga ldgenheter. Organisationerna anser att s.k. kvittning —
dvs. att det forhallandet att en ldgenhet &r t.ex. sdmre &n en annan ldgenhet i
ett visst avseende tillats uppvégas av att den &r béttre i ndgot annat avseende —
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bor anvindas i storre utstrickning for att jamfora ldgenheter med skilda
egenskaper. Regeringens direktiv till Hyresséttningsutredningen omfattar
denna fraga (dir. 2003:52).

En lagenhets yta utgor saledes en av flera faktorer som kan gora en ldgen-
het jamforbar med en annan lagenhet. Sdsom éar fallet med de flesta andra av
de faktorer som bestdmmer en ldgenhets bruksvérde &r det inte bara fraga om
att gora exakta jamforelser. En fordndring av hela systemet for hyresprovning
sé att endast exakta ytjaimforelser skulle kunna goras, t.ex. sd att man alltid
strikt rdknade hyra per kvadratmeter och &r, kan utskottet inte stilla sig
bakom. En ordning som innebir att hyresgésten skulle kunna fa en avtalad
hyra nedsatt, och for forfluten tid aterbetalad, enbart pa grund av att det “fat-
tas” en eller annan kvadratmeter och oavsett vad som utgdr den hogsta lagliga
totalhyran forefaller inte heller som lamplig. Hyresvdrden maste kunna fa
provat om den totala hyran med beaktande av samtliga faktorer &r riktig och
om sé &r fallet inte vara utesluten fran att fa denna hyra bestaimd. Det ar l4tt
att inse att hyresséttningssystemet med en sddan ordning skulle kompliceras
med fa eller inga slutliga vinster i sikte. Det kan finnas skal att papeka, sdsom
indirekt framgatt ovan, att en konstaterad avvikelse fran vad som tidigare
varit kdnt om en ldgenhets yta i dag innebér att utgdngspunkten for hyres-
ndmndens provning kommer att &dndras vilket har betydelse for fragan om
vilka lagenheter som kan ingé i jimforelsematerialet. Systemet fungerar inte
sd att en mindre avvikelse alltid leder till att hyran skall sénkas. Hyreslagens
bestdmmelser innebér dock att en hyra alltid kan bestdmmas till skiligt be-
lopp.

Mot motiondrens forslag talar dven det forhallandet att hyresprocesserna
skulle komma att inriktas pd uppmaétning ocksa i de fall ytan inte kan ségas
vara av ndgon egentlig, vésentlig betydelse. Av kostnadsskal, bade ur allmén
och enskild synvinkel, &r detta inte motiverat.

Mot bakgrund av vad som anforts finner utskottet inte tillrdckliga skal att
fora motionsforslaget vidare. Motionen avstyrks saledes.

Det kollektiva forhandlingssystemet

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsforslagen om att hyresférhandlingsla-
gen bor avskaffas eller dndras. Jamfor reservationerna 4 (m), 5 (kd,

¢) och 6 (fp).

I motion 2003/04:B0257 (m) yrkande 21 foreslas att hyresforhandlingslagen
skall avskaffas. Motionérerna avser att ddrigenom bryta forhandlingsmono-
polet (forslag om tillkdnnagivande). Ocksd motiondrerna bakom motion
2003/04:Bo236 (fp) yrkande 2 i denna del é&r inriktade pé att forhandlings-
monopolet skall brytas. I motionen foreslas bl.a. att hyresgisten skall ges
storre mojligheter att vélja vem som skall foretrdda denne vid en forhandling
med hyresvérden och att forbudet mot flera samtidiga forhandlingsordningar
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skall tas bort. I motion 2003/04:L351 (fp) yrkande 7 ldmnas ett mer allmént
forslag om en Gversyn med inriktning pa att konsumentskyddet vid hyra av
bostad skall stdrkas. Sarskilt betonas att Hyresgéstféreningens monopol att
foretrdda hyresgisterna maste brytas sé att den enskilde hyresgéstens mojlig-
het att paverka boendet stirks (forslag om tillkéinnagivande). Aven i motion
2003/04:B0297 (kd) yrkande 20 foreslas en utredning av forutsittningarna for
ett storre individuellt inslag 1 hyresférhandlingslagens bestimmelser bl.a. sa
att det skall bli lattare att std utanfor det kollektiva férhandlingssystemet for
den som sé dnskar. Systemet bor ocksd ge storre utrymme for att forhandla
fram olika individuella hyreskontrakt. Hyresrétten skall genom detta som
produkt kunna utvecklas samtidigt som ett starkt och tydligt grundldggande
konsumentskydd skall finnas (forslag om tillkdnnagivande avseende tillaggs-
direktiv for Hyresséttningsutredningen).

Det kollektiva forhandlingssystemet sdsom det utformats i hyresforhand-
lingslagen &r en viktig del av den reglering som avser att ta till vara och stodja
de intressen hyresgésterna har. Hyresgésterna ges styrka genom att de vid de
kollektiva forhandlingarna kan upptrida gemensamt genom en foretradare
som har forhandlingsvana och kunskaper om hyresmarknaden. Systemet &r
ocksa kostnadsbesparande och bidrar darfor i viss utstrdckning till att halla
hyresnivéerna nere. Hyresforhandlingsslagen innehéller dessutom regler som
avser att ta till vara de enskilda hyresgésternas intressen. Bland annat kan
hyresgésterna fa det kollektiva forhandlingsresultatet och forhandlingsersatt-
ningens storlek dverprovade vid hyresndmnden. Genom lagen har sékerstéllts
att vissa viktiga fragor kan avgoras ocksa i strid med hyresvirdens instéllning
till dem. Det géller bl.a. om kollektiva férhandlingar skall foras, vilken orga-
nisation som skall foretrdda hyresgésterna och hyresgéstens ritt att forhandla
enskilt. Fran konsumentsynpunkt framstar systemet som lampligt. Enligt
utskottets mening kan det inte komma i fraga att avskaffa denna lagstiftning.
M-motionen bor darfor inte vinna bifall.

Enligt hyresforhandlingslagen har den enskilda hyresgésten sedan en viss
karenstid forflutit rétt att std utanfor det kollektiva forhandlingssystemet och
ddrmed inte omfattas av de dverenskommelser om hyror och andra hyresvill-
kor som trédffas mellan hyresviarden och hyresgéstorganisationen. Ett avtal om
att hyresgésten inte skall omfattas av systemet far triffas forst sedan hyres-
forhallandet varat tre manader. Motsvarande begrinsning géller hyresndmn-
dens mojligheter att fatta beslut i fragan (se 2 och 3 §§ hyresférhandlingslagen
[1978:304]).

Sedan 1997 ir det inte langre mojligt att tva eller fler hyresgéstorganisa-
tioner pad grundval av en med hyresvirden avtalad eller hyresnimnden
beslutad forhandlingsordning forhandlar for hyresgésterna i ett visst hus.
Fragan regleras genom ett forbud mot flera samtidiga férhandlingsordningar
(se 4 § hyresforhandlingslagen). Forbudet hindrar dock inte att en konkurre-
rande organisation tar dver forhandlingsrétten for hyresgésterna i ett visst hus
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(eller for en grupp hus), forutsatt bl.a. att denna organisation atnjuter hyres-
gésternas fortroende och har tillrdckliga kvalifikationer for att skota ett
regelbundet férhandlingsarbete med hyresvérden.

Utskottet kan séledes konstatera att det inte rader ndgon monopolsituation
for en viss forhandlande hyresgéstorganisation, varken vad giller forhand-
lingsritten for de enskilda hyresgésterna eller i forhédllande till en annan
konkurrerande hyresgéstorganisation. Inte heller finns det fog fér den i mo-
tionerna framforda kritiken mot den grundldggande ordningen i 6vrigt.

I den ovan berorda s.k. trepartsoverenskommelsen betonas vikten av att
enskilda hyresgisters dnskemal om avvikelser fran ett normalt” hyreskon-
trakt tillgodoses sa langt det dr mgjligt. Det kan enligt organisationerna gélla
olika slag av installationer i ldgenheten, service eller avstaende fran service
eller underhall for att minska boendekostnaden. For att astadkomma detta har
de foreslagit att det skall inféras en mdjlighet att inga bindande flerarsavtal om
individuella anpassningar. Regeringen har i sina direktiv till Hyresséttnings-
utredningen (dir. 2003:52) ansett att det finns anledning att se dver forutsatt-
ningarna for en hyresgést att gora olika slag av tillval och franval. Fragan om
overenskommelser om ett tillval eller ett franval bor kunna ske genom ett
sdrskilt flerarigt avtal bor dédrvid dvervidgas. Uppdraget skall redovisas senast
den 30 april 2004.

Mot bakgrund av vad som anforts avstyrks dven fp- och kd-motionerna i sin
helhet.

Bostadsforvaltningslagen m.m.

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsforslagen om fordndringar av bostads-
forvaltningslagen m.m. Jamfor reservationerna 7 (m) och 8 (v).

I motion 2003/04:B0267 (s) foreslas en 6versyn av bostadsforvaltningslagen
varvid sérskilt bor dvervigas (a) att hyresndmnden eller kommunen i forsta
hand skall utse det pa orten befintliga kommunala bostadsforetaget som for-
valtare for fastigheter stillda under sérskild forvaltning, (b) att tvangsinldsen
skall vara mojlig dven da brister i forvaltningen utgdrs av fastighetsidgarens
personliga kvalifikationer och det framstir som utsiktslost att bristerna
kommer att upphora pa sikt och (c) att en tvangsforvaltning inte skall kunna
falla pa grund av att kommunen eller hyresndmnden, av olika skél, inte utser
forvaltare. Enligt motiondrerna skall det inte vara mojligt for en fastighets-
dgare att komma undan nédvéndiga atgarder beroende pa att en kommun har
daliga rutiner (forslag om tillkdnnagivande).

Forslaget i motion 2003/04:B0258 (m) yrkande 4 avser att lagen om forvirv
av hyresfastigheter skall avskaffas och ersittas av nya regler i bostadsfor-
valtningslagen som ger ordentliga mojligheter till ingripande i de fall dér
fastighetséigare visar sig inte fullgora sina forpliktelser gentemot hyresgéster
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och andra. Motiondrerna pekar pa att lagstiftning med denna inriktning fore-
slagits av Utredningen om forvdrv och forvaltning av hyreshus i (SOU
1994:23) (forslag om tillkédnnagivande).

Bostadsforvaltningslagen (1977:792) innebér bl.a. att ingripanden kan ske
genom sirskild forvaltning (forvaltningsaldggande och tvangsforvaltning)
eller inlosen. Vid forvaltningsaldggande skall fastighetsigaren sjélv dver-
ldmna forvaltningen till ndgon annan. Vid tvangsforvaltning skall hyres-
ndmnden utse forvaltare, och fastighetségaren utestdngs i praktiken helt fran
fastighetens skotsel. Inlosen forutsétter att tvangsforvaltning provats och det
visat sig att denna inte gett avsett resultat.

Vid sin senaste behandling av ett mot m-motionen svarande yrkande an-
forde utskottet foljande (bet. 2002/03:BoU8). Utskottet anser att lagstiftningen
bor vara sadan att oseridsa eller pa annat sétt olampliga forvirvare av hyres-
fastigheter i mdjligaste mén hindras fran att 6ver huvud taget komma in pé
fastighetsmarknaden och att i ett sddant system forvarvslagen fortfarande &r
ett viktigt instrument. Ju effektivare denna lag &r, desto mindre blir behovet av
att ingripa mot férsumliga hyresvirdar och desto mindre oldgenheter uppstér
for hyresgésterna.

Utskottet finner skil att vidhalla den redovisade stdndpunkten.

Bostadsforvaltningslagen har varit i kraft i drygt 25 ar. Under 1990-talets
forsta hédlft blev lagen om forviarv av hyresfastigheter och bostadsforvalt-
ningslagen foremal for tva utredningars dvervdganden. Den forst verksamma
utredningen foreslog att forvdrvslagen skulle avskaffas samtidigt som bo-
stadsforvaltningslagen skulle skdrpas (SOU 1994:23). Den senare utredningen
foreslog vissa dndringar av forvéarvslagen men inte ndgon fordndring av bo-
stadsforvaltningslagen. Den foreslog dessutom vissa dndringar av reglerna om
atgdrdsforelaggande (SOU 1996:148). Det dr vért att notera att utredningen
vid sina dvervdganden om bostadsforvaltningslagen i huvudsak utgatt fran det
faktamaterial som den tidigare utredningen redovisat. Ndgon ny undersékning
hade séledes inte genomforts. Dock hade tillgénglig statistik fogats till det
gamla materialet.

Enligt utskottets mening talar en del omstédndigheter for att en utredning pa
nytt skulle ges i uppdrag att 6verviga vilka mojligheter som skall finnas for
att ingripa mot forsumliga och pd annat sétt oldmpliga hyresvirdar. S-
motiondren har pekat pa nagra fragor som behdver uppmirksammas. Utskot-
tet dr ddremot inte berett att foresla att en utvardering och 6versyn med detta
syfte genomfors enbart betrdffande bostadsforvaltningslagens bestimmelser.
En sadan utvirdering och dversyn bor i stéllet ske i ett vidare sammanhang,
omfattande ocksd bl.a. forvdrvslagens bestimmelser och reglerna om at-
gérdsforelaggande. Utskottet finner inte tillrickliga skl att nu ldmna riksda-
gen forslag om att en sddan utredning kommer till stdnd.

Utskottet avstyrker pa anforda skl sévél s-motionen som m-motionen.
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Andrahandsuthyrning

Utskottets forslag i korthet
Utskottet bor avslda motionsforslagen om andrahandsuthyrning
avseende

- rétt till forstahandsavtal, jamfor reservation 9 (v, mp) och sdr-
skilt yttrande 3 (m, fp),
— Overhyra, jamfor reservation 10 (v, ¢) och sdrskilt yttrande 3

(m, fp),

- blockuthyrning, jdmfor reservation 11 (v) och sdrskilt yttrande

3 (m, fp), och
- besittningsskydd, jamfor reservation 12 (v) och sdrskilt yttrande

3 (m, [p).

Rdtt till forstahandsavtal

Forslaget i motion 2003/04:Bo231 (v) yrkande 2 avser att en andrahandshy-
resgést skall kunna trida i forstahandshyresgistens stélle om dennes hyresratt
upphor. I motionen papekas att med dagens hyresrittsliga regler ingen
andrahandshyresgést i en sddan situation kan gora nagot for att bo kvar, oav-
sett vad som ligger bakom att forstahandsavtalet upphor eller vilka omstén-
digheter som giller for andrahandshyresgdsten, sisom andrahandsavtalets
langd (forslag om tillkdnnagivande).

Motionsforslaget synes ndrmast gé ut pa att i atminstone vissa situationer en
andrahandshyresgédst pa nagot sitt skulle tilldggas en ritt att mot hyresvérdens
vilja inga ett forstahandsavtal eller 6verta hyresrétten. En sddan ordning kan, i
varje fall vid en forsta anblick, framstd som skilig. Det kan gilla om t.ex.
andrahandsavtalet varat en ldngre tid. Utskottet befarar emellertid att en moj-
lighet att bo till sig ett forstahandskontrakt skulle komma att utnyttjas ocksé
for planerade Overlatelser av en hyresrdtt. En mdjlighet att bo till sig ett
forstahandskontrakt kan ocksé befaras leda till att andrahandskontrakten
skulle oka i attraktivitet, vilket skulle leda till en stérre marknad for sadana
kontrakt med alla de nackdelar som dr férbundna med denna marknad. Mot
denna bakgrund &r utskottet inte berett att foresla riksdagen att den i motionen
asyftade ordningen skall bli foremal for utredningsinsatser. V-motionen av-
styrks.

Overhyra

I motion 2003/04:B0231 (v) yrkandena 3 och 4 ldmnas forslag som avser att
motverka att dverhyror tas ut vid andrahandsuthyrning. Motionérerna avser
att fa till stdnd en granskning av andrahandshyrorna. I motionen foreslas
dérfor att en hyresvirds medgivande respektive en hyresndmnds tillstand till
andrahandsuthyrning skall forutsétta att nagon 6verhyra inte tas ut (férslag om
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tillkdnnagivande). Vidare limnas forslag om att en forstahandshyresgésts
uttag av Overhyra skall rubriceras som ocker, vilket skall kunna utgéra grund
for att dennes hyresavtal skall upphora (forslag om tillkdnnagivande).

Hyreslagen ger sérskilda méjligheter for en andrahandshyresgést att ater-
krdva overhyra (55 d § hyreslagen). Sddana mdjligheter finns inte for en
forstahandshyresgiést. Enligt vanliga regler kan hyresndmnden faststélla skélig
hyra for framtiden.

Utskottet finner skél att vidhélla sin tidigare negativa instdllning i frigan om
att utoka fastighetsigarens kontrollansvar till att omfatta uttag av dverhyror
(se bet. 2001/02:BoU13). Utskottet anser alltsd inte att det skulle vara ett
sarskilt effektivt sétt att minska uttagen av &verhyror om man skulle dka
fastighetségarens kontrollmdjligheter. Det &r i och for sig naturligt att en
fastighetségare vill ha sa f andrahandshyresgéster i sitt hus som mgjligt, men
nér vil ett medgivande eller tillstdnd till uthyrning féreligger torde en fastig-
hetséigare knappast ha tid eller resurser att narmare intressera sig for den hyra
en andrahandshyresgést betalar. Det synes ocksa svért att sanktionera en
utebliven eller felaktigt utford kontroll. Forutséttningarna for hyresndmnden
att 1dmna tillstdnd till andrahandsuthyrning bor inte bli féremal for nagon
sédrreglering i det nu aktuella avseendet.

Det kan ndmnas att utskottet under forra riksmotet avstyrkte en motion som
bl.a. géllde en bostadsrittsforenings kontroll av andrahandshyror. Utskottet
pekade bl.a. pa de mojligheter (hér redovisade ovan) som finns att komma till
ritta med overhyror (bet. 2002/03:BoU2).

Mot bakgrund av de mdjligheter hyreslagen anvisar for att aterkrdva en
redan erlagd 6verhyra och att for framtiden sdnka en avtalad sddan hyra &r
utskottet inte berett att stilla sig bakom motionérernas krav pa regeldndring.

Om ett uttag av dverhyra utgjorde en forverkandegrund kan resultatet bli
att forstahandshyresgésten forlorar sitt kontrakt och andrahandshyresgésten
dédrmed stills utan bostad. En andrahandshyresgést skulle knappast under
hyresforhéllandets gang ha ett intresse av att uppmérksamma fastighetségaren
pa den Overhyra han betalar. Den foreslagna ordningen synes dérfor bli ett
alltfor svagt instrument. V-forslaget i denna del skulle ha storre skil for sig om
det kopplades ihop med det ovan behandlade forslaget om en rétt for andra-
handshyresgésten att ta dver hyresrétten fran forstahandshyresgésten. Utskot-
tet har dock funnit skél att avstyrka detta forslag och finner dirfor inte heller
skal att tillstyrka v-motionen i nu senast behandlad del.

Utskottet vill samtidigt rikta uppmérksamheten mot att flera av de problem
som finns pa andrahandsmarknaden i manga kommuner ytterst dr beroende pa
att bostadsbyggandet i dessa varit alltfor 1agt och att det dr genom ett dkat
byggande som problemen 16ses mest effektivt.

Utskottet avstyrker saledes v-motionens yrkanden 3 och 4.



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Blockhyresavtal

Forslaget 1 motion 2003/04:Bo231 (v) yrkande 7 avser att blockuthyrning
skall foreligga sa snart tre eller fler ldgenheter hyrs frén en och samma hy-
resvard, dvs. oavsett om upplatelsen sker vid ett och samma tillfille eller
genom ett eller flera avtal (forslag om tillkdnnagivande).

En hyresgést som hyr en bostadslédgenhet i andra hand av en hyresvérd som
har hyrt ldgenheten genom s.k. blockhyresavtal har numera samma besitt-
ningsskydd som hyresgédster som hyr direkt av fastighetsdgaren. Denna
utvidgning av besittningsskyddet tillkom genom en lagéindring som tridde i
kraft den 1 april 2002.

I samband med regeringsforslaget till den ovan nimnda lagéndringen tog
utskottet stillning till ett motsvarande motionsforslag (bet. 2001/02:BoU3).
Utskottet som avstyrkte motionsforslaget anforde: ”Den utvidgning av be-
sittningsskyddet som regeringen foreslar giller om uppldtaren har hyrt
lagenheten tillsammans med minst tva andra ldgenheter for att hyra ut dem i
andra hand. Regeringen har i den nya bestimmelsen anknutit till vad som
menas med ett blockhyresavtal i en annan hyreslagsbestimmelse som medger
att det i blockhyresavtal tas in forbehall som strider mot hyreslagens tving-
ande bestimmelser (1 § sjitte stycket). Enligt utskottets mening synes detta
mest lampligt.”

Utskottet finner inte skél att nu inta en annan stéllning i fradgan och avstyr-
ker darfor motionen.

Besittningsskydd

Forslaget i motion 2003/04:B0o252 (v) yrkande 8 avser ett forstirkt besitt-
ningsskydd vid andrahandsuthyrning med sociala/kommunala kontrakt
(sekunddra bostadsmarknaden) med syfte att hyresgésten inte skall ha orim-
liga hyresvillkor som rér vard och tillsyn (integritetsskydd m.m.) och att
hyresgésten skall ges mojligheter att fa ett forstahandsboende, antingen att
andrahandskontraktet omformas till ett forstahandskontrakt eller, om hyres-
gésten sjélv vill, denne garanteras en annan bostad med forstahandskontrakt
(forslag om tillkdnnagivande).

Kommunen har rétt att utan hyresviardens medgivande eller hyresnimndens
tillstdnd i andra hand upplata en lagenhet den hyr (39 § andra stycket hyres-
lagen). En andrahandshyresgist har inte ndgot besittningsskydd om hyresfor-
hallandet upphdr innan det varat tva ar i foljd (45 § forsta stycket 1 hyresla-
gen). lakttar hyresvarden géllande hyres- och uppségningstid dessforinnan &r
andrahandshyresgésten skyldig att flytta, oavsett hyresvérdens skil for upp-
sdgningen.

Vid ldngre hyresforhéllanden kan hyresgésten ha avstétt fran sitt besitt-
ningsskydd. Har hyresndmnden godkint ett avstdende av besittningsskydd
foreligger inte nagot skydd vad géller en uppségning som grundas pa de om-
standigheter som foranlett avstdendet.
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Aven om ett andrahandsavtal #r forenat med besittningsskydd ir det i all-
ménhet svagare dn nér det géller ett forstahandskontrakt. Det ligger s att séga i
sakens natur att andrahandsavtal inte skall gélla pa samma sétt som avtal i
forsta hand. En andrahandshyresgésts ritt till ldgenheten faller i och med att
forstahandshyresgistens avtal upphor, t.ex. pd grund av att denne sidger upp
avtalet.

Hyreslagen har nyligen &dndrats sa att en hyresgist som hyr en bostad i
andra hand av en hyresvérd som i sin tur har hyrt den tillsammans med minst
tvd andra ldgenheter for att hyra ut dem i andra hand (blockhyra) skall ha
samma besittningsskydd som en forstahandshyresgést (bet. 2001/02:BoU3).
Lagéndringen ber6r en del av de hyresgéster som motionen avser, men torde
inte innebdra en reell fordndring av de forhallanden motiondrerna avser. Ské-
let till detta &r bl.a. att andrahandshyresgéstens avstdende av sitt besittnings-
skydd kan goras till férutsittning for forhyrningen.

Utskottet behandlade ett liknande motionsforslag forra aret och uttalade
bl.a. foljande (bet. 2002/03:BoU7):

Enligt nu géllande regler skyddas andrahandshyresgister under de tva
forsta dren av hyresforhéllandet i sin besittning endast av de regler som
giller om hyres- och uppségningstider. Ar hyrestiden mycket kort betyder
det att hyresgisten snabbt kan forlora sin ldgenhet. Hans mdjligheter att fa
sina hyresvillkor dndrade paverkas pa ett praktiskt plan av att han kan
sdgas upp utan att han har nagra enligt lagen givna mojligheter att fa sitt
hyresavtal forlangt. De hyreskontrakt som avses i motionen utgér vanligen
tillsammans med andra atgérder ett led i samhéllets insatser for att den
enskilde skall fa det stod, den vard eller annan hjilp han behdver. Hur
samhdllets insatser nidrmare skall utformas &r och bor naturligtvis vara
individuellt betingade. Enligt socialtjédnstlagen skall den verksamhet som
bedrivs som socialtjanst i samtliga fall bygga pa respekt for manniskors
sjdlvbestimmanderétt och integritet. Vanligen torde hyresrittsliga over-
viganden av gingse slag inte utan vidare kunna appliceras pa de hyres-
kontrakt det dr fraga om. Ibland reagerar en hyresgist mot de villkor som
giller for hans fortsatta boende eller mot tillimpningen av dessa. Det har
framgatt att det ofta saknas mdjligheter for honom att enligt hyreslagen ta
strid 1 fragan. I Gvrigt torde hyresgisten i allt vésentligt endast genom
Riksdagens ombudsméns verksamhet och annan tillsyn dver socialtjédnsten
och annan myndighetsutdvning kunna fé till stand ett ingripande mot
sddana uppstdllda villkor for ett fortsatt boende som inte 4r godtagbara.

Kommittén for hemlosa (SOU 2000:14) har behandlat férhallandena pé
den sekunddra bostadsmarknaden och uttalat att det adr véisentligt att
kommunerna tillsammans med berérda bostadsforetag ingér en Gverens-
kommelse dédr formerna och villkoren for andrahandskontrakt klargors.
Det bedomdes som oacceptabelt att hyresgister med andrahandskontrakt
hos socialtjansten vilka har skott sig klanderfritt, skall nekas forstahands-
kontrakt och ddrmed under obegréinsad tid tvingas underkasta sig onor-
mala hyresvillkor. Kommittén for hemldsa har i sitt slutbetédnkande
aterigen behandlat kommunernas andrahandsuthyrning (SOU 2001:95)
och framhallit bl.a. att det &r vasentligt att 6ka tryggheten och sjdlvstén-
digheten i boendet for andrahandshyresgésten och darvid patalat vikten av
att langa kontraktstider tillimpas och att eventuellt vidhdngande hyres-
villkor inte strider mot hyreslagen samt ldmnat en uppmaning om att
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forstahandskontrakt skall tillimpas i storre utstrdckning. Kommittén anser
att det finns skl for socialndmnderna att aktivt verka for att andrahands-
uthyrningen reduceras.

Utskottet kan stélla sig bakom de ovan refererade uttalanden som kom-
mittén gjort. Férhoppningsvis kan de till kommunerna och bostadsforeta-
gen stillda forslagen 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. V-motionen avstyrks déarfor.

Utskottet finner inte anledning att dndra sin instillning. V-motionen avstyrks
saledes.

Forutsidttningarna for vrikning

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsforslagen om

— obligatoriskt samrddsforfarande, jamfor reservationerna 13 —
motiv. — (m, fp) och 14 (kd, c), och
— betalningsférsummelse, jamfor reservation 15 (v).

Samrddsforfarande och betalningsforsummelse

I motion 2003/04:B0261 (kd) yrkande 5 ldmnas forslag om en dversyn med
sikte pa att ett samradsforfarande mellan fastighetségaren och socialnimnden
blir obligatoriskt infor hot om vrakning pé grund av forverkande (forslag om
tillkdnnagivande). I reservationen till formén for ett liknande forslag som
lades fram under foregéende riksméte (res. nr 4 till bet. 2002/03:BoU7) ut-
vecklades tanken om samréad sa att det skall stillas krav pa hyresvirden att
medverka i ett samrad och att detta skall utgéra en forutsittning for att en
vrikning skall fa beslutas. I det fall att hyresgésten inte vill medverka skall ett
uteblivet samrad inte hindra vrikning.

Forslaget i motion 2003/04:Bo252 (v) yrkande 5 (partimotion) avser for-
dndringar av 46 § hyreslagen i fridga om betalningsforsening. Hyresgésternas
besittningsskydd bor stirkas genom forbéttrade forutséttningar for dem att
kunna behélla sina kontrakt. Ingen borde kunna avhysas enbart pa grund av
forsenade hyresinbetalningar. Den normala konsekvensen bor vara — som pa
andra omrdden — en betalningspaminnelse och darefter nigon form av
straffavgift (forslag om tillkdnnagivande).

Kommittén for hemldsa har i sitt slutbetdnkande framfort att ett gemensamt
uppsokande arbete fran hyresvirdar och socialtjanst bor bedrivas gentemot
hushéll med hyresskulder. Arbetet skall ske med beaktande av socialtjanstens
uppgifter och ansvar. Kommittén anser att hyresvérdar och socialtjédnst bor
striva efter att utveckla en gemensam strategi for att s langt det 4r mojligt
forhindra vrikning. Vidare foreslar kommittén att vissa lagindringar skall
genomforas. Forslagen innebér att hyreslagens krav pa underrittelse till soci-
alndmnden och réttelseanmaning till hyresgisten skall utvidgas i forhallande
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till géllande rétt nir det géller uppsdgning pa grund av hyresgistens betal-
ningsforsummelse eller stérningar i boendet. Dessa forslag till lagéndring
aterfinns i beskrivande form i kommitténs betédnkande Att motverka hemlos-
het (SOU 2001:95 avsnitt 12.3.3 och 12.3.4). Forslagen i de delarna bereds
inom Justitiedepartementet.

Vissa fordndringar av hyreslagens bestimmelser dr nu foremal for bered-
ning inom Regeringskansliet. Enligt utskottets mening bor riksdagen nu inte i
sakligt hdnseende ta stéllning till motionsforslagen. Resultatet av den pa-
géende beredningen bor i stéllet avvaktas. Motionerna avstyrks darfor.

Besittningsskydd i en- och tvifamiljshus

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsforslagen om besittningsskyddet i en-
och tvafamiljshus. Jamfor reservation 16 (v).

Genom motion 2003/04:B0240 (s) tas en frdga upp som giller besittnings-
skyddet for hyresgéster i en- och tvafamiljshus. En hyresgést i ett en- eller
tvafamiljshus som vid upplatelsen dr del av en affarsmissigt bedriven uthyr-
ningsverksamhet skall inte kunna forlora sitt besittningsskydd i samband med
en forséljning till en person som inte affarsmassigt bedriver uthyrningsverk-
sambhet (forslag om tillkénnagivande).

Hyresgésten har rétt till forlingning av sitt hyresavtal utom nédr avtalet
avser en lagenhet i ett en- eller tvafamiljshus och upplételsen inte ingér i
affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet samt upplataren har sadant
intresse att forfoga over lagenheten att hyresgésten skéligen bor flytta. Det
framgar av en sdrskild bestimmelse i hyreslagen (46 § forsta stycket 6).

Bestaimmelsen innebdr att hyresgésten kan tvingas flytta i de fall hyresvir-
den vill bosétta sig i ldgenheten eller den maste sta ledig vid en forséiljning.
Hyresgésten har dock ratt till skdligt radrum for att skaffa annan bostad. Ut-
gangspunkten for lagstiftaren har varit att en villa eller ett parhus m.m. i regel
forvérvas for att skaffa dgaren en bostad. Den skilighetsprovning som hyres-
nidmnden skall géra kan rymma att héinsyn tas till hur lang tid hyresforhallan-
det har varit i gynnande riktning for hyresgisten. Under vissa férhallanden kan
det krivas att hyresgésten fér tillgang till en erséttningsldgenhet.

Ingér uthyrningen av ett hus eller en del av ett tvafamiljshus i en affars-
missigt bedriven verksamhet gbrs samma provning som betrdffande en
lagenhet i ett flerfamiljshus. Hyresgdsten har alltsa i ett sadant fall ett starkare
eller vad man kan kalla ett vanligt besittningsskydd.

Om hyresforhéllandet uppstatt vid affarsméssig uthyrning och huset siljs
till en privatperson tas storre hinsyn till hyresgéstens intresse 4n som normalt
gors vid tillimpningen av huvudregeln i lagbestimmelsen om en- och tvéfa-
miljshus (RBD 39:76; Bostadsdomstolens refererade beslut).
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En forstirkning av hyresgéstens besittningsskydd i den situation motionen
tar sikte pa innebdr att hyresvirdens mojligheter att avyttra huset starkt skulle
begrinsas. I praktiken skulle kdparkretsen egentligen bara bestd av personer
som avser att affairsméssigt bedriva uthyrningsverksamhet. Enskilda personer
skulle knappast langre vara intresserade av att forvarva huset for att sjalv bo i
det eftersom det skulle vara ovisst nér detta skulle kunna ske. Det dr inte bara
fraga om hur ldnge den aktuella hyresgésten bor kvar utan denne kan ju ocksa
utnyttja sin bostad som bytesobjekt med f6ljd att en ny hyresgést flyttar in.
Det kan antas att ett sddant hus vardemassigt, och ddrmed dven kreditmaéssigt,
skulle paverkas alltfor negativt om hyresgéstens stdllning gentemot en kdpare
som avser att sjdlv bositta sig i huset skulle stirkas. Det finns anledning att
erinra om det nyss citerade réttsfallet som innebér en mot hyresgésten mjukare
tillimpning &n eljest av den sérskilda besittningsskyddsregeln i den situation
som motionen avser.

Betriffande det fallet att hyresgésten i ett tvafamiljshus hyr en typisk ut-
hyrningsldgenhet, vid sidan av en del av huset som mera patagligt dr avsedd
for dgaren, har det i forarbetena till den nu aktuella lagbestimmelsen uttalats
att det torde finnas anledning att fordra att hyresvirden gor sannolikt att han
sjilv skall disponera den for att besittningsskyddet skall brytas. Ar si inte
fallet bor hyresgisten ha ett relativt starkare skydd &n annars.

I sammanhanget skall ocksé beaktas att de i motionen asyftade fallen synes
vara sillsynt forekommande.

Mot den nu givna bakgrunden finns det enligt utskottets mening inte skél
for riksdagen av bifalla motionsforslaget. Det avstyrks séledes.

Kooperativ hyresritt

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsld motionsforslaget om kommunalt inflytande
over allminnyttiga foreningar m.m. Jamfor sdrskilt yttrande 4 (m).

Kommunalt inflytande 6ver allminnyttiga foreningar m.m.

Forslaget i motion 2003/04:B0293 (s) syftar till ett tydliggdrande och i viss
man till dndringar i lagstiftningen avseende kommunernas delaktighet i koo-
perativa hyresrittsforeningar som utgér ett allménnyttigt bostadsforetag och
ddrmed medverkar till den kommunala bostadsforsorjningen bl.a. vad giller
kommunens inflytande i och stdd till foreningen (forslag om tillkédnnagivan-
de).

Sedan den 1 april 2002 giller en permanent lagstiftning om kooperativ
hyresritt. Kooperativ hyresritt forekommer i tvd former, dgarmodellen och
hyresmodellen. Den forstnimnda formen innebér att hyresgésterna sjilva dger
det hus i vilket de &r hyresgéster. Den sistndimnda upplételseformen innebar
att hyresgisterna genom en kooperativ forening i stillet hyr huset och sedan
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upplater lagenheterna med hyresritt till sig sjdlva. Hyresmodellen innebir att
praktiskt taget hela fastighetsforvaltningen kan foras dver fran fastighetsdga-
ren till hyresgisterna.

En sérskild utredare har utrett forutsédttningarna for att i ett antal pilotpro-
jekt genomfora ombildning av vanlig hyresritt till kooperativ hyresritt enligt
dgarmodellen. Avsikten har varit att inom ramen for pilotprojekten skapa
kooperativa hyresrittsforeningar som kan bidra till bostadsférsorjningen pé
orten och darmed dven ha ett allménnyttigt syfte. Vidare avséags bl.a. att lag-
stiftningen skulle provas och att man snabbt skulle kunna finna och rétta till
eventuella brister som framkommer forst vid den praktiska tillimpningen.
Projekten avsdgs dven kunna visa i vilken man kooperativa hyresrittsfore-
ningar kan fungera som alternativ eller komplement till de kommunala
bostadsforetagen. I uppdraget har ingétt att utarbeta forslag till stadgar som
bl.a. skall bygga pé en analys av hur de enskilda hyresréttsféreningarna skall
kunna bidra till att de bostadspolitiska malen i kommunen uppnés (dir.
2001:97). T uppdraget har dessutom ingatt att utreda de juridiska forutsitt-
ningarna for statens och kommunernas medlemskap och mdjligheten till
utdelning nér initiativet till féreningens bildande har tagits av sddana som inte
sjilva dr hyresgister. Projekten kommer att paga under flera ar. Uppdraget vad
giéller igangsittning m.m. har redovisats for regeringen (ej publicerat). Redo-
visningen har blivit ofullstindig bl.a. pa grund av sjukdom. De fragor som
utredningen omfattat bereds nu inom Finansdepartementet. De har ett visst
samband med den utredning som tillkallades for att utreda forutsittningarna
for att forbdttra mojligheterna for de boende i kommunala bostadsforetag att
forvérva sina hus for ombildning till kooperativ hyresrétt (dir. 2002:21).

Utredningen om forséljning av allménnyttiga bostdder har relativt nyligen
avlamnat sitt betinkande (SOU 2003:44). I det foreslas bl.a. att nir det &r
friga om att ett kommunalt bostadsforetag skall overléta ett hus sa skall hy-
resgésterna kunna utnyttja sin foretradesritt enligt ombildningslagen endast
genom en kooperativ hyresrittsforening. De skall alltsé inte kunna gora det
genom en bostadsrittsforening. Vidare foreslas att kooperativa hyresrattsfor-
eningar skall bli skyldiga att ha system for fordelning av foreningens ldgen-
heter till medlemmar i foreningen och att de bor vara skyldiga att ta emot
minst tre ganger s manga medlemmar som féreningen har kooperativa hy-
resréttslagenheter. Alla i foreningen kommer att ha samma rostrétt ndr det
giller att dverlata féreningens hus. Det antas att de medlemmar som star i ko
for en ldgenhet kommer att ha ett intresse av att huset inte dverlats till en
bostadsrittsforening. Systemet avses utgora ett hinder for ombildning fran
kooperativ hyresritt och att ge enskilda béttre mdjlighet att sdka bostad. For-
slagen omfattar ocksa att en forening som forvarvat ett hus inte far 6verlata
huset under det forsta aret efter forvarvet.
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Utredningen foreslar ocksé att alla kommunala bostadsforetags forsélj-
ningar av fastigheter m.m. skall kungoras i forvdg for att andra allménnyttiga
foretag skall ges mojlighet att forhandla om ett dvertagande samt for att ge
hyresgésterna mojlighet att ombilda till kooperativ hyresritt. Kommuner eller
deras foretag skall fa forvdrva allminnyttiga bostidder i andra kommuner.

Remissbehandlingen av utredningsforslaget har nyligen avslutats och vi-
dare beredning av detta pdgar inom Finansdepartementet.

Utskottet anser att riksdagen inte nu i sak bor ta stéllning till s-motionen. I
stallet bor resultatet av det inom Finansdepartementet pagdende berednings-
arbetet avvaktas. Motionsforslaget avstyrks saledes.

Ombildning till bostadsrtt

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsforslagen om

— foridndringar av kraven pa majoritet och folkbokféring vid
ombildning till bostadsrétt, jamfor reservationerna 17 (m, fp)
och 18 (kd, c), och

— forbudet mot dubbelupplatelse, jamfor reservation 19 (m, kd)
och sdrskilt yttrande 5 (fp).

Majoritetsreglerna

I ett flertal motioner ldmnas forslag om ett aterinforande av kravet pa enkel
majoritet for ombildning till bostadsrdtt. Det géller motionerna 2003/04:
Bo0257 (m) yrkande 14, 2003/04:B0258 (m) yrkande 7, 2003/04:B0282 (m) i
denna del, 2003/04:Bo236 (fp) yrkande 5, 2003/04:B0297 (kd) yrkande 24
och 2003/04:B0263 (c) yrkande 21. De ndmnda forslagen i motionerna
2003/04:Bo257 (m), 2003/04:B0258 (m) och 2003/04:Bo236 (fp) avser ocksa
att det sarskilda nyligen inforda kravet pa folkbokforing som géller for bo-
stadshyresgéster skall tas bort.

For ombildning till bostadsrétt har tidigare géllt ett krav pa enkel majoritet
som innebar att hyresgésterna i mer &n hélften av de uthyrda ldgenheterna
maste vara for ombildningen (se bet. 1998/99:BoU10). Det nuvarande kravet
pa kvalificerad majoritet — liksom tidigare kravet pa enkel majoritet — avser
forutséttningarna for bade att en intresseanmélan skall fa goras, vilket grund-
lagger foreningens ritt till forkop, och att foreningen skall kunna besluta att
forvirva en fastighet i syfte att en ombildning skall ske. Hyresgésternas fore-
tridesritt regleras i ombildningslagen och forutsittningarna for foreningens
forvérvsbeslut regleras i bostadsrittslagen. Den s.k. ombildningslagens be-
teckning &r lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
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De regler om kvalificerad majoritet som nu géller f6r ombildning till bo-
stadsrétt har motiverats av att ju fler som deltar i en ombildning, desto storre
ar mojligheten att 6vergéngen till bostadsritt blir lyckad. Vidare har anforts
bl.a. att boendet dr av en sé stor betydelse att det dérfor inte ar rimligt att en
ombildning skall fd genomfGras om ett storre antal hyresgéster, kanske
uppemot hélften, motsétter sig denna.

Genom en lagéndring tidigare i r med ikrafttradande den 1 april stélls krav
pé att de bostadshyresgéster som dr for en ombildning maste vara folkbok-
forda pa fastigheten for att fa rdknas med i den majoritet som erfordras (bet.
2002/03:BoU2). Kravet giller bade for att gora en intresseanmélan och for att
forvérva en fastighet. Utskottet instimde vid sin beredning av lagforslaget i
regeringens mening att det dr mycket angelédget att sa langt mojligt sékerstilla
att ombildningar till bostadsrétt faktiskt sker pa de boendes villkor och att de i
huset boende hyresgésterna inte forbigas vid ombildningen.

Kravet pé folkbokforing kommer i vissa situationer att forsvara mojlighe-
terna till ombildning. Utskottet anser att det dr forsvarbart eftersom en
ombildning torde ha storre forutsdttningar att bli framgangsrik ju fler med-
lemmar som faktiskt bor i huset. Utskottet anser alltsa att det finns anledning
att bibehélla kravet pa att bostadshyresgésterna skall vara folkbokforda pa
fastigheten for att fa bitrdda ett beslut om ombildning till bostadsritt. Det-
samma giller for att bostadshyresgésterna skall fa rdknas med i majoriteten
for att en intresseanmilan skall fa goras. Utskottets instdllning i dessa fragor
ar alltsé ofordndrad (se vidare ndmnda betdankande).

Utskottets stédllningstagande under forra riksmotet innebar ocksa att kravet
pé en kvalificerad majoritet bor gélla dven fortsattningsvis.

Utskottet finner inte anledning att dndra standpunkt i nagon av de nu genom
motionerna vickta fragestéllningarna. Motionsforslagen avstyrks séledes.

Forbudet mot dubbeluppléatelse

I motion 2003/04:B0257 (m) yrkande 13 foreslas att forbudet mot dubbel-
upplatelse for kommunala bostadsbolag skall slopas. Forslaget avses skapa
mdjlighet for bolaget att vid en ombildning till bostadsritt trdda in som bo-
stadsréttshavare till de lagenheter dér hyresgésten inte vill delta. Bolaget
skulle ocksa efter ombildningen vara dessa hyresgésters hyresvird (forslag om
lagéndring).

Ocksa forslagsstillaren i motion 2003/04:B0282 (m) i denna del vill un-
derlatta for bostadsrattsombildningar bl.a. genom att ge den tidigare fastig-
hetsidgaren mojlighet att kvarstd som hyresvird for vissa hyresgéster (forslag
om tillkédnnagivande).

Forbudet mot dubbelupplatelse innebér att bostadsritt inte far upplatas till
en lagenhet som dr uppliten med hyresritt (4 kap. 3 § bostadsrittslagen).
Bostadsritt kan dock upplatas till en hyresgést som vill att ldgenheten skall
omvandlas till bostadsritt. Férbudet kan i vissa fall forsvara ombildningen till
bostadsritt.
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Det totala forbudet mot dubbelupplatelser motiveras bl.a. med att hyres-
gésterna i dubbelupplétna lagenheter dér bostadsrattsupplatelsen ar den senare
upplételsen skulle behéva tilliggas fullt besittningsskydd och oinskrénkt
bytesritt. Sadana rittigheter har inte tillférsékrats hyresgister i andra bo-
stadsrittslagenheter. Sarskiljandet av tva typer av bostadsréttsldgenheter i de
ndmnda avseendena har befarats leda till osdkerhet med atfoljande risk for
rattsforluster. Detta dr grundat pa tidigare erfarenheter.

Bostadsrittslagens forbud mot dubbelupplatelse har behandlats vid manga
olika tillfdllen. Bland annat skedde detta i en departementspromemoria om
s.k. bostadsréttsoptioner m.m. (Ds 1993:54). T promemorian bedomdes att
forbudet inte skulle tas bort eftersom detta skulle kunna innebéra oklarheter
och missforstand som i sin tur skulle kunna leda till rittsforluster for hyres-
géster 1 bostadsrittsldgenheter. I stéllet foreslogs att vid ombildning fastig-
hetsdgaren skulle kunna forvérva en bostadsrittsoption till de lagenheter som
inte ombildas till bostadsritter. Optionen forutsatte kapitaltillskott och med-
forde inflytande i foreningen. Nar en hyresrétt upphorde skulle optionshavaren
kunna hyra ut pé nytt eller ombilda till en bostadsrétt och direfter séilja den.
Optionerna i sig skulle kunna pantséttas och dverlatas. Gillde det flera optio-
ner i en forening skulle det ske gemensamt. Forslaget har inte forts fram till
riksdagen.

Utskottet har flera ganger tidigare avstyrkt motsvarande motionsyrkande
(se bl.a. bet. 2002/03:BoU?2). Utskottet har da ansett — i likhet med de slutsat-
ser som redovisats i promemorian — att negativa effekter skulle uppstd om
forbudet togs bort helt eller delvis. Ett partiellt forbud skulle dessutom, for att
skydda hyresgisterna, behdva medfora ett férbud f6r kommunen eller dess
bolag att Gverlata bostadsrétten.

Utskottet finner inte anledning att dndra uppfattning i frigan. Motionerna
avstyrks.

Bostadsratt

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsforslaget om att ett inteckningsregister
skall infGras.

Inteckningsregister

I motion 2003/04:L282 (s) yrkande 2 1&dmnas forslag om att ett pantregister for
bostadsritter skall inforas (forslag om tillkdnnagivande).

Bostadsrittsutredningen har foreslagit att ett bostadsrittsregister och ett
system for bostadsrittsinteckningar skall inforas (SOU 1998:80). Forslaget dr
foremél for beredning inom Justitiedepartementet.
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Flertalet remissinstanser har varit positiva till utredningens forslag. Aven
bostadsministern Lars-Erik Lovdén har uttalat att han anser att utredningens
forslag ér bra, bl.a. dirfor att det ger en presumtiv bostadsrittskopare béttre
mojligheter att forvissa sig om huruvida bostadsritten dr pantsatt. Han har
tillagt att det emellertid &r viktigt att ett nytt system utformas sa att det kan
tillgodose alla berdrdas intressen och inte medfor ndgra onddiga kostnader.
Sarskilt som samtliga tre bostadsréttsorganisationer — HSB, Riksbyggen och
SBC — har avstyrkt utredningens forslag finns det anledning till ytterligare
samrad. Ministern avser att under hdsten ta initiativ till sdidant samrad (svar pa
skriftlig fraga 2002/03:1261).

Mot bakgrund av den beredning som pagér av utredningsforslaget anser
utskottet att riksdagen nu inte i sak bor ta stéllning till motionsforslaget. Detta
avstyrks darfor.

Agarligenheter

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsforslagen om att dgarldgenheter skall
inforas. Jamfor reservation 20 (m, fp, kd, c).

Inforandet av en ny dgarform for bostider

Forslagen i motionerna 2003/04:B0257 (m) yrkande 3, 2003/04:B0282 (m) i
denna del, 2003/04:B0236 (fp) yrkande 6, 2003/04:B0254 (fp) yrkande 1 och
2003/04:Bo297 (kd) yrkande 26 innebér att dgarlégenheter skall inforas som
en ny form for bostadsidgande. Flertalet av forslagen omfattar uttryckligen att
hindren for denna dgarform i fastighetsbildningslagens bestimmelser skall tas
bort. Motion 2003/04:B0236 (c) yrkande 20 omfattar ocksa den att dgarla-
genheter skall inforas. Utskottet har behandlat detta motionsforslag i betdn-
kande 2003/04:BoU1 eftersom det dr mer vittomfattande &n att bara gilla
agarldgenheter.

En modell for hur dgarldgenheter skulle kunna regleras i Sverige har fore-
slagits av 2000 ars dgarldgenhetsutredning. Forslaget dterfinns i betinkandet
Att dga sin ldgenhet (SOU 2001:21). Det bereds for narvarande inom Justi-
tiedepartementet.

Riksdagen har nyligen tagit stdllning till och avslagit ett flertal motioner
som syftar till att dgarldgenheter skall inforas (bet. 2003/04:BoU?2). Utskottet
avstyrkte dem med hénvisning till den beredning som pagar inom Regerings-
kansliet av det ovan ndmnda utredningsforslaget. Utskottet avstyrker pa
samma grund de nya motionerna om dgarldgenheter.



Reservationer

Utskottets forslag till riksdagsbeslut och stédllningstaganden har foranlett
foljande reservationer. I rubriken anges inom parentes vilken punkt i utskot-
tets forslag till riksdagsbeslut som behandlas i avsnittet.

1. Systemet for hyressittning — den allminna lagregleringen,
punkt 1 (m, fp, kd, ¢)
av Goran Higglund (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina
Lundstrom (fp), Margareta Péalsson (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor
Stenmark (c) och Peter Danielsson (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha f6ljande ly-
delse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Ddrmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:B0236 yrkande 2
i denna del, 2003/04:B0o257 yrkandena 7 i denna del och 18, 2003/04:Bo263
yrkandena 3 och 4 och 2003/04:B0297 yrkande 19.

Stdllningstagande

Nar bruksvirdessystemet tillkom var dess yttersta syfte att skapa ett hallbart
besittningsskydd for hyresgéisterna och motverka hyreshdjningar pad bo-
stadsmarknader med brist pd ldgenheter. Systemet skulle dterspegla virde-
ringarna pa bostadsmarknaden. Bruksvirdessystemet har i praktiken kommit
att anvéndas for att styra all hyresséttning efter resultaten av hyresforhand-
lingarna for de kommunala bostadsforetagens lagenheter. I en del fall far det
ett rent orimligt resultat.

Dagens tillimpning av bruksvérdessystemet, ddr de kommunala bostadsfo-
retagen dr hyresledande, innebédr att ménga hyresgéster upplever hyressitt-
ningen som oréttvis. I storstaden kan hyran for en ldgenhet i stadens
ytterkanter t.0.m. vara hogre &n hyran for en attraktiv lagenhet i stadskdrnan.
Omséttningen av lagenheter har blivit liten med en omfattande svarthandel
och en stor andrahandsmarknad som féljd. Overprissittningen i mindre at-
traktiva omraden i véra stdder drabbar de boende hart. Ett billigare boende i
sddana omraden skulle 6ka deras attraktivitet. Dagens bruksvérdessystem
innebdr ocksé att en Gverprissittning sker nédr hyrorna utanfor storstadsomra-
dena bestdms. Det dr en foljd dels av att systemet motverkar konkurrens, dels
av att pa hyran — direkt eller indirekt — ldggs kostnaderna for de ldgenheter de
kommunala foretagen inte lyckas hyra ut. Lagre hyror pa sddana orter skulle
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oka deras attraktivitet. Det kapital som finns nedlagt i dessa bostédder skulle
ater komma att utnyttjas pa ett samhéllsekonomiskt riktigt sétt. Det skulle ge
manga delar av landet en ny chans att 6verleva och utvecklas.

Vi anser att ursprungstankarna med bruksvérdessystemet bor vara végle-
dande for de fordndringar av hyreslagstiftningen som nu framstar som mer dn
nodvindiga.

De kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll skall avskaffas.
Dirmed skapas forutsdttningar for en hyresséttning som tar storre hénsyn till
hyresgésternas och de bostadssokandes onskemal. Alla likvérdiga ldgenheter
bor — oavsett vem som dger fastigheten — fa inga i1 jimforelseunderlaget med
samma vikt ndr hyran for en lagenhet skall provas. Forst dé far man det om-
fattande och rattvisande jamforelseunderlag som avsags nér bruksvirdessy-
stemet infordes.

De kommunala bostadsforetagens hyresledande roll motverkar i sig bruks-
vérdessystemets grundtanke, dvs. att hyresséttningen skall spegla vad de olika
lagenheterna fran hyresgistsynpunkt kan anses virda i forhéllande till
varandra.

Hyresgésternas intresse av trygghet och framforhallning i boendet skall
forbli sékrat genom ett fortsatt starkt besittningsskydd. En fastighetsdgare
skall inte kunna kringga detta skydd genom oskiligt hoga hyreskrav. Vid tvist
mellan hyresvérd och hyresgést bor rimligheten av en av hyresvirden krivd
hyreshdjning dven fortsittningsvis kunna provas.

Vi anser att Hyresséttningsutredningen bor ges direktiv som dven omfattar
att de kommunala bostadsforetagens hyror inte skall utgdra férstahandsnorm
vid tillimpningen av bruksvirdesregeln utan att deras hyror vid jimforelse-
provningen skall likstdllas med andra fastighetsdgares.

Vi foreslér att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Dédrmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:Bo257 (m) yrkandena
7 i denna del och 18, 2003/04:B0236 (fp) yrkande 2 i denna del, 2003/04:
B0297 (kd) yrkande 19 samt 2003/04:B0263 (c) yrkandena 3 och 4.

2. Systemet for hyressittning — regleringen for nyproduktion,
punkt 2 (m, fp, kd, c)
av Goran Hégglund (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina
Lundstrom (fp), Margareta Palsson (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor
Stenmark (c) och Peter Danielsson (m).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:B0236 yrkandena
2 i denna del och 3, 2003/04:Bo253 yrkande 4, 2003/04:B0o257 yrkande 7 i
denna del, 2003/04:B0263 yrkande 5 och 2003/04:B0297 yrkande 18.
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Stdllningstagande

Det dr uppenbart att den nuvarande hyreslagstiftningen forsvarar nyproduktion
av hyresligenheter. Aven pa orter med betydande bostadsbrist &r bostads-
byggandet 14gt, och da i huvudsak endast inriktat pd bostadsrétter. En viktig
atgird for att fa fart pa bostadsbyggandet ar att avskaffa de kommunala bo-
stadsforetagens hyresledande roll. Den nuvarande ordningen dppnar mojlig-
heter till en politiskt styrd hyressittning. Det skapar i sin tur osdkerhet om de
ekonomiska forutséttningarna for att investera i hyresfastigheter och motver-
kar ddrmed nybyggnation av hyreslédgenheter.

Om nyproduktionen av hyresritter skall komma i gang behdver emellertid
ytterligare atgérder vidtas. Den trepartsdverenskommelse som har ingétts
mellan Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgarna Sverige och SABO om en
reformerad hyresséttning &r ett steg i rétt riktning. Sérskilt angeldget ar det att
Oppna mdjligheter till en friare hyresséttning i nyproduktionen. Med dagens
ordning ar det mdjligt att fritt avtala om en inflyttningshyra, men redan efter
sex manaders hyrestid kan en bruksvardesprovning pdakallas. Detta &r inte
rimligt.

Regeringen maste darfor skyndsamt dterkomma med forslag till riksdagen
om en friare hyresséttning i nyproduktionen. Genom snabbt genomftrda
lagéndringar kan en forsoksverksamhet komma till stand. Forutom att ge
vélbehovliga bostdder bor den kunna utgdra ett bra underlag for Hyressétt-
ningsutredningens arbete.

Vi foreslér att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:Bo257 (m) yrkande 7
i denna del, 2003/04:B0253 (fp) yrkande 4, 2003/04:B0236 (fp) yrkandena 2 i
denna del och 3, 2003/04:B0297 (kd) yrkande 18 och 2003/04:B0263 (c)
yrkande 5.

3. Hyressittning for studentbostider, punkt 3 (kd)
av Goran Hagglund (kd).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Dirmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0248 yrkandena 1—
3.

Stdllningstagande

Det finns betydande problem pé studentbostadsmarknaden. De &r en foljd av
de nya bestimmelserna om att endast de kommunala bostadsforetagen skall
vara hyresledande.
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Min generella instédllning 4r att de kommunala bostadsforetagen bor mista
sin hyresledande stillning och att alla ldgenheter, oavsett dgare, skall kunna
utgora norm vid en hyresprovning. Intill dess att en noggrann dversyn gjorts
och beslut kan fattas om att avskaffa de kommunala bostadsforetagens hyres-
ledande stillning, bor de nuvarande bestimmelserna revideras.

Studentbostider uppléts som regel genom kommunala bostadsforetag eller
sarskilda studentstyrda studentbostadsforetag, vilket dr fallet i Lund och
Stockholm. I Géteborg tillhandahalls studentbostdder genom en bostadsstif-
telse med lika styrelserepresentation for studenter och kommun samt med en
representant for hogskolan. Det finns ockséd mindre, privata foretag som pa
mer eller mindre ideell basis tillhandahéller studentbostidder samt rent kom-
mersiella foretag som bedriver studentbostadsverksambhet i liten skala.

De studentstyrda bostadsforetagen tillkom som en f6ljd av att ansvaret for
studentsocial service fran borjan ansags alltfor betungande att belasta berdrda
kéarortskommuner. 1 stéllet dverlimnades ansvaret for bl.a. bostadsforsorj-
ningen att handhas av studenterna sjélva, genom for dndamalet inrittade
studentkommuner i form av sédana obligatoriska studerandesammanslut-
ningar som numera regleras genom forordningen (1983:18) om studerande-
kérer, nationer och studentforeningar for fakultet.

Studentbostadsforetagen kom séledes att styras av studenterna genom t.ex.
studentkérerna eller studentnationerna. De gavs allminnyttig status och fi-
nansierades genom forménliga 14n och skattebefrielse pd samma sétt som
motsvarande kommunala bostadsforetag.

Rent studentstyrda bostadsforetag finns i Lund och Stockholm. De drivs
enligt samma principer som allménnyttiga kommunala bostadsforetag. Av-
kastningen pa det egna kapitalet overstiger séledes inte den genomsnittliga
statslaneridntan under foregdende rikenskapsar med ett tilligg av en procen-
tenhet (jfr forordningen [2003:348] om skilig utdelning fran allménnyttiga
bostadsforetag). De rent studentstyrda bostadsforetagen i Lund och Stockholm
omsitter tillsammans ca 500 miljoner kronor per ar. Foretagen drivs i stiftel-
seform. Till skillnad mot de flesta kommunala bostadsforetagen har de
studentstyrda bostadsstiftelserna inte nagra dgare som de behover dela ut vinst
till. Eventuella dverskott dterinvesteras darfor i verksamheten och kommer pé
sa sdtt hyresgésterna till del.

Bestdnden av bostdder utgdrs enbart av sméd enheter som &r dyrbara att
producera till f6ljd av de ménga vatutrymmena (kdk/kokvra och badrum).
Medelytan per bostad uppgar till ca 23 kvadratmeter.

Fram till nyligen hade de studentstyrda studentbostadsforetagen s.k. hyres-
ledande status inom den sérskilda brukvirdeskrets som utgors av studentbo-
stdder (se RH 1999:65 dér studentbostider som dgdes av en studentnation
ansdgs hyresledande; avseende studentbostidder som sérskild bruksvirdeskrets
se dven Svea hovritts beslut den 27 februari 2001 i mal OH 2070-00). Som en
konsekvens av en lagidndring den 1 april 2002 frantogs de studentstyrda stu-
dentbostadsforetagen sin hyresledande status. Detta har medfort att nypro-
duktion av studentbostider numera innefattar betydande risker eftersom en
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bruksvirdesjamforelse i efterhand med kommunala foretag (vilka kan fordela
sina kostnader dver mer blandade bestand) kan komma att medfora att hyres-
nidmnden faststéller nybyggnadshyran for de studentstyrda studentbostadsfo-
retagen under vad som motiveras av produktionskostnaden.

De allménnyttiga studentstyrda studentbostadsforetagen saknar savil kapi-
talstarka dgare som substantiellt eget kapital som kan tdcka forluster. Bris-
tande kostnadstickning medfor séledes risk for konkurs. Pa sikt innebér detta
att de studentstyrda bostadsforetagen kan tvingas att upphoéra med sin nypro-
duktion eftersom framtida kostnadstéckande hyror, som dr en forutséttning for
foretagens hela existens, inte ldngre garanteras.

De studentstyrda studentbostadsforetag som dven &r allménnyttiga enligt
definitionen i lagen om allménnyttiga bostadsforetag bor sdledes aterinsittas i
sin hyresledande funktion enligt 55 § hyreslagen. Detta kan ske genom att en
sérskild definition av studentbostadsforetag infors i 1 kap. 2 § lagen om all-
ménnyttiga bostadsforetag samt att bruksvirdesnormen i 55 § forsta och andra
styckena hyreslagen justeras med hénvisning till denna definition.

Utbudet av studentbostéder bestar av upplatelser i férsta hand av lagenheter i
hus som é&gs eller forvaltas av upplataren/hyresvirden eller av upplételser i
andra hand, dér hyresvérden fran andra fastighetsdgare hyrt in ldgenheter som
hyrs ut.

I Stockholm dger Stiftelsen Stockholms Studentbostider (SSSB) fastigheter
med ca 7 000 bostadsldgenheter. Stiftelsen hyr dven ut drygt 1 000 bostader i
andra hand. Cirka hilften av dem dr “insprdngda” bostédder, dvs. ldgenheter i
hus som dven innehaller vanliga bostadsldgenheter.

De ”inspringda” studentbostdderna aterfinns huvudsakligen i kommu-
naldgda fastigheter. Till del ar det fraga om tillfélliga upplételser av lagenhe-
ter, vilka annars hade stitt tomma t.ex. i avvaktan pa saneringsarbeten.

Till fastighetsdgarna betalar Stockholms Studentbostidder normalt samma
hyra som utgér for dvriga bostadsldgenheter i fastigheten. Denna hyra 4r som
regel forhandlad med Hyresgastforeningen. For att ticka sina kostnader for
andrahandshyresverksamheten tar stiftelsen ut ett paldgg pa forstahandshyran
(ca 300 kr per manad) vilket inkluderas i andrahandshyran.

Nagra studenter som inte ville betala detta paldgg vinde sig till hyres-
namnden och begirde aterbetalning enligt bestimmelsen i 55 d § hyreslagen.
Provningshyrorna (inklusive paldgg) oversteg inte i nagot fall den forsta-
handshyra som utgér for likvirdiga studentldgenheter i Stockholms Student-
bostédders eget bestand. I de flesta fall understeg andrahandshyrorna dessa
hyror t.o.m. kraftigt.

En student som bodde i en “inspringd” tvarumsldgenhet pd 41 kvm,
centralt beldgen i Stockholm, betalade i andrahandshyra 824 kr per kvm/ar.
Han begérde att hyran skulle sinkas till 683 kr per kvm/ar. Jamforbar (for-
handlad) hyra for de studenter som bodde i likvérdiga lagenheter i Stockholms
Studentbostdders eget bestdnd vid Frescati utanfér Stockholm uppgick till
1 020 kr per kvm/ar.
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En annan student som bodde i en "insprangd” tvarumslagenhet pa 49 kvm,
dven den centralt beldgen i Stockholm, betalade i andrahandshyra 801 kr per
kvm/ar. Hon begérde att hyran skulle sénkas till 715 kr per kvm/ar. Jamforbar
(férhandlad) hyra for de studenter som bodde i likvardiga lagenheter i Stock-
holms Studentbostidders eget bestand vid Frescati utanfoér Stockholm uppgick
till 1 052 kr per kvm/ér.

Hyresndmnden liksom Svea hovritt, som faststdllde namndens beslut, fann
att Stockholms Studentbostéder i de aktuella fallen inte fick gora ndgra kost-
nadspaldgg utan enbart ta ut den med hyresgéstorganisationen framforhand-
lade hyra som stiftelsen betalade till fastighetsdgarna. Stiftelsen alades dérfor
att till de klagande studenterna &terbetala hyrespéldggen (se Svea hovritt,
beslut den 25 juni 2003 i mal nr OH 6662-02).

En konsekvens av dessa beslut ér att andrahandsverksamheten inte tillats
béra sina egna kostnader utan att dessa maste tickas pa annat sitt. De studen-
ter som bor i forsta hand i studentbostadsforetagens egna bestand kommer
saledes genom hojda hyror att tvingas betala, inte bara kostnaderna for sitt
eget boende, utan dven for hyresgésterna i de “inspringda” lagenheterna.
Alternativet dr att studentbostadsforetagen tvingas avveckla andrahandshy-
resverksamheten. Enbart i Stockholm skulle detta innebéra en forlust av 6ver
500 studentldagenheter.

De studentstyrda studentbostadsforetag som dven dr allménnyttiga enligt
definitionen i lagen om allménnyttiga bostadsforetag bor séledes enligt min
mening utan hinder av bestimmelsen i 55 d § hyreslagen tillatas ta ut ett ské-
ligt paldgg for att ticka sina administrativa kostnader i samband med andra-
handsupplételser for studentbostadsdndamal.

Forutom rent administrativa kostnader for foretagens gemensamma for-
valtning och den sérskilda erséttning som utgér vid hyresforhandlingar med
studentbostadsforetagens egna forhandlingsmotparter (som regel speciella
studenthyresgéstforeningar) foranleder de “insprdngda” hyresavtalen inte
sdllan sérskilda forvaltningskostnader for extra underhall pa grund av uppla-
telsernas speciella karaktir. Samtliga sddana kostnader borde allménnyttiga
studentbostadsforetag tillatas kompensera sig for vid sina upplatelser i andra
hand. Ett skéligt paslag bor som regel inte kunna dverskrida 15 % av grund-
hyran eller medfora att sluthyran pétagligt dverstiger den forstahandshyra som
utgér for studentbostdder som med hénsyn till bruksvérdet ar likvardiga.

Detta kan ske genom att den tidigare foreslagna definitionen av studentbo-
stadsforetag infors i 1 kap. 2 § lagen om allménnyttiga bostadsforetag samt att
det i 55 d § hyreslagen som ett nytt tredje stycke infors ett undantag for sa-
dana péslag som allminnyttiga kommunala bostadsforetag eller studentbo-
stadsforetag tar ut for att tdcka skéliga kostnader for sin andrahandshyres-
verksamhet.

Regeringen bor skyndsamt utarbeta och aterkomma till riksdagen med de
lagforslag jag forordar.
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Jag foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
jag framfor. Ddrmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0248 (kd) yrkandena
1-3.

4. Det kollektiva forhandlingssystemet, punkt 5 (m)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Margareta Pélsson (m) och Peter
Danielsson (m).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Diarmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0257 yrkande 21
och avslar motionerna 2003/04:L351 yrkande 7, 2003/04:B0236 yrkande 2 i
denna del och 2003/04:B0297 yrkande 20.

Stdllningstagande

En av de grundldggande friheterna i samhéllet ar rétten att organisera sig, som
arbetstagare eller konsument for att ta nagra exempel. Alla organisationer
skall behandlas lika och opartiskt av staten. S& &r inte fallet ndr det géller
hyresgéstrorelsen.

I dag har Hyresgistforeningen, dvs. den organiserade hyresgéstrorelsen, i
stort sett monopol pa att foretrdda hyresgésterna. For att fa igenom en for-
andring eller forbéttring av sitt hyresboende ar hyresgésten ofta tvingad att ga
med i Hyresgéstforeningen. Hyresgistrorelsens monopolliknande stédllning
beror pa dess historiskt ndra band till socialdemokratin med dess langvariga
maktinnehav. Socialdemokratin har konsekvent valt att bortse fran principen
om likabehandling och opartiskhet i relationerna till intresseorganisationerna i
Sverige. Detta brukar vanligtvis bendmnas korporativism, vilket innebér att
staten utser ndgra sdrintressen att forhandla med for att pa sa sétt tillgodose
allménintresset. I takt med den 6kade individualiseringen av samhaéllet och att
krav pa omvandlingstryck gjort de korporativa beslutsprocedurerna omoderna
har de avvecklats. P4 samma sdtt som de korporativa beslutsprocedurerna
nedmonterats inom arbetsmarknads- och jordbrukspolitiken ar det ocksé rim-
ligt att hyresgéstrorelsens forhandlingsmonopol bryts.

For férhandlingar mellan hyresvérd och hyresgést finns hyresférhandlings-
lagen (1978:304) som é&r en tvingande lagstiftning. Ur ett principiellt per-
spektiv borde forhandlingar mellan fastighetsdgare och hyresgist ske efter
samma regler som forhandlingar generellt i samhaéllet. Hyresforhandlingslagen
baseras pa ett gammalmodigt synséitt dar alla hyresgéster dras dver en kam,
trots att boende i ett och samma hus kan ha olika intressen som nédvéandigtvis
inte sammanfaller. I ett modernt samhélle gér det inte att behandla hyresgaster
som en enda grupp och i praktiken tvinga enskilda hyresgéster att lata sig
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foretrddas av ombud frédn en organisation, vars virderingar de inte nddvén-
digtvis delar. En vil fungerande hyresmarknad forutsdtter darfor att hyres-
forhandlingslagen slopas.

En hyressittning som &r anpassad till enskilda hyresgésters behov och
onskemal utesluter dock inte i sig gemensamma hyresforhandlingar for ett
hus. Enskilda hyresgiéster eller enskilda hyresviardar kan genomféra sadana
forhandlingar utan hyresforhandlingslagen. De som sé dnskar kan pé frivillig
basis lata sig foretrddas i forhandlingar av ombud genom t. ex. fullmakt. Par-
terna kan sjédlva och pa frivillig védg finna ldmpliga former for hyresforhand-
lingar. Genom sadana frivilliga 16sningar kan man ocksa avtala om hyres-
géstorganisationens forhandlingserséttning.

Att avskaffa hyresforhandlingslagen innebér inte att hyresgéstens besitt-
ningsskydd eller hyresniva péaverkas eftersom dessa regleras genom andra
lagrum.

For att 6ka hyresgésternas makt pa den politiska sfarens bekostnad krivs
att regler och forbud som forhindrar att fler organisationer etableras avskaf-
fas. Till exempel kan i dag enbart en organisation foretrdda hyresgésterna i en
faststélld forhandlingsordning. Genom att lata hyresmarknadens parter sjédlva
komma Overens om forhandlingsordningen ¢kar den enskilde hyresgistens
mojligheter att fi sina onskemal tillgodosedda. Vi anser dérfor att hyresfor-
handlingslagen bor avskaffas i sin helhet.

Vi foreslér att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0257 (m) yrkande 21
samt avslar motionerna 2003/04:L351 (fp) yrkande 7, 2003/04:B0236 (fp)
yrkande 2 i denna del och 2003/04:B0297 (kd) yrkande 20.

5. Det kollektiva forhandlingssystemet, punkt 5 (kd, c)
av Goran Héagglund (kd) och Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 5 borde ha f6ljande ly-
delse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Dérmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0297 yrkande 20,
bifaller delvis motionerna 2003/04:1.351 yrkande 7 och 2003/04:B0236 yr-
kande 2 i denna del och avslar motion 2003/04:Bo257 yrkande 21.

Stdllningstagande

Boendet utgdr ofta en mycket stor del av vara utgifter. Att konsumera boende
dr ndgot som vi alla gor. Det dr darfor viktigt att konsumentpolitikens aktorer i
storre utstrackning dn i dag tar itu med fragor angédende bostadskonsumtion,
kop av bostdder, hyresgésternas intressen som konsumenter och éver huvud
taget konsumentens position pa bostadsmarknaden.
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I dag har Hyresgistforeningen, dvs. den organiserade hyresgéstrorelsen, i
stort sett monopol pa att foretrdda hyresgésterna. For att fa igenom en for-
andring eller forbattring av sitt hyresboende 4r man ofta tvingad att gd med i
Hyresgéstforeningen. Detta dr forstds inte acceptabelt. Hyresgéstforeningens
”monopol” méste brytas och den enskilda hyresgéstens mojlighet att paverka
boendet stérkas.

En 6versyn av konsumentskyddet vid hyresforhdllanden behovs for att 6ka
de enskilda hyresgisternas makt dver sitt boende. Oversynen bér bl.a. vara
inriktad pa att forbudet mot flera samtidiga forhandlingsordningar skall tas
bort. Darigenom &ppnas mojligheter for fler konkurrerande hyresgistorgani-
sationer att vara verksamma inom ett bostadsomréade. Vidare bor en dverens-
kommelse om att en hyresgést inte skall omfattas av de kollektiva férhand-
lingar som bedrivs i hans hus fa gilla fran hyresforhallandets forsta dag, dvs.
lagens bestammelse om karenstid, vilken tvingar hyresgésten och hyresvérden
till kollektiva forhandlingar under hyresforhallandets tre forsta manader, bor
avskaffas.

Systemet for hyresforhandlingar bor ocksa ge storre utrymme for att for-
handla fram olika individuella hyreskontrakt for att darigenom utveckla
hyresrétten som produkt. Ett starkt och tydligt grundliggande konsument-
skydd skall finnas. Vi anser att regeringen bér ge Hyresséttningsutredningen i
tillaggsuppdrag att utreda forutsittningarna for ett storre individuellt inslag i
hyresforhandlingslagens bestimmelser.

Vi foreslér att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0297 (kd) yrkande 20,
bifaller delvis motionerna 2003/04:L351 (fp) yrkande 7, 2003/04:Bo236 (fp)
yrkande 2 i denna del och samt avslar motion 2003/04:B0257 (m) yrkande 21.

6. Det kollektiva forhandlingssystemet, punkt 5 (fp)
av Nina Lundstrom (fp) och Lars Tysklind (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 5 borde ha f6ljande ly-
delse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:L351 yrkande 7
och 2003/04:Bo236 yrkande 2 i denna del, bifaller delvis motion 2003/04:
B0297 yrkande 20 och avslar motion 2003/04:B0257 yrkande 21.

Stdllningstagande

Boendet utgor ofta en mycket stor del av vara utgifter. Att konsumera boende
dr nagot som vi alla gor. Det dr darfor viktigt att konsumentpolitikens aktdrer i
storre utstrackning dn i dag tar itu med fragor angédende bostadskonsumtion,
kop av bostdder, hyresgésternas intressen som konsumenter och éver huvud
taget konsumentens position pa bostadsmarknaden.
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I dag har Hyresgiastforeningen, dvs. den organiserade hyresgistrorelsen, i
stort sett monopol pa att foretrdda hyresgésterna. For att fa igenom en for-
andring eller forbattring av sitt hyresboende &r man ofta tvingad att g med i
Hyresgéstforeningen. Detta dr forstas inte acceptabelt. Hyresgéstforeningens
”monopol” maéste brytas och den enskilda hyresgéstens mdjlighet att paverka
boendet stérkas.

En 6versyn av konsumentskyddet vid hyresforhallanden behovs for att 6ka
de enskilda hyresgisternas makt dver sitt boende. Oversynen bér bl.a. vara
inriktad pé att forbudet mot flera samtidiga forhandlingsordningar skall tas
bort. Darigenom 6ppnas mojligheter for fler konkurrerande hyresgéstorgani-
sationer att vara verksamma inom ett bostadsomréade. Vidare bor en dverens-
kommelse om att en hyresgést inte skall omfattas av de kollektiva férhand-
lingar som bedrivs i hans hus fa gilla fran hyresforhallandets forsta dag, dvs.
lagens bestimmelse om karenstid, vilken tvingar hyresgisten och hyresvérden
till kollektiva forhandlingar under hyresforhallandets tre forsta manader, bor
avskaffas.

Den ingagna trepartsdverenskommelsen mellan Fastighetsdgarna Sverige,
SABO och Hyresgésterna ér ett steg i rétt riktning att reformera hyressétt-
ningssystemet. Hyreskontrakten behdver i dkad grad anpassas utifran kon-
sumentens behov genom hénsyn till tillval och franval. Vissa atgédrder kan
man komma 6verens om i kollektiva forhandlingar. Specifika dnskemél fran
hyresgésten som inte &r ldmpliga att hantera kollektivt forutsétter dndringar i
hyreslagstiftningen, t.ex. avseende mojligheten att teckna bindande flerarsav-
tal i samband med hyresgéstanpassningar.

Vi foreslér att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:L351 (fp) yrkande 7,
2003/04:Bo236 (fp) yrkande 2 i denna del, bifaller delvis motion 2003/04:
B0297 (kd) yrkande 20 samt avslar motion 2003/04:B0257 (m) yrkande 21.

7. Bostadsforvaltningslagen m.m., punkt 6 (m)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Margareta Pélsson (m) och Peter
Danielsson (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 6 borde ha f6ljande ly-
delse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Diarmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0o258 yrkande 4 och
avslar motion 2003/04:B0267.

Stdllningstagande

En byrakratisk handlaggningsordning préglar lagen om forvarv av hyresfas-
tigheter. Dess tillimpning medfor lang tidsutdrékt fran det att ett forvarv sker
till dess lagfart kan beviljas. Vidare behandlas skilda kategorier av fastig-
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hetsidgare pd olika sitt. Kommunala bostadsforetags forvarv ar t.ex. helt
undantagna fran lagstiftningens krav. Dessa faktorer slar mot de seridsa fas-
tighetségare som har valt att inte bli allminnyttigforklarade med allt vad det i
ovrigt skulle innebéra. Lagstiftningen 6ppnar ocksa for godtycke eftersom den
innebdr en forhandsprévning av en forvirvares kvalifikationer och intentioner
med forvérvet. En sddan provning dr i praktiken svar att géra med nagon
traffsdkerhet. Lagens syfte — att forhindra oseridsa fastighetségare — har inte
heller uppnétts. Hyresgésternas berdttigade krav pé ett skydd mot oseridsa
hyresvérdar bor i stdllet tillmotesgas genom ordentliga mojligheter till ingri-
pande i det fall en fastighetségare inte visar sig fullgdra sina forpliktelser mot
hyresgéster och andra. I betinkandet Forvalta bostdder (SOU 1994:23) har
foreslagits att forvérvslagen skall upphdvas samtidigt som bostadsforvalt-
ningslagens mdjligheter till ingripande skall stirkas. Enligt var mening skulle
denna ordning tillgodose de krav som kan stillas pé storre effektivitet vad
giller att bekdmpa oseridsa hyresvirdar samtidigt som den inte lagger hinder i
védgen for en naturlig omséttning pa hyresfastigheter. Regeringen bor éter-
komma till riksdagen med forslag till lagéndringar som innebér att lagen om
forvérv av hyresfastigheter m.m. upphévs och som dven i dvrigt innebér att
forslagen i det nimnda betidnkandet genomfors.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0258 (m) yrkande 4 och
avslar motion 2003/04:B0267 (s).

8. Bostadsforvaltningslagen m.m., punkt 6 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Ddrmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0o267 och avslar
motion 2003/04:B0258 yrkande 4.

Stdllningstagande

Bostadsforvaltningslagen tradde i kraft den 1 januari 1978 dé den ersatte lagen
om tvangsforvaltning av bostadsfastighet.

Bostadsforvaltningslagen dr i viss man ett komplement till forvérvslagen
genom att den medger ingripanden i efterhand mot en fastighetsdgare som inte
skoter forvaltningen pé ett godtagbart sétt.

Bostadsforvaltningslagen har nu tilldimpats i 25 ar. Det har under senare tid
framkommit omsténdigheter som ger vid handen att det kan vara lampligt med
en Oversyn av lagen i vissa delar.
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Beslutar hyresndmnd om tvéngsforvaltning, skall nimnden samtidigt utse
forvaltare. Till forvaltare skall utses bolag, férening eller annan som har er-
forderlig erfarenhet av fastighetsforvaltning. Hyresndmnden kan under
pagaende forvaltning utse ny forvaltare nédr forhallandena foranleder det.
Innan ndmnden beslutar om tvangsforvaltning, skall nimnden bereda kom-
munen, dér fastigheten ar beldgen, tillfélle att Idmna forslag pa forvaltare (8 §
bostadsforvaltningslagen och 16 § fjirde stycket lagen om arrendendmnder
och hyresndmnder).

Redan vid tillimpningen av den tidigare lagen visade det sig manga ganger
svart for hyresndmnden att finna l&mplig forvaltare som var beredd att ata sig
uppdraget. Bostadsforvaltningsutredningen foreslog darfor att kommunen
skulle vara skyldig att pa begidran fran hyresndmnden foresla forvaltare.
Kommunen kan emellertid inte tvinga bolag, forening eller annan att accep-
tera ett forvaltningsuppdrag. Om kommunen inte kan ldmna férslag pa
forvaltare dr hyresndmnden skyldig att sjilv finna en for uppdraget lamplig
aktor. Skulle det vara sd att varken kommunen eller hyresndmnden lyckas
skaffa fram en forvaltare, forfaller fragan om sérskild forvaltning.

Hyresgéstforeningen har av tradition men ocksa av nddvéndighet tagit pa
sig ansvaret for att finna en forvaltare som kan forordnas av hyresndmnden.
Det innebir i praktiken att Hyresgéstforeningen tillfragar fastighetsforvaltare
inom den privata sektorn som visat intresse av att dven forvalta fastigheter
stillda under sérskild forvaltning — tvingsforvaltning.

Det finns ett stort etiskt problem for Hyresgéstforeningen med detta forfa-
rande som har att géra med den beroendestéillning som foreningen kan hamna i
gentemot de forvaltningsbolag och privata fastighetsdgare som tar uppdrag
som forvaltare for fastigheter stdllda under sdrskild forvaltning. Hyresgést-
foreningen moter dessa forvaltare dven i andra sammanhang — vid forhand-
lingar om hyrans storlek i fastigheter inom det egna bestandet, som motparter i
tvister infor hyresndmnden och allmén domstol osv. Hyresgéstforeningens
erfarenheter dr i dag att intresset fran de privata fastighetsbolagen att dta sig en
tvangsforvaltning blivit allt mindre.

Hyresgéastforeningens erfarenheter dr ibland att det inte gér att utse en
forvaltare for en fastighet som skall stillas eller blivit stdlld under sirskild
forvaltning eftersom ingen vill 4ta sig uppdraget da detta kan vara forenat med
obehagligheter sésom hot och repressalier.

Kan vare sig hyresndmnden, kommunen eller Hyresgéstforeningen hitta en
godtagbar forvaltare forfaller frigan om sirskild forvaltning (prop. 1975/76:81
s. 116). Det innebér att en fastighetsdgare som hotar och trakasserar hyres-
géster eller tilltdnkta forvaltare tillrdckligt mycket far behélla forvaltningen
eftersom det inte gér att uppbringa en forvaltare. Som exempel pa en liknande
situation kan ndmnas ett fall fran Stockholm. Fragan géllde entledigande av
den utsedda forvaltaren, da forvaltaren blev hotad till livet av personer som
var i samrore med en lokalhyresgést i fastigheten, en porrklubb, som i sin tur
hade ett ndra samarbete med fastighetségaren.
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Ar en fastighet stilld under sirskild férvaltning men forhallandena r si-
dana att en tillfredsstéllande forvaltning inte kan uppnas, far kommunen 16sa
fastigheten.

Inlosen far inte tillgripas forrdn det visat sig att en tvangsforvaltning inte
givit avsett resultat. Inlosen 4r i dag inte ett alternativ till ett beslut om
tvangsforvaltning och kan heller inte tillgripas nér tvangsforvaltningen upp-
hort. Bestdimmelsen tar sikte pé situationer nér det inte gar att skaffa fram
behovliga medel till forvaltningen. Det kan ocksé vara fridga om en riv-
ningsmogen fastighet som &r i sa daligt skick att det inte &r ekonomiskt
forsvarbart att forsoka rusta upp byggnaden.

Det kan uppfattas som stotande att en fastighetséigare som gravt misskoter
forvaltningen av fastigheten aterfar kontrollen Gver forvaltningen nagra ar
senare for att fortsdtta med att misskota fastigheten och kontakterna med
hyresgésterna. Ett exempel kan hdmtas fran Sodertilje, dér en fastighet var
tvangsforvaltad under perioden 1986—1999 for att aterigen bli tvangsforvaltad i
juli 2003 for ytterligare tre ar. Skilet till tvangsforvaltningen &r grava brister i
fastighetens skotsel.

Instrumentet tvangsinlosen omfattar heller inte de fastighetsdgare som
visserligen skoter den tekniska forvaltningen av fastigheten men som inte kan
skota kontakten med hyresgésterna pé ett tillfredsstdllande sdtt. Det handlar
hér om fastighetséigare som hotar och trakasserar sina hyresgéster, ogrundat
startar réttsliga processer och onddigt forsvarar for hyresgésterna att utnyttja
de réttigheter som hyreslagen erbjuder osv. Det finns inte heller i dessa fall
skl att tro att forvaltningen kommer att fungera béttre nir fastighetségaren
aterfar forvaltarskapet. Det &r rimligt att dganderétten far vika i dessa situa-
tioner, precis som den far gora i andra fall nér det finns ett stort samhéllsin-
tresse. Man kan sédga att dven forvérvslagen &r ett ingrepp i1 d4ganderitten som
dock dr allmént accepterat eftersom det tjénar till att hindra oseridsa aktorer pa
hyresmarknaden.

Sammantaget anser vi, i likhet med motiondren bakom motion 2003/04:
B0267 (s), att foljande fordndringar av bostadsforvaltningslagen sérskilt bor
overvigas.

— Hyresndmnden eller kommunen skall i forsta hand utse det pa orten be-
fintliga kommunala bostadsforetaget som forvaltare for fastigheter som
stdllts under sérskild forvaltning.

— Tvangsinlseninstrumentet bor utvecklas till att dven gilla situationer i
vilka bristerna i forvaltningen utgérs av fastighetsdgarens personliga
kvalifikationer och det framstér som utsiktslost att bristerna kommer att
upphora pa sikt.

—  En tvangsforvaltning skall inte kunna falla pa grund av att kommunen
eller hyresndmnden, av olika skél, inte utser forvaltare. Det skall inte vara
mojligt for en fastighetségare att komma undan nédvéndiga atgirder for
att en kommun har déliga rutiner.
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Vi foreslér att riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0267 (s) och avslér
motion 2003/04:B0258 (m) yrkande 4.

9. Andrahandsuthyrning — ritt till forstahandsavtal, punkt 7
(v, mp)
av Owe Hellberg (v), Sten Lundstrom (v) och Helena Hillar Rosenqvist
(mp).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:Bo231 yrkande 2.

Stdllningstagande

Vi anser att boende som hyr i andra hand behover starkare réttigheter. I dag
kan ingen andrahandshyresgist gora nagot for att fa bo kvar om forstahands-
hyresgéstens ritt upphor. Det spelar ingen roll vad som ligger bakom.
Forstahandshyresgésten kan ha dott, vrakts pé grund av otillaten andrahands-
uthyrning eller vad som helst. Hur ldnge andrahandshyresgésten haft 1dgen-
heten, hur skdtsam hon eller han varit har inte den minsta betydelse. Dérfor
bor andrahandshyresgésten under vissa forutsittningar kunna tréda i forsta-
handshyresgéstens stélle om dennes hyresritt av ndgot skil upphdr. Det kan
vara fradga om att andrahandshyresgisten under lang tid bebott ldgenheten och
praktiskt taget framstar som den egentliga hyresgésten. Vi anser att det finns
skdl att ndrmare overvdga hur en reglering med den inriktning vi férordar kan
utformas och hur de nirmare forutsittningarna for en rétt till ett forstahands-
avtal bor vara utformade. Dérvid bor sérskilt beaktas att systemet inte bor ge
ett utrymme for missbruk i form av planerade dverlatelser av hyresritter.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0231 (v) yrkande 2.

10. Andrahandsuthyrning — éverhyra, punkt 8 (v, c)
av Owe Hellberg (v), Rigmor Stenmark (c) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 8 borde ha foljande ly-
delse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:Bo231 yrkandena 3
och 4.



RESERVATIONER

Stdllningstagande

En hyresgést som inte sjélv kan anvinda sin hyresldgenhet har enligt hyres-
lagen rétt att under vissa forutsittningar hyra ut den i andra hand om fastig-
hetsidgaren inte gar med pd uthyrningen. Det &r inte ovanligt med hog
omsittning bland andrahandshyresgésterna och att en ldgenhet hyrs ut i bade
tredje och fjarde hand. Andrahandsuthyrningen ger skadeverkningar for hy-
resmarknaden genom att ldgenheter inte fristélls. Fastighetsdgarens kontroll-
mojligheter 6ver vilka som vistas i fastigheten minskar och slitaget pa
lagenheterna okar.

Anda ir andrahandsuthyrning i vissa fall mycket angeligen, rent av en
nodvindighet for svaga grupper pa bostadsmarknaden.

Den som hyr i andra hand har en svag réttsstéllning och saknar enligt hu-
vudregeln besittningsskydd, vilket innebér att hyresgésten med kort varsel kan
forlora sin bostad. En andrahandshyresgést kan efter tva ar erhalla ett besitt-
ningsskydd i forhallande till forstahandshyresgésten, dock aldrig till fastig-
hetsdgaren.

Enligt lag skall hyresndmnden anse en hyra oskélig om den &r patagligt
hogre én vad hyran &r i en jamforbar 1agenhet hos ett kommunalt bostadsfo-
retag. Bruksvirdesregeln géller ocksa for den som hyr i andra hand (i forhal-
lande till den som har forstahandskontraktet). Hyresndmnden brukar godkédnna
ett paslag pa ca 10 % om lagenheten hyrs ut moéblerad. Det ar dock ovanligt
att andrahandshyresgdsten vinder sig till hyresndmnden for att fa sin hyra
sankt for framtiden och redan erlagd hyra aterbetald. Detta beror troligtvis pa
att besittningsskydd saknas.

For att forbattra forhallandena pé andrahandsmarknaden bor hyresvardar-
nas och hyresndmndernas kontroll 6ka genom att vdrdens medgivande
respektive namndens tillstdnd skall forenas med villkor om vilken hogsta hyra
som fér tas ut. Ett for hogt hyresuttag skall kunna leda till att forstahandshy-
resgdstens hyresritt forverkas, vilket skulle ha en starkt avskrackande effekt
ndr det géller forstahandshyresgéstens vilja att ta ut 6verhyror. I dessa for-
verkandefall bor andrahandshyresgisten ha ritt att fa Gverta hyresréitten.

En 6kad kontroll skulle leda till firre andrahandsuthyrningar eftersom dessa
inte skulle ge lika stora vinster som tidigare. Ocksa med siktet instéllt pa att
fler lagenheter skall komma ut pa den reguljéra (forstahands)marknaden be-
hover kontrollen 6ver vilka hyror som tas ut vid andrahandsuthyrning 6ka.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:Bo231 (v) yrkandena 3
och 4.
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11. Andrahandsuthyrning — blockuthyrning, punkt 9 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:Bo231 yrkande 7.

Stdllningstagande

Den definition av uppléatare vid blockuthyrning som anvénds innebér att
blockuthyrning férekommer dé tre eller flera lagenheter hyrs av en upplatare
vid ett och samma tillfélle. Det vill sdga att den som har flera avtal om att hyra
lagenheter, dédr endast tva lagenheter ingar i varje avtal, kan bedriva andra-
handsuthyrning utan att omfattas av reglerna som géller for blockuthyrning.
Det betyder att andrahandshyresgésterna inte far ett normalt besittningsskydd i
dessa fall. Vi anser att begreppet blockuthyrare bor ges en tydligare innebord,
sd att lagstiftningen omfattar alla som hyr ut tre eller fler ldgenheter i andra
hand.

Vi foreslér att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0231 (v) yrkande 7.

12. Andrahandsuthyrning — besittningsskydd, punkt 10 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 10 borde ha fdljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0252 yrkande 8.

Stdllningstagande

Samtidigt med att hemldsheten har 6kat har ocksa den sekundéra bostads-
marknaden blivit storre. En del av denna bestar av hyresgister med s.k.
sociala/kommunala kontrakt. For den sekundédra marknaden géller att de bo-
ende har en svagare stillning dn de hyresgéster som har kontrakt direkt med
fastighetségaren.

Det stills ibland krav péd hyresgéister med sociala/kommunala kontrakt som
inte skulle kunna stillas 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 sjilv bestdmmer. Hyres-
och uppségningstiderna ar korta, vilket innebér att hyresviarden snabbt kan
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avsluta hyresforhéllandet. Hyresgésten har i praktiken inte ndgon mdjlighet
att fa skdligheten av sina hyresvillkor provade eftersom han riskerar att bli
uppsagd. Han har under de tva forsta dren av hyresforhallandet heller ingen
mdojlighet att fa hyresvérdens skl for en uppsidgning provade eftersom han
enligt lagen da saknar besittningsskydd.

Det dr naturligtvis nddvéndigt att samhdllet underléttar for olika utsatta
grupper att komma in i ett boende och att da vissa villkor for ett hyreskontrakt
utgor en del av vard och tillsyn. Vi vinder oss sjélvfallet inte mot detta. Men
det fér inte leda till réttsloshet for den hyresgist som dr foremal for samhéllets
bistand. Det &r inte ovanligt att man bor kvar med ett socialt kontrakt i mer dn
tva ar.

Reglerna om besittningsskyddet, eller snarare reglerna om nér sddant skydd
saknas, maste dndras sa att de redan fran borjan utsatta kategorierna av hy-
resgéster erhaller en god trygghet i sin bostad. Syftet maste vara att de skall ha
rimliga mojligheter att komma in pé den reguljdra bostadsmarknaden. En
ténkbar ordning &r att lagen gor det mojligt att omforma ett andrahandskon-
trakt till ett forstahandskontrakt. Det framstir som utomordentligt viktigt att
det ndrmare dvervigs vilka lagdndringar som behdvs for att uppna dessa mal.
Enligt var mening bor regeringen pa lampligt sétt se till att en sddan dversyn
genomfors.

Vi foreslér att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Ddrmed bifaller riksdagen motion 2003/04:Bo252 (v) yrkande 8.

13. Forutsittningarna for vrikning — samradsforfarande, punkt
11 - motiveringen (m, fp)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina Lundstrom (fp), Margareta
Palsson (m), Lars Tysklind (fp) och Peter Danielsson (m).

Stdllningstagande

Vi anser inte att det 4r meningsfullt att infora ett system med ett obligatoriskt
samradsforfarande infor en vrakning. Vi anser att det bor ligga pa den en-
skilde hyresgisten att sjdlv ta kontakt med socialtjansten. Vart stillningsta-
gande sker mot bakgrund av att den hyresréttsliga regleringen i dag forutsétter
en ganska betydande forsumlighet frdn hyresgéstens sida for att en hyresrétt
skall kunna forverkas (42—44 §§ hyreslagen). I systemet dr dessutom inbyggt
en del regler som ger hyresgisten mdjligheter att vidta réttelse eller pa annat
sdtt fullgora sina skyldigheter och dédrmed undvika att forlora ldgenheten.
Ytterligare omgangar med kontakter mellan hyresvird, socialtjanst och hy-
resgist skulle lagga sten pd borda for bade hyresvirden och socialtjénsten i
deras verksambheter. Vi tror att mycket fa vriakningar darigenom skulle und-
vikas och att nettoeffekten dédrmed for hyresvirdens och socialtjdnstens del
skulle bli negativ i form av dkade kostnader som hyresgésterna som grupp
respektive skattebetalarna skulle fa sta for.

Med hénvisning till vad vi framfér bor riksdagen avsld motion 2003/04:
Bo261 (kd) yrkande 5.
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14. Forutsittningarna for vrikning — samradsforfarande, punkt
11 (kd, ¢)
av Goran Hégglund (kd) och Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0261 yrkande 5.

Stdllningstagande

De bestimmelser i 42-44 §§ hyreslagen som anger forutsittningarna for
vrikning dr mycket restriktiva for den enskilde hyresgésten. Hyresgistens
mdjligheter blir i ménga fall ytterst beroende av kommunens foérhéllande till
fastighetségaren. I flera kommuner finns det visserligen ett gott samarbete dér
socialtjdnsten gér in som stdd for den enskilde och fastighetsdgaren. Det finns
dock ett behov av att utveckla ett samradsforfarande for vrakningssituationer.

Enligt var mening bor det i samtliga fall ddr frdgan om vrékning blir aktu-
ell stdllas krav pa att hyresvirden medverkar i ett samradsforfarande som
syftar till att gora det mojligt for hyresgésten att behalla sin bostad.

Det kan regleras i hyreslagen pa det viset att hyresvdrdens medverkan i ett
samrad gors till en forutsittning for att en vrakning skall fa beslutas. I den
meningen bor samradsforfarandet vara obligatoriskt. I de fall en hyresgist inte
deltar i samradet eller forklarar att han inte 6nskar att samrad skall ske skall
detta inte hindra att hyresgésten vriks.

Samradsforfarandet skulle kunna innebéra att hyresvérden och hyresgisten
samt en foretrddare for kommunen, t.ex. socialforvaltningen, tréffas for att
diskutera om och under vilka forutsittningar hyresavtalet skulle kunna for-
langas. Parterna i hyresforhallandet skulle i samband med detta kunna tréffa
avtal om att hyresavtalet under en provotid (t.ex. ett ar) skall gélla for en
kortare bestdmd tid (t.ex. en manad) med rétt till en kortare forlingning (t.ex.
en ménad) vid utebliven uppsidgning. Tanken 4r att avtalet efter en problemfri
provotid skall forldngas pa obestdmd tid, vilket dr det normala. Vidare skulle
det med kommunen kunna trdffas avtal angdende hyresbetalningen m.m.
Samréadsforfarandet skulle 4ven kunna innehélla andra moment. Beroende pa
grunden for uppsdgningen kan vitt skilda 16sningar vara att foredra.

Vi dr av den uppfattningen att ett samradsforfarande tveklost skulle leda till
farre vréakningar och anser att det nu skissade samradsforfarandet fortjédnar en
ndrmare utredning. Det bor ankomma pa regeringen att skyndsamt lata utfora
en sadan utredning och dérefter aterkomma till riksdagen med de lagforslag
m.m. som kan bli aktuella.

Vi foreslér att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:Bo261 (kd) yrkande 5.
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15. Forutsittningarna for vrikning — betalningsforsummelse,
punkt 12 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0252 yrkande 5.

Stdllningstagande

Vi konstaterar att hyreslagens regler om betalningsdréjsmal medverkar till att
antalet avhysningar ligger pa en niva som inte ar rimlig. Hyresgésternas skydd
behover darfor forbéttras. Sedan en dversyn av hyreslagens regler om betal-
ningsdr6jsmal genomfordes for nagra ar sedan valde regeringen att inte foresla
nagra fordndringar av dessa. Vi anser ddremot att reglerna bor fordndras.
Vrikningar sker ofta for skulder som dr smé i relation till kostnaderna for
sjdlva vrikningen. Sedda i forhéllande till den ménskliga kostnad den vrikte
ofta far betala i form av familjesplittring eller ett marginaliserat liv, kanske
t.o.m. som uteliggare, framstar skuldbeloppen som obetydliga.

I v-motionen foreslas en dversyn av de bestimmelser som reglerar hyres-
géstens besittningsskydd nér hyresgisten gjort sig skyldig till betalnings-
drojsmal. Bostaden utgdr for flertalet ménniskor den grundliggande
tryggheten i tillvaron. Det framstar dérfor som i det ndrmaste obegripligt att en
hyresgést kan forlora sin bostad med anledning av sadant dréjsmal fran hans
sida. Vi vill pé intet sitt forringa de syften som ligger bakom hyreslagens
bestdimmelser. Men dessa nér inte dnda fram till den réattvisa som bor gilla. En
hyresgést kan pa ett oskaligt sitt mista sin bostad pa grund av en forsummelse
som 1 det stora hela framstir som ritt obetydlig och dir hans fortsatta rétt till
forhyrning &r latt forsvarbar. En rimlig utgdngspunkt for besittningsskydds-
bestimmelserna bor vara att en hyresgist inte skall forlora sin hyresritt
enbart pa grund av forsenade hyresbetalningar. En hyresgist som betalat sin
hyra for sent bor i stéllet erhalla en betalningspaminnelse och dérefter ndgon
form av sanktionsavgift.

Enligt var mening bor genom en sérskild utredare en Gversyn goras av
hyreslagens bestimmelser med de utgdngspunkter vi angivit.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Ddrmed bifaller riksdagen motion 2003/04:Bo252 (v) yrkande 5.
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16. Besittningsskydd i en- och tvifamiljshus, punkt 13 (v)
av Owe Hellberg (v) och Sten Lundstrom (v).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0240.

Stdllningstagande

Vi anser att den sérskilda bestimmelsen om besittningsskydd for hyresgéster i
en- och tvafamiljshus kan godtas nér det &r en privatperson som har hyrt ut
huset eller en del av huset. Vi har sdrskilt noterat att det da uthyrningen avser
en typisk uthyrningsldgenhet i ett tvafamiljshus fordras att fastighetsdgaren
maste gora sannolikt att han skall anvinda den uthyrda delen av huset. Dér-
emot forefaller det mycket tveksamt att en hyresgést som forhyrt ett hus (eller
en lagenhet i ett tvafamiljshus) av en professionell hyresvérd skulle fa ett
forsamrat besittningsskydd genom att huset séljs till en privatperson. En for-
starkning av besittningsskyddet i denna situation synes egentligen inte
innebdra annat 4n att huset visserligen inte skulle overlatas till en privatperson
till samma pris som dagens regler ger men &r dverlatbart pd marknaden dér
andra professionella hyresvardar dr verksamma, dvs. som ett hyressméhus
eller del av en grupp sadana. Det dr egentligen inte markvérdigare &n nér det
ar fraga om flerfamiljshus. Vi ar i vart fall beredda att dra den slutsatsen att
det finns tillrickliga skil for vidare 6verviganden om inte besittningsskyddet
bor kunna stirkas. Det kan erinras att besittningsskyddet i bostadsrittsldgen-
heter &r olika for det fall att hyresritten upplatits fore eller efter upplatelsen av
bostadsritten. Endast i det fall att upplételsen av hyresritten foljt pa upplatel-
sen av bostadsritten har hyresgisten det svagare besittningsskydd som stadgas i
46 § forsta stycket 6 a hyreslagen. Enligt vad vi menar har lagstiftaren hir pa
ett riktigt sétt lagt vikt vid att en hyresgést som en géng erhallit ett visst be-
sittningsskydd inte skall fa det forsdmrat genom omsténdigheter som har med
dgarforhallandena att gora.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motion 2003/04:B0240 (s).
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17. Ombildning till bostadsritt — majoritetsreglerna, punkt 15
(m, fp)
av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina Lundstrom (fp), Margareta
Palsson (m), Lars Tysklind (fp) och Peter Danielsson (m).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:Bo236 yrkande
5,2003/04:Bo257 yrkande 14, 2003/04:B0258 yrkande 7 och 2003/04:B0282 i
denna del och bifaller delvis motionerna 2003/04:Bo263 yrkande 21 och
2003/04:B0297 yrkande 24.

Stdllningstagande

Utgangspunkten for den bostadspolitik vi vill skall foras dr att ménniskor
sjdlva skall kunna vilja den bostad de 6nskar. Bostadsmarknaden skall styras
av ménniskors efterfragan och fria val, inte av regleringar och politiska eller
administrativa beslut. Bostadspolitiken skall ge forutsédttningar for bevarande
och utveckling av olika upplatelseformer som kan tillgodose olika individers
onskemal i olika skeden av livet. En viktig malsdttning &r att boende i fler-
familjshus skall ges mgjlighet att dga och forvalta de hus de bebor. Starka
bostadssociala skil talar sérskilt for att ombildningar bér komma till sténd i
ensidigt sammansatta forortsomraden som ofta utgjorde en del av det s.k.
miljonprogrammet och domineras av allmédnnyttiga hyresrétter. Pa sikt kan en
sddan forandring motverka segregation och utanforskap.

Socialdemokraterna, Miljopartiet och Vinsterpartiet har valt att forsvara
alla hyresgiésters mojligheter att ta 6ver sina hus. I stéllet for anslutning fran
mer 4n hélften av hyresgésterna, krivs det numera tvé tredjedels majoritet for
att en forening skall kunna gora intresseanmélan och for att den skall fa for-
vérva en fastighet for att bilda antingen bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
Syftet med denna skérpning &r att forsvara for ménniskor som vill 4ga och
forvalta sin bostad. Vi har konsekvent hivdat att det utdkade majoritetskravet
ar omotiverat och att det skall vara tillrickligt om mer &n halften av hyres-
gésterna dr for ombildningen. Kraven pa kvalificerad majoritet maste snarast
ersittas av krav pa enkel majoritet. Det dr vért att notera att Vénsterpartiet
under forra riksmotet tog ytterligare ett steg i motsatt riktning genom sitt krav
pa enhillighet bland hyresgésterna for att dessa gemensamt skall kunna for-
vérva den fastighet de bebor.

Fran den 1 april i ar har inforts ett krav pa att bostadshyresgéster skall vara
folkbokforda pa fastigheten for att fa riknas med i den kvalificerade majoritet
som krdvs for ett beslut om ombildning till bostadsritt. Regeringen har moti-
verat denna lagéindring med att de boendes intressen skall tillvaratas. Sdsom
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pépekats under remissbehandlingen finns det i ménga fall legitima skél for
exempelvis dubbel bosittning. En hyresgist kan av olika skél d4ven tvingas bo
och folkbokfora sig pa annan ort. Det kan bl.a. gélla tingstjanstgoring, studier
utomlands, vikariat eller en ldngvarig vistelse pa ett sjukhem. Dérfor ar kravet
pa folkbokforing for att fa delta i ett beslut om ombildning en alltfor langtga-
ende inskrénkning i de boendes ritt att vara med och besluta. Det innebir att
dven sadana hyresgéster som enligt hyreslagens regler har ett fullstdndigt
besittningsskydd inte har mojlighet att pa foreningsstimman ldgga en verksam
rost for ombildning. Det bor erinras om att besittningsskydd endast foreligger i
de fall man kan bedoma att ldgenheten utgor hyresgistens egentliga hem, 1t
vara att hyresgésten tillfalligt bor pa annan ort, eller utgdr ett nédvéndigt
bostadskomplement.

Det ar latt att gora en koppling mellan folkbokforingskravet och den rigida
politik regeringen driver med syfte att forsvara ombildningar.

Kravet pa folkbokforing kommer i en del fall att totalt omdjliggdra om-
bildning. Det géller framst i hus med fa ldgenheter dir sa pass manga hyres-
géster inte dar folkbokforda pa fastigheten att det inte gar att uppnd den
kvalificerade majoritet lagen i dag foreskriver. Aven om samtliga hyresgister i
huset dr for en ombildning blir den alltsa i vissa fall omdjlig att genomfora.
Det ér oacceptabelt ur de boendes perspektiv.

Konsekvenser, som de ovan beskrivna, ar enligt var mening inte acceptab-
la. Redan i dag &r reglerna for ombildning alltfor langtgéende. Vi finner det
naturligt att den som vill skall ges mojlighet att dga sin bostad. Intill dess att
agarldgenheter har blivit verklighet 4r bostadsritten i praktiken den enda
upplatelseform som mojliggdr bostadsdgande — om &n indirekt — i flerbo-
stadshus.

Det ar darfor viktigt att mojliggdra ombildning till bostadsrétt for dem som
vill ta ett 6kat ansvar for sitt boende. Det giller inte minst i fororter dér det 4r
angelédget att 6ka inslaget av bostadsrétter for att pa sikt minska segregatio-
nen. Genom blandning av olika upplételseformer 6kar de boendes valfrihet
samtidigt som segregationstendenser till foljd av bristande mangfald i uppla-
telseformer motverkas. Socialdemokraterna har, med stod av Miljopartiet och
Vinsterpartiet, hojt kraven for en bostadsréttsférenings forvarv av fastighet
for ombildning till bostadsrétt och for att géra en intresseanmélan for sadant
forvarv till att gilla minst tvé tredjedelar av hyresgésterna och dérutdver stallt
krav pa folkbokforing.

Kravet pé folkbokforing bor slopas darfor att det motverkar mojligheterna
till ombildning. Det torde dessutom sakna den effektivitet som bor krévas nér
det giéller en lags maluppfyllelse. Regeringen har inte ens varit sdker pa att
lamnandet av oriktiga uppgifter i ett folkbokforingsdrende &r straffbart. Vi
tror inte att de individer som medverkar vid oriktiga ombildningar kommer att
avhalla sig fran medverkan pa grund av regeringens svaga uttalanden.

Vi anser att regeringen med det snaraste bor aterkomma med forslag till de
majoritetsregler vi forordar, dvs. enkel majoritet och utan krav péa folkbokfo-
ring.
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Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:B0257 (m) yrkande
14, 2003/04:Bo258 (m) yrkande 7, 2003/04:Bo282 (m) i denna del och
2003/04:B0236 (fp) yrkande 5 samt bifaller delvis motionerna 2003/04:B0297
(kd) yrkande 24 och 2003/04:B0263 (c) yrkande 21.

18. Ombildning till bostadsritt — majoritetsreglerna, punkt 15
(kd, ¢
av Goran Hégglund (kd) och Rigmor Stenmark (c).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:Bo263 yrkande
21 och 2003/04:B0297 yrkande 24 och bifaller delvis motionerna 2003/04:
Bo0236 yrkande 5, 2003/04:Bo257 yrkande 14, 2003/04:B0258 yrkande 7 och
2003/04:Bo282 i denna del.

Stdllningstagande

Utgangspunkten for den bostadspolitik vi vill skall foras dr att ménniskor
sjdlva skall kunna vilja den bostad de 6nskar. Bostadsmarknaden skall styras
av ménniskors efterfragan och fria val, inte av regleringar och politiska eller
administrativa beslut. Bostadspolitiken skall ge forutséttningar for bevarande
och utveckling av olika upplatelseformer som kan tillgodose olika individers
onskemal i olika skeden av livet. En viktig malsdttning &r att boende i fler-
familjshus skall ges mgjlighet att dga och forvalta de hus de bebor. Starka
bostadssociala skil talar sdrskilt for att ombildningar bér komma till sténd i
ensidigt sammansatta forortsomraden som ofta utgjorde en del av det s.k.
miljonprogrammet och domineras av allmédnnyttiga hyresrétter. Pa sikt kan en
sddan forandring motverka segregation och utanforskap.

Socialdemokraterna, Miljopartiet och Vinsterpartiet har valt att forsvara
alla hyresgiésters mojligheter att ta 6ver sina hus. I stéllet for anslutning fran
mer an hélften av hyresgisterna, krivs det numera tva tredjedels majoritet for
att en forening skall kunna gora intresseanmélan och for att den skall fa for-
vérva en fastighet for att bilda antingen bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
Syftet med denna skérpning &r att forsvara for ménniskor som vill d4ga och
forvalta sin bostad. Vi har konsekvent hivdat att det utdkade majoritetskravet
ar omotiverat och att det skall vara tillrickligt om mer &n halften av hyres-
gésterna dr for ombildningen. Kraven pa kvalificerad majoritet maste snarast
ersittas av krav pa enkel majoritet.
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Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Diarmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:B0297 (kd) yrkande
24 och 2003/04:B0263 (c) yrkande 21 samt bifaller delvis motionerna,
2003/04:Bo257 (m) yrkande 14, 2003/04:Bo258 (m) yrkande 7, 2003/04:
B0282 (m) i denna del och 2003/04:B0236 (fp) yrkande 5.

19. Ombildning till bostadsritt — forbudet mot dubbelupplitelse,
punkt 16 (m, kd)
av Goran Hégglund (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Margareta
Palsson (m) och Peter Danielsson (m).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:Bo257 yrkande
13 och 2003/04:B0282 i denna del.

Stdllningstagande

Enligt var mening behdvs flera atgdrder som underléttar ombildning av hy-
resritter till bostadsritter. Sddan ombildning ar av sdrskild betydelse i omra-
den med en ensidigt social sammansittning, vilka omraden ofta 4r dominerade
av kommunalt dgda hyreshus. Fler bostadsritter i dessa omraden kan oka
intresset for inflyttning liksom det kan 6ka intresset bland dem som redan bor
dér bade for omradet och for de hus de bebor.

Priset for en ombildning 4r starkt beroende av andelen hyresgéster som vill
medverka. Forbudet mot dubbelupplatelse bor upphédvas s att det blir mojligt
att upplata en lagenhet med bostadsritt till ett kommunalt bostadsbolag oav-
sett ett pdgdende hyresforhallande. Detta skulle innebira att det kommunala
bolaget kan ligga kvar med kapital nir fastigheten ombildas. Ombildning
skulle pa detta sitt kunna bli mojlig ocksa i de fall dir det i dagsldget inte
finns ett tillrickligt antal hushall med en ekonomi som tillater dem att delta i
ombildningen. De hushall som forblir hyresgéster kan tillforsdkras ritten att
senare forvérva bostadsritten. I de fall ett hyresforhallande upphor kan bo-
stadsritten forséiljas pd marknaden med inkomster for det kommunala bo-
stadsbolaget. Naturligtvis kan bolaget i stillet vilja att pa nytt hyra ut
lagenheten. Hur bolaget skall handskas med de lagenheter som efter hand blir
lediga &r en fraga vilken, i enlighet med den grundlagsfésta principen om den
kommunala sjdlvstyrelsen, far avgoras av respektive kommun med hénsyn till
de lokala forhallandena. Kommunen kan t.ex. anvdnda dessa lagenheter for
integrationsédndamal eller for att tillgodose akuta bostadsbehov.
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Hyresgésterna 1 de lagenheter som efter en ombildning innehas av det
kommunala bostadsbolaget skulle fortsattningsvis ha samma hyresvird som
tidigare. Detta ger kontinuitet at hyresférhallandet, vilket av manga hyresgéas-
ter upplevs som tryggt. Hyresgisterna bor dessutom i lag tillforsdkras samma
rittigheter som andra hyresgister, t.ex. vad géller byte av ldgenhet.

Vid riksmotet 1993/94 behandlade riksdagen ett med m-motionen i allt
vésentligt likalydande motionsforslag. P4 forslag av ett enhélligt bostadsut-
skott gav riksdagen regeringen till kénna (bet. 1993/94:BoU21, rskr.
1993/94:373) att det forslag som forts fram i motionen borde inga i regering-
ens fortsatta dvervdganden betrdffande de ndrbesldktade forslag som forts
fram i en departementspromemoria om bostadsrittsoptioner m.m. (Ds
1993:54). Regeringen valde att inte efterkomma tillkdnnagivandet.

Enligt var mening bor regeringen nu ater ges i uppdrag att se dver be-
stimmelserna i bostadsrittslagen och hyreslagen i syfte att dndra forbudet mot
dubbelupplatelse sa att det i en ombildningssituation blir mojligt att upplata en
lagenhet med bostadsritt till ett kommunalt bostadsbolag, eller eventuellt
ocksa till kommunen direkt, oaktat att ldgenheten &dr uthyrd. Vi anser alltsé att
riksdagen bor stilla sig bakom vart forslag till fordndring av bostadsrittsla-
gens bestdimmelser.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:B0257 (m) yrkande
13 och 2003/04:B0282 (m) i denna del.

20. Agarligenheter — inforandet av en ny dgarform, punkt 18
(m, fp, kd, ¢)
av Goran Higglund (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina
Lundstrom (fp), Margareta Péalsson (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor
Stenmark (c) och Peter Danielsson (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 18 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:Bo236 yrkande
6, 2003/04:Bo254 yrkande 1, 2003/04:B0o257 yrkande 3, 2003/04:B0o282 i
denna del och 2003/04:B0297 yrkande 26.

Stdllningstagande

Att dga sin bostad innebdr for ménga méanniskor en social trygghet som inte
kan métas i pengar. Att veta att bostaden dr ens egen och att staten har en
lagstiftning som backar upp dgandet &r en trygghet for ménga som bor i eget
hus, s.k. egnahemsboende. Med nuvarande svensk lagstiftning ar det inte
mojligt f6r ménniskor som av olika skél foredrar att bo i1 lagenhet att 4ga sin
bostad. En hyresritt, 1at vara med fullt besittningsskydd, eller en bostadsrétt
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motsvarar inte kraven for dem som ser ett virde i dgandet. Agarligenheter
forutsitter tredimensionell fastighetsbildning. I och med riksdagens beslut att
infora sadan fastighetsbildning har ett forsta steg tagits mot den nya formen
for bostadsdgande. De flesta landerna i var nérhet har lagstiftning som tillater
dgarldgenheter, déribland Danmark, Norge, Tyskland, Nederlinderna och
Belgien. Dér dr det en uppskattad boendeform, som fyller behov pé ett sétt som
hyresrédtt och bostadsritt inte kan gora. Ju fler dgarformer som tillats, desto
fler medborgare kan fa bo sa som de sjdlva helst 6nskar med hénsyn till just
deras preferenser och krav. Olika alternativ har sina fordelar och brister.

Det &r bara varje familj eller individ som sjdlv kan avgora vilken form som
passar bast for just dem. Hyresrétten erbjuder hog service, men litet eget
inflytande 6ver boendet. Bostadsritten erbjuder mer personligt deltagande,
men har sina givna nackdelar jamfort med en dgarldgenhet eftersom det sak-
nas lagfart och inteckningsritt for de enskilda bostadsrittslagenheterna.
Manga bostadsréttsforeningar hamnade i ekonomiska problem nér realrénte-
chocken kom kring &r 1990. Med 4garlédgenheter blir ansvaret personligt och
risken dverblickbar. Syftet med innehav av en 4garldgenhet &r att den skall
kunna lagfaras och intecknas pa i princip samma sétt som ett smahus.

Pé det sittet skapas storre trygghet for finansieringen, bl.a. eftersom inne-
havaren av en #garldgenhet inte risker att fa betala nagon del av de (av
foreningens) skulder som ir att hiinfora till grannarnas ligenheter. Agarli-
genheter tillgodoser ocksé bittre en bostadskopares intresse att med eget
arbete fardigstdlla en lagenhet och pa s sétt minska anskaffningskostnaden.
Med dgarldgenheter kan byggandet komma i gang relativt snabbt i de omraden
dr fler bostéder efterfragas, sérskilt i tillvéxtregionerna med den bostadsbrist
och de bostadskder pa dver 20 ar som forekommer. Mgjligheterna att ovanpa
affdrs- och kontorsbyggnader bygga dgarldgenheter ger fler bostidder. En
positiv sidoeffekt av detta blir mer levande och trygga stadskérnor, eftersom
fler bereds mojlighet att bo centralt. Ett mycket viktigt principiellt skl for
dgarldgenheter ar att individerna i ett fritt samhdlle skall ha mé&jlighet att vilja
ocksa en dgarform for sitt boende. En blandning av upplatelseformer inom
boendet skulle kunna gynna den sociala utvecklingen inom flertalet bostads-
omraden. Agarligenheter skulle kunna inféras som komplement, vilket ar
sérskilt viktigt i socialt utsatta omrdden. Sadana ldgenheter kan vara en mer
attraktiv form for dgande &n bostadsrétten. Regeringens saktfardighet fér inte
ldngre gora det omdjligt for ménniskor att dga sin ldgenhet. Vi anser dérfor att
regeringen med det snaraste bor aterkomma till riksdagen med forslag om att
tillata dgarldgenheter och att anpassa fastighetsbildningslagens bestimmelser
till den nya formen for boende.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad vi
framfor. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2003/04:B0257 (m) yrkande
3, 2003/04:B0282 (m) i denna del, 2003/04:B0236 (fp) yrkande 6, 2003/04:
Bo254 (fp) yrkande 1 och 2003/04:B0297 (kd) yrkande 26.
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1. Systemet for hyressiittning — den allmiinna lagregleringen,
punkt 1 (¢)
Rigmor Stenmark (c) anfor:

Jag vill sérskilt uppmirksamma nddvandigheten av att det vid reformeringen
av hyressittningssystemet tillskapas mojligheter och utrymme for individuell
hyressittning. Den enskilde hyresgésten maste kunna paverka boendekostna-
den beroende péd val av utrustning, nivd pa underhéll och férbrukning av
virme och vatten m.m. Jag har férhoppningar om att Hyressittningsutred-
ningen pa ett grundligt sétt tar sig an denna fragestillning. Det fortjdnar att
uppmirksamma att frigorna om individuell debitering av virme och vatten &r
viktig ocksa ur ett miljoperspektiv.

2. Hyressittning for studentbostider, punkt 3 (m, fp, c)
Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina Lundstrom (fp), Margareta
Pélsson (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor Stenmark (c) och Peter Da-
nielsson (m) anfor:

Vi vill klargora att vi anser att de kommunala bostadsféretagen bor forlora sin
unika, hyresledande roll. Pa sa sétt skulle dven studentbostadsforetagen, sdisom
en hyresvdrd bland andra, bli hyresledande. Intill dess vi kan genomfora
denna fordndring av hyresséttningssystemet anser vi att det inte bor ske en
utvidgning av den krets bostadsforetag som skall vara hyresledande. Det dr
mot denna bakgrund vi anser att det inte finns skil att fringa bedémningen om
att endast de kommunala bostadsforetagen skall vara hyresledande.

3. Andrahandsuthyrning — ritt till forstahandsavtal m.m.,
punkterna 7, 8, 9 och 10 (m, fp)
Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina Lundstrdm (fp), Margareta
Péalsson (m), Lars Tysklind (fp) och Peter Danielsson (m) anfor:

De problem som éar forknippade med andrahandshyresmarknaden har natur-
ligtvis sin grund i att det rader en brist pa bostdder. Losningen star att finna i
att nybyggnationen okar. For att detta skall kunna ske maéste det skapas goda
ekonomiska forutsittningar pad bostadsmarknaden. Vi vill erinra om vara
forslag med denna inriktning, bl.a. vara motioner som géller hyresséttnings-
systemet. Vi anser ocksa att inforandet av dgarldgenheter skulle leda till 6kat
bostadsbyggande med minskat tryck pé efterfragan av bostdder i véra stor-
stdder som foljd.

55



2003/04:BoU3

56

SARSKILDA YTTRANDEN

Forutséttningarna for nybyggande liksom annan néringsverksamhet beror,
vilket vi anser uppenbart, dven pa den allménna politik som fors, bl.a. hur
skattesystemet utformas. I dessa fragor hanvisar vi till véra respektive parti-
motioner.

4. Kooperativ hyresritt — kommunalt inflytande over all-
minnyttiga foreningar, punkt 14 (m)
Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Margareta Pélsson (m) och Peter
Danielsson (m) anfor:

Det kan finnas skil att avvakta den vidare beredningen i Regeringskansliet av
olika fragor som avser den kooperativa hyresritten innan riksdagen debatterar
och i sak avgér de i motionen véckta fragorna. Férhoppningsvis kommer
remisskritiken av betdnkandet Om allmdnnyttan sdljs att innebéra att forslagen
laggs till handlingarna utan vidare atgérder. Det skulle effektivt stdvja vidare
tankar pa att den kooperativa hyresritten skulle utvecklas till en ny form av
kommunala bostadsforetag genom att kommunerna ges inflytande i férening-
arna och kanske ocksé uppmuntras att satsa av kommuninvanarnas pengar i
dessa foretag. Vi befarar att regeringen har ett starkt intresse av att koppla
dessa foreningar till kommunerna och 6ppna dem for politisk styrning pa
hyresgésternas/de boendes bekostnad. Vi vill redan nu forutskicka att vi anser
att de kooperativa foreningarna skall skotas av dem som har ldgenheter i
respektive forenings hus. Vi vill ocksa avisera att vi kommer att motarbeta att
kommunerna ekonomiskt stoder de kooperativa foreningarna, oavsett om det
sker genom subventionerade kopeskillingar eller direkta ekonomiska insatser.

5. Ombildning till bostadsritt — forbudet mot dubbeluppla-
telse, punkt 16 (fp)
Nina Lundstrom (fp) och Lars Tysklind (fp) anfor:

Vi haller med motiondrerna om att hyresgéster i ett kommunédgt bostadshus
vid en bostadsrittsombildning som berdr huset bor kunna bo kvar med hyres-
ritt och ha kvar det kommunala bostadsforetaget som hyresvédrd om de av en
eller annan anledning inte vill foérvédrva bostadsritten till den ldgenhet de
forhyr. Vi tror emellertid inte att den bésta ordningen for att astadkomma detta
ar att ta bort forbudet mot dubbelupplételse. Den av motionédrerna féreslagna
lagéndringen skulle kunna leda till osdkerhet vad géller besittningsskyddet
m.m., vilket skulle kunna leda till rattsforluster for hyresgésterna.

Vi onskar infora dgarldgenheter som en form for bostadségande. Vi anser
att regelsystemet skall ge utrymme for att man vid en ombildning till bo-
stadsritt skall kunna avstycka en eller flera ligenheter till egna fastigheter, om
ligenheterna inte skall omfattas av ombildningen. Aganderitten till dessa
dgarlagenheter kan da innehas av det kommunala bostadsbolaget, och hyres-
gésterna i dessa lagenheter kan fortsétta att genom forstahandskontrakt inneha
nyttjanderétten till sin bostad.
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Forteckning over behandlade forslag

Motioner fran allmdnna motionstiden hosten 2003

2003/04:L282 av Inger Segelstrom (s):

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfOrs om att ett pantregister snarast infors.

2003/04:L351 av Martin Andreasson m.fl. (fp):

7. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om hyresgésters rittigheter som konsumenter.

2003/04:Bo231 av Sten Lundstrom m.fl. (v):

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att andrahandshyresgésten skall kunna trdda i forstahands-
hyresgéstens stille om dennes hyresritt av nagot skil upphor.

3. Riksdagen begir att regeringen dterkommer med forslag som innebér
att en granskning av andrahandshyran ingar som en del vid sjélva
beslutet om tillstdnd for att hyra ut.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att hyreslagen bor utformas sa att om en forstahandshyres-
gést tar ut dverhyra rubriceras detta som ocker och bor vara skél for
forlust av hyreskontraktet.

7. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att begreppet blockuthyrare bor ges en tydligare innebord sa
att lagstiftningen omfattar alla som hyr ut ldgenheter i andra hand.

2003/04:Bo236 av Nina Lundstrém m.fl. (fp):

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om reformerat hyressittningssystem.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om forséksverksamhet avseende hyresséttningssystemet.

5. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om enkel majoritet vid ombildande av hyresrétt till bostadsritt.

6. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen

anfors om édgarldgenheter.

2003/04:B0240 av Sinikka Bohlin (s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om forbattrat besittningsskydd for hyresgéster i en- eller tvafamiljshus.
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2003/04:Bo248 av Goran Héigglund m.fl. (kd):

1. Riksdagen beslutar om éndring i 1 kap. 2 § lagen (2002:102) om all-
mannyttiga bostadsforetag i enlighet med den lydelse som framgar av
motionen.

2. Riksdagen beslutar om dndring i 12 kap. 55 § jordabalken i enlighet
med den lydelse som framgér av motionen.

3. Riksdagen beslutar om dndring i 12 kap. 55 d § jordabalken i enlighet
med den lydelse som framgér av motionen.

2003/04:Bo252 av Ulla Hoffmann mfl. (v):

5. Riksdagen begir att regeringen lagger fram forslag till &ndring av 46 §
hyreslagen i enlighet med vad i motionen anfors.

8. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om reglerna for besittningsskydd for innehavare av andra-
handskontrakt.

2003/04:Bo253 av Lars Leijonborg m.fl. (fp):

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om vikten av att starta forsoksverksamhet inom hyressétt-
ningssystemet.

2003/04:Bo254 av Nina Lundstrém m.fl. (fp):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om tredimensionell fastighetsbildning.

2003/04:Bo257 av Marietta de Pourbaix-Lundin m.fl. (m):

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att avskaffa begrdnsningar for tredimensionell fastighets-
bildning.

7. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen

anfors om att infora ett réttvist hyressattningssystem.

13.  Riksdagen beslutar att bostadsrattslagens forbud mot dubbelupplételse
slopas for kommunala bostadsbolag.

14.  Riksdagen beslutar att dterinfora kravet pa enkel majoritet for om-
bildning till bostadsritt i enlighet med vad som anfors i motionen.

18.  Riksdagen beslutar att avskaffa allménnyttans hyresnormerande stéll-
ning.

21.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att bryta hyresférhandlingsmonopolet.

2003/04:Bo258 av Marietta de Pourbaix-Lundin m.fl. (m):

4. Riksdagen begir att regeringen lagger fram forslag till lagstiftning for
att ersétta lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastigheter i enlighet
med vad som anfors i motionen.
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7. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om ombildning av hyresrétter till bostadsritter.

2003/04:Bo261 av Dan Kihistrém m.fl. (kd):

5. Riksdagen begiér att regeringen ldgger fram forslag till dndring av
lagstiftningen kring vrakningsforfarande.

2003/04:Bo263 av Rigmor Stenmark m.fl. (c):

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att skapa utrymme for individuell hyresséttning.

4. Riksdagen beslutar att slopa allménnyttans hyresledande roll och géra
de privata fastighetsforetagen och deras organisation till en reell och
fullvérdig forhandlingspart i det kollektiva forhandlingssystemet.

5. Riksdagen beslutar att undanta nyproducerade lagenheter fran bruks-
viardessystemet.

21.  Riksdagen begir att regeringen aterkommer med lagforslag for att
underldtta ombildning av hyresritter till bostadsrétter.

2003/04:Bo267 av Mikael Damberg (s):

Riksdagen beslutar om éndring i bostadsforvaltningslagen enligt vad i mo-
tionen anfors.

2003/04:Bo273 av Tomas Hogstrom (m):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om &ndring av hyreslagen.

2003/04:Bo282 av Anna Lilliehook (m):

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om att bostider i flerfamiljshus skall kunna dgas som separat fastighet och om
forenklade regler for att bilda bostadsrattsforening.

2003/04:Bo293 av Kerstin Engle m.fl. (s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om att 6ka kommunernas aktiva deltagande i allménnyttiga kooperativa hy-
resréttsforeningar.

2003/04:B0297 av Géran Héigglund m.fl. (kd):

18.  Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om inforandet av en friare hyresséttning i nyproducerade 14-
genheter.

19. Riksdagen begir att regeringen ger Hyresséttningsutredningen i
tillaggsuppdrag att utreda forutséttningarna for ett upphdvande av
allménnyttans hyresledande stéllning.
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20. Riksdagen begir att regeringen ger Hyressittningsutredningen i
tilliggsuppdrag att utreda forutsédttningarna for ett storre individuellt
inslag i1 hyresférhandlingslagens bestimmelser.

24.  Riksdagen beslutar om dndring i bostadsrittslagen sa att ombildning av
hyresritt till bostadsrétt dr giltig om mer 4n hélften av de boende gatt
med pa ombildningsbeslutet.

26.  Riksdagen begdr att regeringen ldgger fram forslag om inférande av
agarldgenheter.

Elanders Gotab, Stockholm 2003



