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Allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och reformerade
hyressattningsregler

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar civilutskottet regeringens proposition 2009/10:185
Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyresséatt-
ningsregler jamte tre motioner som véckts med anledning av propositionen.

Propositionen innehaller forslag till en ny lag om allmannyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag. Lagforslaget innebér att ett kommunalt bostadsak-
tiebolag i allménnyttigt syfte ska forvalta fastigheter i vilka bostadslagen-
heter upplats med hyresratt, framja bostadsférsérjningen i den eller de
kommuner som é&r &gare till bolaget och erbjuda hyresgasterna méjlighet
till boendeinflytande och inflytande i bolaget. De allmannyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolagen ska bedriva verksamheten enligt affarsmassiga
principer, vilket bl.a. innebar ett avsteg fran sjalvkostnadsprincipen i kom-
munallagen. Lagforslaget innehéller ocksa bestammelser om vissa begrans-
ningar av vardeéverféringar fran bolagen.

Propositionen innehéller vidare forslag om andringar i hyreslagen (12
kap. jordabalken) och hyresforhandlingslagen. Férslagen om é&ndringar i
hyreslagen innebdr att de allménnyttiga kommunala bostadsféretagens hyres-
normerande roll ersatts med en normerande roll for kollektivt framférhand-
lade hyror. Det infors ocksa en skyddsregel mot att kraftiga hyreshojningar
far ett for snabbt genomslag.

| en av motionerna (v) foreslas att riksdagen avslar propositionen i dess
helhet. De tvd andra motionerna (s respektive mp) innehaller bl.a. forslag
om att kompletterande Gvervaganden bor komma till stand efter att riksda-
gen antagit propositionen.

Civilutskottet foreslar att riksdagen antar regeringens lagforslag och
avslar den motstdende motionen. Utskottet avstyrker dven dvriga motions-
forslag om bl.a. behovet av kompletterande 6vervédganden och en utvarder-
ing av det nya regelsystemet.

I betdnkandet finns sex reservationer och ett sarskilt yttrande.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Lagférslagen
Riksdagen antar regeringens forslag till
1. lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
2. lag om éndring i jordabalken,
3. lag om éndring i hyresférhandlingslagen (1978:304).
Darmed bifaller riksdagen proposition 2009/10:185 och avslar
motion 2009/10:C21 yrkandena 1-3 och 5-11.
Reservation 1 (s, mp) — motiveringen
Reservation 2 (v)

2.  Kompletterande 6vervaganden
Riksdagen avslar motionerna 2009/10:C20 yrkandena 1, 3 och 4
samt 2009/10:C22 yrkandena 3-5.
Reservation 3 (s, v, mp)

3. Uppfdljning och utvardering
Riksdagen avslar motionerna 2009/10:C20 yrkande 5 och 2009/10:
C22 yrkande 2.
Reservation 4 (s, v, mp)

4. Bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader
Riksdagen avslar motionerna 2009/10:C20 yrkande 2 och 2009/10:
C22 yrkande 6.
Reservation 5 (s, v, mp)

5. Ovriga fragor
Riksdagen avslar motionerna 2009/10:C21 yrkande 4 och 2009/10:

C22 yrkande 1.
Reservation 6 (s, v, mp)

Stockholm den 3 juni 2010

Pa civilutskottets vagnar

Carina Moberg
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UTSKOTTETS FORSLAG TILL RIKSDAGSBESLUT

Foljande ledamdter har deltagit i beslutet: Carina Moberg (s), Inger René
(m), Ewa Thalén Finné (m), Johan Lo&fstrand (s), Eva Bengtson Skogsberg
(m), Lennart Pettersson (c), Christina Oskarsson (s), Jan Ertsborn (fp),
Hillevi Larsson (s), Christine Jonsson (m), Gunnar Sandberg (s), Yvonne
Andersson (kd), Anti Avsan (m), Egon Frid (v), Eva Sonidsson (s), Lars
Tysklind (fp) och Jan Lindholm (mp).



Redogorelse for drendet

Arendet och dess beredning

Hosten 2005 fick en sarskild utredare i uppdrag att se dver allmannyttans
villkor och forutséttningar (dir. 2005:116). Utredningen antog namnet Utred-
ningen om allmannyttans villkor (M 2005:04). | februari 2007 aterkallades
en mindre del av uppdraget (dir. 2007:18) och i maj samma ar beslutades
vissa preciseringar av uppdraget (dir. 2007:73).

Utredningen har redovisat sitt uppdrag i betdnkandet EU, allménnyttan
och hyrorna (SOU 2008:38). Betankandet har remissbehandlats.

For att komplettera beredningsunderlaget har inom Regeringskansliet
(Finansdepartementet respektive Justitiedepartementet) en departementspro-
memoria och en promemoria utarbetats. Finansdepartementets departements-
promemoria Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — 6vervéganden
och forslag (Ds 2009:60) har remissbehandlats. Nér det géller de hyresrétts-
liga delarna har i december 2009 inom Justitiedepartementet utarbetats en
promemoria med forslag till en ny skyddsregel i hyreslagen (dnr
Ju2009/10489/L1). Promemorian har diskuterats vid ett remissméte den 14
januari 2010.

Som en del av beredningen av de lagforslag som remitterats till civilut-
skottet har regeringen inhamtat Lagradets yttrande.

Utskottet behandlar i detta betdnkande regeringens proposition 2009/10:
185 Allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyres-
sattningsregler som bygger pé betiankandet, departementspromemorian och
promemorian. Regeringens forslag finns i bilaga 1 och lagforslagen i
bilaga 2.

Med anledning av propositionen har tre motioner vackts. Motionsforsla-
gen finns i bilaga 1.

2009/10:CU24
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Utskottets Gvervaganden

Inledning

Regeringens proposition 2009/10:185 Allmannyttiga kommunala bostadsak-
tiebolag och reformerade hyresséttningsregler har foranlett tre motioner. |
en av motionerna foreslas att riksdagen avslar propositionen i dess helhet.
Denna motion innehaller aven forslag om ett fornyat utredningsarbete och
inriktningen av detta. De tva andra motionerna utgdr fran forutsattningen
att riksdagen antar regeringens lagforslag. Dessa motioner innehaller emel-
lertid forslag om att vissa kompletterande 6vervdganden bor komma till
stand och att regeringen bor aterkomma med forslag om lagandringar.

Civilutskottet har disponerat betankandet sa att forst tas stéllning till
regeringens lagférslag och de daremot staende motionsforslagen om avslag
samt ett fornyat utredningsarbete. Dérefter behandlar utskottet motionsfor-
slagen om vissa kompletterande Gvervaganden.

Utskottet behandlar avslutningsvis forslag i motionerna om tillkdnnagi-
vanden fran riksdagen vad géller uppfdljning och utvardering av lagférsla-
gen, bostadsforetag pé svaga bostadsmarknader samt vissa Gvriga fragor.

Lagforslagen

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen antar regeringens lagforslag och avslar motstaende
motionsyrkanden. Utskottet anser att lagforslagen avseende savil
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som reformerade
hyressattningsregler har fatt en lamplig och vél balanserad utform-
ning.

Jamfor reservationerna 1 (s, mp) och 2 (v) samt sarskilt ytt-
rande (v).

Propositionen

I propositionen foreslas att riksdagen antar regeringens forslag till lag om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Genom lagen féreslas den
nuvarande lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag bli upphévd.
Vidare foreslar regeringen att riksdagen antar forslagen om lag om &ndring
i jordabalken och lag om &ndring i hyresférhandlingslagen (1978:304). And-
ringen i jordabalken avser bestdmmelser i dess tolfte kapitel, dvs. hyresla-
gen. Forslagens huvudsakliga innehall beskrivs enligt féljande i propositio-
nen.
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| propositionen foreslas en ny lag om allmannyttiga kommunala bostads-
aktiebolag. Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i allmannyttigt syfte for-
valta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt, framja
bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar dgare till bolaget
och erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget. De allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva verk-
samheten enligt affarsmassiga principer och alaggas marknadsmassiga
avkastningskrav, vilket innebar ett avsteg fran sjalvkostnadsprincipen och
forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte i kommunallagen (1991:900). |
de fall en kommun valjer att inte utfora en bostadsforsorjningsatgard i
egen regi ska uppdraget att utfora atgarden lamnas med iakttagande av
bestdmmelserna i lagen (2007:1091) om offentlig upphandling.

En begransning av vardedverforingar fran allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag foresldas. Kommunen ska ha rétt till viss ersattning pa
tillskjutet kapital. Vardeoverforingar far emellertid inte Gverstiga halften
av det foregaende verksamhetsarets vinst. Begransningen av vardedverfor-
ingar galler inte for atgarder inom ramen for kommunens bostadsforsorj-
ningsansvar som framjar integration och social sammanhallning eller
tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sérskilt
ansvar. Begransningen galler inte heller for dverskott fran fastighetsforsalj-
ningar som uppkommit under foregdende rakenskapsar. Hogst hélften av
sadant Gverskott far delas ut utan andra begransningar an att Gverféringen
ska ha foregatts av ett beslut av kommunfullméktige. Begransningen géller
inte heller for vardedverforingar mellan allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag inom samma koncern.

De allménnyttiga kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll
foreslas ersattas med en normerande roll for kollektivt forhandlade hyror.
Det infors en skyddsregel mot att kraftiga hyreshojningar far ett for snabbt
genomslag. Skyddsregeln innebar att om den hyra som &r att anse som
skélig vid en hyresprovning ar vésentligt hogre &n den tidigare hyran i
hyresforhallandet, ska hyresnamnden, om inte sarskilda skal talar emot det,
bestdmma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig tid.

I hyresforhandlingslagen (1978:304) klargors att den s.k. likhetsprinci-
pen inte hindrar att skyddsregeln tillampas nér hyran bestdms i en férhand-
lingséverenskommelse.

Den nya lagen och lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 januari
2011.

Motionen

I motion 2009/10:C21 av Egon Frid m.fl. (v) foreslas att riksdagen avslar
regeringens proposition (yrkande 1). Motiondrerna anser att den process
som foregatt propositionen praglats av stor bradska och att flera viktiga
fragor blivit bristfalligt utredda. Mot denna bakgrund féreslas aven att en
ny parlamentarisk utredning ska tillsattas (yrkande 2).

2009/10:CU24
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Darefter foreslas i motionen ett antal tillkdnnagivanden om inriktningen
pa det regelsystem som bor utformas vad galler villkoren for de allmannyt-
tiga kommunala bostadsféretagen och hyressattningen.

Enligt motionen bor bostadsforsérjning i svensk lag definieras som
tjanst av allmant ekonomiskt intresse (yrkande 3). Motiondrerna vénder sig
mot den tolkning av det EU-rattsliga begreppet som bl.a. regeringen gett
uttryck for och anser att denna tolkning bor utmanas.

Vidare foreslas riksdagen framhalla att allmannyttiga kommunala bostads-
aktiebolag inte ska bedriva sin verksamhet utifrn affarsmassiga principer
och ha marknadsmaéssiga avkastningskrav (yrkande 5). De ska inte heller
undantas fran kommunallagens sjalvkostnadsprincip (yrkande 6). Motiona-
rerna anser att ett nytt forslag om vardeGverforingar fran kommunala
bostadsaktiebolag bor utformas sa att inte hyresgésterna riskerar att fa
betala for allmédnna kommunala insatser eller for kommunala insatser for
integration och social sammanhallning (yrkande 7). Det bor ocksa inforas
en majlighet att aterfora medel som forts Gver fran kommunala bostadsak-
tiebolag i strid mot géllande bestdmmelser (yrkande 8).

Enligt motionen bor en reformering av hyressattningsreglerna genomfo-
ras med inriktningen att den kommunala allménnyttan ska ha kvar sin
hyresnormerande roll (yrkande 10), att pataglighetsrekvisitet ska tas bort
(yrkande 9) och att en regel ska infoéras som skyddar hyresgaster mot stora
och snabba hyreshgjningar (yrkande 11).

Utskottets stallningstagande

Propositionen innehaller forslag om tvad av de grundlaggande fragor som
statt i centrum for den bostadspolitiska debatten under de senaste aren.
Det géller villkoren for de allmannyttiga kommunala bostadsforetagen och
hyressattningsreglerna. Forslag om &ndrade villkor och regler har forts
fram i flera statliga utredningar och av olika sektorsforetradare. Aven i riks-
dagsarbetet har frdgor om hyresbostadsmarknadens villkor statt i centrum
for den bostadspolitiska debatten.

De allménnyttiga kommunala bostadsforetagen utgdr en betydande del
av den svenska bostadsmarknaden och &r ocksa ett viktigt instrument for
manga kommuner i utévandet av det kommunala ansvaret for bostadsfor-
sOrjningen. Samtidigt ska de kunna fungera tillsammans och i konkurrens
med bostadsféretag med andra dgare. Hyressattningsreglerna utgor en cen-
tral del av de ekonomiska ramarna for hyresbostadsmarknaden. De ska ge
rimliga forutsdttningar for att 4ga och forvalta hyresfastigheter, men samti-
digt kunna fungera som ett skydd for hyresgasterna.

| debatten och 6vervdgandena om hyresbostadsmarknadens villkor har
det ofta hanvisats till problem och brister som har tagit sig olika uttryck i
olika delar av landet. | storstadsomradena och pd andra expansiva orter har
det bl.a. handlat om ett otillrackligt bostadsbyggande, langa bostadskaer,
svarthandel med hyreskontrakt och en oseriés andrahandsmarknad. | andra
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delar av landet, med en minskande befolkning och nedlagda arbetsplatser,
har tomma hyresbostader och bostadsféretag med ekonomiska problem ska-
pat stora obalanser pa bostadsmarknaden.

Under de senaste aren har debatten och évervagandena ocksa gallt det
svenska regelsystemets férenlighet med EU-rattens konkurrensregler. Den
osakerhet som ratt i bl.a. denna fraga har bidragit till att utveckla en sam-
syn mellan hyresbostadsmarknadens parter i friga om behovet av ett
reformerat regelsystem for de kommunala bostadsaktiebolagen och hyres-
séttningen.

Det ar mot denna bakgrund som den nu framlagda propositionen ska
ses. Det har saledes funnits ett stort behov av ett nytt regelsystem med
balanserade och langsiktigt héllbara villkor som kan fa bred acceptans och
bidra till att minska problemen pa hyresbostadsmarknaden. Civilutskottet
ser darfor mycket positivt pa att regeringen utarbetat ett forslag som omfat-
tar bade de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen och grunderna
for hyressattningen i hela hyresbostadshestandet. Det fortjanar att papekas
att hyresbostadsmarknadens parter med sina synpunkter aktivt bidragit till
arbetet med att utforma de nu foreliggande forslagen om nya regler och
villkor. Forslagen om nya hyresséttningsregler med en normerande roll for
kollektivt framférhandlade hyror utgar ocksa fran att parterna aven fortsatt-
ningsvis tar ett stort ansvar for hyresbostadsmarknadens utveckling.

Enligt utskottets uppfattning ger regeringens beredningsarbete med en
forankring inom sektorn av forslagen bra forutsattningar att uppna den kon-
tinuitet och Iangsiktighet som varit en av utgdngspunkterna i reformarbe-
tet. Forslagen kan darigenom bidra till att villkoren for att bygga, dga,
forvalta och nyttja hyresbostader nu blir tydligare och upplevs som réttvisa
av bade hyresgaster och fastighetsagare.

Nar det galler forslagen i motion 2009/10:CU21 av Egon Frid m.fl. (v)
om att avsla propositionen i dess helhet och pabérja ett nytt utredningsar-
bete med den forordade inriktningen, kan det starkt ifrégasattas om motio-
narerna har en tillracklig insikt i grunderna till problemen pa dagens
hyresbostadsmarknad. Forslagen tyder ocksd pa ett bristande fortroende for
marknadens parter, med foretradare for sdval hyresgaster som fastighets-
agare, vilka redan givit sitt stod till regeringsforslagens huvudsakliga
inriktning.

Motionen foresprdkar i princip en cementering av dagens regelsystem
utan att anvisa nagra losningar pd de problem som sttt i centrum for de
senaste arens utredningsarbete och Gverlaggningar. Det galler bl.a. forsla-
gen om att regelsystemet aven i fortsittningen ska utga fran en sarstéllning
for de allmannyttiga bostadsféretagen pé hyresbostadsmarknaden. Motiona-
rerna bortser ocksad frdn de EU-rattsliga komplikationer som den nuva-
rande svenska lagstiftningen givit upphov till. Det bor sarskilt papekas att
forslaget om att i svensk lag definiera bostadsforsérjning som en tjanst av
allmant ekonomiskt intresse inte skulle utgora ndgon l6sning pa dessa pro-
blem. Sammantaget skulle ett bifall till motionsforslagen séledes leda till
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saval en fortsatt osdkerhet vad galler det svenska regelsystemets forenlig-
het med EU-ratten som till fortsatta omfattande problem pa hyresbostads-
marknaden. Utskottet avstdr fran att har ytterligare kommentera v-
motionen. Det galler &ven de férslag som finns i motionen avseende det
s.k. pataglighetsrekvisitet och vissa andra frdgor som &ven tas upp i de tva
ovriga motioner som véckts med anledning av propositionen. Dessa motio-
ner utgdr emellertid, till skillnad frdn v-motionen, fran att riksdagen nu
bor stalla sig bakom regeringens lagforslag. Utskottet aterkommer darfor
till de aktuella sakfrdgorna i avsnittet om kompletterande évervaganden.

Vid sidan av den behandlade motionen har det varken i de tva dvriga
motionerna eller under utskottets beredning av &rendet framforts nagra
invandningar som innebar att det finns skal att helt eller delvis avsla reger-
ingens lagforslag. Utskottet anser att lagforslagen avseende sdval allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag som reformerade hyresséttningsregler
har fatt en lamplig och val balanserad utformning. Det nya regelsystemet
torde ge forutsattningar for en betydligt battre fungerande hyresbostads-
marknad dar flera av de problem som gjort sig gallande under lang tid nu
successivt kan fa sin I6sning.

Utskottet anser sammanfattningsvis att riksdagen bor anta lagforslagen i
propositionen pad de av regeringen anforda skélen. Det innebar ocksa att
utskottet avstyrker de aktuella yrkandena i motion 2009/10:C21.

Kompletterande Gvervaganden

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsférslag om tillkannagivanden i fraga

om vardeoverforingar for vissa dndamal, pataglighetsrekvisitet

och skyddet mot kraftiga och snabba hyreshdjningar. Utskottet

hanvisar till de skal som finns redovisade i propositionen.
Jamfor reservation 3 (s, v, mp) och sarskilt yttrande (v).

Som framgatt ovan utgar tva av motionerna fran forutsattningen att riksda-
gen nu antar regeringens lagférslag. | dessa motioner foreslds emellertid
att riksdagen genom tillk&nnagivanden begar kompletterande 6vervéganden
i vissa frgor och att regeringen aterkommer med forslag om lagandringar.
Det géller dels forslaget om inforande av lag om allménnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag avseende en bestammelse om undantag fran begréns-
ningen av vérdedverforingar, dels forslaget om &ndring i hyreslagen
avseende det s.k. pataglighetsrekvisitet samt utformningen av en ny skydds-
regel vid hyreshdjningar.
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Vvardeoverforingar for vissa andamal

Propositionen

Forslaget till en lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag inne-
bar att nya regler infors om en begransning av vardedverforingar fran
dessa foretag. Huvudregeln for begransningen av vérdedverféringar fram-
gar av lagens 3 8. Vissa undantag fran denna begransning géller emellertid
enligt bestammelserna i 4 och 5 §8.

Enligt 5 8 1 géller inte begransningen av vardedverforingar for overfor-
ing av Gverskott som uppkommit under foéregdende rakenskapsar om over-
skottet anvands for sadana atgarder inom ramen for kommunens
bostadsforsérjningsansvar som framjar integration och social sammanhéll-
ning eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommu-
nen har ett sérskilt ansvar.

Motionerna

Carina Moberg m.fl. (s) féreslar i motion 2009/10:C20 att riksdagen
genom ett tillkannagivande framhéller behovet av en mer djuplodande
beskrivning av inneborden av begreppen social sammanhallning och integ-
ration vad avser undantaget frdn begransningen av ett kommunalt bostads-
aktiebolags vérdedverforingar (yrkande 1). Motiondrerna anser att det
annars finns risk for att olika praxis véxer fram i olika kommuner.

Forslag om ett motsvarande tillkannagivande ldggs fram av Jan
Lindholm (mp) i motion 2009/10:C22 yrkande 5.

Utskottets stallningstagande

Enligt forfattningskommentarerna kan &tgarder som framjar integration och
social sammanhallning inom ramen fér kommunens bostadsforsorjningsan-
svar vara atgarder som Okar variationen inom ett bostadsomrdde som
kannetecknas av ett ensidigt utbud av bostéder, eller finansierar behovet av
sarskilda lokaler eller fritidsanlaggningar sasom fotbollsplaner och lekplat-
ser som motesplatser for att framja integrationen. Det framhalls emellertid
att dessa atgarder dr exempel och inte ar avsedda att vara uttdmmande.
Auvslutningsvis framhdlls att det ar sarskilt angeldget att kommunerna i
denna del har utrymme att utga fran lokala behov och forutsattningar.

Motionirerna anser sledes att regeringen i propositionen mer ingdende
an vad som framgar ovan borde ha beskrivit vilka atgarder som kan anses
framja integration och social sammanhallning enligt den aktuella bestam-
melsen. Motionsforslagen om ett tillkannagivande far tolkas som att reger-
ingen nu bor 6vervaga denna fraga och darefter aterkomma till riksdagen
med forslag om lagandring som innebar ett sidant klarlaggande av de aktu-
ella begreppen.

Av forfattningskommentarerna till 5 § framgér att regeringen medvetet
avstatt frdn att ge en uttbmmande beskrivning. Aven enligt utskottets
bedémning finns det skal att avstd frdn en uttémmande och detaljerad
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beskrivning av vilken typ av &tgarder som kommunerna bor kunna vidta
med anvandande av aktuella medel fran en vardedverforing. Atgarderna
ska falla inom ramen fér kommunens bostadsférsérjningsansvar och dess-
utom framja integration och social sammanhalining. Behoven av, och
forutsattningarna for, sddana atgarder torde emellertid i hog grad skilja sig
mellan olika kommuner. Det ar de enskilda kommunerna som sjélva bast
kan bedéma vilken typ av atgarder som ar mest lampade pa den lokala
bostadsmarknaden. Ett sddant synsatt ligger ocksd i linje med den principi-
ella uppfattning som utskottet vid ett flertal tillfallen givit uttryck for och
som innebar att det dr oldampligt med detaljerade statliga krav pa hur kom-
munerna ska utbva sitt bostadsforsorjningsansvar.

Nér det géller det faktiska utfallet av de foreslagna reglerna, vill utskot-
tet aven erinra om att lagforslaget innehéller en bestammelse (6 §) om att
bolagen varje ar skriftligen till regeringen, eller den myndighet som reger-
ingen bestammer, ska lamna uppgifter om beslutade vardedverforingar och
hur de har beréknats. Det innebdr att det kommer att finnas ett samlat
underlag for en uppféljning och bedémning av vilka effekter som éverfor-
ingarna far for bostadsforetagen, hyrorna och konkurrensen pa hyreshostads-
marknaden.

Motionerna 2009/10:C20 yrkande 1 och 2009/10:C22 yrkande 5
avstyrks med hénvisning till det anforda.

Pataglighetsrekvisitet

Motionerna och propositionen

I de tvd motionerna — 2009/10:C20 yrkande 3 och 2009/10:C22 yrkande 4
— laggs fram forslag om att riksdagen ska ge regeringen till kénna att det
s.k. pétaglighetsrekvisitet bor tas bort frdn hyreslagen. Enligt motionarerna
riskerar en tillampning av rekvisitet i det nya systemet med en normerande
roll for forhandlade hyror att driva upp hyresnivaerna.

Négot forslag om pétaglighetsrekvisitet finns inte i propositionen. Reger-
ingen anfor att frdgan behover Gvervagas ytterligare innan nagot forslag
kan l&mnas.

Bakgrund

Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyran fast-
stallas till ett skéligt belopp. Enligt 55 § hyreslagen &r hyran inte att anse
som skalig, om den ar patagligt hogre an hyran for lagenheter som med
hénsyn till bruksvardet ar likvardiga. Denna begransning av vad som ar att
anse som en skalig hyra brukar benamnas pataglighetsrekvisitet. Enligt nu
géllande regler ska vid prévning i en tvist om hyrans storlek framst beak-
tas hyran for lagenheter i hus som &gs och forvaltas av sddana kommunala
bostadsforetag som avses i lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsfore-
tag.
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De hyresskillnader som kan tilldtas mellan lagenheter med likvardigt
bruksvérde kan inte uttryckas som en fast procentregel. I lagkommentarer
och i de utredningar som overvagt frdgor om hyressittningsreglerna har
emellertid gjorts bedémningen att gransen for den avvikelse som kan med-
ges med stod av pétaglighetsrekvisitet i normalfallet gar ndgonstans vid ca
5 %.

Pataglighetsrekvisitets utformning har under senare tid behandlats i tva
utredningar. Hyressattningsutredningen foreslog i sitt betdnkande Reforme-
rad hyressattning (SOU 2004:91) inte ndgon andring i regeln om jamforel-
seprovning i detta avseende. Utredningen om allménnyttans villkor
redovisade daremot tva alternativa forslag som bada innebar att pétaglig-
hetsrekvisitet i sin nuvarande form togs bort (SOU 2008:38). Dessa forslag
innefattade emellertid dven andra forandringar i bruksvardesreglerna.

| bada utredningarna framhalls att pataglighetsrekvisitet har en direkt till-
lampning endast i de &renden dar hyresndmnderna genomfor en s.k. jamfo-
relseprovning. Av utredningarna framgar att en sadan prévning genomfors
endast i en begrdnsad andel av alla fall. | det stora flertalet fall faststaller
hyresndmnderna i stallet hyran efter en s.k. allmén skélighetsbedémning.

| ett gemensamt forslag som SABO och Hyresgastforeningen varen
2009 lade fram med anledning av den da pagaende beredningen av forsla-
gen fran Utredningen om allmannyttans villkor foreslogs att pataglighets-
rekvisitet utmadnstras. Enligt organisationerna maste det emellertid finnas
kvar ett utrymme for den osékerhet som alltid finns i en hyresprévning.
Mot denna bakgrund foreslogs att pataglighetsrekvisitet ersatts med ett nytt
rekvisit uttryckt som att hyran inte &r att anse som skélig, om den &r “"mer
an obetydligt” hogre an hyran for lagenheter som med hénsyn till bruksvar-
det &r likvardiga.

Utskottets stallningstagande

I propositionen foreslas inte ndgon forandring i 55 § forsta stycket hyresla-
gen. Pataglighetsrekvisitet kvarstar saledes i sin nuvarande lydelse enligt
regeringsforslaget. Av savél propositionen som de uttalanden det ansvariga
statsradet gjort i olika sammanhang framgar emellertid att fragan behover
dvervagas ytterligare innan négot forslag kan lamnas.

Utskottet instimmer i regeringens beddémning av den aktualiserade fra-
gan. Ett tillrackligt beredningsunderlag for ett stallningstagande saknas i
dagslaget. De forslag i frdgan som lades fram av Utredningen om allmén-
nyttans villkor om den aktuella paragrafens utformning forutsatte andra
vasentliga andringar i bruksvérdesreglerna. Nar det galler forslaget varen
2009 fran tvd av hyresbostadsmarknadens parter, kan det konstateras att
pataglighetsrekvisitet dar foreslogs bli ersatt med ett nytt rekvisit med en
liknande funktion, om &n med ett mindre utrymme for avvikelse fran jam-
forelsenivan.
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Motiondrerna har uppfattningen att pataglighetsrekvisitet i det nya hyres-
sattningssystemet riskerar att driva upp hyresnivaerna. Utskottet vill emel-
lertid erinra om den okade tyngd som hyresbostadsmarknadens parter
givits i det nya systemet med en normerande roll for kollektivt framfor-
handlade hyror. Det kan vidare erinras om att rekvisitet i det nuvarande
systemet haft en direkt tilldmpning i en mindre andel av de enskilda &ren-
den som understéllts ndmndernas prévning.

Utskottet anser att det sammantaget finns skal att avvakta med ett defi-
nitivt stallningstagande tills frigan om pétaglighetsrekvisitet hunnit dverva-
gas ytterligare och viss erfarenhet vunnits av de nya hyressattningsreglerna.

Med hanvisning till det anforda avstyrker utskottet séledes motionerna
2009/10:C20 yrkande 3 och 2009/10:C22 yrkande 4.

Skydd mot kraftiga och snabba hyreshdjningar

Propositionen

Regeringens lagforslag innebér att det infors en skyddsregel mot att kraf-
tiga hyreshojningar far ett for snabbt genomslag. Om den hyra som é&r att
anse som skalig vid en hyresprévning &r véasentligt hogre &n den tidigare
hyran i hyresforhallandet ska hyresnamnden, om inte sarskilda skal talar
emot det, bestdmma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig
tid.

Utgéngspunkten i lagforslaget ar alltsa att vasentliga hyreshojningar inte
ska genomféras pd en enda gang. Det finns emellertid ett visst utrymme
for att inte tillampa skyddsregeln, dven om hyreshdjningen i och for sig
anses vara vasentlig. | propositionens forfattningskommentar anfors att séar-
skilda skal som kan tala emot en tillampning exempelvis kan vara att
lagenhetens bruksvarde har hojts till foljd av att det har genomforts stan-
dardhdjande &tgarder som hyresgasten har godkant eller som hyresnamn-
den lamnat tillstand till. Enligt forfattningskommentaren kan det da vara
befogat att lata storre hyreshdjningar fa snabbare genomslag. Detsamma
géller om hyresvarden och hyresgasten har kommit dverens om tillval som
har hojt lagenhetens bruksvarde. Om den tidigare hyran var sarskilt lag,
t.ex. pa grund av att hyresvarden under en foljd av ar latit bli att anpassa
den efter den allmanna hyresutvecklingen, kan det ocksd motivera att en
nagot storre hyreshojning genomfors i ett steg.

Vidare framhalls i propositionen att en hyreshdjning naturligtvis kan
bero pa flera samverkande faktorer. Hyresnamnden far da i det enskilda
fallet avgora om sérskilda sk&l foreligger for att inte besluta om upptrapp-
ning.

Motionerna

Forslag om likalydande tillkdnnagivanden laggs fram i motionerna 2009/10:
C20 yrkande 4 och 2009/10:C22 yrkande 3 i frdga om den foreslagna
skyddsregeln vid hyreshdjningar. Enligt motionerna bor det foreslagna skyd-
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det galla &ven da hyresnamnden givit sitt godkannande till renovering eller
ombyggnad av bostaden. Motiondrerna anser att skyddsregeln med en
utformning enligt regeringens forslag riskerar det reella besittningsskyddet.

Utskottets stallningstagande

I de nu gallande reglerna for hyressattning saknas helt en bestammelse till
skydd mot snabba och kraftiga hyreshdjningar. Regeringens férslag inne-
béar saledes i detta avseende ett forstarkt skydd for hyresgasterna i forhal-
lande till dagens situation. Fragan ar d& om detta forstarkta skydd alltid
ska tillampas fullt ut eller om det finns situationer da det kan vara befogat
att 1ata en hyreshojning fa snabbare genomslag efter en prévning av hyres-
nadmnden.

Enligt regeringsforslaget kan det finnas sarskilda skal som kan tala mot
en tillampning av skyddsregeln. Som exempel pa sadana skal namns, som
framgatt ovan, en hojning av lagenhetens bruksvarde till foljd av standard-
hojande atgarder som hyresgasten har godkant eller hyresnamnden lamnat
tillstand till. Vidare namns situationen da hyresvarden och hyresgasten har
kommit Gverens om tillval som hojt lagenhetens bruksvarde. Det ar sale-
des fraga om situationer dar en motiverad hyreshdjning aven enligt dagens
regler far snabbt genomslag.

Utskottet delar regeringens beddomning att det maste finnas ett visst
utrymme for att inte alls tillampa skyddsregeln, liksom for att tilldmpa den
olika med beaktande av forhallandena i det enskilda fallet. Sddana forhal-
landen kan, som regeringen anfor, vara storleken pa skillnaden mellan den
tidigare hyran och den faststéllda skéliga hyran. Det bor Gverlatas pa hyres-
namndernas prévning och utvecklingen av en réttspraxis pd omradet att
faststélla de ndrmare ramarna for skyddsregelns tilldmpning.

Motionerna 2009/10:C20 yrkande 4 och 2009/10:C22 yrkande 3
avstyrks mot den redovisade bakgrunden.

Uppfoljning och utvérdering

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsforslag om behovet av uppféljning och
utvéardering av det nya regelsystemet. Utskottet framhaller att
regeringen i propositionen aviserar att de efterfrdgade atgarderna
ska genomforas.

Jamfor reservation 4 (s, v, mp).
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Motionerna

I motion 2009/10:C20 av Carina Moberg m.fl. (s) foreslas att riksdagen i
ett tillkannagivande framhaller behovet av en stor utvardering och kontinu-
erlig uppféljning av det nya regelverket (yrkande 5). Motionérerna anfor
bl.a. att det behdver utvecklas statistiska verktyg som underlag for detta
arbete.

Aven i motion 2009/10:C22 av Jan Lindholm (mp) foreslas ett tillkinna-
givande om behovet av att analysera det nya regelsystemets effekter pa
hyresnivaerna (yrkande 2). Motionaren framhaller bl.a. att kravet pa de all-
mannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen att bedriva verksamheten bade
i allméannyttigt syfte och med en marknadsmaéssig avkastning riskerar att
leda till héjda hyror.

Utskottets stallningstagande

Civilutskottet anser att ett tillkdnnagivande till regeringen enligt forslagen i
motionerna ar helt obehdvligt. | propositionen framhalls att en samlad utvar-
dering bor goras nar de nya bestdimmelserna har varit i kraft under en tid.
Regeringen hanvisar ocksa till att Boverket har i uppdrag att fortlépande
folja forandringarna pa bostadsmarknaden. Vidare foreslds, som framgatt i
tidigare avsnitt, sarskilda former for en uppfoljning av vérdedverforingar
fran de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen.

Det far forutsattas att dven parterna pd hyresbostadsmarknaden har ett
intresse av att pa olika satt ta fram underlag och redovisa utfallet av det
nya regelsystemet for de allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
och hyressattningen.

De aktuella motionerna 2009/10:C20 yrkande 5 och 2009/10:C22
yrkande 2 avstyrks saledes.

Bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om behovet av Gvervaganden
avseende formerna for en stddordning for bostadsforetag i kris
pa svaga bostadsmarknader. Utskottet hanvisar till att regeringen
i propositionen aviserar att ett sddant arbete ska inledas.

Jamfor reservation 5 (s, v, mp).

Bakgrund

Stod till omstrukturering av kommunala bostadsforetag kan i dag utga
enligt bestdmmelserna i forordningen (2002:664) om statligt stod for vissa
kommunala ataganden for boendet. Stédet kan ges i form av bidrag for
omstrukturering av kommunala bostadsforetag, kreditgaranti for avlésen av
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kommunala borgensataganden eller som kreditgaranti for lan till kommu-
ner. Statens respektive kommunens ataganden i samband med omstrukturer-
ingen regleras i ett avtal mellan kommunen och Statens bostadskredit-
namnd (BKN). Statens Bostadsomvandling AB, Sho, &r ett statligt foretag
som kompletterar BKN:s verksamhet. Foretaget kan dverta lagenheter som
avvecklas inom ramen for avtalen med BKN.

Utredningen om allmannyttans villkor redovisade i sitt slutbetdnkande
(SOU 2008:38) vissa Overvaganden om vilka mojligheter att ge stod till
bostadsforetag som ar forenliga med EU-ratten. Betdnkandet innehaller
emellertid inte nagot forslag om ny stédordning.

Propositionen

Regeringen redovisar som sin beddmning att det finns behov av att se
éver hur en stédordning for bostadsféretag i kris pd svaga bostadsmarkna-
der, som uppfyller EU-réttens krav, kan genomfdras. Regeringen avser
darfor att inleda ett arbete med att se dver nuvarande stodsystem i syfte
att skapa en ordning for hur kommuner med allmannyttiga kommunala
bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader ska kunna ta sitt bostadsforsorj-
ningsansvar.

Motionerna

Carina Moberg m.fl. (s) konstaterar i motion 2009/10:C20 att propositio-
nen inte innehller ndgot forslag om stod for allmannyttiga bostadsaktiebo-
lag pd svaga och vikande bostadsmarknader. Motiondrerna anser att
riksdagen i ett tillkdnnagivande ska framhalla att detta ar en stor brist och
att en reformerad politik for de allménnyttiga bostadsaktiebolagen inte kan
anses vara fullgod innan dven denna fraga har fatt sin 16sning (yrkande 2).

Motsvarande 6vervéganden och forslag finns dven i Jan Lindholms (mp)
motion 2009/10:C22 yrkande 6.

Utskottets stallningstagande

Som framgatt ovan lade Utredningen om allménnyttans villkor inte fram
nagot forslag om nya former av stod inriktat pa bostadsforetag i kris pa
svaga bostadsmarknader. Regeringen aviserar ddremot i propositionen att
ett arbete med att se Over det gallande stodsystemet nu ska inledas. Sett
mot denna bakgrund skulle inte det foreslagna tillkdnnagivandet om beho-
vet av en dversyn av stodet for bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader
fylla nagot reellt syfte.

Motionerna 2009/10:C20 yrkande 2 och 2009/10:C22 yrkande 6 avstyrks.
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Ovriga fragor

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om bl.a. behovet av ett okat
utbud av hyresbostader. Utskottet anser att de nu behandlade lag-
forslagen torde ge goda forutséttningar for ett 6kat byggande av
hyresrétter.

Jamfor reservation 6 (s, v, mp).

Motionerna

Tva av motionerna tar upp fragor om bl.a. behovet av ett dkat utbud av
hyresbostéader.

Enligt motion 2009/10:C22 av Jan Lindholm (mp) bor riksdagen i ett
tillkannagivande framhalla att det finns stort behov av en lagstiftning som
underlattar ett 6kat bostadsbyggande och da framst en ¢kad andel hyresrat-
ter (yrkande 1).

| motion 2009/10:CU21 av Egon Frid m.fl. (v) foreslas ett tillkannagi-
vande om att kommunerna ska ha skyldighet att undersoka efterfragan pa
billiga hyresratter (yrkande 4). Vidare framhaller motionérerna att det bor
finnas ekonomiska incitament for att kommunerna battre ska tillgodose
behovet av bostader.

Utskottets stallningstagande

Civilutskottet har inte for avsikt att i detta sammanhang ta upp allméanna
bostadspolitiska Gverviaganden om forutsattningarna och behoven pa bostads-
marknaden. Nar det galler forslaget i mp-motionen boér det emellertid
understrykas att de nu behandlade lagférslagen torde utgdra ett mycket vik-
tigt bidrag i arbetet med att ge goda forutséttningar for ett 6kat bostadsbyg-
gande, och da sarskilt av hyresratter. Som utskottet redan inledningsvis
konstaterade har det pa hyresbostadsmarknaden sedan lang tid funnits omfat-
tande problem och dessutom en stor osékerhet om framtida villkor och
forutsattningar. Detta har givetvis paverkat fastighetsagarnas vilja och moj-
ligheter att investera i nya hyresbostdder. Den breda acceptans och upp-
backning som det nya regelverket redan fatt bland hyresbostadsmarkna-
dens parter innebdr emellertid att osékerheten om de framtida
forutsattningarna pa hyresbostadsmarknaden nu rimligen minskar och att
bostadshbyggandet kan ta fart.

Utskottet utesluter inte att det kan finnas skal till en fortsatt versyn av
dven andra lagar och villkor som péverkar hyreshostadsmarknaden. Fragor
med denna inriktning har ocksd véckts av hyreshostadsmarknadens parter.
Det far forutsattas att overvdganden om behovet av ytterligare &tgarder
inriktade p& hyresbostadsmarknaden kommer till stand i lampligt samman-
hang.
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Nar det galler forslaget i v-motionen vill utskottet hanvisa till sina tidi-
gare stallningstaganden till forslag om utékade krav p& kommunerna.
Utskottet har vid ett flertal tillfallen avvisat forslag om olika former av
detaljreglering av hur kommunerna ska utdva sitt ansvar for bostadsforsorj-
ningen.

De aktuella motionerna bér inte foranleda nagot tillkannagivande fran
riksdagen. Motionerna 2009/10:C21 yrkande 4 och 2009/10:C22 yrkande 1
avstyrks saledes.
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Reservationer

1. Lagforslagen, punkt 1 — motiveringen (s, mp)
av Carina Moberg (s), Johan Lofstrand (s), Christina Oskarsson (s),
Hillevi Larsson (s), Gunnar Sandberg (s), Eva Sonidsson (s) och Jan
Lindholm (mp).

Stallningstagande

Det har en langre tid funnits behov av att bringa Kklarhet i villkoren for de
allménnyttiga kommunala bostadsforetagen och i olika avseenden stirka
bruksvardessystemet. Under den senaste socialdemokratiska regeringen
genomfordes ocksa en dversyn av hyressattningsreglerna, och en utredning
tillsattes med uppgift att overvdga de villkor som galler for hyresbostads-
marknaden i allménhet och for de kommunala bostadsféretagen i synner-
het. Denna utredning gavs emellertid efter regeringsskiftet 2006 direktiv
om en delvis ny inriktning. Resultatet av denna nya inriktning av utred-
ningsarbetet redovisades varen 2008 i betinkandet EU, allmannyttan och
hyrorna (SOU 2008:38). Forslagen i detta betdnkande gav upphov till en
massiv kritik fran hyreshostadsmarknadens parter och 6vriga berorda. De
skapade ocksé en omfattande oro bland landets hyresgéster och en osiker-
het om de framtida villkoren for bostadsféretagen.

Regeringens agerande efter utredningsbetdnkandets avlamnande prégla-
des av passivitet och en oférméga att ge klarlaggande besked. | detta lage
tog tvd av hyresbostadsmarknadens parter — Hyresgastforeningen och
SABO - ett initiativ for att vanda utvecklingen och starka hyresrattens stall-
ning. Sedermera anslét sig dven Fastighetsdgarna till detta arbete. Resulta-
tet av parternas initiativ har blivit att en samsyn dem emellan har uppnétts
i flera grundlaggande fragor om villkoren pa hyreshostadsmarknaden.

Regeringen har nu lagt fram en proposition som till stora delar, men
inte helt, utgar fran parternas initiativ. Forslagen innebér emellertid att de
tidigare akuta hoten mot sdval grunderna i bruksvirdessystemet som de
allmannyttiga bostadsféretagens verksamhet ar undanrdjda. Vi valkomnar
att regeringen till slut tagit intryck av den massiva kritik som framforts
mot planerna pd marknadshyror. Vi anser darfor att regeringens lagforslag
kan bilda utgdngspunkt for ett fortsatt arbete med att starka hyresrattens
och hyresgasternas stillning pa bostadsmarknaden. Det &r dock viktigt att
understryka att det redan nu gar att konstatera vissa brister i lagforslagen
som snarast bor bli foremal for kompletterande 6vervaganden och som san-
nolikt bor foranleda lagandringar. Vi aterkommer till denna fraga i reserva-
tion 3.

Vi har forstaelse for, och kan till viss del instamma i, flera av de syn-
punkter som fors fram i den aktuella v-motionen. Daremot drar vi en
annan slutsats &n motiondrerna om vad som i dagslaget bést kan tillgodose
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onskemalen fran hyreshostadsmarknadens parter och starka hyresrattens
stallning. Visserligen kan det inte uteslutas att ett utrednings- och bered-
ningsarbete under en annan regering skulle ha lett fram till vasentligen
annorlunda utformade lagforslag nar det galler sdval de allmannyttiga
bostadsforetagen som hyresséttningsreglerna. En annan regering skulle san-
nolikt ocksd ha kunnat havda den svenska bostadspolitiska modellens
stillning i forhallande till EU-rétten pa ett annat satt &n vad den nuvarande
regeringen har haft som ambition att géra. Det hittillsvarande agerandet
frdn svensk sida har emellertid gjort att férutsattningarna nu har forand-
rats. Regeringens agerande har varit under all kritik, och det fortjanar att
understrykas att det &r tack vare hyresbostadsmarknadens parters initiativ
om att s6ka en samsyn som det nu ldggs en grund for stabila villkor pé
bostadsmarknaden.

Vi avstar fran att har kommentera enskildheterna i regeringens lagfor-
slag och aterkommer i frdga om behoven av kompletterande Gvervaganden
och en utvardering av det nya regelverkets effekter pa bostadsmarknaden.

Sammanfattningsvis anser vi att riksdagen bor anta lagforslagen i propo-
sitionen samt avsla de aktuella yrkandena i motion 2009/10:C21.

2. Lagforslagen, punkt 1 (v)
av Egon Frid (v).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen avslar regeringens lagforslag och tillkannager for regeringen
som sin mening vad som anfors i reservationen. Darmed bifaller riksdagen
motion 2009/10:C21 yrkandena 1-3 och 5-11 samt avslar proposition
2009/10:185.

Stallningstagande

De allminnyttiga bostadsforetagen och bruksvardessystemet utgér tva av
grundforutsattningarna for en socialt inriktad bostadspolitik och den
svenska bostadspolitiska modellen. Det regelsystem som hittills géllt for
allmannyttan och hyressattningen har emellertid inte varit utan invand-
ningar. | flera avseenden har det funnits ett behov av att reformera reg-
lerna i syfte att stdrka hyresrattens och hyresgasternas stéllning. De
allmannyttiga bostadsforetagen har i manga kommuner dessutom utnyttjats
pa ett satt som inte ar acceptabelt. Det har bl.a. handlat om omfattande
utforséljningar och ombildningar till bostadsratter samt vérdedverforingar
inom olika koncernbildningar.

Det har saledes funnits behov av en bred utredning om reformerade reg-
ler for de allméannyttiga bostadsforetagen och hyresséttningen. Hosten
2005 tillsattes ocksa en utredning for att se Over hyressattningssystemet
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samt allmannyttans forutsattningar och villkor. Det var emellertid dé inte
alls fraga om att avveckla allmannyttans hyresnormerande roll och sjalv-
kostnadsbaserade verksamhet. Denna inriktning fick utredningsarbetet forst
efter nya direktiv frdn den borgerliga regeringen. Resultatet av utrednings-
arbetet blev forslag med inriktning mot marknadsbaserade hyror och en ny
roll for de allminnyttiga bostadsforetagen. Det kravdes ett initiativ fran
Hyresgastforeningen och SABO for att fa regeringen att inte helt fullfélja
denna inriktning i de forslag som nu lagts fram for riksdagen. Lagforsla-
gen innebar emellertid, trots en forbattring i forhallande till utredningsfor-
slaget, att flera val fungerande inslag i det nuvarande regelsystemet
avvecklas. Vidare innehaller forslagen ett flertal oklarheter vad galler den
praktiska tillampningen. Slutligen saknas forslag om &tgarder som kan
stdrka allmannyttans och hyresgasternas stéllning och undanrdja de pro-
blem som gjort sig gallande pa hyresbostadsmarknaden under senare ar.

Vénsterpartiet anser att saval utredningsarbetet som de framlagda lagfor-
slagen har sadana brister att forstahandsalternativet for riksdagen maste
vara att avsla propositionen i dess helhet. | stallet bor en parlamentarisk
utredning tillsattas med uppgift att se over villkoren for de allménnyttiga
bostadsforetagen och hyressattningsreglerna med de utgangspunkter som
foreslas i Vansterpartiets motion 2009/10:C21. En sadan utgangspunkt bor
vara att de nuvarande grunderna for den svenska lagstiftningen inte &r ofér-
enliga med EU:s konkurrensregler. Den borgerliga regeringen har varit
alltfor undfallande i denna frdga. Det finns goda skl for bedémningen att
bostadsforsérjning enligt den svenska modellen kan innefattas i begreppet
“tjanst av allmant ekonomiskt intresse” i EU-ratten. En sédan definition
bor darfor inforas i svensk lag. Sverige bor ocksa tillsammans med andra
medlemslander utmana eventuella framtida forsok att ifrgasatta den
svenska tolkningen.

Med den forordade utgangspunkten for ett reformerat regelsystem sak-
nas skal att fringd tva viktiga delar i den svenska bostadspolitiska model-
len, ndmligen sjalvkostnadsprincipen och den hyresnormerande rollen for
allméannyttan.

Utredningsarbetet bor séledes bedrivas med forutsattningen att allmannyt-
tan inte undantas fran kommunallagens sjalvkostnadsprincip. Det innebar
att det sjalvfallet inte ska stillas ndgot krav pd att foretagen ska bedrivas
utifrdn affarsmassiga principer och ha affarsmassiga avkastningskrav.
Tvartom finns det skél att dvervéaga en striktare tillampning av bestdimmel-
serna om sjalvkostnad i de allménnyttiga bostadsforetagens verksambhet.
Det finns ocksa skal att se Gver och skérpa de nuvarande reglerna for var-
dedverforingar fran allmannyttiga bostadsforetag sa att de inte draneras pa
kapital som behdver anvandas i foretagens bostadsbestand. Ett nytt forslag
om vardedverforingar bor utformas bl.a. sa att inte hyresgésterna i de all-
mannyttiga bostadsforetagen sjalva far finansiera atgarder som faller inom
kommunernas bostadsforsorjningsansvar och som darfér bor finansieras
genom kommunens budget. For att regleringen av vérdedverforingar ska
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vara effektiv behdvs ocksd ndgon form av sanktion mot de féretag och
kommuner som bryter mot géllande regler. Ett minimikrav bor vara att
medel som &verforts i strid mot géllande lag aterfors till det allmannyttiga
bostadsforetaget.

Utredningen ska ocksa utga fran att allmannyttan har kvar sin hyresnor-
merande roll. Daremot ska det s.k. pataglighetsrekvisitet utmonstras ur
lagstiftningen. Denna bestdmmelse har mojliggjort for privata hyresvardar
att ta ut en hogre hyra &n i motsvarande lagenheter i allmannyttan. Vidare
finns det skél att infora regler i hyreslagen som skyddar hyresgdsterna mot
stora eller snabba hyreshdjningar. Dessa regler bor emellertid utformas
annorlunda &n i propositionens lagforslag. Det ska inte, som i regeringsfor-
slaget, kravas en “vasentligt” hogre hyresnivd for att skyddsregeln ska
trada i kraft. Det ska inte heller kravas en begaran fran en hyresgast for
att skyddsregeln ska tillampas. Slutligen ska inte ombyggnad och renove-
ring anses vara sarskilda skal som ger fritt spelrum for stora hyreshdjningar.

Jag anser sammanfattningsvis att riksdagen bor avsla propositionen i
dess helhet och genom ett tillkdnnagivande till regeringen stélla sig bakom
den ovan forordade inriktningen av ett utredningsarbete med sikte pa ett
reformerat regelsystem for de allménnyttiga bostadsforetagen och hyressétt-
ningen. Detta innebar samtidigt ett bifall till motion 2009/10:C21 (v)
yrkandena 1-3 och 5-11.

3. Kompletterande évervaganden, punkt 2 (s, v, mp)
av Carina Moberg (s), Johan Ld&fstrand (s), Christina Oskarsson (s),
Hillevi Larsson (s), Gunnar Sandberg (s), Egon Frid (v), Eva Sonids-
son (s) och Jan Lindholm (mp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dérmed bifaller riksdagen motionerna 2009/10:C20 yrkan-
dena 1, 3 och 4 samt 2009/10:C22 yrkandena 3-5.

Stallningstagande

Som framgatt av reservation 1 har regeringen i vissa vasentliga frgor avvi-
kit fran de 6nskemal som framforts av hyresbostadsmarknadens parter om
den narmare utformningen av regelverket for de allméannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen och hyressattningen. Det finns ocksa en otydlighet i
vissa av forfattningskommentarerna till lagforslagen som riskerar att leda
till en rattsosaker och oréttvis tillampning.
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Det ar noddvandigt att dessa brister och otydligheter i lagférslagen nu
blir foremal for kompletterande overvaganden och snarast far en godtagbar
I6sning. Regeringen bor alltsé utan att fordroja arendet aterkomma med de
andringsforslag som kravs.

Véra invdndningar géller frimst en av reglerna i lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag avseende begrénsning av vardedverforing
for vissa andamal samt, i frdga om hyressattningsreglerna, det s.k. pataglig-
hetsrekvisitet och tillampningen av skyddsregeln vid hyreshdjning efter
ombyggnad.

Vardeoverforingar for vissa andamal

Lagforslaget innebér att huvudregeln for begrénsning av ett kommunalt
bostadsaktiebolags vérdedverforingar inte ska galla for overforing av ett
sddant nettoGverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter under
foregdende rakenskapsar. Sadana vardedverforingar ska emellertid inte fa
overstiga halften av nettodverskottet och ska ha foregatts av kommunfull-
maktiges beslut. Vi vill i denna frdga understryka betydelsen av en lokal
debatt sdval infor eventuella beslut om forséljning av allmannyttiga hyres-
lagenheter som vid dvervaganden om efterkommande vardedverforingar.

Vidare innebér forslaget att det blir mojligt att utan begrénsningen i
huvudregeln fora Gver overskott fran de kommunala bostadsaktiebolagen
som uppkommit under foregédende rakenskapsar, forutsatt att Gverskottet
anvands for sadana atgarder inom ramen for kommunernas bostadsforsérj-
ningsansvar som framjar integration och social sammanhallning. Forfatt-
ningskommentaren till denna bestdammelse ar emellertid mycket knapphén-
dig och lamnar ett stort utrymme for tolkningar. Det innebér att de
aktuella begreppen i olika kommuner kan tolkas saval snavt som brett och
att olika praxis kan komma att véxa fram. Vi anser darfor att den aktuella
regeln bor forses med en mer djuplodande kommentar och beskrivning av
vad som avses med atgarder som framjar integration och social samman-
hallning.

Pataglighetsrekvisitet

Behovet av det s.k. pataglighetsrekvisitet har varit omdiskuterat redan i
dess anvandning inom ramen for gallande regelverk. En av utgangspunk-
terna for detta rekvisit har varit allménnyttans hyresnormerande roll och
behovet av en regel som underlattar en jamforelseprévning med privatdgda
hyresbostéder. | det nu framlagda lagforslaget ersétts emellertid allménnyt-
tans hyresnormerande roll med kollektivt framfoérhandlade hyror som
grund for hyressittningen. | detta system far pataglighetsrekvisitet en
annan betydelse, och det finns en uppenbar risk for att det kan bidra till
att driva upp hyresnivderna. Denna risk har tidigare uppmarksammats av
parterna pa hyresbostadsmarknaden och det ansvariga statsradet har ocksé
givit loften om att rekvisitet inte ska vara kvar. Detta till trots aterfinns
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rekvisitet i regeringens lagforslag. Nagra évervaganden i fragan eller négot
motiv till den valda utformningen av den aktuella bestdmmelsen redovisas
emellertid inte.

Vi anser att det snarast bor 6vervagas hur den aktuella bestdmmelsen i
12 kap. 55 § hyreslagen lampligen kan utformas utan anvandning av patag-
lighetsrekvisitet. Regeringen bor darefter lagga fram ett férslag om lagand-
ring som innebar att pataglighetsrekvisitet har utménstrats ur lagstiftningen.

Skydd mot kraftiga och snabba hyreshdjningar

Ett skydd mot kraftiga och snabba hyreshdjningar ar vésentligt for att saker-
stélla ett reellt besittningsskydd for hyresgasterna. Det ar darfér bra att
lagforslaget innehéller en s.k. skyddsregel som gor det mojligt for hyres-
namnden att faststélla att en hyra ska betalas med lagre belopp under en
skalig tid. Vi anser emellertid att det finns en avgorande brist i den fore-
slagna skyddsregelns utformning. Regeringens forslag innebar namligen att
skyddsregeln inte ska tillampas for hyreshojningar efter en ombyggnad,
under forutsattning att hyresgasten gett sitt tillstdnd till atgarderna eller
hyresnamnden lamnat sitt godkannande. Detta innebar i praktiken att hyres-
gasterna ofta kommer att std utan skydd mot snabba och kraftiga hyreshoj-
ningar nar fastighetsvarden vill bygga om, renovera eller genomfora
standardh6jande atgarder. Regeringens forslag riskerar darmed det reella
besittningsskyddet i dessa fall.

Vi anser att skyddsregeln ska omfatta d&ven ombyggnadsfallen. Detta &r
sarskilt angelaget med tanke pa de forstaende renoverings- och fornyelseét-
garderna i miljonprogrammets bostadsomraden. Undantaget fran skyddsre-
gelns tillampning i de fall dd hyresnamnden lamnat sitt tillstind for
standardhojande atgarder bor saledes tas bort. Regeringen bor snarast ater-
komma med forslag aven i denna fraga.

Vi anser vidare att det finns behov av att se dver regelverket vad géller
villkoren i samband med ombyggnad &ven i andra avseenden. Hyresgés-
terna bor ges ett storre inflytande sval dver den egna bostaden som over
narmiljon. Okade méjligheter till hyresgéststyrt lagenhetsunderhall och boin-
flytandeavtal pd omradesniva &r exempel pa sddana atgérder.

Forslag

De frdgor om vardeoverforingar, pataglighetsrekvisitet och skyddsregeln
som vi tagit upp ovan bor foranleda omedelbara 6vervaganden och att for-
slag om lagandringar utarbetas som kan foreldggas riksdagen utan onddigt
fordrojande. Detta bor riksdagen som sin mening tillkdnnage for regeringen.

Vart forslag innebér ett bifall till motionerna 2009/10:C20 yrkandena 1,
3 och 4 samt 2009/10:C22 yrkandena 3-5. Det ligger ocksd i linje med
vissa av forslagen i motion 2009/10:C21.
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4. Uppfoljning och utvardering, punkt 3 (s, v, mp)
av Carina Moberg (s), Johan Léfstrand (s), Christina Oskarsson (s),
Hillevi Larsson (s), Gunnar Sandberg (s), Egon Frid (v), Eva Sonids-
son (s) och Jan Lindholm (mp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 3 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dérmed bifaller riksdagen motionerna 2009/10:C20 yrkande
5 och 2009/10:C22 yrkande 2.

Stallningstagande

Den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och de &nd-
rade reglerna for hyresséttning innebdr att forutsattningarna och villkoren
pa hyreshostadsmarknaden nu andras i vissa avseenden. Det nya regelsyste-
met kan, ansvarsfullt tillampat, bidra till att starka hyresrattens stéallning pa
bostadsmarknaden. Samtidigt gar det inte helt att bortse fran de risker som
kan finnas nér allméannyttans hyresnormerande roll ersatts med en norme-
rande roll for kollektivt forhandlade hyror. Det nya systemet stéller stora
krav pé alla inblandade parter, sdval pd kommunala och privata fastighets-
dgare som pa hyresgasternas forhandlingsdelegationer. Det staller emeller-
tid ocksd stora krav pé en statlig insats for att folja upp och utvardera det
nya systemets effekter pd bostadsmarknaden, nar systemet varit i kraft
nagra ar. En sddan utvardering &r nodvandig for att uppticka eventuella
ofdrutsedda och odnskade effekter av de nya reglerna.

En viktig del i detta arbete &r givetvis att folja hyresutvecklingen. Det
kraver att de statistiska verktygen utvecklas sa att ett heltackande och till-
forlitligt underlag finns for vidare analyser och stallningstaganden. Vidare
bor en utvardering sarskilt uppmarksamma de frdgor som vi anser bor bli
foremal for kompletterande Gverviganden och lagédndringar. Det géller
bl.a. reglerna om vardedverforingar fran kommunala bostadsaktiebolag och
vilken innebdrd som begreppen integration och social sammanhalining i
praktiken fatt i detta sammanhang.

Vad vi nu anfort bor riksdagen med bifall till motionerna 2009/10:C20
yrkande 5 och 2009/10:C22 yrkande 2 som sin mening tillkdnnage for
regeringen.
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5. Bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader, punkt 4 (s, v,
mp)
av Carina Moberg (s), Johan Léfstrand (s), Christina Oskarsson (s),
Hillevi Larsson (s), Gunnar Sandberg (s), Egon Frid (v), Eva Sonids-
son (s) och Jan Lindholm (mp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 4 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dérmed bifaller riksdagen motionerna 2009/10:C20 yrkande
2 och 2009/10:C22 yrkande 6.

Stallningstagande

En av bristerna i den aktuella propositionen &r att det saknas forslag om
villkoren for de allménnyttiga kommunala bolag som verkar pa svaga och
vikande bostadsmarknader. Vi anser att regeringen borde ha lagt fram ett
heltdckande forslag som skulle ha klarlagt forutsattningarna for att driva
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag i alla delar av landet. Reger-
ingen har i propositionen endast konstaterat att allmannyttan pa svaga och
vikande marknader kan behéva rekonstrueras for strukturella 6verskott pé
bostdder samt effektivisera sin verksamhet och minska sina drifts- och
underhéllskostnader.

P& flera orter i landet kan ett minskande befolkningsunderlag leda till
outhyrda bostader och till att trivseln i bostadsomrédena paverkas negativt.
Samtidigt kan bostadshestandet vara i behov av en modernisering och upp-
rustning som dven innefattar tillganglighetsanpassning och energibespa-
rande &tgarder. Detta medfér sammantaget en stor ekonomisk belastning
pa de lokala bostadsforetagen, som kan vara mycket svar att hantera. Det
ar ocksa si att det trots att den lokala bostadsmarknaden som helhet kan
anses svag, kan det vara affarsmassigt riktigt for allménnyttan att investera
i nybyggnation.

Vi anser att det dven pd svaga och vikande bostadsmarknader sjalvklart
finns behov av en livskraftig och ekonomisk stark allménnytta. Det ar déar-
for nodvandigt att paskynda en oversyn av de villkor som bor gélla for
dessa foretag s att en fullgod bostadsférsérjning kan uppnas i alla delar
av landet.

Det vi nu har anfoért med bifall till motionerna 2009/10:C20 yrkande 2
och 2009/10:C22 yrkande 6 bor riksdagen som sin mening tillkdnnage for
regeringen.
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6. Ovriga fragor, punkt 5 (s, v, mp)
av Carina Moberg (s), Johan Léfstrand (s), Christina Oskarsson (s),
Hillevi Larsson (s), Gunnar Sandberg (s), Egon Frid (v), Eva Sonids-
son (s) och Jan Lindholm (mp).

Forslag till riksdagsbeslut

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

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Dérmed bifaller riksdagen motionerna 2009/10:C21 yrkande
4 och 2009/10:C22 yrkande 1.

Stallningstagande

Ett reformerat regelverk for de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebola-
gen och hyresséttningen kommer att utgora en viktig del av forutsattning-
arna pa hyresbostadsmarknaden. Det bér emellertid i detta sammanhang
framhallas att dven andra atgarder maste vidtas for att vanda de senaste
arens negativa utveckling nar det galler hyresréttens stillning pa bostads-
marknaden. Det galler saval bostadsproduktionen, dar byggandet av hyres-
ratter varit helt otillrackligt, som nédvandiga fornyelseatgéarder i bostadsbe-
standet, dar hyresbostaderna skattemassigt har missgynnats under de
senaste aren.

I tvd av motionerna foreslas att riksdagen i tillkannagivanden framhaller
behovet av atgarder som underlittar ett 6kat bostadsbyggande och forbétt-
rar kommunernas méjlighet att tillgodose efterfragan pa billiga hyresratter.
Vi vill understryka att det nu finns ett gemensamt forslag fran Socialdemo-
kraterna, Véansterpartiet och Miljopartiet om &tgdrder med denna inrikt-
ning. Detta forslag innefattar ett investeringsstod inriktat pd miljoévanliga
hyresratter med rimliga hyror, insatser for miljonprogrammets bostadsomra-
den och en utvidgning av ROT-stodet sd att det innefattar en klimatbonus
och aven kan utga till &tgarder i flerbostadshus.

Vad vi nu anfort bor riksdagen med bifall till motionerna 2009/10:C21
yrkande 4 och 2009/10:C22 yrkande 1 tillkdnnage for regeringen som sin
mening.



Sérskilt yttrande

Vénsterpartiets stallningstaganden till lagforslagen (v)
Egon Frid (v) anfor:

Som framgdr av reservation 2 anser Vansterpartiet att sdval de framlagda
lagforslagen som det foregdende utredningsarbetet har sddana brister att
forstahandsalternativet for riksdagen méste vara att avsld propositionen i
dess helhet. | stallet bér en parlamentarisk utredning tillsattas med uppgift
att se over villkoren for de allménnyttiga bostadsforetagen och hyressatt-
ningsreglerna med de utgdngspunkter som foreslas i motion 2009/10:C21
(v).

Vi inser emellertid att det i dagslaget knappast finns forutsattningar att
vinna stod fran Gvriga partier i riksdagen for detta beslutsalternativ. Jag
har darfor valt att dessutom stélla mig bakom reservation 3 om komplette-
rande Overvdganden och en begdran om lagéndringar. Denna reservation
pekar ut de mest uppenbara bristerna i de framlagda lagforslagen, givet att
de grundléaggande forutsattningarna i det nya regelsystemet accepteras.

For Vansterpartiets del fungerar sledes reservation 3 som ett andrahands-
alternativ, som atminstone ar béttre an att fullt ut acceptera regeringens
lagforslag.
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BiLaca 1

Forteckning 6ver behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2009/10:185 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
och reformerade hyresséttningsregler:

Riksdagen antar regeringens forslag till

1. lag om allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
2. lag om andring i jordabalken,
3. lag om andring i hyresforhandlingslagen (1978:304).

Féljdmotionerna

2009/10:C20 av Carina Moberg m.fl. (s):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om begreppen social sammanhallning och integ-
ration i samband med véardedverforing.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om svaga och vikande marknader.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att det s.k. pataglighetsrekvisitet bor tas bort.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som

anfors i motionen om att skyddsregeln vid renovering och ombygg-
nad &ven ska gélla da hyresnamnden givit sitt godkannande till
renovering eller ombyggnad av bostaden.

5. Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om behov av utvérdering och utveckling av stati-
stik.

2009/10:C21 av Egon Frid m.fl. (v):

1. Riksdagen avslar proposition 2009/10:185 Allméanna kommunala
bostadsaktiebolag och reformerade hyressattningsregler.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att tillsatta en ny parlamentarisk utredning.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som

anfors i motionen om att bostadsforsorjning ska definieras som en
tjanst av allmént ekonomiskt intresse.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att tillgodose efterfragan av bostader i lan-
dets alla kommuner.
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Riksdagen tillk&nnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att allménnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag inte ska bedriva sin verksamhet utifrn affarsmassiga principer
och ha marknadsmassiga avkastningskrav.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att allménnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag inte ska undantas frdn kommunallagens sjalvkostnadsprincip.
Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att fortydliga kraven kring vardedverforing i
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att vardedverforing av medel som strider mot
gallande bestammelser ska aterforas till det allmannyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolaget.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att patalighetsrekvisitet bor tas bort.
Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om reformerade hyressattningsregler med den
kommunala allménnyttans hyresnormerande roll som grund.
Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om att regeringen bor aterkomma med férslag
om en starkare skyddsregel mot kraftiga och snabba hyreshdjningar.

2009/10:C22 av Jan Lindholm (mp):

1

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om behovet av en lagstiftning som underlattar ett
Okat byggande av hyresratter.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om bristen pd konsekvensanalys av forslagets
effekter for hyresnivaerna.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om skyddsregelns giltighet.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om det s.k. pataglighetsrekvisitet.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om begreppen vérdedverforing, social samman-
héllning och integration.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfdrs i motionen om svaga och vikande marknader.
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BiLaca 2

Regeringens lagforslag

Forslag till lag om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Harigenom foreskrivs foljande.

Allmiinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

1§ Med allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses i denna lag
ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har det
bestimmande inflytandet 6ver och som i allminnyttigt syfte

1. i sin verksamhet huvudsakligen férvaltar fastigheter i vilka bostads-
lagenheter upplats med hyresritt,

2. framjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som &r dgare
till bolaget, och

3. erbjuder hyresgésterna mdojlighet till boendeinflytande och infly-
tande i bolaget.

Med bestimmande inflytande avses att en kommun eller flera
kommuner gemensamt #dger aktier i ett aktiebolag med mer &n hilften av
samtliga roster i bolaget och ocksé forfogar 6ver sa manga roster.

Det inflytande som utdvas av ett bolag over vilket en kommun eller
flera kommuner har ett bestimmande inflytande ska anses utdvat av
kommunen eller flera kommuner gemensamt.

2 § Ett allmédnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verk-
samheten enligt afférsmissiga principer trots 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ §
kommunallagen (1991:900).

Forsta stycket hindrar inte att det limnas s&dant stéd till ett allmén-
nyttigt kommunalt bostadsaktiebolag som

1. har godkints av Europeiska kommissionen, eller

2.har ldmnats enligt sadana forordningar som Europeiska
kommissionen beslutat enligt artikel 108.4 i fordraget om Europeiska
unionens funktionssitt, eller

3. har lamnats enligt villkor for stod som har faststéllts av Europeiska
kommissionen och som anses forenligt med den gemensamma
marknaden samt 4r undantaget fran kravet pa anmilan i artikel 108.3 i
férdraget om Europeiska unionens funktionssitt.

Virdedverforingar

3 § Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolags virdedverforingar
far under ett riakenskapsar inte verstiga ett belopp som motsvarar réntan
pd det kapital som kommunen eller kommunerna vid foregiende
rikenskapsérs utgéng har skjutit till i bolaget som betalning for aktier.
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Riéntesatsen ska dédrvid utgdras av den genomsnittliga statsléneréntan
under foregdende rikenskapsar med tilligg av en procentenhet.

Virdedverforingar under ett rikenskapsar far dock inte Gverstiga ett
belopp som motsvarar hilften av bolagets resultat for foregdende
rdkenskapsar.

4 § Begrinsningen av virdedverforingar i 3 § giller inte for 6verforing
av sddant nettodverskott som uppkommit vid avyttring av fastigheter
under foregdende rikenskapsér. Med nettodverskott avses skillnaden
mellan en fastighets forsiljningspris och dess bokforda virde med tillégg
for forséljningskostnader.

Virdeoverforingar enligt forsta stycket far dock inte dverstiga hilften
av nettooverskottet och ska ha foregétts av kommunfullméktiges beslut.

5 § Begrénsningen av virdedverforingar i 3 § giller inte for 6verforing
av 6verskott som uppkommit under foregdende rikenskapsér

1. om Overskottet anvinds for sddana atgérder inom ramen fér kom-
munens bostadsforsérjningsansvar som frdmjar integration och social
sammanhallning eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for
vilka kommunen har ett sirskilt ansvar, eller

2.om virdedverforingen gors mellan allmédnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag inom samma koncern.

6 § Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje
ar till regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer limna
uppgifter om beslutade virdedverforingar och hur de har beriknats.

1. Denna lag trédder i kraft den 1 januari 2011.

2. Genom lagen upphévs lagen (2002:102) om allménnyttiga bostads-
foretag.

3. Den upphévda lagen giller dock fortfarande for begrinsad vinst-
utdelning och rapportering av sddan utdelning som avses i 1 kap. 1 och
4 §§ den lagen under det rikenskapsir som har inletts fore ikrafi-
tradandet.
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2 Forslag till lag om éndring i jordabalken

Hérigenom foreskrivs att 12 kap. 55 och 55 e §§ jordabalken' ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kag).

Om hyresvirden och hyresgis-
ten tvistar om hyrans storlek, skall
hyran faststillas till skiligt belopp.
Hyran &r hérvid inte att anse som
skélig, om den &r patagligt hogre
an hyran for ligenheter som med
hénsyn till bruksvirdet &r likvér-
diga.

Vid prévning enligt forsta
stycket skall framst beaktas hyran
for lagenheter i hus som dgs och
forvaltas av sddana kommunala
bostadsforetag som avses i 1 kap.
2§ lagen (2002:102) om allmdin-
nyttiga  bostadsforetag. Om en
jamforelse inte kan ske med ldgen-
heter pé orten, far i stillet beaktas
hyran for ldgenheter pad en annan
ort med jamforbart hyresldge och i
ovrigt likartade forhallanden pé
hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta
stycket far den hyra for en ldgen-
het som skall anses som skilig
enligt 55 c § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta
stycket skall dven bestimmelserna
i 55 a-55 c §§ iakttas.

55§

Om hyresvédrden och hyresgis-
ten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststillas till skiligt belopp.
Hyran &r hérvid inte att anse som
skilig, om den 4r patagligt hogre
an hyran for ligenheter som med
hénsyn till bruksvirdet &r likvér-
diga.

Vid provning enligt forsta
stycket ska framst beaktas sddan
hyra for lagenheter som har be-
stamts i~ forhandlingséverens-
kommelser enligt hyresforhand-
lingslagen (1978:304). Om en
jamforelse inte kan ske med ligen-
heter pa orten, far i stéllet beaktas
hyran for ldgenheter pa en annan
ort med jamforbart hyresldge och i
ovrigt likartade f6rhallanden pé
hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta
stycket far den hyra for en liagen-
het som ska anses som skilig
enligt 55 c § inte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta
stycket ska #dven 55a-55 c§§
iakttas.

Om den hyra som dr att anse
som skdlig vid en prévning enligt
forsta stycket dr vdsentligt hogre
dan den tidigare hyran i hyres-
forhdllandet, ska hyresndmnden,
om hyresgdsten begdr det och inte
sdrskilda skdl talar emot det,
bestimma att hyra ska betalas
med lagre belopp under en skdlig
tid. Detta gdller inte om hyran

' Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

? Senaste lydelse 2006:408.



Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det in-
gér forhandlingserséttning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgisten trots
bestimmelserna i forsta, andra och
fijarde styckena riitt att fA hyran
sinkt med ett belopp som mot-
svarar erséttningen.

Om tvisten giller ndgot annat
villkor &n hyran, skall villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har
stéllt upp gilla i den méan det 4r
skiligt med hédnsyn till hyres-
avtalets innehdll, omsténdighe-
terna vid avtalets tillkomst, senare
intriffade forhallanden och om-
stindigheterna i 6vrigt. Hyrestiden
skall vara obestimd, om inte be-
stimd hyrestid av sérskild anled-
ning &r lampligare.

Om hyresvirden och hyresgis-
ten kommer &verens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist
enligt forsta eller sjdtte stycket,
giller de 6verenskomna villkoren,
oavsett vad som foreskrivs i ndmn-
da stycken, i den méan inte annat
foljer av bestimmelserna i dvrigt i
denna balk.

REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det in-
gér forhandlingsersittning i hyran
enligt 20§ hyresforhandlings-
lagen, har hyresgésten trots forsta,
andra och fjirde styckena ritt att
fé hyran séinkt med ett belopp som
motsvarar erséttningen.

Om tvisten giller ndgot annat
villkor &n hyran, ska villkor som
hyresvérden eller hyresgésten har
stillt upp gilla i den man det dr
skdligt med hénsyn till hyres-
avtalets innehdll, omstéindighe-
terna vid avtalets tillkomst, senare
intriffade forhallanden och om-
standigheterna i 6vrigt. Hyrestiden
ska vara obestimd, om inte be-
stimd hyrestid av sérskild anled-
ning &r lampligare.

Om hyresvirden och hyresgis-
ten kommer &verens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist
enligt forsta eller sjunde stycket,
giller de 6verenskomna villkoren,
oavsett vad som foreskrivs i nimn-
da stycken, i den mén inte annat
foljer av bestimmelserna i 6vrigt i
denna balk.

55e§’
Denna paragraf giller vid upplatelse av mdblerat eller omoblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadsligenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte 4r skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55¢§, ska hyresnimnden pé
ansokan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utéver
skiligt belopp tillsammans med
rdnta. Réntan beridknas enligt 5 §
réntelagen (1975:635) frén dagen
dd hyresvirden tog emot beloppet
till dess att aterbetalningsskyldig-

? Senaste lydelse 2008:1074.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte 4r skilig enligt
55§ forsta—tredje styckena och
55c¢§, ska hyresnimnden pa
ansokan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka vad
han eller hon har tagit emot utover
skiligt belopp tillsammans med
rénta. Vid bedomningen av om den
mottagna hyran dr skdlig ska
hyresndmnden dven beakta sddan
nedsdttning av hyresvdrdens egen
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heten blivit slutligt bestdmd
genom beslut som vunnit laga
kraft och enligt 6 § rintelagen for
tiden dérefter. Ett beslut om ater-
betalning av hyra far inte avse
lingre tid tillbaka &n ett ar fore
dagen for ansokan.

I ett drende om A&terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgisten begir
det, ocksa faststélla hyran for den
fortsatta uthyrningen frén och med
dagen for anstkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om &ndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nér det finns
skdl till det, far hyresndmnden
bestimma att beslutet ska gilla
omedelbart. Om hyran héjs eller
sdnks retroaktivt tillimpas 55d §
femte—attonde styckena.

hyra som  har  skett med
tillampning av 55 § femte stycket.
Réntan berdknas enligt 5§
réntelagen (1975:635) fran dagen
da hyresvirden tog emot beloppet
till dess att aterbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestdmd
genom beslut som vunnit laga
kraft och enligt 6 § rintelagen for
tiden dérefter. Ett beslut om &ter-
betalning av hyra far inte avse
lingre tid tillbaka 4n ett ar fore
dagen for ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
ndmnden, om hyresgésten begir
det, ocksa faststilla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansbkan. Vid denna
provning tillimpas 55§ forsta—
tredje styckena och 55c§. Vid
provningen  ska  hyresndmnden
dven beakta sadan nedsdttning av
hyresvdrdens egen hyra som har

- skett med tillimpning av 55§

femte stycket. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nér det finns skal till det, far
hyresndmnden  bestimma  att
beslutet ska gilla omedelbart. Om
hyran hgjs eller sidnks retroaktivt,
tillimpas S55d§ femte—attonde
styckena.

For att hyresndmnden ska kunna prova en ansokan enligt andra stycket
ska ans6kan ha kommit in till hyresndmnden inom tre ménader fran det

att hyresgésten lamnade ldgenheten.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2011.
2. Hyrestvister enligt 12 kap. 55 § som har inletts hos hyresndmnden
fore ikrafttrddandet provas enligt dldre bestimmelser.
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3 Forslag till lag om éndring i hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Hirigenom foreskrivs att 21 § hyresforhandlingslagen (1978:304) ska

ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for sddana ligenheter
som ér lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hinsyn till vad
som #r kidnt om ldgenheternas
beskaffenhet och 6vriga omstéin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruksvér-
det. Detta giller dock inte om
hyran bestims enligt 12 kap.
55 c § jordabalken.

Bestimmelsen i forsta stycket
hindrar inte att det i en forhand-
lings6verenskommelse bestims att
hyresgister som deltar i ett for
samtliga ber6rda hyresgister Gppet
system for sjilvforvaltning skall
ha ritt till avdrag pé den ordinarie
hyran. Avdraget far dock inte vara
storre dn vad som foranleds av
sjdlvforvaltningens omfattning.

Foreslagen lydelse

21 §!

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestdimmas for saddana ldgenheter
som 4&r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med héinsyn till vad
som #r kidnt om lidgenheternas
beskaffenhet och oGvriga omstin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruksvir-
det. Detta giller dock inte om
hyran bestdms enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det
i en forhandlings6verenskom-
melse, pd de grunder som anges i
12 kap. 55 § femte stycket jorda-
balken, bestims att hyra ska
betalas med ligre belopp under
skalig tid eller att hyresgéster som
deltar i ett for samtliga berérda
hyresgéster Oppet system for
sjdlvforvaltning ska ha ritt till
avdrag pd den ordinarie hyran.
Detta avdrag far dock inte vara
stérre 4n vad som foranleds av
sjalvférvaltningens omfattning.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2011.

! Senaste lydelse 2006:409.

Tryck: Elanders, Vllingby 2010
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