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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslds vissa dndringar i 12kap. jordabalken (hyreslagen)
som ror tjanste- och personalbostider. Andringarna innebir bl. a. att de
sarskilda bestimmelserna om bostider for fastighetsskotare upphévs. I
stallet skall de bestimmelser som géller for personalbostider i allménhet
tillimpas. Detta innebér i praktiken en viss forstirkning av besittnings-
skyddet for fastighetsskotare nar hyresforhallandet varat lingre én tre ar.
Vidare féreslas en dndring av 67 § hyreslagen som innebir att hyresvillkor i
kollektivavtal som strider mot hyreslagens tvingande regler far tillimpas
aven nir en hyresgist inte ar medlem i den avtalsslutande arbetstagarorga-
nisationen.

Giltighetstiden for den tidsbegransade bestammelsen i 15 § andra stycket
2 hyreslagen om hyresgisternas inflytande dver reparationer i den egna
ligenheten foreslas forldngd till utgngen av ar 1987.

Betraffande bostadsrittslagen (1971:479) gors bl. a. den andringen att
forfarandet vid forséljning av bostadsrétt pa offentlig auktion lagregleras.
En av tingsritten forordnad god man skall i fortsittningen ombesérja
sadana auktioner.

En annan dndring &r att uttrycket folkrorelsekooperativ riksorganisation
av bostadsrattsféreningar och regional sddan organisation, som i gillande
lagstiftning endast Asyftar organisationer inom HSB och Riksbyggen, byts
ut och ersétts med den mer neutrala beteckningen riksorganisation eller
regional organisation for bostadsrittsforeningar, som ar representerad i
foreningarna och skall godkédnna foreningarnas stadgar. Avsikten med
denna dndring r att alla organisationer som byggs upp enligt detta monster
och de bostadsrittsforeningar som tillhor sddana organisationer skall be-
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handlas pd samma sitt i lagstiftningen. Med anledning av detta forslag
andras dven lagen (1984: 81) om fastighetsmiklare och lagen (1975:1132)
om forvirv av hyresfastighet m. m.

I lagen om forvérv av hyresfastighet gors ocksé den dndringen att alla
bostadsrattsforeningar som forvarvar en hyresfastighet efter beslut av
hyresgisterna med tva tredjedels majoritet undantas fran kravet pa till-
stand enligt lagen.

I syfte bl. a. att f4 ett enhetligt forfarande i hyresnimnden och arrende-
nimnden foreslds att vissa regler i lagen (1982: 352) om ritt till fastighets-
forviryv for ombildning till bostadsratt samordnas med motsvarande regler
i lagen (1985: 658) om arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet.

Slutligen foreslas att en forsoksverksamhet med s. k. kooperativ hyres-
ritt inleds. Forslaget innebdr i huvudsak att regeringen under tiden 1
januari 1987—31 december 1991 fir 14mna ekonomiska foreningar dispens
for att driva verksamhet i vilken ingir upplitelser av bostadsligenheter
med hyresratt 4t medlemmarna.

De nya bestammelserna avses triada i kraft den 1 januari 1987.
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Propositionens lagforslag

1 Forslag till
Lag om 4ndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 15, 46, 67 och 71 §§ jordabalken! skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
15§

Under hyrestiden skall hyresvirden halla lagenheten i sadant skick som
anges i 9§ forsta stycket, om ej annat har avtalats eller foljer av andra
stycket.

Om lagenheten helt eller delvis dr uthyrd till bostad, skall hyresviarden i
bostadsdelen med skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering, mdlning
och andra sedvanliga reparationer med anledning av lagenhetens forsam-
ring genom Aalder och bruk. Detta giller dock inte, om nigot annat har
avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus, eller

2. hyresavtalet innehéller forhandlingsklausul enligt hyresforhandlings-
lagen (1978:304) och de avvikande bestimmelserna har tagits in i en
forhandlings6verenskommelse enligt nimnda lag.

Andra stycket 2 giller endast un- Andra stycket 2 giller endast till
der tiden den | januari 1984—den 31  utgdngen av dr 1987.
december 1986.

Foljer av ett hyresforhdllande en ratt att anvdnda utrymmen som éir
avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna, skall hyresvirden
hilla utrymmena i sidant skick som anges i 9§ forsta stycket, om inte
annat har avtalats.

46 §

Om hyresvarden har sagt upp Om hyresvdrden har sagt upp
hyresavtalet eller, i fall som avsesi  hyresavtalet eller, i fall som avses i
3§ forsta stycket 2, anmodat hyres- 3§ tredje stycket 2, anmodat hyres-
gésten att flytta, har hyresgisten gisten att flytta, har hyresgisten
ratt till forlingning av avtalet, utom  rétt till férlingning av avtalet, utom
nar nar

1. hyresritten dr férverkad utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid, :

2. hyresgésten i annat fall dsidosatt sina forpliktelser i si hog grad att
avtalet skaligen icke bor forlingas,

3. huset skall rivas och det ej 4r oskiligt mot hyresgésten att hyresforhal-
landet upphor,

4. huset skall underga storre ombyggnad och det icke dr uppenbart att
hyresgésten kan sitta kvar i lagenheten utan nimnvérd oligenhet for ge-
nomférandet av ombyggnaden samt det ej dr oskaligt mot hyresgisten att
hyresférhéllandet upphér,

5. lagenheten ej vidare skall anvindas som bostad och det ej 4r oskaligt
mot hyresgisten att hyresforhillandet upphér,

! Balken omtryckt 1971: 1209, 12kap. omtryckt 1984: 694,
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

6. avtalet avser en lagenhet i en- eller tvifamiljshus och upplétaren har
sadant intresse att forfoga over lagenheten att hyresgisten skiligen bér
flytta,

6a. avtalet avser en ligenhet som upplatits av ndgon som innehade den
med bostadsritt och ligenheten alltjamt innehas med sidan ritt samt
bostadsrittshavaren har sidant intresse att forfoga Gver lagenheten att
hyresgasten skiligen bor flytta,

7. hyresforhallandet beror av sddan anstillning i statlig eller kommunal
verksamhet som &r forenad med bostadstvang eller av anstiillning inom
lantbruket eller av annan anstillning, om den dr av saddan art att det ar
nddvindigt for arbetsgivaren att forfoga Gver ligenheten for upplatelse it

anstallningens innehavare, samt anstillningen har upphort,

8. hyresforhdllandet i annat fall
dn som avses i 7 beror av anstill-
ning for skotsel och tillsyn av fas-
tighet samt anstdllningen har upp-
hort och det ej dr oskidligt mot
hyresgisten att dven hyresférhdl-
landet upphor.

9. hyresférhallandet beror av an-
nan anstillning 4n som avses i 7
eller 8 och som upphort och det ej
dar oskiligt mot hyresgidsten att
dven hyresforhallandet upphér
samt, om hyresférhéllandet varat
langre in tre &r, hyresvirden har
synnerliga skal for att upplosa
hyresfoérhallandet, eller

9. hyresférhéllandet beror av an-
nan anstillning 4n som avsesi 7 och
som upphort och det ej ar oskaligt
mot hyresgiisten att dven hyresfor-
hallandet upphér samt, om hyres-
forhallandet varat lingre én tre ar,
hyresvérden har synnerliga skil for
att upplosa hyresforhallandet, eller

10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresforhéllanden eller
eljest ar oskéligt mot hyresgisten att hyresférhallandet upphér.

Om hyresvardens intresse blir tillgodosett genom att hyresgisten lJamnar
endast en del av liagenheten och avtalet lampligen kan forlingas sévitt
avser ligenheten i Ovrigt, har hyresgésten utan hinder av forsta stycket ritt

till sddan forlingning.

Liamnar en bostadshyresgast sin ldgenhet eller en del av den med anled-
ning av att huset skall undergé storre ombyggnad, skall hyresgisten om
mojligt beredas tillfalle att efter ombyggnaden hyra en likvérdig lagenhet i

huset.

67 §

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresférhéllande som be-
ror av anstillning giller mot hyres-
gisten eller den som har ratt att
trida i hyresgéistens stélle dven om
oéverenskommelsen strider mot be-
stimmelse i 4, 33—385, 37, 40, 46—
54, 55 a eller 66§, savida overens-
kommelsen har formen av kollek-

“tivavtal och pa arbetstagarsidan har
slutits eller godkints av organisa-
tion som enligt lagen (1976: 580) om

Overenskommelse om vitlkor i
friga om hyresforhallande som be-
ror av anstallning géller mot hyres-
gasten eller den som har ritt att
trada i hyresgistens stille 4ven om
6verenskommelsen strider mot be-
stimmelse i 4, 33-35, 40, 46—54,
55 a eller 66 §, sdavida 6verenskom-
melsen har formen av kollektivav-
tal och p arbetstagarsidan har slu-
tits eller godkiints av organisation
som enligt lagen (1976:580) om
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Nuvarande lydelse

medbestimmande i arbetslivet ar
att anse sdsom central arbetstagar-
organisation.

Foreslagen lydelse

medbestimmande i arbetslivet ar
att anse sdsom central arbetstagar-
organisation.

Sddana hyresvillkor i kollektivav-
tal som avses i forsta stycket far
tillimpas dven ndr en hyresgdst
som inte ir medlem av den avtals-
slutande arbetstagarorganisatio-
nen sysselsdtts i arbete som avses
med avtalet, om

I. arbetsgivaren dir bunden av
kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgdsten
dr dverens om att villkoren skall
tillimpas eller villkoren ingar i
hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorsindring enligt 54 och 55 §§.

718

Hyrestvister som ej enligt 69 §
skall prévas av hyresndmnden och
inte heller ror kollektivavtal skall
tas upp av den fastighetsdomstol
inom vars omrdde fastigheten dr
beligen.

Hyrestvister som inte enligt 69 §
skall prévas av hyresniamnden skall
tas upp av den fastighetsdomstol
inom vars omrdde fastigheten dr
beligen. Ror tvisten kollektivavtal
eller tillampning av ett sddant avial
ifall som avses i 67 § andra stycket
skall den dock tas upp av arbets-
domstolen eller en tingsritt enligt
vad som foreskrivs i lagen
(1974:371) om rittegdngen i ar-
betstvister.

Om laga domstol i tvister med anledning av tillfillig upplitelse av hus
eller del av hus fér uppstillning av fordon finns bestimmelse i 10 kap. 10 §
rittegdngsbalken. Betriffande laga domstol i hyrestvister som skall provas
enligt lagsdkningslagen (1946:808) eller handrickningslagen (1981:847)
finns bestdmmelser i dessa lagar.

Overklagande som avses i 70 §
tas upp, om den rir kollektivavtal,
av arbetsdomstolen och i annat fall
av bostadsdomstolen. Besvirs-
handlingen skall ges in till den dom-
stol som har att ta upp besviren.

Ett dverklagande som avsesi70§
tas upp av arbetsdomstolen, om sa-
ken rér kollektivavtal eller tillimp-
ning av ett sadant avtal i fall som
avses 1 67 § andra stycket, och i an-
nat fall av bostadsdomstolen. Be-
svirshandlingen skall ges in till Ay-
resndmnden.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1987.

2. Den nya lydelsen av 12’kap. 46 och 67 §§ skall tillimpas dven i fraga
om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttridandet. Niar frigan om ritt till
forlingning av ett hyresavtal provas i anledning av en uppséigning som har
skett fore ikrafttradandet tillaimpas dock den dldre lydelsen av 46 §.

3. Den dldre lydelsen av 71§ tredje stycket sista meningen skall tillim-
pas i fraga om beslut som har meddelats fore ikrafttradandet.
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2 Forslag till

Lag om dndring i bostadsrittslagen (1971: 479)

Hirigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1971: 479)!

dels att 10, 12, 14, 15,37, 60 a, 77 och 79 §§ skall ha foljande lydelse,

dels att det i lagen skall inféras fyra nya paragrafer, 80—83 §§, samt
narmast fore 80 § en ny rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

10 §

Har bostadsritt §vergatt till ny innehavare, far denne utdva bostadsrit-
ten endast om han &r eller antages till medlem i féreningen.

Utan hinder av forsta stycket far
dddsbo efter avliden bostadsritts-
havare utdva bostadsritten. Sedan
tre ar forflutit frin dodsfallet, far
féreningen dock anmana dodsboet
att inom sex manader visa att bo-
stadsritten ingatt i bodelning eller
arvskifte i anledning av bostads-
rattshavarens dod eller att nigon,
som ej far vigras intride i férening-
en, forviarvat bostadsriatten och
sokt medlemskap. Iakttages ej tid
som angivits i anmaningen, far fér-
eningen sdlja bostadsritten pa of-
fentlig auktion for dédsboets rik-
ning. Doédsboet kan i stadgarna
medges vidstriacktare riatt 4n som
sagts nu.

Utan hinder av forsta stycket far
dodsbo efter avliden bostadsritts-
havare utdva bostadsritten. Sedan
tre ar forflutit fran dodsfallet, far
foreningen dock anmana dodsboet
att inom sex manader visa att bo-
stadsritten ingatt i bodelning eller
arvskifte i anledning av bostads-
rittshavarens dod eller att nagon,
som ej far vigras intride i férening-
en, forvéarvat bostadsratten och
sokt medlemskap. Iakttages ej tid
som angivits i anmaningen, fr bo-
stadsritten sdljas pa offentlig auk-
tion for dédsboets rikning. Dods-
boet kan i stadgarna medges vid-
stricktare ritt 4n som sagts nu.

12§

Har den till vilken bostadsritt
Overgatt genom bodelning, arv, tes-
tamente, bolagsskifte eller liknande
férvarv icke antagits till medlem,
far foreningen anmana innehavaren
att inom sex manader eller den
langre tid som kan vara bestimd i
stadgarna visa att nigon, som ej far
vigras intride i foreningen, forvar-
vat bostadsritten och sokt medlem-
skap. Iakttages €j tid som angivits i
anmaningen, far foreningen sdilja
bostadsriatten pa offentlig auktion
for innehavarens rakning.

! Lagen omtryckt 1982: 353.

Har den till vilken bostadsritt
Gvergatt genom bodelning, arv, tes-
tamente, bolagsskifte eller liknande
forvarv icke antagits till medlem,
far foreningen anmana innehavaren
att inom sex manader eller den
langre tid som kan vara bestimd i
stadgarna visa att nagon, som ¢j far
vigras intriade i foreningen, forvér-
vat bostadsritten och sokt medlem-
skap. Iakttages ej tid som angivits i
anmaningen, far bostadsritten sal-
Jjas pa offentlig auktion for inneha-
varens rikning.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
14§*

I stadgarna kan tas in forbehall att vid Gvergang av bostadsritt till annan
lagenhet dn bostadsligenhet féreningen eller medlemmarna skall ha ritt att
losa bostadsritten. Stadgarna skall i sa fall ange i vilken ordning 16snings-
ritten skall tillkomma f6reningen eller medlemmarna, inom vilken tid
16sningsritten skall goras gillande hos forvirvaren samt efter vilka grun-
der ersittning for bostadsritten skall bestimmas och inom vilken tid den

skall betalas.

En bostadsrittsforening som ar
ansluten till en folkrérelsekoopera-
tiv riksorganisation far i sina stad-
gar ta in forbehdll enligt forsta
stycket dven for bostadslagenheter.
Sadant forbehall far galla till for-
mén f6r foreningen, folkrirelseko-
operativ organisation som denna
tillhér eller medlemmarna. Forbe-
hallet far avse ritt att inom hogst
tre ar fran upplatelsen aterkopa el-
ler l6sa bostadsritten fran bostads-
riattshavaren eller nagon som for-
vérvat bostadsratten. I 6vrigt giller
forsta stycket andra meningen.

En bostadsrittsforening som ar
ansluten till en sddan riksorganisa-
tion eller regional organisation for
bostadsrittsforeningar, som ar re-
presenterad i foreningarna och
skall godkiinna féreningarnas stad-
gar, far i sina stadgar ta in forbehail
enligt forsta stycket dven for bo-
stadslagenheter. Sadant forbehéll
far gilla till forman for féreningen,
riksorganisationen, den regionala
organisationen eller medlemmarna.
Forbehéllet far avse ritt att inom
hogst tre ar frn upplatelsen ater-
kopa eller 16sa bostadsratten fran
bostadsrattshavaren eller ndgon
som forvirvat bostadsritten. I ov-
rigt giller forsta stycket andra me-
ningen.

15§

For tid efter det att foreningen underrittats om att bostadsritt fvergatt
till medlem i foreningen svarar den frin vilken ritten dvergitt ej for de
forpliktelser som aligger innehavare av bostadsritten.

Forsta stycket dger motsvarande tillimpning, om bostadsritt genom
bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvirv eller vid
exckutiv forsaljning eller offentlig auktion enligt 10, 12 eller 37 § dvergatt
till ndgon som ej &r medlem i foreningen. Har i annat fall bostadsritt
Overgatt till ndgon som ej ar medlem, 4r den frén vilken riitten vergatt fri
fran forpliktelser enligt forsta stycket for tid efter det att férvirvaren
antagits till medlem.

Om bostadsrdtten efter uppséig-
ning enligt 33 § kan sdljas pa offent-
lig auktion, dr bostadsrdittshavaren
inte skyldig att svara for forpliktel-
ser som dligger innehavare av bo-
stadsrdtten for langre tid én till det
manadsskifte som intriffar ndr-
mast efter tre mdnader frin det
bostadsrittshavaren blev skild frin
ldgenheten.

2 Senaste lydeise 1985: 182.
3 Senaste lydelse 1984: 698.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Forvarvaren svarar jamte den fran vilken bostadsritten &vergitt for
denne avilande forpliktelser som innehavare av bostadsritten, om ¢j annat
overenskommits mellan féreningen och férvarvaren.

Finns mellan féreningen och den
fran vilken bostadsriitten till en bo-
stadsligenhet 6vergatt ett annat av-
tal som avser en nyttighet som har
ett omedelbart samband med an-
véndningen av lagenheten och som
ar av mindre betydelse i jamférelse
med den anvindningen, upphér
dven det andra avtalet att gilla vid
den tidpunkt som anges i férsta och
andra styckena.

Finns mellan féreningen och den
fran vilken bostadsritten till en bo-
stadslagenhet 6vergitt ett annat av-
tal som avser en nyttighet som har
ett omedelbart samband med an-
viandningen av lagenheten och som
&r av mindre betydelse i jamforelse
med den anvindningen, upphér
dven det andra avtalet att gilla vid
den tidpunkt som anges i férsta och
andra styckena. Har féreningen
sagt upp bostadsrittshavaren till
avflyttning enligt 33§, skall dock
det andra avtalet upphéra att gilla
ndr bostadsrdttshavaren enligt 36 §
dr skyldig att avflytta.

37§

Har bostadsrittshavaren blivit
skild fran ligenheten till foljd av
uppségning i fall som avses i 33§,
skall foreningen sdilja bostadsritten
pa offentlig auktion sé snart det kan
ske, om ej foreningen och bostads-
rattshavaren kommer Gverens om
annat. Forsiljningen far dock ansta
till dess brist for vars avhjilpande
bostadsrittshavaren svarar blivit
botad.

Av vad som influtit genom for-
saljningen far féreningen uppbira
sd mycket som behovs for att ticka
foreningens fordran hos bostads-
rattshavaren. Vad som dterstdr till-
Sfaller denne.

Har bostadsrittshavaren blivit
skild frin ligenheten till folid av
uppségning i fall som avses i 33§,
skall bostadsritten sdljas pa offent-
lig auktion sa snart det kan ske, om
¢j foreningen och bostadsrittsha-
varen kommer 6verens om annat.
Forséljningen fir dock anstd till
dess brist for vars avhjialpande bo-
stadsréttshavaren svarar blivit bo-
tad.

Av vad som influtit genom for-
saljningen far féreningen, sedan er-
sdttning enligt 82 § tagits ut, uppbi-
ra s& mycket som behovs for att
tacka féreningens fordran hos bo-
stadsriattshavaren.

Har féreningen underrittats om pantsittning av en bostadsritt, skall
foreningen, om bostadsrittshavarens obetalda avgifter till féreningen Gver-
stiger en manadsavgift och bostadsriattshavaren dréjer med betalningen
mer in tvd veckor frin forfallodagen, utan drojsmal underritta pantha-
varen darom. Férsummas det, har foreningen vid férséljning enligt férsta
stycket foretrade till betalning fore panthavaren endast i friga om belopp
som skulle ha betalats innan underrittelse skulle ha skett.

60ag’

En bostadsrittsférenings beslut om férvarv av hyresfastighet for om-
bildning av hyresritt till bostadsratt skall fattas pd foreningsstimma. Be-

4 Senaste lydelse 1983:440.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

slutet skall bitridas av hyresgisterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda
ligenheter som omfattas av forvirvet. Dessa hyresgéster skall vara med-
lemmar i bostadsrittsféreningen. _

Vid berikningen av antalet ligenheter bortses frdn garage, lager och
andra ligenheter som i forsta hand anvénds som forvaringsutrymmen.

Protokollet fran foreningsstimman skall innehalla uppgift om hur berik-
ningen av rosterna har skett och héllas tillgéngligt for hyresgésterna och
fastighetsdgaren.

Innan beslut om fastighetsforvarv fattas, skall sddan ekonomisk plan
som avses i 4§ upprittas och hallas tillginglig for hyresgésterna. Till
planen skall fogas ett besiktningsprotokoll, som visar fastighetens skick.
Planen skall d&ven vara forsedd med intyg enligt 4 §.

Beslut om forvirv i strid med forsta stycket ér ogiltiga. Detsamma géller
beslut om forviarv som fattats utan att ekonomisk plan varit tillgénglig
enligt fjarde stycket. Om likval forvarv har skett enligt beslutet och lagfart
har meddelats, skall dock vad nu sagts ¢j gélla.

I friga om bostadsrittsforeningar
som #r anslutna till en folkrorelse-
kooperativ riksorganisation giller
denna paragraf endast om fastig-
hetsforviarvet sker enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsratt.

I fraiga om bostadsrittsforeningar
som &r anslutna till en sddan riksor-
ganisation eller regional organisa-
tion for bostadsrittsforeningar,
som dr representerad i foreningar-
na och skall godkinna foreningar-
nas stadgar, giller denna paragraf
endast om fastighetsférvirvet sker
enligt lagen (1982:352) om ritt till
fastighetsforvirv for ombildning till
bostadsritt.

778§

Tvist med anledning av upplé-
telse av nyttjanderitt enligt 1§
(bostadsrittstvist) som ej ankom-
mer pa hyresnimnds provning skall
upptagas av den fastighetsdomstol
inom vars omrade fastigheten ir be-
lagen. Betriffande laga domstol i
bostadsrittstvist som skall prévas
enligt lagsokningslagen (1946: 808)
eller handrickningslagen (1981:
847) finns bestimmelser i dessa la-
gar.

Tvist med anledning av uppli-
telse av nyttjanderitt enligt 1§
(bostadsrittstvist) som ej ankom-
mer pé hyresndmnds prévning skall
tas upp av den fastighetsdomstol
inom vars omrade fastigheten ir be-
lagen. Betriffande laga domstol i
bostadsrittstvist som skall provas
enligt lagsokningslagen (1946: 808)
eller handrickningslagen (1981:
847) ﬁ_nns bestammelser i dessa la-
gar. Arenden om forordnande av
god man enligt 80§ och mdl om
klander av redovisning enligt 83 §
skall tas upp av tingsrétten i den ort
ddr fastigheten finns.

798

Forening eller aktiebolag far ¢j upplata andelsritt med vilken foljer ratt
att for begrinsad tid besitta eller hyra bostadsldgenhct. Vad som sagts nu
ager motsvarande tillimpning i friga om andel i handelsbolag.

Triffas i strid med forsta stycket vid upplatelse av ligenhet forbehall om
forvarv av andelsritt, giller forbehallet ¢j mot den till vilken ligenheten
upplatits.
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Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

Enligt lagen (0000:00) om for-
soksverksamhet med kooperativ
hyresritt kan regeringen limna
ekonomiska foreningar tillstand att
bedriva verksamhet utan hinder av
bestimmelserna i forsta stycket.

Offentlig auktion

80§

Offentlig auktion enligt denna
lag skall hdllas av en god man, som
pa bostadsrdttsforeningens begii-
ran forordnas av tingsrdtten,

Den gode mannen skall i god tid
och pd limpligt sitt kungéra tid
och plats for auktionen. Bostads-
réittshavaren, féreningen och kin-
da borgendirer vilkas rdtt beror av
Sforsdljningen skall i god tid under-
rittas sarskilt.

Vid forrittningen skall féras pro-
tokoll.

81§

Innan budgivningen inleds skall
den gode mannen redovisa vill-
koren for forsdljningen samt ldmna
ovriga upplysningar som dr av be-
tydelse fior denna. Inrop far inte
godtas om det dr uppenbart att av-
sevdrt hogre kopeskilling kan upp-
nds.

Kopeskillingen skall betalas ge-
nast, om inte andra villkor fast-
stillts fore forsdljningen. Tilltrdde
farinte ske forrin full betalning har
erlagts. Nir den gode mannen har
mottagit betalningen, skall han ut-
firda kopebrev.

Sker inte inrop eller godtas inte
detta eller betalas inte kopeskilling-
en enligt faststillda villkor, skall ny
auktion hdllas. Sker det inte ndgot
inrop vid en ny auktion, dvergdr
bostadsritten utan lésen genast till
foreningen.

82§

God man har ratt till skilig er-
sdttning for arbete, tidsspillan och
utliigg som uppdraget krivt. Er-
sdttningen fdr fére varje annan
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

fordran tas ut ur den képeskilling
som inflyter vid forsiljningen. I den
madn képeskillingen inte forsldr,
skall ersdttningen i stillet betalas
av bostadsritisforeningen, men
bostadsrdttshavaren skall slutligt
svara for ersdttningen.

838§

Kopeskillingen skall fordelas och
redovisas av den gode mannen sd
snart som mojligt. Utbetalningen
av medel far dock anstd om tvist
rdder om vem som dr betalnings-
berittigad och sdkerhet inte stdlls.
Protokollet med redovisningen
skall delges bostadsrittshavaren,
foreningen och berérda borgend-
rer.

Vill ndgon klandra redovisningen
skall talan vickas inom tre mdna-
der frdn den dag den klandrande
fick del av protokollet. Klandras
inte redovisningen inom denna tid
dr rdtten till talan forlorad.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1987. Bestimmelsen i 79§ tredje

stycket giller till utgingen av ar 1991.
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3 Forslag till

Lag om dndring i lagen (1975: 1132) om f6rvirv av

hyresfastighet m. m.

Harigenom foreskrivs att 2 § lagen (1975: 1132)! om forvirv av hyresfas-

tighet m. m. skall ha féljande lydelse.

2 §°

Nuvarande lydelse

Forvirvstillstand fordras inte

Foreslagen lydelse

1. om egendomen forvirvas fran staten, kommun, landstingskommun

eller kommunalférbund.

2. om staten, kommun, lands-
tingskommun, kommunalférbund,
aktiebolag, som helt 4gs av kom-
mun eller landstingskommun, all-
ménnyttigt bostadsforetag, folkro-
relsekooperativ riksorganisation el-
ler regional folkrirelsekooperativ
organisation av bostadsréttsfore-
ningar eller bostadsrdttsforening
ansluten till sddan organisation ar
forvarvare,

2. om staten, kommun, lands-
tingskommun, kommunalférbund,
aktiebolag, som helt dgs av kom-
mun eller landstingskommun, all-
mannyitigt bostadsforetag eller en
sddan riksorganisation eller regio-
nal organisation for bostadsritts-
foreningar, som dr representerad i
foreningarna och skall godkinna
foreningarnas stadgar, ar forvir-
vare,

2 a. om egendomen forvirvas av
en bostadsrittsférening och for-
eningen dr ansluten till en sddan
organisation for bostadsrittsfore-
ningar som anges under? eller, i
annat fall, féreningen har fattat be-
slut om forvirvet i den ordning som
Joreskrivs i 60 a § bostadsriittslagen
(1971:479),

3. om egendomen enligt medgivande av regeringen forvirvas for kyrkligt
dndamadl eller finget provats enligt lagen (1970:939) om férvaltning av
kyrklig jord,

4. om egendomen forvidrvas av kreditinrattning vilken enligt lag eller
enligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststiillt ar skyldig
att ater avyttra egendomen,

5. om forvarvaren ar gift med overlétaren och inte heller om férvirvaren
eller, nir makar forvdarvar gemensamt, ndgon av dem ar dverlitarens
avkomling, allt under forutsittning att Gverltaren inte ir skyldig att avytt-
ra egendomen enligt 6 § eller enligt 3 kap. 1§ lagen (1982: 618) om utlindska
forvarv av fast egendom m. m.,

6. om forvirvet skall provas enligt lagen om utlindska forvirv av fast
egendom m. m.,

7. om forvarvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

Denna lag triader i kraft den 1januari 1987. I friga om forvirv som skett
fore ikrafttradandet galler dldre bestammelser.

! Lagen omtryckt 1979: 307.
2 Senaste lydelse 1983: 438.
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4 Forslag till
Lag om dndring i lagen (1984: 81) om fastighetsméklare

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1984: 81) om fastighetsméklare skall
ha foljande lydelse.

Foreslagen lydelse

28
Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag skall ocksa tillampas pa de
ovriga formedlingsobjekt som anges i 1§. Vid férmedling av arrende eller
hyra tillimpas dock ej 12, 15 eller 16 §. Vid férmedling av nyttjanderitt
skall vad som sigs om siljare avse den som Overlater eller upplater

Nuvarande lydelse

nyttjanderitten och vad som sigs om kdpare avse motparten.

Denna lag skall inte tillimpas pa
den som formedlar enbart bostads-
ritter som upplats av bostadsritts-
forening ansluten till folkrérelse-
kooperativ riksorganisation eller
till regional sadan organisation av
bostadsrdttsforeningar.

Denna lag skall inte tillimpas pa
den som férmedlar enbart bostads-
ratter som upplits av bostadsritts-
forening ansluten till en sddan riks-
organisation eller regional organi-
sation for bostadsrdttsforeningar,
som dr representerad i foreningar-
na och skall godkidnna foreningar-
nas stadgar.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1987.
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5 Forslag till
Lag om férsoksverksamhet med kooperativ hyresritt

Harigenom foreskrivs foljande.

1 § Enligt denna lag far regeringen forsoksvis lamna ekonomiska for-
eningar tillstand att utan hinder av bestammelserna i 79 § bostadsrittslagen
(1971:479) bedriva verksamhet i vilken foreningen tillimpar villkkor som
innebér att det med andelsratt i foreningen foljer en ritt att hyra bostadsla-
genhet (kooperativ hyresritt).

2 § Tillstand far limnas om den kommun i vilken féreningen skall bedri-
va sin verksamhet tillstyrker denna och om féreningens stadgar foreskriver
att minst en av kommunen utsedd ledamot och suppleant for denne skall
ingd i foreningens styrelse.

3 § Om tillstdnd limnas, far regeringen

1. medge foéreningen ritt att tillimpa villkor som avviker fran 12 kap. 15§
andra stycket forsta meningen och 19 § jordabalken,

2. medge undantag frin tillimpningen av bostadssaneringslagen
(1973:531) och hyresforhandlingslagen (1978:304) i friga om hus som
foreningen forvaltar,

3. stilla sddana villkor for féreningens verksamhet att syftet med for-
s6ksverksamheten kan uppnas.

4 § Kommunen skall fortlopande folja forsoksverksamheten och pa be-
giran av regeringen limna sadana uppgifter som behévs for att verksamhe-
ten skall kunna utvarderas.

Kommunen skall bista féreningar som har limnats tillstind enligt denna
lag med behovliga rdd och upplysningar.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1987 och giller till utgéngen av ar
1991.

Tillstind som har meddelats enligt denna lag skall fortfarande gilla efter
utgdngen av lagens giltighetstid.
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6 Forslag till

Lag om andring i lagen (1982: 352) om riitt till
fastighetsférvarv for ombildning till bostadsrétt

Harigenom foreskrivs att 7 och 10 §8§ lagen (1982: 352) om ritt till fastig-
hetsforvirv for ombildning till bostadsritt skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Hembud sker hos hyresnimnden
genom skriftlig anmalan av fastig-
hetsigaren. Fastighetsdgaren skall
hirvid ge in ett av honom under-
tecknat skriftligt forslag till kdpeav-
tal som skall innehalla uppgift om
kopeskillingen for den hembjudna
egendomen och ovriga villkor for
forvarvet.

Om det for en dverldtelse behovs
makes samtycke enligt 6 kap. 4§
giftermdlsbalken, skall makens
samtycke ges till avtalsforslaget.

Foreslagen lydelse

Hembud sker hos hyresnimnden
genom skriftlig anmalan av fastig-
hetsdgaren. Fastighetsigaren skall
harvid ge in ett av honom under-
tecknat skriftligt forslag till kopeav-
tal som skall innehaila uppgift om
kopeskillingen for den hembjudna
egendomen och Ovriga villkor for
forvarvet. Om det for en overld-
telse behovs makes samtycke enligt
6kap. 4§ giftermdlsbalken, skall
makens samtycke ges till avtalsfér-
slaget.

Om ett hembud inte uppfyller vad
som foreskrivs i forsta stycket, skall
hyresndamnden foreligga fastig-
hetsigaren att avhjilpa bristen
inom viss tid. Efterkommer fastig-
hetsdgaren foreliggandet, anses
hembud ha skett den dag da bristen
avhjdlptes. Efterkommer fastig-
hetsiigaren inte foreliggandet, fdr
hembudet avvisas.

10 §

Hembudet antas genom att bo-
stadsrittsforeningen inom tre ma-
nader frAn den dag di hembudet
skedde skriftligen anmaler till hy-
resnimnden att foreningen beslutat
att forvirva den hembjudna egen-
domen pa de villkor som anges i
fastighetsagarens forslag till ko-
peavtal. Fastighetsdgaren skall av
hyresndmnden underrdttas om att
hembudet har antagits.

Hembudet antas genom att bo-
stadsrittsforeningen inom tre ma-
nader fran den dag di hembudet
skedde skriftligen anmiler till hy-
resndmnden att foreningen beslutat
att forvirva den hembjudna egen-
domen pa de villkor som anges i
fastighetsidgarens forslag till ko-
peavtal. Ndr anmdlan har kommit
in prévar namnden om hembudet
rdtteligen har antagits.

Om bostadsrittsforeningen inom den tid som anges i forsta stycket
skriftligen anmaler till hyresnimnden att foreningen #r intresserad av att
forviarva den hembjudna egendomen, forlangs tiden for att anta hembudet
till sex ménader fran den dag da hembudet skedde. Fastighetsigaren skall
av hyresnimnden underrittas hirom.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Hembudet upphor att gilla, om Hembudet upphor att gilla, om
det inte antas inom foreskriven tid  det inte antas inom foreskriven tid
och pé foreskrivet sitt. och pa foreskrivet sitt eller ndr

bostadsrdttsféreningen  skriftligen
underrdttat hyresnimnden om att
den inte antar hembudet.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1987.
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Bostadsdepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 23 oktober 1986

Nirvarande: statsministern Carlsson, ordférande, och statsraden Feldt,
Sigurdsen, Gustafsson, Leijon, Hjelm-Wallén, Peterson, Goransson, Gra-
din, Dahl, R. Carlsson, Holmberg, Hellstrom, Wickbom, Johansson, Hul-
terstrom, Lindqvist, G. Andersson.

Foredragande: statsradet Gustafsson

Proposition om andringar i hyres- och
bostadsrittslagstiftningen

1 Inledning

I 12kap. 46§ 7—9 och 67 § jordabalken (hyreslagen) finns bestimmelser
som reglerar hyresférhallanden som beror av anstillning (tjinste- och
personalbostider). Med anledning av vissa motioner i friga om sadana
hyresférhéllanden har riksdagen uttalat att utvecklingen under senare ar
inneburit att sambandet mellan anstélining och bostad inte har samma
betydelse som di reglerna i hyreslagen kom till och att det darfor finns
anledning att Gverviga om bestdmmelserna dr limpligt utformade (BoU
1983/84:29, LU 1983/84: S5y, rskr 378). I oktober 1984 gav jag en inom
bostadsdepartementet inrdttad arbetsgrupp (ordférande riksdagsledamo-
ten Stig Gustafsson) i uppdrag att i samarbete med parterna pa arbetsmark-
naden se Over bestimmelserna om tjinste- och personalbostider. Resulta-
tet av oversynen har redovisats i betdnkandet (Ds Bo 1985: 3) Tjinste- och
personalbostider, som innehéaller forslag till Aindringar i hyreslagen. Betin-
kandet har remissbehandlats.

Till protokollet i detta drende bor fogas dels arbetsgruppens sammanfatt-
ning av betdnkandet som bilaga I, dels arbetsgruppens forslag till indring-
ar i hyreslagen som bilaga?2, dels en forteckning Gver remissinstanserna
som bilaga 3. .

Efter bemyndigande av regeringen tillsatte jag ar 1983 en kommitté for
att se over bostadsrittslagen (1971: 479, omtryckt 1982:353) i vissa hinse-
enden. Kommittén (hovrattsradet Lars-Goran Asbring, ordférande, riks-
dagsledamoterna Bo Forslund och Nic Grénvall) som antog namnet 1983
ars bostadsrattskommitté (Ju 1983: 06), 6verlaimnade i mars 1985 sitt betan-
kande (SOU 1985: 6) Forkop av bostadsratt m. m. Betidnkandet har remiss-
behandlats. Jag har i annat sammanhang anmalt att jag inte avser foéresla
att kommitténs forslag om forkop av bostadsritt m. m. genomférs. Betin-
kandet innehdller emellertid ocksa forslag till regler i bostadsrittslagen om
forsiljning av bostadsritt pd offentlig auktion. Jag vill nu ta upp kommit-
téns forslag i denna del.

2 Riksdagen 1986/87. 1 saml. Nr 37
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Till protokollet i detta drende bor fogas dels ett utdrag ur 1983 ars
bostadsrittskommittés betdnkande som bilaga 4, dels det lagférslag som
laggs fram i betankandet som bilaga 5, dels en forteckning dver remissin-
stanserna som bilaga6.

Enligt 79§ bostadsrattslagen rader f.n. ett forbud fér foreningar och
bolag att upplata andelsratt med vilken foljer ritt att for begriansad tid
besitta eller hyra bostadsldgenhet. Denna bestimmelse jimte vissa andra
bestammelser i hyreslagstiftningen hindrar ekonomiska féreningar fran att
driva verksamhet med andamal att upplata bostadsligenheter med hyres-
ritt it sina medlemmar (s. k. kooperativ hyresritt).

I en skrivelse till regeringen den 7 november 1985 har Sveriges Allmin-
nyttiga Bostadsforetag (SABO) hemstillt att regeringen snarast foreligger
riksdagen forslag som mojliggér etablering av kooperativ hyresritt genom
s. k. boforeningar. Stockholms kommun har i en skrivelse till regeringen
den 5 februari 1986 begirt att en dispensméjlighet infors for att mojliggora
forsok med kooperativ hyresritt.

Bostadskommittén (Bo 1982:02), som har haft i uppdrag att géra en
dversyn av bostadspolitiken, avldmnade sitt slutbetinkande (SQU 1986: 6)
i februari 1986. Bcetinkandet, som har remissbehandlats, innehaller ett
avsnitt i vilket kommittén forordar en férsoksverksamhet med kooperativ
hyresritt (slutbetiankandet, del2, kap.8). Kommittén har dock inte lagt
fram négot forfattningsforslag i frigan.

Till protokollet i detta arende bor fogas cn sammanfattning av bostads-
kommitténs dvervaganden betriffande den kooperativa hyresritten som
bilaga7 samt en forteckning dver de remissinstanser som yttrat sig dver
bostadskommitténs 6verviganden i denna del som bilaga 8.

Jag kommer ocksé att ta upp ytterligare nagra frigor. Det giller till att
borja med bostadsrittsorganisationernas och bostadsrittsféoreningarnas
stillning i lagstiftningen. Denna friga beror forutom vissa bestimmelser i
bostadsriittslagen ocksa lagen (1975: 1132) om forvarv av hyresfastighet
m. m. (tillstindslagen) samt fastighetsméklarlagen (1984:81). I samband
dirmed behandlar jag ocksa frigan i vilken utstrackning bostadsrittsfor-
eningar bér vara underkastade tillstindsprovning enligt tillstAndslagen vid
forvarv av hyresfastighet.

Ovriga frigor som jag tar upp géller dels forldngning av den tidsbegrin-
sade lagstiftningen i 15§ andra stycket hyreslagen om hyresgisternas
inflytande 6ver reparationer i den egna lagenheten (jfr prop. 1982/83: 146,
BoU 1983/84: 5, rskr 26, SFS 1983:899), dels en friga som vickts av
lagutskottet om samordning i visst hanseende av lagen (1982:352) om
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsritt (ombildningslagen) med
lagen (1985: 658) om arrcndatorers riitt att forvirva arrendestillet (jfr prop.
1983/84: 136 och LU 1984/85: 35).

Nar det galler frigan om hyresgisternas inflytande Gver reparationer
beslutade jag den6 april 1984 att inom bostadsdepartementet inrétta en
arbetsgrupp for utviardering av erfarenheter i frigan. Arbetsgruppen (ord-
forande justitierddet Lars K. Beckman) har i en till mig den 13 mars 1986
overlimnad promemoria redovisat resultatet av utvarderingen. Till proto-
kollet i detta drende bor promemorian fogas som bilaga 9.
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Regeringen beslutade den 18 september 1986 att inhamta lagrddets ytt-
rande over lagforslag rorande frigorna om tjanste- och personalbostéder,
forsalining av bostadsratt pa offentlig auktion, bostadsrittsorganisationer-
nas och bostadsrittsforeningarnas stillning i lagstiftningen samt koopera-
tiv forvaltning av hyreshus. De lagforslag som remitterades till lagradet bor
fogas till protokollet i detta drende som bilaga 10. Lagrédets yttrande, som
avgavs den 3 oktober 1986, bor fogas till protokollet som bilaga I1.

Lagréddet har i sitt yttrande i allt vésentligt godtagit lagférslagen, men
framstillt erinringar i vissa hinseenden. I samband med att jag behandlar
de olika sakfragor och de enskilda paragrafer som berdrs av yttrandet tar
jag upp lagridets synpunkter. I forhdllande till lagradsremissen kommer
jag att foresla ndgra mindre redaktionella dndringar. Betraffande en av mig
foreslagen andring i 12 kap. 71§ jordabalken vill jag dock anmila att
lagrummet utformats med beaktande av vad chefen for justitiedepartemen-

tet anfor i en den 16 oktober av regeringen beslutad proposition om
foljdlagstiftning till den nya forvaltningslagen (prop. 1986/87: 39).

Betriffande forslagen om hyresgéisternas inflytande Over reparationer
och samordningen av ombildningslagen med annan lagstiftning, har jag
bedomt att lagradets yttrande kan undvaras. Anledningen hirtill ar att
lagradet tidigare yttrat sig 6ver samma fragor eller fragor som har samband
med mina nu framlagda forslag (se prop. 1982/83: 146 och 1983/84: 136 samt
LU 1984/85: 35). Pa grund av fragornas beskaffenhet skulle ett yttrande av
lagradet dirfor sakna betydelse.

Jag vill som en allman information i sammanhanget nimna att jag efter
regeringens bemyndigande tillkallat en sarskild utredare med uppdrag att
se Over bostadsrittslagen m. m. (Dir 1986:5). De frigor om bostadsritt
som jag nu tar upp skall inte behandlas av utredaren. En av lagradet berord
friga om panthavares stéllning vid offentlig auktion pd bostadsriitt avser
jag dock att Jata utredaren ta upp.

2 Allmin motivering
2.1 Tjanste- och personalbostdder

2.1.1 Tjanstebostider med bostadstvang m. m. (46 § forsta stycket 7 hyresla-
gen)

Mitt forslag: Nu géllande regler behalls.

Arbetsgruppens forslag: Det forhailandet att en anstélining i statlig eller
kommunal verksambhet ér forenad med bostadstvang skall inte lingre auto-
matiskt innebira att den besittningsskyddsbrytande grunden i 46 § forsta
stycket 7 hyreslagen blir tillimplig. Undantag gors dock i friga om prist-
tjanster. Nigon annan andring av bestdmmelserna i 46§ forsta stycket 7
hyreslagen foreslas inte (se betidnkandet s. 50~52).

Remissinstanserna: Forslaget har i allmdnhet limnats utan erinran av
remissinstanserna. Landstingsforbundet och kommunférbundet godtar
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emellertid den foreslagna andringen endast om mojligheten att i kollektiv-
avtal reglera hyresvillkoren for hyresférhéllanden som beror av anstillning
behalls. TCO anser att skrivningen *’anstéllning inom lantbruket’” bér utgd
ur lagtexten och att avflyttningsskyldigheten for bostider som 4r upplatna i
anslutning till en sidan anstillning i stillet bor provas enligt de kriterier
som enligt 46 § forsta stycket 7 sista ledet galler for *’annan anstillning™.

Skilen for mitt forslag: Beror hyresforhallandet av sidan anstillning i
statlig eller kommunal verksamhet som &r forenad med bostadstvng eller
av anstallning inom lantbruket eller av annan anstéllning, som ar av sidan
art att det ar nédvéndigt for arbetsgivaren att férfoga 6ver lagenheten for
upplatelse t anstéllningens innehavare, saknar hyresgisten enligt gillande
ordning (46 § forsta stycket 7 hyreslagen) ratt till forlangning av hyresavta-
let om anstillningen har upphért.

Jag behandlar forst de bestimmelser som avser hyresférhallanden som
ar kopplade till en anstillning med bostadstvang.

Det ir, som arbetsgruppen anfrt, den statlige eller kommunale arbetsgi-
varen som bestimmer vilka tjanster som skall férenas med bostadstvang.
Som den aktuella bestimmelsen nu ar utformad medfér bostadstvanget
automatiskt en absolut avflyttningsskyldighet f6r hyresgisten om anstill-
ningen upphdr. Nér arbetsgivaren vil har forenat en tjinst med bostads-
tving kan hyresnamnden i en forlingningstvist inte prova om detta var
eller fortfarande ar befogat med hénsyn till anstéllningens art.

Arbetsgruppen har funnit att den angivna ordningen inte ar lamplig och
har darfor foreslagit att enbart det forhillandet att en bostadsupplatelse 4r
kopplad till en tjanst med bostadstvang inte skall vara tillrackligt for att
den besittningsskyddsbrytande grunden i 46 § forsta stycket 7 skall bli
tillimplig. For att sddana bostadsupplatelser skall omfattas av bestammel-
sen bor det enligt arbetsgruppen krédvas att arbetsgivaren i det enskilda
fallet kan visa att det 4r nodvandigt att han far férfoga 6ver ligenheten for
upplatelse at anstallningens innehavare (jfr sista ledet i 46§ forsta
stycket 7).

Mot bakgrund av att frigan om en avveckling av tjinstebostadssystemet
for praster var under 6vervigande inom civildepartementet och att resulta-
tet av dessa overviganden inte borde foregripas har arbetsgruppen foresla-
git att nuvarande ordning behélls fér hyresférhallanden som beror av en
sadan anstillning som prést som 4r forenad med bostadstvang.

Enligt min mening utgor det forhallandet att staten eller en kommun &ar
arbetsgivare en tillracklig garanti for att en anstillning inte forenas med
bostadstvang i andra fall 4n d& det ar befogat med hinsyn till anstéllning-
ens art. Detta giller sirskilt inom den statligt 16nereglerade sektorn dir
bostadstvanget ir forfattningsreglerat (se 9 § férordningen (1965: 729) med
vissa bestammelser om anstillning som prést, 1 § forordningen om tjinste-
bostider for landshovdingarna, statens arbetsgivarverks forfattningssam-
ling SAVFS 1984:9, samt férordningen om tjanstebostader for sandebud
och generalkonsuler, SAVFS 1984:11).

Vad gilller den kommunala sektorn ar bostadstvanget inte forfattnings-
reglerat utan det 4r den kommunale arbetsgivaren som bestimmer om en
tjanst skall féorenas med bostadstvang. Som jag ser pd saken finns det
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emellertid inte anledning att anta att den kommunale arbetsgivaren férenar
en anstillning med bostadstving eller vidhaller ett sidant tvang utan
sakligt skdl. Det framgar inte heller av de synpunkter som framférts till
arbetsgruppen eller av remissvaren att den nuvarande ordningen skulle ha
medfdrt nigra olidgenheter i det avseendet.

Pa grund av det anforda anser jag att det inte finns tillrackliga skil for en
andring av nuvarande ordning. Jag férordar alltsd att arbetsgruppens for-
slag i denna del inte genomfors.

Jag overgdr nu till att behandla de fall diar hyresfoérhallandet beror av
anstillning inom lantbruket. For denna kategori bostader giller i dag att
hyresgisten ovillkorligen dr skyldig att flytta nir anstillningen upphort,
oavsett om arbetsgivaren da behover férfoga over ligenheten fér en annan
anstilld eller inte.

Arbetsgruppen har foreslagit att nuvarande ordning behélls. Forslaget
har limnats utan eri:.ran av alla remissinstanser utom TCO, som anser att
det inte ar befog . att lata anstillningar inom lantbruket inta en sidan
sdrstillning i besittningsskyddshinseende som foljer av lagrummets nuva-
rande lydelse. Enligt TCO bor avflyttningsskyldigheten i dessa fall provas
pa liknande sitt som cnligt 46§ forsta stycket 7 hyreslagen giller for
“annan anstillning’’. TCO anser alltsé att det bor ske en provning i varje
sarskilt fall om det 4r nodvindigt for arbetsgivaren att forfoga Over ligen-
heten.

Av arbetsgruppens betinkande framgér att féretridarna for Skogs- och
lantarbetsgivareforbundet, Skogs- och lantbrukstjinstemannaférbundet
och Svenska lantarbetareforbundet vid 6verldggningar med arbetsgruppen
var ense om att den nuvarande regleringen i 46 § férsta stycket 7 hyreslagen
av besittningsskyddet for den som hyr sin bostad med koppling till anstill-
ning inom lantbruket borde behalias (betinkandet s. 35-36, 39—40 och 51).

Enligt vad jag under hand har inhdmtat vid beredningen av detta lag-
stiftningsédrende ansluter sig Skogs- och lantbrukstjinstemannaférbundet
numera till den uppfattning TCO har gett uttryck fér i sitt remissvar,
medan lantarbetareférbundet vidhiller de synpunkter som framfordes till
arbetsgruppen.

Av de synpunkter som framfordes till arbetsgruppen fran sivil arbetsgi-
var- som arbetstagarsidan framgar enligt min mening att det p4 grund av de
sirskilda forhallandena inom lantbruket som regel 4r befogat att arbetsgi-
varen far forfoga Gver bostaden nir anstillningen upphort. Skilet till detta
ar i férsta hand att det pa landsbygden vanligen saknas en egentlig bostads-
wiarknad och att arbetsgivaren darfor sjilv méste kunna tillhandahélla en
bostad av god standard for att fi arbetskraft. Sarskilt pi jordbruk med
djurskoétsel ar det vidare med hénsyn till arbetsuppgifternas art av stor vikt
att arbetstagaren bor i ndrheten av arbetsplatsen. Att det pa vissa hall finns
ett 6verskott av bostiader vid lantbruken pa grund av att arbetskraftsbeho-
vet har minskat kan visserligen Aberopas som ett skil for en uppmjukning
av de nuvarande strikta avflyttningsbestimmelserna. Enligt vad som upp-
lysts fran saval arbetsgivar- som arbetstagarrepresentanterna i den till
arbetsgruppen knutna referensgruppen har dock dessa éverskottsbostider
oftast en dalig standard. Det har ocksa bl. a. fran lantarbetareférbundet
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framhallits att ett utokat besittningsskydd for den arbetstagare som slutat
sin anstillning kan medfora att de bista bostaderna i anslutning till arbets-
platserna undandras de inom lantbruket anstillda, vilket enligt min mening
inte kan anses lampligt.

Mot bakgrund av det anforda finner jag, liksom arbetsgruppen, inte skil
att foresld nagra dndrade regler for de hyresférhillanden som beror av
anstallning inom lantbruket.

Sammanfattningsvis foreslar jag alltsa att 46 § forsta stycket 7 hyreslagen
skall behalla sin nuvarande lydelse.

2.1.2 Fastighetsskotarbostider (46 § forsta stycket 8 hyreslagen)

Mitt forslag: Den sirskilda regleringen av hyresforhillanden som
beror av anstillning for skétsel och tillsyn av fastighet upphéivs.
Sadana hyresforhallanden skall i stéillet bedémas enligt bestimmel-
serna i 46 § forsta stycket 9 hyreslagen, vilket innebir att en hyres-
gist, vars hyresforhdllande har varat lingre 4n tre &r, som regel har
ratt till férlingning av hyresavtalet, om hyresvirden inte har synner-
liga skil att upplosa hyresforhallandet.

Arbetsgruppens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag
(se betankandet s. 53—55).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har godtagit arbetsgrup-
pens forslag. Det avstyrks dock av Fastigheternas forhandlingsorganisa-
tion, Sveriges fastighetsigareforbund, SABO, SAF och Sveriges bostads-
rattsforeningars centralorganisation (SCB). Kritiken frin fastighetsigarsi-
dan gar huvudsakligen ut pé att den utékade mojligheten for en fastighets-
skotare att efter tre ars hyrestid bo kvar i lagenheten trots att han slutat sin
anstillning, kommer att innebadra att fastighetsigarna i 6kad utstriackning
maste avstd fran att ha anstillda fastighetsskotare och i stillet anlita
entreprendrer.

Skilen for mitt forslag: For hyresforhallanden som i annat fall &n som
avses i 46 § forsta stycket 7 hyreslagen beror av anstillning for skdtsel och
tillsyn av fastighet géller enligt punkten 8 i samma lagrum att hyresgésten
inte har ratt till forlingning av hyresavtalet, om anstéllningen har upphért
och det inte dr oskaligt mot hyresgasten att &ven hyresforhallandet upphor.
Enligt bestimmelsen finns saledes, till skillnad mot vad som géller enligt
punkten 7, en méjlighet att gora en avvigning mellan parternas motstdende
intressen. En utgdngspunkt vid denna avvégning 4r att besittningsskyddet
bor brytas om fastighetsigaren behdver disponera lagenheten for att uppla-
ta den &t en ny fastighetsskotare. Hyresvirdens uppgift att lagenheten
skall hyras ut till en fastighetsskotare och att annan lagenbet inte finns
tillgénglig for detta dndamal bor godtas, om den inte ter sig osannolik. Om
lagenheten inte behodvs for en ny fastighetsskotare bor intresseavvigning-
en daremot utfalla till hyresgéstens f6rmén (se prop. 1973:23s. 122-123).

Jag delar arbetsgruppens uppfattning att utvecklingen inom fastighets-
skétselns omrade, sarskilt vad giller den tekniska skétseln, har inneburit
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att det inte langre dr nddviandigt att den som ér anstilld som fastighetsské-
tare bor i den fastighet han svarar for. Denna uppfattning far stod i vad som
framkommit vid arbetsgruppens kartliggning (se betdnkandet s. 28—30).
Av Kartlaggningen framgar silunda att fastighetsskotseln i det stora flerta-
let fall numera utférs av personal som inte hyr bostad av arbetsgivaren
med ett till anstidllningen kopplat hyresavtal och som oftast inte heller
torde bo i den fastighet de svarar for. Det dr i huvudsak de mindre
fastighetsforvaltningarna inom den privata sektorn som har kvar en fas-
tighetsskotare som bor i fastigheten och darvid har ett hyresférhallande
som beror av anstillningen som fastighetsskotare. Fastighetsarbetet inom
den privata sektorn utfoérs huvudsakligen som en deltidssyssla, vilket beror
p& att merparten av de privata arbetsgivarna endast har en liten eller
medelstor fastighet som inte kan utgora underlag for en heltidsanstéllning.
Av remissyttrandena framgdr att det ir i huvudsak denna kategori fastig-
hetsigare som i vissa fall kan ha ett starkt intresse av att kunna disponera
den tidigare anstilldes bostad for att de skall kunna behélla en fastighets-
skotsel i egen regi. Sddana speciella forhéllanden bor enligt min mening,
som jag niarmare kommer att redogéra for i det féljande, kunna beaktas vid
en provning enligt 46 § forsta stycket9 hyreslagen.

Mot bakgrund av det anforda anser jag i likhet med arbetsgruppen att det
inte finns skél att behalla en sirskild reglering for de hyresférhallanden
som beror av anstillning for skotsel och tillsyn av fastighet. Jag ansluter
mig darfor till arbetsgruppens forslag att bestimmelsen i 46 § forsta stycket
8 hyreslagen skall upphivas och att sédana hyresforhillanden i stillet skall
provas enligt 46 § forsta stycket 9 hyreslagen.

Enligt sistnimnda lagrum har hyresgisten inte ritt att fa hyresavtalet
forlangt, om anstéllningen har upphort och det inte ar oskiligt mot hyres-
gisten att dven hyresforhallandet upphér. Om hyresforhdllandet varat
lingre tid 4n tre ar maste hyresvirden dock ha synnerliga skil for att
upplosa det. I forarbetena till bestimmelsen har ndrmare redogjorts for hur
intresseavvigningen bor utfalla fore och efter det att tredrsgrinsen har
uppndtts (se prop. 1968: 91 Bih. A s.98—101).

Arbetsgruppen har vid angivandet av principerna for hur denna intres-
seavvigning bor ske betriffande hyresférhallanden som beror av anstill-
ning som fastighetsskdtare utgitt frin dessa motivuttalanden (se betinkan-
det s. 54—55).

Jag kan betriffande tiden innan tredrsgrinsen passerats i huvudsak
ansluta mig till arbetsgruppens éverviaganden. Om anstillningen upphér
innan hyresforhallandet varat i tre &r bér sdledes hyresférhallandet brytas,
om hyresvirden kan gora antagligt att han behover férfoga dver ldgenheten
for att upplata den &t en ny fastighetsskotare. Aven pa en balanserad
hyresmarknad bor ett sidant behov kunna féreligga, om det med fog kan
pastas att ett erbjudande om bostad kan ha nigon betydelse ur rekryte-
ringssynpunkt. Har hyresvirden ddremot inte behov av ligenheten for en
ny fastighetsskotare bor intresseavvigningen utfalla till hyresgistens for-
man.

Arbetsgruppen har funnit att hyresvirden bér anses ha synnerliga skl
att upplosa hyresforhallandet efter tredrsperioden endast om han kan
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styrka att det skulle medfora allvarligt men i fastighetsskétseln om lagen-
heten inte kan disponeras for upplitelse at en ny fastighetsskotare. For att
kravet pa allvarligt men skall anses uppfyllt bér det enligt arbetsgruppen
till en borjan kravas dels att fastighetsigaren styrker att han pa grund av
det begrinsade bostadsutbudet pa orten maste erbjuda en ligenhet i det
egna lagenhetsbestandet for att 6ver huvud taget f sékande till fastighets-
skotartjinsten och att han inte heller kan stilla annan dn den tidigare
anstilldes ligenhet till forfogande. Dessutom anser arbetsgruppen att det
bor krivas att det inte finns majlighet att ordna en tillfredsstillande fastig-
hetsskétsel pd annat sitt 4n genom en egen anstilld fastighetsskotare.
Eftersom fastighetsskdtseln i regel kan ordnas pa ett godtagbart sitt genom
att en entreprendr anlitas eller genom att fastighetsigaren samordnar skot-
seln med andra fastighetsigare inom omradet, bor enligt arbetsgruppen
synnerliga skél anses foreligga endast om sidana méjligheter saknas pa
den ort dar fastigheten ir beldgen.

Arbetsgruppens uttalanden i denna del 4r enligt min mening for 1angtga-
ende. Vad jag viander mig mot &r kravet pa att det inte skall finnas en
mdjlighet att ordna fastighetsskotseln genom en entreprenér eller genom
en s. k. samordnad skdtsel for att synnerliga skal skall anses féreligga. Som
framhéllits i remissyttrandena fran fastighetsigarsidan kan detta krav pa
orter med bostadsbrist och med tillging till entreprendrer i branschen,
sdsom t. exX. i Stockholms och Goteborgs centrala delar, medféra att vissa
fastighetsigare inte kan fortsitta med en fastighetsskotsel i egen regi. Med
hiinsyn till att det inte bara for fastighetsigarna utan iven fér de boende i
huset kan ha ett virde att fastighetsskétseln kan ordnas pd detta sitt, anser
jag att det bor vara tillrackligt att fastighetsigaren kan visa att han inte
fortsittningsvis kan bedriva fastighetsskétseln i egen regi om han inte far
disponera 6ver den tidigare anstillde fastighetsskotarens bostad. Ett si-
dant lige torde normalt uppsta endast fér de mindre fastighetsférvaltningar
som inte har en ligenhetsreserv. Som framhallits fran fastighetsigarna
torde nimligen svarigheterna att rekrytera personal utan ett samtidigt
erbjudande om en bostad sirskilt gilla de deltidstjanster, som de mindre
fastighetsférvaltningarna har att erbjuda.

Jag vill avslutningsvis framhélla att vad jag nu har anfért inte avser
sddana fall dar ligenhetens sarskilda utrustning gor det nédvindigt for
arbetsgivaren att forfoga over lagenheten for upplatelse at anstallningens
innehavare. Sadana hyresfoérhéllanden skall liksom enligt géllande ritt
bedomas enligt 46 § forsta stycket 7 hyreslagen, (se prop. 1973:23 5. 122).

2.1.3 Ritten att reglera hyresvillkor i kollektivavtal (67 § hyreslagen)

Mitt forslag: Nuvarande mojlighet att betraffande hyresforhallanden
som beror av anstillning triffa 6verenskommelser i kollektivavtal
om hyresvillkor som strider mot vissa tvingande bestimmelser i
hyreslagen behilils.

En ny bestimmelse inférs som innebir att sddana 6verenskom-
melser far tillimpas dven pd en hyresgist, som inte ir medlem i den
avtalsslutande arbetstagarorganisationen, men sysselsatts i arbete
som avses med avtalet.
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Arbetsgruppens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag
(se betidnkandet s. 45—49).

Remissinstanserna: Arbetsgruppens forslag har tillstyrkts eller lamnats
utan erinran av flertalet remissinstanser. Konsumentverket avstyrker
emellertid forslaget att hyresvillkoren i ett kollektivavtal skall fa tillimpas
dven pa arbetstagare som inte 4r medlemmar i den avtalsslutande arbetsta-
garorganisationen. Aven bostadsdomstolen och hyresnamnden i Stock-
holm har haft erinringar mot forslaget i denna del.

Skilen for mitt forslag: Flertalet av hyreslagens bestammelser ar tving-
ande till forman for hyresgisten. Detta innebér att ett avtal mellan hyres-
viarden och hyresgisten som strider mot siddana bestimmelser &r utan
verkan mot hyresgisten (se 1§ fjarde stycket hyreslagen). Ett avsteg frin
denna princip gors emellertid i 67§ hyreslagen som foreskriver att en
dverenskommelse om villkor i friga om hyresforhallanden som beror av
anstillning giller mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i hyres-
gistens stille dven om Overenskommelsen strider mot vissa tvingande
bestammelser i hyreslagen. En forutséttning &r att 6verenskommelsen har
formen av kollektivavtal och pa arbetstagarsidan har slutits eller godkéints
av en organisation som enligt lagen (1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet ir att anse som central arbetstagarorganisation. Mot undantags-
regeln i 67 § hyreslagen svarar 24 § lagen om medbestimmande i arbetslivet
som mojliggor att kollektivavtal traffas om arbetstagares hyresférhillan-
den.

De tvingande bestdmmelser, som kan sittas ur spel genom en 6verens-
kommelse i kollektivavtal, ar bestammelserna om uppsiigningstid i 4§,
overlatelse av hyresritt i 33—35 och 37 §§, upplitelse av lagenhet i andra
hand i 40§, forlingning av hyresavtal for bostadslidgenheter i 46—52 §§,
provning av hyran och andra hyresvillkor for bostadsldgenheter i 53, 54
och 55a§§ samt bestimmelserna om forbud mot vissa skiljeklausuler i
668§.

Vid tillkomsten av 67 § hyreslagen fistes sirskild vikt vid att arbetsta-
garsidan skulle vara foretradd pa ett sarskilt kvalificerat sitt for att avsteg
frin hyreslagens tvingande bestimmelser skulle f& goras genom koliektiv-
avtal. Genom kravet pa att kollektivavtalet skall slutas eller godkinnas av
en central arbetstagarorganisation forelag enligt departementschefen till-
rackliga garantier for att arbetstagarens/hyresgistens rattsskyddsintresse
inte skulle eftersiittas (se prop. 1968: 91 Bih. A 5.95f).

Som framgéir av betinkandet (s. 21—33) har méjligheten att genom
kollektivavtal reglera hyresvillkoren for bostader som upplétits i anslut-
ning till anstillning utnyttjats i en betydande utstrickning. S&dana avtal
beror i dag bl. a. anstillda inom jordbruket, skogsbruket, landstingen och
primarkommunerna samt de fastighetsanstallda.

Erfarenheterna av den nuvarande ordningen forefaller i allt visentligt
vara goda och nigra egentliga problem for berérda hyresgister synes intc
ha férekommit. Uppkomna tvister har kunnat l6sas pa ett for de boende
godtagbart sitt vid forhandlingar mellan de fackliga organisationerna, och
endast fa tvister har gitt till provning av hyresnimnd eller arbetsdomsto-
len.
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Jag delar arbetsgruppens uppfattning att arbetstagarorganisationerna i
dag har en sddan stark stillning och en sidan erfarcnhet av aktuella fragor
att arbetstagarens rittigheter blir tillrackligt tillgodosedda nir kollektivav-
tal traffas om hyresforhédllanden. Ndgra erinringar mot den nuvarande
ordningen har heller inte framforts under remissbehandlingen. De arbetsgi-
var- och arbetstagarorganisationer som har yttrat sig i frigan har varit
eniga om att det dven fortsattningsvis bor finnas en méjlighet att kollektiv-
avtalsreglera hyresvillkoren for hyresférhillanden som beror av anstill-
ning.

P4 grund av det anforda forordar jag i likhet med arbetsgruppen att
ritten att i kollektivavtal triffa 6verenskommelser om hyresvillkor som
strider mot hyreslagens tvingande regler behills.

Kollektivavtalets tilldmplighet pa arbetstagare som inte ir medlemmar

Enligt gillande ordning kan kollektivavtalsbestimmelser som innebir en
oférmanligare reglering for hyresgésten 4n vad som foljer av bestimmel-
serna i hyreslagen inte goras gillande mot en arbetstagare/hyresgiist som
inte d4r medlem i den avtalsslutande arbetstagarorganisationen och som
darfor inte 4r bunden av kollektivavtalet (se prop. 1968: 91 Bih. A s. 347
och 366).

Hyreslagen avviker i detta avseende fran vad som numera giller enligt
flera tvingande lagar pd arbetsmarknaden. Enligt bl.a. 2§ femte stycket
lagen (1982:80) om anstallningsskydd, 2§ andra stycket semesterlagen
(1977: 480) och3§ tredje stycket arbetstidslagen (1982: 673) far en arbetsgi-
vare som ar bunden av kollektivavtal med frin lagen avvikande regler
tillimpa avtalsbestimmelserna dven pa arbetstagare som inte 4r medlem-
mar i den avtalsslutande arbetstagarorganisationen men som sysselsitts i
arbete som avses med avtalet.

Bakgrunden till dessa regler ar att kollektivavtalen i allménhet anses ha
den innebérden att arbetsgivaren i forhallande till den avtalsslutande ar-
betstagarorganisationen dr forpliktad att tillimpa kollektivavtalets bestam-
melser dven pd arbetstagare som intc ir medlemmar i organisationen (fr
AD 1977 nr49).

Arbetsgivaren ir alltsd gentemot motparten i kollektivavtalsforhallandet
skyldig att se till att reglerna i kollektivavtalet tas in i anstillningsavtal med
arbetstagare som star utanfor den avtalsslutande organisationen. I det
sammanhanget kan emellertid uppsta problem i de fall avsteg fran lagregler
inte far ske i ett enskilt anstillningsavtal men vil i kollektivavtal. Har
sidana avvikande regler upptagits i ett kollektivavtal kan en arbetsgivare
inte utan vidare fi sddana regler att gilla i stallet for lagreglerna i ett
anstillningsavtal med en arbetstagare som inte dr bunden av kollektivavta-
let. For att arbetsgivaren i sadana fall skall kunna tillimpa kollektivavta-
lets regler pa samtliga anstéllda har det varit n0dvandigt att infora lagregler
som ger arbetsgivaren mojlighet att tillimpa kollektivavtalsbestimmel-
serna dven pa arbetstagare som inte 4r medlemmar i den avtalsslutande
arbetstagarorganisationen. Att detta ar syftet bakom regeln i 2§ femte
stycket lagen om anstillningsskydd framgar av lagens forarbeten. Dar
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uttalas nimligen att bestimmelsen &r ett uttryck for den allmént godtagna
grundsatsen att arbetsvillkoren bor vara enhetligt reglerade pa en arbets-
plats (se prop. 1973: 129 5. 192).

Med de nu angivna reglerna i lagarna pa arbetsmarknaden som férebild
har arbetsgruppen foreslagit att 67§ hyreslagen tillférs en bestimmelse
som ger en arbetsgivare som ir bunden av ett kollektivavtal méjlighet att
tillimpa mot hyreslagen stridande hyresbestammelser i avtalet d&ven pa
arbetstagare som inte &r medlemmar i den avtalsslutande arbetstagarorga-
nisationen, om de sysselsétts i arbete som avses med avtalet.

Arbetsgruppens forslag i denna del har ldmnats utan erinran av flertalet
remissinstanser. Jag vill sdrskilt framhalla att det har varit ett allmint
onskemal fran arbetsmarknadens parter att kollektivavtalsreglerna skall
kunna tillimpas pa samtliga arbetstagare som sysselsitts inom avtalsomra-
det.

Kritik mot forslaget framfors av konsumentverket, som anser att det inte
skulle leda till ndgon forbéttring for nigon grupp av hyresgister om kollek-
tivavtalsbestimmelser skall fa tillimpas dven pa andra anstillda dn dem
som tillhor den avtalsslutande organisationen. Verket framhéller ocksi att
en sadan ordning skulle medfora att fler hyresgister dn f. n. skulle inféras
under den processordning som gor arbetsdomstolen och inte bostadsdom-
stolen till hogsta instans, nigot som verket inte anser vara dnskvirt ur
hyresgistsynpunkt.

Bostadsdomstolen papekar att forslaget i denna del aktualiserar en viktig
principfriga och crinrar — utan att ta stéllning i frigan — om den diskus-
sion som fordes vid tillkomsten av 67 § hyreslagen (se prop. 1968: 91 Bih. A
s.81 och 366). I det sammanhanget framforde arbetsdomstolens ordféran-
de i ett remissyttrande bl. a. att det var en sak att man latit oorganiserade
arbetstagares semesterritt i vissa avseenden vara beroende av innehéllet i
ett kollektivavtal men en helt annan och viktigare sak att lata organisatio-
ner disponera 6ver utanforstiendes ritt till bostad. Departementschefen
uttalade bl. a. att det enligt hans mening inte kunde anses lampligt att pa
hyresomradet lita kollektivavtalsbestimmelser som strider mot hyresla-
gens tvingande regler bli bindande for den oorganiserade arbetstagaren.

Aven hyresnamnden i Stockholm hanvisar till detta departementschefs-
uttalande och anser att frigan om den corganiserade arbetstagarens ritts-
stallning bér belysas ndrmare innan stéllning tas till forslaget.

For egen del anser jag i likhet med arbetsgruppen att de skil som har
anforts for de tidigare berdrda bestimmelserna i lagarna pa arbetsmarkna-
den har sin giltighet dven nér det galler kollektivavtal som reglerar hyres-
forhéllanden som beror av anstéllning. Enligt min mening talar siledes
bade praktiska och principiella skil for att sidana hyresbestammelser i
kollektivavtal som strider mot hyreslagens tvingande regler skall fa tillam-
pas dven pé arbetstagare som stir utanfor den avtalsslutande arbetstagar-
organisationen.

I likhet med arbetsgruppen anser jag att det framfor allt frén rittvisesyn-
punkt far anses otillfredsstillande att arbetstagare, som hyr sin bostad av
samma arbetsgivare och vars arbetsuppgifter och bostadsférhallanden ar
likartade, kan vara underkastade olika regler for sina hyresférhillanden
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beroende pa om de tillhér den avtalsslutande arbetstagarorganisationen
eller ¢j. Som framgar av vad jag tidigare anfort ir en kollektivavtalsbunden
arbetsgivare i regel skyldig att inte tillampa samre villkor for arbetstagare
som inte 4r medlemmar i den avtalsslutande organisationen én de som
kollektivavtalet foreskriver. Den utanforstiende arbetstagaren/hyresgis-
ten kan med nuvarande ordning dra férdel av kollektivavtalets gynnsamma
bestimmelser — t. ex. betriffande 16n och andra arbetsvillkor — utan att
samtidigt, som medlemmen i den avtalsslutande organisationen, bli berord
av avtalets inskrankningar i hyresgisters ratt enligt hyreslagen. En sadan
ordning méiste upplevas som orittvis bland de organiserade arbetstagarna.
For arbetsgivaren innebar det dessutom stora praktiska fordelar om kol-
lektivavtalsregleringen kan goras tillimplig pa samtliga bostadsupplatelser
inom avtalsomradet.

Jag vill ocksa framhalla att arbetsgruppens forslag endast innebdr att de i
kollektivavtalet 6verenskomna, for medlemmarna i den avtalsslutande
arbetstagarorganisationen bindande hyresvillkoren, far tillimpas dven pa
arbetagare som star utanfor organisationen. Det blir alltsa inte mojligt att
tillampa andra kollektivavtalsvillkor fér de utomstaende dn vad som giller
for medlemmarna.

Mot bakgrund av det anférda anser jag i likhet med arbetsgruppen att
67 § hyreslagen bor kompletteras med en bestimmelse som innebir att
kollektivavtalsvillkor som strider mot hyreslagens tvingande regler far
tillimpas dven pa hyresgister/arbetstagare som inte ir medlemmar i den
avtalsslutande arbetstagarorganisationen men sysselsitts i arbete som
avses med avtalet. Med héinsyn till att hyreslagen reglerar forhallandet
mellan hyresvird och hyresgist och da enligt min mening férutsittningar-
na for att kollektivavtalet skall fa tillimpas bor framgd av lagtexten,
forordar jag att det nya andra stycket i 67§ far en annan lydelse dn den
arbetsgruppen foreslagit.

Provningen av tvister

En viktig friga frin ritissikerhetssynpunkt ar hur tvister som ror kollek-
tivavtalets hyresbestimmelser skall provas nér det giller arbetstagare som
inte 4r medlemmar i den avtalsslutande organisationen. Denna friga har
inte nirmare berorts i betdnkandet.

Bostadsdomstolen har anfort att det av 67 § hyreslagen i den av arbets-
gruppen foreslagna lydelsen foljer att tvister om hyresvillkor i kollektivav-
tal som ror oorganiserade arbetstagare skall avgoras enligt kollektivavta-
lets forhandlingsordning. vilket enligt domstolen kan leda till ait de i sista
hand skall avgoras av en partssammansatt namnd. Bostadsdomstolen an-
ser att detta inte dr en acceptabel ordning och forordar att tvister av detta
slag skall provas av hyresnamnden i forsta instans med arbetsdomstolen
som fullféljdsinstans.

Hyrestvister som tdr kollektivavtal skall enligt gillande ordning i forsta
instans behandlas av hyresnimnden, om tvisten giller en friga om forling-
ning av hyresavtal eller en annan friga som nimnden enligt hyreslagen
skall prova (jfr 69 § hyreslagen och prop. 1968: 91 Bih. A s. 350). Talan mot
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hyresnamndens beslut fors i ett sidant fall hos arbetsdomstolen och inte
hos bostadsdomstolen (se 70 och 71 §§ hyreslagen samt 2kap. 3 § andra
stycket lagen (1974:371) om rattegéngen i arbetstvister). Om tvisten inte
skall provas av hyresndmnden enligt 69 § hyreslagen, skall den, beroende
p& vem som vicker talan, provas av arbetsdomstolen som forsta och enda
instans eller av tingsritt som forsta instans med arbetsdomstolen som
fullfoljdsinstans (se 71 § hyreslagen och 2kap. 1 och 2 §§ samt 4kap. 12§
lagen om rittegingen i arbetstvister). :

En hyrestvist som géller tillimpningen av ett kollektivavtals bestimmel-
ser pa en arbetstagare, som inte pi grund av medlemskap i den avtalsslu-
tande arbetstagarorganisationen ar bunden av kollektivavtalet, anses inte
rora kollektivavtal i den mening som avses i 71 § hyreslagen. (Jfr AD 1979
nr37 och Réttegéngen i arbetstvister, lagkommentar och uppsatser utgivna
av Arbetsrattsliga foreningen 1979, s. 79 och 81.)

Med den lydelse 71 § hyreslagen nu har innebér det sagda att en hyres-
tvist, som enligt det foreslagna tillagget till 67 § hyreslagen géller tillimp-
ningen av hyrcsvillkbren i ett kollektivavtal pa en arbetstagare som inte &r
medlem i den avtalsslutande arbetstagarorganisationen, skulle i forsta
instans prévas av hyresndmnden, om tvisten avser en friga som skall
provas av hyresnimnden, och att hyresndmndens beslut skall 6verklagas
till bostadsdomstolen och inte till arbetsdomstolen. Och ankommer tvisten
‘inte pA hyresnamndens prévning enligt 69 § hyreslagen, skulle tvisten med
nuvarande regler provas vid fastighetsdomstot och inte i den ordning som
foreskrivs i lagen om rittegéngen i arbetstvister (se 1 kap. 2 § 1 i den lagen).

Hyrestvister, som giller tillimpningen av ett kollektivavtals hyresvill-
kor, skulle alltsd komma att handléggas enligt tvé olika ordningar beroende
pa om arbetstagaren/hyresgésten ar formellt bunden av kollektivavtalet
elier inte. En sddan uppdelning ar enligt min mening inte lamplig. Jag anser
att den handliggningsordning som nu géller f6r hyrestvister som rér kol-
lektivavtal bor gilla dven for hyrestvister som avser tillimpningen av ett
kollektivavtals hyresbestimmelser enligt det foreslagna andra stycket i
67 § hyreslagen. Jag foreslér att 71 § hyreslagen #dndras i enlighet hirmed.

En férutsittning for att tvister som ror tillimpningen av ett kollektivav-
tal enligt det foreslagna stadgandet i 67§ andra stycket hyreslagen skall
kunna handliggas i samma principiella ordning som giller fér hyrestvister
som ror kollektivavtal ar dock att tvisten 4r en arbetstvist. Lagrdder har i
sitt yttrande stallt sig ndgot tveksamt till mitt uttalande i lagradsremissen
att tvister om (illampning av ett kollektivavtal enligt 67 § andra stycket 4r
arbetstvister i den mening som avses i Lkap. 1§ lagen om riittegingen i
arbetstvister. Enligt lagrdet ar det hir inte friga om en tvist som ror
forhéllandet mellan arbetsgivare och arbetstagare utan forhillandet mellan
hyresviard och hyresgist, och hyresvirden behéver inte, som jag har
pépekat i specialmotiveringen till &ndringarna i 67 § hyreslagen, vara iden-
tisk med arbetsgivaren. Till undvikande av oklarhet bér darfor enligt
lagradet i 1 kap. 1 § lagen om rittegéngen i arbetstvister goras ett tilligg av
innebord att till arbetstvist hanfors ocksa tvist om tillimpning av ett
koliektivavtal i fall som avses i 67 § andra stycket hyreslagen.
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Enligt min mening kan det inte rada nigon tvekan om att det foreligger
en arbetstvist nir hyresvirden och arbetsgivaren ir samma person och
tvistar med sin hyresgést/arbetstagare om nagot som har med hyresférhal-
landet att gora; en sadan tvist ror ocksa forhallandet mellan arbetsgivare
och arbetstagare. Diremot kan det vara nigot tveksamt om tvisten ar en
arbetstvist nir hyresvirden inte ir identisk med arbetsgivaren. 1 fortydli-
gande syfte bor darfor en erinran tas in i 71 § hyreslagen om att en tvist
som inte enligt 69 § skall provas av hyresnimnden men som ror kollektiv-
avtal eller tillimpning av ett sidant avtal i fail som avses i 67 § andra
stycket hyreslagen skall tas upp av arbetsdomstolen eller en tingsriitt enligt
vad som féreskrivs i lagen om riittegiingen i arbetstvister. Med en sidan
l6sning behdver ingen andring goras i den lagen.

Jag vill i detta sammanhang nimna att méalutvecklingen under senare tid
i arbetsdomstolen inger en viss oro. Domstolen dr f6r narvarande mycket
hart belastad — delvis med mal i vilka man kan sitta i friga om dess
sirskilda kompetens dr erforderlig.

Chefen for arbetsmarknadsdepartementet, med vilken jag har samratt i
denna fraga, foljer utvecklingen noga. Det kan inte uteslutas att man i
framtiden bor i ett brett perspektiv mera forutsittningslost 6verviga fragan
om vilka mal som bor provas av arbetsdomstolen. Skulle s& ske, bor
overvagandena naturligtvis avse ocksa den nu aktuella malgruppen.

Som jag nyss nimnde har bostadsdomstolen uttalat att den foreslagna
lydelsen av 67 § hyreslagen kan innebéra att tvister om hyresvillkor som
ror oorganiserade arbetstagare skall provas enligt kollektivavtalens for-
handlingsordningar och i sista hand av en partssammansatt nimnd. Jag vill
med anledning av detta uttalande anfora féljande.

Redan av dct skilet att en enskild arbetstagare saknar férhandlingsritt
enligt 10 § lagen om medbestimmande i arbetslivet och en arbetstagarorga-
nisation i princip har rétt att forhandla enbart pd medlemmars vignar (se
prop. 1975/76: 105 bilaga 1 s. 228 f och 349) torde partsférhandlingar enligt
kollektivavtalens forhandlingsordningar intc aktualiseras nir tvisten giller
en arbetstagarc som inte ir medlem i den avtalsslutande organisationen (jfr
ocksé Axel Adlercreutz, Svensk Arbetsritt, sjatte upplagan 1979, s. 70).

Enligt 67 § forsta stycket hyreslagen kan emellertid forbudet mot skil-
jeavtal i 66 § hyreslagen sittas ur spel genom en 6verenskommelse i kollek-
tivavtal. En sddan Ooverenskommelse kan inncbéra att framtida hyrestvis-
ter inte skall préovas av hyresnimnd eller arbetsdomstolen utan av en
skiljenamnd (se dven 1kap. 3 § lagen om rattegéngen i arbetstvister).

En skiljeklausul 1 ett kollektivavtal anses i princip binda inte bara den
avtalsslutande organisationen utan dven dess medlemmar. Om organisatio-
nen undandrar sig att féra medlemmens talan, blir frigan om medlemmens
bundenhet beroende av om kollektivavtalet kan anses ge medlemmen ritt
att i ett sddant fall sjilv fora talan vid den med skiljeklausulen avsedda
skiljenamnden. Innebir kollektivavtalet att endast organisationer far upp-
trada infor nimnden och att en enskild medlem utan sin organisations stéd
saknar riitt att sjalv fora talan, torde denne i stéllet kunna fora sin talan vid
domstol. Medlemmen kan ju intc vara utesluten frin ritten att fa sin sak
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provad. [ detta fall utgor skiljeklausulen alltsd inte ndgot hinder for med-
lemmen att fa sin talan prévad vid domstol.

Annorlunda forhaller det sig emellertid om kollektivavtalet medger att
medlemmen sjilv for talan infor skiljenimnden for den héndelse hans
organisation undandrar sig att fora hans talan. I ett sadant fall blir medlem-
men bunden av skiljeklausulen, om han kan inverka pa valet av skiljeméan.
Praxis hos arbetsdomstolen uppvisar exempel pa att ett skiljeavtal enligt
vilket skiljeméannen skall utses av de avtalsslutande parterna modifierats
p si sitt att medlemmen fatt Sverta sin organisations rétt att utse skilje-
min. Om medlemmen emellertid inte ges ndgot inflytande pa valet av
skiljemén, blir frigan om hans bundenhet av skiljeklausulen enligt arbets-
domstolens praxis beroende av vilka garantier som 4nda finns for en
opartisk provning av medlemmens talan infor skiljendmnden (jfr prop.
1974: 77 s. 145f och AD 1977 nr 35).

Fragan om en oorganiscrad arbetstagares bundenhet av en i ett kollek-
tivavtal intagen skiljeklausul har inte nirmare belysts i lagmotiv, ritts-
praxis eller den juridiska litteraturen. De principer som galler for en
medlems bundenhet av en skiljeklausul i ett kollektivavtal méste dock
rimligen vara tillimpliga dven pa en arbetstagare som stir utanfér den
avtalsslutande arbetstagarorganisationen. I praktiken torde forutsittning-
arna for att en sddan arbetstagare skall anses bunden av en skiljeklausul i
ett kollektivavtal inte foreligga annat an i rena undantagsfall. Han kan ju
inte parikna stod av arbetstagarorganisationen, och man far utga fran att
kollektivavtalen som regel inte ger honom mdjlighet att inverka pé valet av
skiljenimnd. Med hinsyn till att det foreligger en uppenbar risk for en
motsatsstillning mellan en utanforstiende arbetstagare och de avtalsslu-
tande organisationerna och d& en sidan arbetstagare darfér ofta torde
sakna fortroende for en av kollektivavtalsparterna utsedd skiljenimnd, gor
sig i sddana fall speciella hdnsyn géillande som talar mot att den utanfor-
staende arbetstagaren bér anses bunden av ett skiljeavtal av det slag som
har berérts (jfr AD 1977 nr 35).

Slutsatsen av det anforda blir att en arbetstagare som stir utanfor den
avtalsslutande organisationen som regel inte torde bli bunden av en klausul
i kollektivavtalet, som innebdr att tvister som ror kollektivavtalets hyres-
villkor i sista hand skall avgdras av en skiljenimnd som utsetts av de
avtalsslutande parterna. Bostadsdomstolens invindningar mot arbetsgrup-
pens forslag i denna del anser jag darfor inte vara befogade.

Det kan tilldggas att de kollektivavtal som givits in till arbetsgruppen och
som finns tillgingliga i detta lagstiftningsidrende, antingen inte innehéller
nagra sarskilda bestimmelser om hur tvister om hyresbestimmelserna i
kollektivavtalet skall privas eller — vilket synes vara det vanligaste —
foreskriver att hyresnimnden inte skall ha behoérighet att prova sidana
tvister utan att dessa skall handldggas enligt avtalets férhandlingsordningar
och i sista hand av domstol.

En foreskrift i ett kollektivavtal om att tvister betréffande avtalets hyres-
bestimme=lser skall vara undantagna frin hyresnimndens prévning har,
savitt giller en kollektivavtalsbunden arbetstagare/hyresgist, enligt gallan-
de ritt den verkan att tvister, som enligt 69 § hyreslagen eljest ankommer
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pa hyresnamnden, skall prévas av arbetsdomstolen som férsta och enda
instans, om talan vacks av en arbetsgivare som sjilv slutit kollektivavtalet
eller av en arbetsgivar- eller arbetstagarorganisation. Vicks talan i stillet
av en arbetsgivare, som inte sjalv slutit kollektivavtalet eller av en enskild
arbetstagare, skall tvisten provas av tingsratten i forsta instans och fullfol-
jas till arbetsdomstolen (se prop. 1968: 91 Bih. A s. 97 och 350 samt 2 kap.
1, 2 och 3 §§ lagen om riittegingen i arbetstvister).

En kollektivavtalsforeskrift av cetta slag kan pa grund av det féreslagna
stadgandet i 67§ andra stycket hyreslagen komma att ingd i hyres- och
anstéllningsavtalet for arbetstagare som star utanfor den kollektivavtals-
slutande arbetstagarorganisationen. P4 grund av de dndringar i 71 § hyres-
lagen som jag foreslar och de nyss ndmnda bestimmelserna i lagen om
rattegdngen i arbetstvister skulle detta fa till foljd att en tvist om kollektiv-
avtalets hyresbestimmelser dven betriffande en sddan arbetstagare skall
provas i den ordning jag nyss beskrivit. Mot bakgrund av att den utanfor-
sticnde arbetstagaren séledes ir tillférsékrad en prévning av domstol
(tingsratt och i sista hand arbetsdomstolen) kan det enligt min mening inte
riktas nigon befogad invindning mot att en foreskrift i kollektivavtal, som
innebdr att hyresnimnden undantas fran prévningen av tvisten, far verkan
mot cn arbetstagare som inte &r medlem i den avtalsslutande organisatio-
nen.

Férutsdttningarna for tillimpning av kollektivavtalsbestimmelser pd
arbetstagare som inte dr medlemmar

I arbetsgruppens betinkande har inte nirmare belysts under vilka forut-
sattningar hyresvillkoren i ett kollektivavtal far tillimpas pa en hyresgist
som stir utanfor den avtalsslutande arbetstagarorganisationen. Jag tar
darfor nu upp denna friga till behandling.

Som framgar av vad jag tidigare anfort har den foreslagna regeln i 67 §
andra stycket hyreslagen sin forebild i motsvarande bestimmelser i arbets-
tidslagen, semesterlagen och lagen om anstéllningsskydd. For att en ar-
betsgivare skall fa tillampa kollektivavtalsregler, som strider mot tvingan-
de bestimmelser i dessa lagar, pa en arbetstagare som stir utanfér den
avtalsslutande organisationen fordras inte att arbetsgivaren har traffat en
sarskild 6verenskommelse om detta med arbetstagaren eller att denne pa
annat satt upplysts om kollektivavtalets existens eller innehall. En arbets-
tagare som borjar arbeta pd en arbetsplats dar kollektivavtal giller, anses
niamligen, om nigot annat inte avtalas mellan arbetsgivaren och arbetsta-
garen, ta anstillning pa de villkor som finns angivna i kollektivavtalet. I
sadana fall anses kollektivavtalet ha en s. k. normativ effekt pa de anstill-
ningsavtal som inte dirckt omfattas av kollektivavtalet (jfr AD 1978 nr 163
och Lunning, Anstillningsskydd, sjtte upplagan s. 75).

Enligt min mening ar det inte ldmpligt att till hyresférhallanden fullt ut
overfora de principer som enligt de arbetsréttsliga lagarna giller for till-
lampningen av kollektivavtalsbestimmelser pa en arbetstagare som inte ir
medlem i den avtalsslutande organisationen. For att en hyresvird skall
kunna gora gillande dven sidana villkor i ett kollektivavtal, som strider
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mot hyreslagens tvingande regler, mot en sédan hyresgést/arbetstagare,
anser jag att det i forsta hand bor krivas att hyresvarden och hyresgisten
kommer dverens om detta.

Sedan hyresavtalet har ingatts kan hyresvirden inte ensidigt 4ndra dess
innehall. Om hyresvirden vill att hyresbestimmelserna i ett kollektivavtal
skall bli gillande for hyresforhillandet och hyresgésten inte gar med pa
detta, maste hyresvirden begira dndring av hyresvillkoren i den ordning
som foreskrivs i 54 § hyreslagen. Enligt denna bestammelse skall den part
som vill att hyresvillkoren skall dndras, skriftligen meddela detta till mot-
parten. Om dverenskommelse inte kan tréiffas kan han ansoka hos hyres-
nimnden om indring av hyresvillkoren. Ansékan far goras tidigast en
ménad efter det att meddelandet limnats till motparten.

Ett beslut om 4ndring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor f6ér
fortsatt forhyrning.

Enligt 55§ tredje stycket hyreslagen skall annat villkor 4n hyra, som
hyresvirden eller hyresgisten stillt upp, gilla i den min det ar skiligt med
héansyn till hyresavtalets innehdall, omsténdigheterna vid avtalets tillkomst,
senare intraffade forhallanden och omstindigheterna i 6vrigt. Med hansyn
till att syftet med den foreslagna bestimmelsen i 67 § andra stycket hyres-
lagen &r att hyresvillkoren skall kunna vara enhetligt reglcrade pa en
arbetsplats, fir det enligt min mening som regel anses skiligt att ett
hyresvillkor infors som innebér att ett kollektivavtals hyresbestimmelser
far tillampas p& hyresforhillandet.

Jag skall slutligen ta upp en fraga som under remissbehandlingen aktuali-
serats av konsumentverket. Enligt verket maste varje hyresgist, som
berérs av den foreslagna dndringen i 67 § hyreslagen, tillforsikras ritt till
fullstindiga uppgifter om samtliga villkor i hyresforhillandet, bade vid
hyresforhéllandets borjan och senare vid dndringar i kollektivavtalet. Ver-
ket anser att det annars finns risk for att hyresgister som inte tillhor
kollektivavtalsslutande organisation blir bundna av hyresvillkor som de
inte kanner till, nigot som skulle strida mot avtalsrittsliga principer och te
sig oacceptabelt frin konsumentsynpunkt. Ansvaret for en sidan informa-
tion bor enligt konsumentverket liggas pa hyresvirden.

Som framgér av vad jag nyss anfért kan en hyresgist, som inte &r
medlem av den avtalsslutande arbetstagarorganisationen, bli bunden av
hyresvillkoren i ett kollektivavtal endast efter éverenskommelse med
hyresvirden eller efter ctt beslut om 4ndring av hyresvillkoren enligt 54
och 55 §8§ hyreslagen. Vid de diskussioner mellan parterna som naturligen
foregar en sddan overenskommelse eller ett siddant beslut ligger det i
sakens natur att hyresgésten skaffar sig kinnedom om innehaéllet i géllande
kollektivavtal. Det finns enligt min mening inte anledning att anta att
hyresviarden skulle motsétta sig att pa begiran av hyresgisten limna
upplysningar om kollektivavtalets innehéll.

Man kan enligt min mening utgé frin att arbetstagaren/hyresgisten hél-
ler sig underrittad om sddana dndringar i kollektivavtalet som avser hyres-
forhallandet p& samma sétt som han skaffar sig information om dndringar
betraffande anstallningsvillkoren i 6vrigt.

Det bor ocksa anmarkas att hyresvirden enligt gallande ordning inte bar
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niagon skyldighet att informera hyresgister, som iar medlemmar i den
avtalsslutande arbetstagarorganisationen, om kollektivavtalets innehéll.

Mot bakgrund av det anforda anser jag att det inte finns skiil att i lag
aldgga hyresvirden en informationsplikt betriffande kollektivavtalets in-
nehall.

2.2 Forsiljning av bostadsritt pa offentlig auktion

Mitt forslag: Forsiljning av bostadsriitt pd offentlig auktion skall
ombesérjas av en god man som forordnas av tingsritten. Den gode
mannens huvudsakliga uppgifter skall vara att offentliggéra och
genomfora auktionen samt att fordela kopeskillingen. Om auktionen
inte leder till férsaljning skall en ny auktion hallas. Leder inte heller
den auktionen till forsiljning, 6vergar bostadsritten till féreningen.

Bostadsrittskommitténs forslag: Kommitténs forslag Gverensstimmer i
huvudsak med mitt (se bifogade utdrag ur betiankandet SOU 1985: 6, bilaga
4 och 3).

Remissinstanserna: Forslaget tillstyrks av de instanser som yttrat sig i
fragan. Endast en remissinstans, Stockholms tingsritt, har synpunkter pa
detaljer i lagforslaget.

Skiilen for mitt forslag: Om en bostadsritishavare pa grund av dréjsmal
med betalning av &rsavgiften har forverkat sin nyttjanderitt till ligenheten,
kan foreningen siga upp honom till avflyttning. Sedan bostadsrattshavaren
pa denna grund blivit skild fran ligenheten, skall foreningen enligt 37§
forsta stycket bostadsriittslagen, si snart det kan ske, silja bostadsritten
pa offentlig auktion, sdvida inte bostadsrattshavaren och féreningen kom-
mer 6verens om annat. Aven i andra situationer kan foreningen ha ratt att
silja en bostadsritt pa offentlig auktion (se 10 och 12 §§ bostadsrittslagen).
En nirmare beskrivning av gallande ratt m. m. lamnas i bostadsrittskom-
mitténs betidnkande.

Bostads-ittslagen saknar bestammelser om hur cn auktion skall offent-
liggoras och genomforas. Detta &r enligt min mening otillfredsstiliande
bl. a. av det skalet att innehavaren i efterhand kan komma att gora géllande
att ett annorlunda auktionsférfarande hade kunnat leda till ett hogre pris.
Jag delar darfér kommitténs uppfattning att redan risken for misstankar
hos bostadsrittshavaren om att allt inte gatt ratt till vid auktionen ar en
tillracklig anledning att formalisera férfarandet. Ytterligare en anledning
som kommittén tar upp och som dven jag anser bor framhallas, ir att de
foreningar som inte ér anslutna till HSB eller Riksbyggen, oftast saknar
rutiner for hur cn offentlig auktion skall genomforas. I syfte att stiarka
rittssakerheten for den enskilde bostadsrattshavaren, forordar jag alltsa
att en lagreglering av forfarandet vid férsalining av bostadsritt pé offentlig
auktion nu kommer till stind.

Bostadsrittskommittén har foreslagit att auktionsférfarandet i huvudsak
utformas efter ménster frin det exekutiva forfarandet, dvs. den ordning
som géller for forséljning av utmatt 16s egendom. Enligt kommittéforslaget
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skall dock bostadsritten inte siljas genom kronofogdemyndighetens for-
sorg. Den uppgiften skall i stéllet anfortros en god man, som pa forening-
ens begiran skall forordnas av tingsrétten. I huvudsak skall det ankomma
pa den gode mannen att offentliggéra och genomféra auktionen samt att
fordela kopeskillingen.

Forslaget om att en god man skall ombesorja auktionen har inte moétts av
ndgra crinringar fran remissinstanserna. Aven om vissa skal talar for att
kronofogdemyndigheten bor fa ta hand om auktioner enligt bostadsréttsla-
gen — framst att exekutiva forséljningar av bostadsréatter handhas av denna
myndighet — kan dven jag ansluta mig till kommitténs férslag. En ordning
med forsiljning av en god man giller sedan lang tid tillbaka vid forsdljning
av egendom enligt lagen (1904: 48 s. 1) om samiganderétt. Systemet bor bli
enkelt att tillimpa och torde normalt inte innebdra nigon storre tidsom-
gang for forsiljningen. Med hansyn till att antalet auktioner enligt bostads-
riattslagen hittills har varit begrinsat behdver man inte heller rikna med
nagon namnvard arbetsbelastning for tingsrédtterna. Att syftena med en
forsiljning av bostadsritt pa auktion enligt bostadsrittslagen respektive
utsékningsbalken atminstone delvis dr olika samt att riattsverkningarna da
en forsiljning inte kommer till stdnd enligt de olika lagarna skiljer sig frin
varandra, talar ocksd f6r den 16sning som kommittén valt. Jag skall ater-
komma till detta.

Aven kommitténs forslag om forfarandets nirmare utformning och de
férslag som kommittén lagt fram i anslutning dartill har godtagits av re-
missinstanserna. Endast en remissinstans, Stockholms tingsritt, har haft
synpunkter pa detaljer i lagforslaget. For egen del kan jag med vissa
justeringar ansluta mig till kommitténs forslag. Detta innebér foljande.

Det skall aligga den gode mannen att i god tid och pd lampligt sétt
kungoéra tid och plats for auktionen. Bostadsrittshavaren och foreningen
skall underrittas sirskilt. Det giller Aven kidinda borgenérer vars riitt beror
av forsaljningen, dvs. i praktiken sddana panthavare som finns antecknade
i den lagenhetsforteckning som foreningen ar skyldig att fora.

Innan budgivningen inleds skall den gode mannen redovisa villkoren fér
forsdljningen samt limna de Ovriga uppgifter som ir av betydelse. Ett
inrop far inte godtas om det 4r uppenbart att avsevirt hogre kopeskilling
kan uppnds. Godtas inte ett inrop betyder detta, som jag strax skall
aterkomma till, att en ny auktion méste héllas. Kopeskillingen skall som
huvudregel betalas genast vid auktionen, men det skall finnas en mojlighet
for den gode mannen att faststélla andra villkor, t. ex. att viss handpenning
skall betalas vid auktionstillfallet och resterande del vid en senare tid-
punkt. Tilltrade far inte ske forran full betalning har erlagts.

Det skall ocksé dligga den gode mannen att fordela kopeskillingen. En
nyhet som foljer av kommittéforslaget ar att den gode mannen forst skall fa
ticka sina egna kostnader for forfarandet ur kopeskillingen. Direfter far
foreningen — i enlighet med vad som f. n. giller enligt 37 § bostadsrittsla-
gen — uppbdra si mycket som behovs for att ticka dess fordran hos
bostadsrittshavaren. Det kan gilla fordran pa 16pande avgifter, repara-
tionskostnader m. m. Vad som darefter aterstar skall tillfalla bostadsritts-
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havaren, dock med beaktande av eventuella panthavares ritt (jfr betinkan-
det s. 200).

Kommittén har i sitt lagforslag inte tagit upp ndgon regel om att den gode
mannen skall féra protokoll vid forréattningen. Det far vil visserligen anses
ligga i sakens natur att auktionsforrattningen pa ndgot sitt dokumenteras
skriftligt. Med hinsyn till den vikt frigan har anser jag emellertid att det i
lagtexten uttryckligen bor anges att den gode mannen skall ha skyldighet
att fora protokoll. Som jag strax skall dterkomma till bdr protokollet med
redovisningen av kopeskillingen delges berérda sakigare.

Enligt kommitténs lagforslag (80§ fjarde stycket) skall en ny auktion
héllas om det inte sker ndgot inrop, om ett inrop inte godtas eller om
kopeskillingen inte betalas enligt faststéllda villkor. Leder inte heller den
nya auktionen till forsiljning skall bostadsratten enligt forslaget genast
dverga till foreningen.

Jag delar kommitténs slutsats att bostadsritien bor fi 6vergd till for-
eningen om forfarandet inte leder till forsdljning. En sidan ordning ar
ofrénkomlig, eftersom auktionen syftar till en avveckling av forhallandet
mellan foreningen och bostadsrittshavaren. Lagforslaget bor dock fortyd-
ligas pa en punkt, vilket ocks& Stockholms tingsritt papekat i sitt remiss-
yttrande. Reglerna bor sdlunda utformas pa det sittet, att bostadsritten
skall dverga till féreningen endast om ndgot inrop inte sker vid den nya
auktionen. 1 de fall dir ett inrop inte godtas eller kopeskillingen inte
betalas bor det ddremot inte foreligga ndgot hinder mot att anordna ytterli-
gare en auktion. En annan sak ir att det sillan bor bli aktuellt att inte godta
ett inrop vid en ny auktion. Likasd maste betalningsférsummelser vid
auktionen hora till ovanligheterna. Skulle likvil en tredje auktion nigon
ging bli aktuell, bér motsvarande férutsittningar gilla fér en dvergang av
bostadsratten till foreningen som jag nu har redovisat.

Som kommittén har féreslagit bor den gode mannen sjilvfallet ha ratt till
skiligt arvode for sitt uppdrag samt ersittning for de utgifter, t. ex. kungé-
relsekostnader, som har varit pakallade for att utfora uppdraget. Lampli-
gen bor det foreskrivas att ersittning skall utga for arbete, tidsspillan och
de utligg som uppdraget kravt. Jag delar kommitténs mening att ersatt-
ningen bor {a lyftas ur képeskillingen. Om denna inte forslar, bér den gode
mannen i stillet kunna utkrava ersittningen hos foreningen, men det bor
anda vara bostadsrittshavaren som slutligt skall sta for denna.

Kommitién har foreslagit att bostadsrattshavaren och foreningen skall
kunna vicka talan hos tingsritten om ersattningen till den gode mannen.
Daremot saknas det i kommittéforslaget regler om skyldighet for den gode
mannen att avge redovisning for kopeskillingen och mgjlighet att fora talan
med anledning av redovisningen.

Kommitténs forslag torde i och for sig inte innebira att taleritt saknas
vad giller den gode mannens forrattning. Enligt min mening 4r det emeller-
tid nddvindigt att mojligheterna hirtill anges i lagtext och att taleriitten
begrinsas till viss tid. En l6sning kan dérvid vara att hanvisa till vad som ar
stadgat om sysslomins ansvarighet och redovisning i 18 § handelsbalken
(ifr 14§ samiganderattslagen). Stockholms tingsratt synes férorda en sé-
dan 16sning. Enligt min mening dr det emellertid inte limpligt med en sd
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lang klanderfrist som ett ar efter uppdragets slutférande som géller enligt
namnda lagrum. Jag foreslar i stallet en sirskild regel av innebdrd att den
gode mannen skall vara skyldig att férdela och redovisa kopeskillingen s
snart som mdjligt och att bostadsrittshavaren, féreningen och berdrda
borgeniirer skall ha ritt att klandra redovisningen senast inom tre manader
frin delgiving av protokollet med redovisningen.

Mitt forslag innebar att klander kan f6ras inom den angivna tiden séval
mot férdelningen av kdpeskillingen och skiligheten av den gode mannens
arvode som mot brister i den gode mannens handliggning. I specialmoti-
veringen aterkommer jag ytterligare till inneborden av forslaget i denna
del.

Stockholms tingsritt har i sitt remissyttrande foreslagit att frigan om
forordnande av god man skall tas upp vid den domstol inom vars omrade
bostadsrittsfastigheten ir belagen. Aven jag anser att det &r nodvandigt
med en sidan regel. Detta bor fa till foljd att ocksa klandertalan mot den
gode mannens redovisning skall vdckas vid samma domstol. Lagforslaget
bor alitsd kompletteras med regler om ritt domstol i drenden om forord-
nande av god man och mal om klander av redovisning.

Kommittén har slutligen tagit upp en sarskild fraga som rér skyddet for
bostadsrattshavare vid offentlig auktion di nyttjanderitten forverkats (se
betinkandet s. 205). Forslaget i denna del innebér att féreningen ur den
kopeskilling som skall fordelas av den gode mannen enligt 37 § bostads-
rittslagen inte skall fi uppbira drsavgifter som skulle ha forfallit tifl betal-
ning senare in tre manader frin det nirmaste ménadsskifte efter vilket
bostadsrittshavaren blev skild fran ligenheten. Det huvudsakliga syftet
med forslaget ar uppenbarligen att bostadsriattshavaren, som inte kan
paverka tidpunkten for auktionen, skall behdva svara for I6pande avgifter
till féreningen endast under skilig tid efter det att det blivit klarlagt att
bostadsrittshavaren maste flytta.

For egen del har jag funnit att det angivna syftet inte kan uppnés fullt ut
med kommitténs forslag, som innebér att 37 § bostadsrittslagen Andras. Av
15§ forsta och andra styckena i lagen foljer nimligen att bostadsrittsha-
varens forpliktelser mot foreningen inte bortfaller forrin foreningen under-
rittats om forvarvet vid auktionen. Med kommitténs forslag skulle detta
innebéra att en personlig fordran pa arsavgiften mot bostadsrittshavaren
skulle kunna komma att kvarsta dven efter kopeskillingsférdelningen. Det-
ta torde inte ha varit kommitténs avsikt.

For att det angivna syftet skall uppnds mdste regetn om begrinsat ansvar
for drsavgifter i stéllet tas upp i 15 §. Jag anser att en sddan begransningsre-
gel dr pakallad, dven om redan nuvarande regler i 37 § ger uttryck for att en
forsaljning skall ske sa snart som mojligt. Det kan annars finnas risk for att
en begiran om forséljning forsenas om foreningen har méjlighet att ta ut de
succesivt forfallande drsavgifterna ur den kommande kopeskillingen. Det
kan ocksd manga ganger vara svart for en enskild bostadsrittshavare att i
den foreliggande situationen hévda att féreningen forsummat sin skyldig-
het att lata silja bostadsritten sa snart som méjligt. Innehavarens ansvar
bor begransas till det ménadsskifte som intraffar ndrmast tre manader efter
den dag da bostadsrittshavaren blev skild frin ligenheten. Det bor under-
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strykas att den foreslagna regeln inte befriar féreningen fran skyldigheten
att 1ita silja bostadsritten s snart som mojligt.

1 anslutning till mitt férslag om begransat ansvar for arsavgifter kommer
jag att i specialmotiveringen ta upp ett forslag till d4ndring i 15§ sista
stycket bostadsrittslagen som innebér att dven forpliktelserna vid s. k.
kopplade avtal, t. ex. betriffande garageupplatelser, begrinsas nir nyttjan-
derdtten har forverkats.

2.3 Bostadsrittsorganisationernas och
bostadsrittsforeningarnas stillning i lagstiftningen

Mitt forslag: Uttrycket folkrorelsekooperativ riksorganisation f6r
bostadsrittsforeningar och regional sddan organisation, som i gil-
lande lagstiftning endast dsyftar organisationer inom HSB och Riks-
byggen, byts ut och ersétts med den mer neutrala beteckningen
riksorganisation eller regional organisation for bostadsrattsforening-
ar, som ar representerad i féreningarna och skall godkinna forening-
arnas stadgar. I lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet gors
vidare den dndringen att alla bostadsrittsforeningar, som forvarvar
en hyresfastighet efter beslut av hyresgisterna med tva tredjedels
majoritet, undantas fran kravet pa tillstind enligt lagen.

Skilen for mitt forslag: Det finns i Sverige f. n. tre stérre organisationer i
vilka bostadsrattsféreningar ar organiserade, nimligen HSB, Riksbyggen
och Sveriges bostadsrittsforeningars centralorganisation (SBC). Dessa or-
ganisationer och féreningarna inom dem behandlas pa nagot olika sitt i
lagstiftningen. Det finns lokalt ocksi vissa mindre organisationer for bo-
stadsrattsforeningar.

Enligt lagen (1975: 1132) om forvarv av hyresfastighet m. m. {tillstands-
lagen) foreligger ingen tillstdndsplikt for folkrorelsekooperativ riksorgani-
sation eller regional folkrorelsekooperativ organisation av bostadsrittsfor-
eningar eller bostadsrittsféreningar anslutna till sddan organisation. Med
folkrorelsekooperativa organisationer dsyftas endast HSB och Riksbyggen
(se prop. 1982/83: 153 s. 19). Motsvarande uttryck forekommer i bostads-
rittslagen (1971:479) och fastighetsméiklarlagen (1984:81). Aven enligt
dessa lagar behandlas organisationerna pa bostadsrittsmarknaden olika i
vissa avseenden. Jag skall strax aterkomma till detta.

Den sarstéllning i lagstiftningen som HSB och Riksbyggen intar i forhal-
lande till SBC har kritiserats. Riksdagen har ocksa behandlat motioner i
denna friga (se bl.a. BoU 1984/85:12). For egen del ar jag dock inte
frammande for att vissa faktiska skillnader mellan organisationerna ocksa
kan motivera vissa skiljaktigheter i lagstiftningen, om detta betingas av
lagstiftningens dndamal. Jag dr emellertid nu beredd att i viss utstrackning
omprova de stillningstaganden som tidigare gjorts nir det géller behand-
lingen av bostadsrittsorganisationerna och till dem anslutna bostadsratts-
foreningar. Innan jag redovisar mina forslag skall jag i korthet beskriva
négra fakta om organisationerna.
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HSB ir organiserat i tre led: de lokala bostadsrittsféreningarna, de
regionala HSB-foreningarna och riksférbundet. Samtliga 4r ekonomiska
foreningar. Den regionala HSB-foreningen dr medlem i riksférbundet och i
bostadsrittsféreningarna inom regionen. Denna férening ar ocksé repre-
senterad i bostadsrittsforeningarnas styrelser. Bostadsrattsforeningarna
skall enligt sina stadgar bedriva verksamheten i ndra och fortlépande
samverkan med HSB-foreningen. Vidare skall HSB-foreningen handha
bostadsrittsforeningarnas rikenskaper och medelsforvaltning. Den skall
dven i Ovrigt bitrida bostadsrittsforeningarna i forvaltningen av deras
angeldgenheter.

Inom HSB ir det HSB-féreningen som bildar bostadsrittsforeningarna.
Till en borjan bestar dessa darfor av styrelse och medlemmar som utgérs
av fortroendemiin i organisationen. De boende antas som medlemmar forst
nir byggprocessen har fortskridit ganska langt eller, vid ombildning fréin
hyresritt till bostadsritt, nir fastigheten har férvirvats av bostadsrattsfor-
eningen. Férfaringssittet medger bl. a. att bostadsrittsféreningarnas stad-
gar kan utformas i 6verensstimmelse med de normalstadgar som godkénts
inom organisationen och diarmed i enlighet med hela organisationens mal-
sattning. En bostadsrattsforening kan inte heller dndra sina stadgar utan att
HSB-foreningen och HSB:s riksférbund godkénner dndringen.

Aven Riksbyggen 4r en ckonomisk forening. Andelsigare ar de flesta
bostadsrittsforeningar som forvaltas av Riksbyggen samt byggnadsarbeta-
reférbundet, riksorganisationer inom fackforeningsrérelscn och koopera-
tionen samt Riksbyggens lokalforeningar. De sistnimnda ar ideella f6r-
eningar. Inom organisationen finns en liknande samverkan mellan Riks-
byggen och bostadsrittsforeningarna som inom HSB. Bostadsrittsfor-
eningarna bildas ocksd pd motsvarande sitt. Riksbyggen ar medlem i
bostadsrittsforeningarna och representerat i deras styrelser. Bostadsratts-
foreningarnas stadgar utformas innan bostadsrattshavarna ansluter sig till
foreningen och de far inte 4ndras utan godkdnnande av Riksbyggen.

SBC. som ocksa dr en ekonomisk forening, organiserar mer in en
fjardedel av de bostadsrittsforeningar som inte ar anslutna till HSB eller
Riksbyggen. Av dessa ca 1 500 foreningar finns ca 900 stycken i Stockholm
och ca 200 stycken i Goteborg. 1 dvrigt finns medlemsforeningar i sa gott
som samtliga lan. SBC har lokalkontor i Stockholm, Goteborg, Malmé
samt lokala ombud i Helsingborg, Jonkoping, Kalmar, Luled och Sunds-
vall.

Enligt stadgarna skall SBC fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen
frimst genom att verka for att bostadsrattsforeningarnas stillning och
verksambhet i samhillet stiarks och tryggas. SBC skall ocksd medverka till
en rationeil {6rvaltning av mediemmarnas fastigheter. Organisationen ar
inte medlem i bostadsrattsforeningarna och har heller ingen styrelserepre-
sentation i dessa. Det innebir att organisationen inte har nigot direkt
inflytande Over bostadsrittsforeningarnas ekonomi eller de beslut som
fattas. SBC tillhandahéller monsterstadgar, men har inget direkt inflytande
over medlemsforeningarnas stadgar. Forvaltningsavtal har slutits med fler
dn 400 foreningar.

Som framgér av redovisningen skiljer sig HSB och Riksbyggen fran SBC
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bl.a. vad giller organisatorisk uppbyggnad och samverkan mellan olika
organisationsled. Kannetecknande for HSB och Riksbyggen &r hirvid att
bostadsrittsfdreningarna bildas av och knyts till en moderfdrening innan
medlemsantagningen sker. P4 detta sétt kan moderforeningen tillférsikras
medlemskap i bostadsrattsféreningarna, representation i deras styrelser
och ett inflytande over stadgarnas ntformning. Redan fran borjan kan alltsa
bostadsrittsforeningarnas stadgar utformas i 6verensstimmelse med hela
organisationens malsittning och bostadsrittsforeningarna inférlivas i orga-
nisationen.

Till de redovisade olikheterna mellan organisationerna bor fogas att
HSB:s och Riksbyggens verksamhet till stor del bestr i produktion av
bostéider. Till skillnad mot SBC upptrider organisationerna som byggher-
rar. Karakteristiskt for framfor alit HSB men numera ocksa i viss utstrack-
ning for Riksbyggen ir vidare den sparverksamhet som bedrivs och som
ger resurser till den kontinuitet i produktion och férvaltning av bostider
som organisationerna efterstravar. Mellan organisationerna finns ocksa
andra skillnader vad géller verksamheternas uppbyggnad, inriktning och
allmidnna malsittning. Det bor t.ex. nidmnas att SBC i relativt stor ut-
strackning rekryterar nya medlemsforeningar i samband med ombildning
fran hyresratt till bostadsritt. Ombildningar forekommer ocksd inom HSB
och Riksbyggen, men denna verksamhet har — 4ven om den omfattat flera
mycket stora projekt — inte varit av samma betydelse fér dessa organisa-
tioner.

Organisationerna foreter givetvis ocksa stora likheter. Framfor allt bor
framhallas att SBC liksom HSB:s riksférbund, HSB-foreningarna och
Riksbyggen ar en ekonomisk férening som uppfyller de kooperativa krav
som giller for sddana foreningar enligt foreningslagen. Samtliga organisa-
tioner bitrader bostadsrattsforeningar i forvaltningen av deras angeliagen-
heter. Vidare tillhandagar alla pA ett eller annat sitt sina medlemmar med
information, radgivning, utbildning, olika typer av tjinster m. m. De funge-
rar ocksa alla som intresseorganisationer, vilket bl. a. inncbir att de regel-
missigt far besvara remisser i olika bostadspolitiska frigor m. m. samt
delta i offentliga utredningar av olika slag. Med hinsyn till det sagda och
till organisationernas storlek och utbredning i riket, bér sdvil HSB och
Riksbyggen som SBC kunna betecknas som riksorganisationer for bo-
stadsrattsforeningar.

Jag anser att det ar en stor fordel for en bostadsrittsférening att vara
medlem i nagon organisation som tillvaratar bostadsrattsféreningens
intressen. Detta ger mojlighet till hjalp med forvaltningen, information och
annat bistind. Det ger ocksd méjligheter till paverkan i olika bostadspoli-
tiska fragor och framjar pa det sittet demokratin. Sambhillet bor sjilvfallet
forhalla sig neutralt vid valet av organisation. Som jag tidigare har anfort
och som jag skall utveckla vid den filjande genomgangen av lagstiftningen,
finns det dock sakliga skil f6r att alltjamt uppratthalla en skillnad mellan
den organisationstyp som HSB och Riksbyggen representerar och andra
organisationstyper. For att markera att det bor std varje organisation fritt
att organisera en sddan samverkan med bostadsrittsforeningarna som
finns inom HSB och Riksbyggen och som — savitt nu ir i friga — bor vara
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en forutsittning for sirbehandling, anser jag att uttrycket folkrorelse-
kooperativ organisation bor utgd ur lagstiftningen. I stillet bor en i forhal-
lande till organisationerna neutral beteckning véljas.

Den typ av organisation som HSB och Riksbyggen representerar och
som mojliggdor bostadskooperation i en mycket vid bemirkelse ir inte
ovanlig inom andra kooperativa sammanslutningar. 1 olika sammanhang
har ocksa sérskild lagstiftning dvervagts for denna grupp av ekonomiska
féreningar (jfr prop. 1979/80: 144 med fdrslag till nya redovisningsregler fér
ekonomiska foreningar m. m. samt betdnkandet, SOU 1984:9, Kooperati-
va foreningar s. 142). Det forslag till ny lag om ekonomiska féreningar som
nyligen har forelagts riksdagen (prop. 1986/87: 7) innehéller dock inte né-
gon sarreglering sdvitt nu dr i friga. Nagon enhetlig beteckning fér den
aktuella form av samverkan som sker inom HSB och Riksbyggen finns
inte. Ett uttryck som brukar anvéndas ar s. k. federativ samverkan, men
detta uttryck omfattar dven vissa andra grupperingar av ekonomiska for-
eningar. Moderforeningen jimte bostadsrittsforeningarna faller inte heller
under den legala definitionen pa koncern enligt 1a§ lagen (1951: 308) om
ekonomiska féreningar (féreningslagen).

Jag kan inte se ndgon mojlighet att ersatta beteckningen folkrérelsekoo-
perativ riksorganisation eller regional sidan organisation med ndgon annan
liknande séarskiljande beteckning. For att sirskilja organisationstypen
torde man darfor vara hinvisad till att pa ett mer utforligt sitt formulera de
kriterier som utmérker den. Med hénvisning till vad jag tidigare har anfort
om detta, anser jag att uttrycket riksorganisation eller regional organisa-
tion for bostadsrittsforeningar, som r representerad i foreningarna och
skall godkéinna foreningarnas stadgar bér kunna anvindas. F. n. ar det
endast HSB och Riksbyggen som ryms under denna definition. Min avsikt
ar emellertid att alla organisationer som byggs upp enligt ett motsvarande
monster och de bostadsrittsforeningar som tillhor sddana organisationer i
fortsittningen bor behandlas pd samma sitt i lagstiftningen.

Jag skall nu dvergd till att redovisa mina forslag till andringar i de olika
lagar som &r aktuella. Jag vill férutskicka att jag i annat sammanhang
kommer att 6verviga om det finns anledning att géra dndringar ocksi i de
statliga bostadslaneforfattningarna vad géller frigan om hur bostadsritts-
organisationerna skall betecknas.

Tillstandslagen

TillstAndslagen syftar till att férebygga spekulation i hyresfastigheter och
att hindra att sddana fastigheter forvirvas av personer som #r olampliga att
forvalta dessa (prop. 1975/76: 33, CU 5, rskr 102). Enligt lagen ar giltighe-
ten av ett sddant fastighetsforvirv i princip beroende av hyresnimndens
tillstand. Forfarandereglerna ar emellertid s utformade att ett forvirv
skall anmilas till kommunen och att tillstdindsprévning behévs endast om
kommunen begér det.

Fran lagens tillimpningsomrade gors flera undantag. Bl. a. fordras inte
nigot forvarvstillstind for staten, kommuner elicr allménnyttiga bostads-
foretag. Som jag tidigare anfort fordras inte heller ndgot forvirvstillstind
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for organisationer och bostadsrittsforeningar inom HSB och Riksbyggen,
dvs. sidana organisationer som i undantagsregeln i 2 § punkt 2 tillstindsla-
gen betecknas som folkrorelsekooperativa.

Syftet med att fora in uttrycket folkrorelsekooperativ riksorganisation
vid de dndringar i tillstdndslagen som gjordes ar 1983, var att den angivna
undantagsregeln skulle utformas s3 att den endast blev tillimplig pa sidana
riksorganisationer som ursprungligen avsags med regeln, dvs. HSB och
Riksbyggen (prop. 1982/83: 153 s. 19; jfr prop. 1975/76: 33 s.67). Jag utta-
lade da att de till dessa organisationer anslutna foreningarna hade enhetligt
utformade stadgar som vilade pa en gemensam bostadssocial grundsyn,
vilket inte var fallet med den mera heterogena grupp av féreningar som var
anslutna till SBC.

Det sistnamnda uttalandet 4ger alltjamt sin riktighet. Jag anser emeller-
tid att det over huvud taget inte finns nagon anledning att underkasta
bostadsrittsforeningar tillstdndsplikt i de fall en fast anknytning finns
mellan féreningen och en riksorganisation eller regional organisation som
foreningen tillhor. I dessa fall blir det ju hela organisationen som tar pa sig
ctt ansvar for forvarvet och forvaltningen av fastigheten. Jag foreslar
darfor att tillimpningsomradet for undantagsregeln i 2 § punkt 2 tillstands-
lagen utvidgas till att gilla alla riksorganisationer eller regionala organisa-
tioner for bostadsrittsforeningar, som ar representerade i féreningarna och
skall godkanna foreningarnas stadgar. 1 f6ljd hdarav bor uttrycket folkrérel-
sekooperativ riksorganisation och regional folkrérelsekooperativ organisa-
tion i lagtexten utg och ersittas med det uttryck som jag tidigare foresla-
git.

Jag vill i detta sammanhang emellertid ocksa ta upp frigan om inte dven
bostadsrittsforeningar som star utanfor den organisationstyp som HSB
och Riksbyggen representerar bér undantas fran tillstdndskravet. Det bor
harvid till en bérjan framhallas att det 6ver huvud taget ar mycket sillsynt
att bostadsrittsforeningar viagras forvirvstillstind. Detta torde ha att gora
med att de kriterier som lagen uppstiller for sddan vigran inte passar
riktigt pa dessa forvédrv (jfr t.ex. rittsfall frin bostadsdomstolen RBD
21: 80).

En beddmning av om kravet pd tillstind i fortsittningen skall upprétthal-
las bor goras utifrin de kriterier for att viagra tillstind som anges i till-
stdndslagen och de syften som uppbir dessa. Enligt 4§ forsta stycket
tillstandslagen skall forvarvstillstand végras
® om forvirvaren inte visar att han 4r i stand att forvalta fastigheten,
® om forviirvaren inte gor sannolikt att syftet med forvirvet dr att han

skall forvalta fastigheten och dirvid hélla den i ett sidant skick att den

motsvarar de ansprak de boende enligt lag har ritt att stélla,

® om det kan antas att férviarvaren i nagot annat avseende inte kommer att
iaktta god sed i hyresforhéllanden eller

® om det kan antas att forvirvaren eljest med hansyn till brottslig garning
eller visad brist vid fullgorande av aligganden enligt lag ar fran allmin
synpunkt olimplig att inneha fastigheten.

En anmilan till kommunen fér att mojliggéra tillstandsprévning blir
aktuell for sidana bostadsrittsféreningar som inte ar medlemmar i HSB
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eller Riksbyggen i forsta hand vid ombildning av hyresratt till bostadsritt.
Vid en siddan ombildning fordras enligt 60a§ bostadsrittslagen att for-
eningen med tva tredjedels majoritet av hyresgisterna i de uthyrda ligen-
heterna fattar beslut om forvirvet pa foreningsstimma. Enligt samma
lagrum fordras det ocksd att en sidan ekonomisk plan Gver féreningens
verksamhet som avses i 4 § bostadsrittslagen hélls tillganglig for hyresgas-
terna innan beslutet fattas. Planen skall dd vara férsedd med intyg av tvi
personer om att den enligt deras omdome vilar pé tiliforlitliga grunder.
Behorighet som intygsgivare meddelas av bostadsstyrelsen.

En tillstAndsprovning kan ocksa bli aktuell fér bostadsrittsforeningar
som bildas utan medverkan av hyresgisterna och alltsid utan att nagot
majoritetsbeslut enligt 60a§ bostadsrittslagen har fattats. Det kan vara
fastighetsiigaren som vid ombyggnad sagt upp hyresgésterna for avflytt-
ning och direfter bildat en forening tillsammans med andra personer for att
forvarva fastigheten och upplata den med bostadsritt. Det kan ocksi vara
nagon utomstdende, byggmistare eller annan, som bildat en bostadsritts-
forening som forvarvat fastigheten.

Generellt sett maste anses att sidana bostadsrittsféreningar, som bildas
under medverkan av hyresgisterna och fattat beslut om forvirvet enligt
bestimmelsen i 60 a § bostadsrittslagen, inte kan anses ha annat syfte med
forvirvet dn att forvalta fastigheten. Tillstindslagens krav pa att syftet
med forvirvet skall vara att forviarvaren skall behalla fastigheten som
forvaltningsobjekt dr alltsd uppfyllt for de hyresgistbildade foreningarna.
Vidare fir majoritetsregeln jimte bestimmelserna om ekonomisk plan
m. m. i bostadsrittslagen anses utgora en tillricklig garanti for att dessa
foreningars verksamhet vilar pa stabil ekonomisk grund och att varje
férening, som forutsitts for férvirvstillstind, dr i stdnd att férvalta fastig-
heten.

Vad giller rekvisitet i tillstindslagen att forvirvaren skall gora sannolikt
att fastigheten skall héllas i sddant skick att den motsvarar de ansprak som
de boende enligt lag har ritt att stalla, torde det séillan vara mojligt att i ett
tillstdndsidrende — dvs. innan féreningen har pabérjat sin verksamhet —
med framgéng havda att en hyresgéstbildad bostadsrittsforening skulle
komma att asidositta de kvarboende hyresgisternas ritt savitt nu ar ifra-
ga. Det kan generellt sett knappast heller antas att hyresgistbildade bo-
stadsrittsforeningar i nagot annat avseende inte skulle komma att iaktta
god sed i hyresforhdllanden mot sidana hyresgiister som bor kvar med
hyresratt. Aven i 6vrigt torde det vara mycket svart att finna nigra av-
slagsgrundande omsténdigheter mot en hyresgiistbildad bostadsrittsfor-
ening.

Mot bakgrund av vad jag nu har tagit upp, anser jag att hyresgistbildade
bostadsrattsforeningar, som fattat beslut om fastighetsférvirv enligt de
regler som anges i 60a§ bostadsrittslagen, i fortsittningen boér kunna
undantas fran tillstindsplikten enligt tillstdndslagen. Detta bor gilla oav-
sett om foreningen tillhor ndgon riksorganisation for bostadsrittsforening-
ar eller ¢j.

Vad dédremot giiller sddana bostadsrittsféreningar utanfér HSB och
Riksbyggen som tillkommit helt utan medverkan av hyresgisterna, anser
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Jjag att tillstindskravet alltjimt bor uppritthallas. Visserligen kan det med
nuvarande lagstiftning intc antas annat dn att denna typ av foreningsbild-
ningar i allmidnhet sker pd ett seridst sitt och att det sillan férekommer
nigon anledning fér kommunerna att begéra férvirvstillstdind hos hyres-
namnden. Skulle sddana foreningar helt undantas frin tillstindsplikten,
foreligger enligt min bedomning emellertid en risk for att foreningsbild-
ningar sker enbart i syfte att kringg tillstindslagen. Det ir ocksi rimligt
att sddana bostadsrittsféreningar som domineras av en eller nigra fa
personer bor vara underkastade tillstdndsplikt p& samma sitt som juridiska
personer i allmédnhet. Om forvirvaren ar en juridisk person fir nimligen
bestimmelserna i tillstindslagen om forutsittningarna for tillstand tillim-
pas pa den som har ett visentligt inflytande 6ver den juridiska personen
(fr prop. 1982/83: 153 s. 25).

Sammanfattningsvis foreslar jag att sidana riksorganisationer eller re-
gionala organisationer for bostadsrittsféreningar som 4r representerade i
foreningarna och skall godkénna foreningarnas stadgar undantas fran till-
standsplikten. Vidare bor alla bostadsrittsforeningar, som har fattat beslut
om fastighetsforvirvet med den majoritet och i den ordning som anges i
60 a § bostadsrittslagen undantas. Vad giller andra typer av organisationer
och bostadsrittsforeningar 4n som nu har sagts, saknas det diremot anled-
ning att géra nigra undantag.

Bostadsrittslagen

I bostadsrittslagen finns tva lagrum — 14 och 60 a §§ — i vilka bostadsritts-
foreningar anslutna till HSB och Riksbyggen sirregleras. Enligt 14§ far
endast sddana bostadsrattsforeningar som ar anslutna tili en folkrérelse-
kooperativ riksorganisation ta in férbehall i stadgarna om ritt att aterkdpa
eller 16sa bostadsritter till bostadsldgenheter. Av 60a § sista stycket fram-
gar att sidana bostadsrattsféreningar som &r anslutna till en folkrorelse-
kooperativ riksorganisation ar undantagna frin det krav pd tva tredjedels
majoritet hos hyresgisterna och de 6vriga krav som enligt paragrafen
annars giller vid ombildning av hyresrﬁtt till bostadsritt. Endast om for-
vérvet sker enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for om-
bildning till bostadsritt (ombildningslagen) géller majoritetsregeln for des-
sa foreningar.

Jag tar forst upp undantaget i 60a §.

Vid regelns tillkomst ridde delade meningar om undantag borde géras
for bostadsrattsféreningarna inom HSB och Riksbyggen (jfr SOU 1981: 74
s. 108, prop. 1981/82: 169 s.29 samt CU 1981/82:46 s.6). Utskottet, som
med avvikelse frin propositionen anslot sig till 1978 ars bostadsrattskom-
mittés [orslag, uttalade bl. a. att det knappast fanns anledning till annat én
att ifrigavarande foreningar skulle kunna bevaka att det fanns ett betryg-
gande och manifesterat intresse for ombildningen hos de boende. Riksda-
gen féljde utskottets forslag.

Jag har ingen annan uppfattning dn den som utskottet gav uttryck for i
lagstiftningsirendet &r 1982. I anslutning till min tidigare redovisning om
skillnaden mellan organisationernas uppbyggnad vill jag dértill framhélla,
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att ombildningsforfarandet gestaltar sig olika i de fall initiativet kommer
frin HSB eller Riksbyggen och i de fall hyresgisterna sjilva tar initiativ till
en ombildning. I det forra fallet fir den fasta sammankoppling som finns
mellan moderféreningen och bostadsrittsforeningen anses innebara att
organisationen som sidan tar pa sig ett ansvar for ombildningen och for
forvaltningen av fastigheten. I det senare fallet far hyresgisterna pa ett helt
annat sitt sjdlva bira ansvaret for ombildningen och for att fastigheten
kommer att forvaltas tillfredsstillande. Bl.a. av dessa skil idr det enligt
min mening motiverat att det i det sistndmnda fallet finns en stark majoritet
fér ombildningen hos hyresgisterna innan fastighetsforvarvet sker.

Det sist sagda giller dven om bostadsrattsféreningen anlitar nigon orga-
nisation for hjilp med ombildningen. Finns det ddremot en sddan anknyt-
ning mellan bostadsrittsforeningen och organisationen som finns inom
HSB och Riksbyggen, bor emellertid undantag kunna ske fran reglerna i
60a § bostadsrittslagen om majoritet och ekonomisk plan m. m. P4 grund
av vad jag nu har anf6rt anser jag att det i fortsdttningen bor goras
undantag i 60a § sista stycket bostadsréttslagen for bostadsrattsforeningar
som tillhor denna typ av organisationer. Uttrycket folkrérelsekooperativ
riksorganisation bor darfor utga och, enligt vad jag tidigare forordat, ersit-
tas med riksorganisation eller regional organisation for bostadsrattsfore-
ningar, som ir representerad i foreningarna och skall godkénna foreningar-
nas stadgar. Det nuvarande kravet att huvudregeln i 60a § generellt skall
gilla vid férvarv enligt ombildningslagen bor dock kvarsta.

Bestimmelsen i 14§ andra stycket bostadsrittslagen infordes s sent
som den 1 maj 1985 efter ett initiativ i riksdagen om en snar reform for att
kunna bekidmpa spekulation i bostadsritter (se BoU 1984/85: 12). Innebér-
den av bestammelsen ar att en bostadsrattsforening som &r ansluten till en
folkrérelsekooperativ riksorganisation i sina stadgar far ha bestimmelser
om ratt att inom tre ar fran upplatelsen aterkdpa bostadsriitten fran bo-
stadsrittshavaren eller att 16sa den frin ndgon som har forvirvat bostads-
riatten. Forbehdllet far gilla endast till férman for organisationen, bostads-
rittsforeningen eller dess medlemmar. Stadgarna skall ange bl.a. inom
vilken tid rétten skall goras gillande, efter vilka grunder ersittningen skall
bestimmas och inom vilken tid den skall betalas.

1983 ars bostadsrittskommitté féreslog i sitt betinkande (SOU 1985: 6)
Forkodp av bostadsrdatt m. m. att bl.a. kommuner skulle f& ritt att for
nybildade bostadsrittsféreningar foreskriva villkor om forkop till bostads-
ratter jamte prisforeskrifter. Jag har mot bakgrund av remisskritiken tidi-
gare klargjort att jag inte avser foresla att kommitténs forslag i denna del
genomfors. Jag vill dock framhaélla att jag inte ir helt frimmande for tanken
att den ratt som foreningar inom HSB och Riksbyggen har, skulle kunna
utvidgas sa att alla bostadsrittsforeningar, oberoende av organisationstill-
hérighet, skulle kunna fa en ritt att frivilligt ta in tredrsférbehall av aktuellt
slag i sina stadgar.

Jag har emellertid funnit att en s&dan utvidgning av bestimmelsen i 14 §
bostadsrattslagen kraver atskilliga 6verviganden som jag inte &r beredd att
gora forrin tillricklig erfarenhet vunnits av den lagindring som genomfér-
des forra aret. Jag foreslar darfér inte nagra andra dndringar i 14 § bostads-
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rittslagen dn att uttrycket folkrérelsekooperativ riksorganisation ersitts
med det uttryck som jag nyss angav vid mitt forsiag till andring av 60a§
bostadsriittslagen. Denna andring innebér dock en utvidgning av tillimp-
ningsomréadet fér bestimmelsen s att dven bostadsrittsforeningar som i
fortsittningen kommer att tillhéra organisationer med motsvarande upp-
byggnad som HSB och Riksbyggen, fir ta in forbehall om aterkép och
losen i sina stadgar.

Fastighetsmdaklarlagen

Fastighetsmaklarlagen tradde i kraft den 1juli 1984 (prop. 1983/84: 16, LU
1983/84: 10). Lagen ér tillimplig pa personer som yrkesmassigt formedlar
fastigheter, tomtritter, bostadsritter, hyres- och arrenderitter m.m. En
fastighetsmiklare far inte vara en juridisk person. Varje fastighetsmiklare
skall vara registrerad hos linsstyrelsen. For registrering kriivs bl.a. att
miklaren har en ansvarsférsikring och en tillfredsstillande utbildning
samt i 6vrigt bedoms lamplig som fastighetsmiklare. I lagen finns ocksa
bestimmelser om hur fastighetsmiklare skall utfora sitt uppdrag, om er-
séttning fér uppdraget och om skadestindsskyldighet.

Enligt 2 § andra stycket skall lagen inte tillimpas pa den som férmedlar
enbart bostadsritter som upplats av bostadsrittsférening ansluten till folk-
rérelsekooperativ riksorganisation eller regional sidan organisation av
bostadsrittsféreningar. Bestimmelsen, som tillkom under behandlingen i
riksdagens lagutskott (LU 1983/84: 10 s. 8), avser endast uppldtelser och
inte verlitelscr av bostadsritter. Lagutskottet pekade pa att HSB:s och
Riksbyggens férmedlingsverksamhet av upplatelser ingdr som ett led i
organisationernas handhavande av bostadsrattsforeningarnas angelidgen-
heter. Enligt av utskottet inhdmtade uppgifter skulle emellertid personalen
vid SBC till skillnad fran de anstillda vid HSB-foreningarna och Riksbyg-
gens lokalkontor inte bara formedla bostadsrattsupplitelser utan dven
dverlatelser av bostadsriitter. Nagon anledning att undanta ocksd SBC fran
lagens tillimpningsomrade fanns darfor inte enligt utskottet.

Jag har inhamtat att Aven HSB i sarskild méklarverksamhet formedlar
overlatelser av bostadsritter. De personer som sysslar med denna verk-
samhet ir registrerade som maklare hos lansstyrelsen. Riksbyggen har
ddremot ingen motsvarande verksamhet.

Jag kan ansluta mig till de skél som lagutskottet anfort {6r att undanta
anstillda inom HSB och Riksbyggen som férmedlar enbart bostadsritter
for upplatelse fran lagens tillampningsomrade. Denna férmedlingsverk-
samhet hinger sjalvfallet samman rned att dessa organisationer producerar
bostader for upplatelse med bostadsritt, vilket inte har nigon motsvarig-
het inom SBC. Eftersom SBC:s méklarverksamhet helt torde domineras
av att formedla 6verlatelser, synes det praktiska behovet av ett undantag
for SBC inte vara si stort. Jag forestar darfor endast den dndringen i 2 §
andra stycket i lagen att uttrycket folkrorelsekooperativ riksorganisation
eller regional sddan organisation ersatts med uttrycket riksorganisation
eller regional organisation for bostadsrittsforeningar, som 4r represcn-
terad i foreningarna och skall godkénna foreningarnas stadgar. I denna
friga har jag samratt med chefen f6r justitiedepartementet.
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2.4 Kooperativ forvaltning av hyreshus

Mitt forslag: En forsoksverksamhet med s. k. kooperativ hyresritt
inleds. Regeringen far under tiden den 1januari 1987—31 december
1991 Jamna ekonomiska féreningar tillstand att bedriva verksamhet i
vitken det med andelsratt i foéreningen f6ljer en ritt att hyra bostads-
ligenhet. Sedvanliga hyresavtal skall triffas, men foreningarna far
tillampa klausuler som bl. a. innebar att hyresgisterna far inflytande
over underhéllet i den egna ligenheten. Tillstdnd fir meddelas under
forutsattning att kommunen har tillstyrkt det och att kommunen har
inflytande i foreningen. Kommunen ansvarar for forsoksverksamhe-
ten.

Bostadskommitténs forslag: En {6rséksverksamhet med kooperativ hy-
resriitt bor inledas (bostadskommitténs slutbetinkande (SOU 1986: 6) del 2
s.47, se sammanfattning bilaga 7).

Remissinstanserna: Det dvervigande antalet remissinstanser som yttrat
sig i fragan, bl. a. Sveriges allménnyttiga bostadsforetag (SABO) och Riks-
byggen, tillstyrker att en férsdksverksamhet inleds. Stockholms kommun,
konsumentverket och Stockholms kooperativa bostadsférening (SKB) vill
g4 lingre och infora en permanent lagstiftning. Bland de remissinstanser
som avstyrker forslaget finns HSB:s riksforbund, som bl.a. anser att
nuvarande upplételseformer ar tillrickliga och att det inte har formirkts
nigot nimnvart intresse bland hyresgiisterna fér kooperativ hyresritt.
Hyresgasternas riksforbund framfér liknande synpunkter, men anser att
kommitténs forslag om forsoksverksamhet bor kunna genomforas om ett
starkt intresse skulle uppsta.

Skilen for mitt forslag: Om hyresgister gemensamt vill ata sig ett for-
valtningsansvar for sina bostdder, kan detta skc genom att de bildar en
bostadsréttsférening som forvérvar fastigheten och upplater lagenheterna
med bostadsritt. P4 grund av gillande lagstiftning har det diaremot inte
ansetts mojligt att i stillet bilda en ekonomisk férening for upplatelse av
bostadsligenheterna med hyresratt, om rétten att hyra ligenheten grundar
sig pa andelsritt i foreningen.

Frigan om att genom lagdndringar tillita denna form for upplételse av
lagenheterna, s. k. kooperativ hyresriitt, har aktualiserats vid flera tilifillen
under senare ar. Syftet med den kooperativa hyresritten skulle framfor allt
vara att tillskapa en sjilvforvaltningsform for de boende inom hyresrittens
ram. Man skulle hirigenom kunna uppna ett med bostadsritten jamférbart
boendeinflytande. Samtidigt skulle de boende inte sdsom bostadsrittsha-
varna ges nigon mojlighet till formdgenhetsvinster vid dverlatelse av sina
lagenheter.

Gallande ritt

Enligt 79§ bostadsrittslagen far foreningar, aktiebolag och handelsbolag
inte “'upplata andelsratt med vilken féljer ritt att for begrinsad tid besitta
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eller hyra bostadskigenhet’”. Sadana upplatelser giller inte mot den till
vilken ligenheten upplitits. De dr vidare straffbara enligt 71 § 4 bostads-
rittslagen. Bakgrunden till bestaimmelserna, som i sin nuvarande utform-
ning tridde i kraft samtidigt med bostadsrattslagen den 1april 1972, ir att
statsmakterna inte ansett att det foreligger nagot behov av andra upplitel-
seformer pd bostadsmarknaden dn hyresritt och bostadsritt (se prop.
1971: 12 5.92; jfr prop. 1968: 161 s. 49). /Betraffande motsvarande bestim-
melser i dldre ritt m. m. se betinkandena (SOU 1969: 4) Bostadsriitt, s. 90
och (SOU 1981: 74) Fran hyresritt till bostadsriitt, s. 144,

Av punkt 16 6vergangsbestimmelserna till bostadsrittslagen framgar att
det fortfarande 4r mojligt for dldre bostadsfoéreningar och bolag att fortsit-
ta med att uppldta sddan andelsritt som anges i 79 § bostadsrittslagen i hus
som tillhorde féreningen eller bolaget vid lagens ikrafitradande. Héarutover
kan bostadsforeningar och aktiebolag ges dispens av linsstyrelsen for
fortsatt verksamhet med andelsupplételser dven i hus som forvirvats efter
lagens ikrafttraddande. Dispensregeln &r avsedd att 6ppna méjlighet for
valkidnda kooperativa foretag som har annan form fér sin verksamhet &n
bostadsrittsformen att fortsdtta denna verksamhet (se prop. 1968: 161 s. 50
samt Ds Ju 1967: 13 s. 119). Uppenbarligen dr det Stockholms kooperativa
bostadsforening ek. for. (SKB) som asyftas.

Inneborden av 79§ bostadsrittslagen dr inte helt klar. Uttalandena i
forarbetena till bestimmelsen synes ndmligen sta i strid med den samtidigt
inforda dispensregeln for SKB. 1 forarbetena till den provisoriska lagen
(1968:702) om forskott vid upplatelse av bostadsritt, m. m. (forskottsla-
gen) i vilken en motsvarande bestimmelse fanns inford (prop. 1968: 161
s.52) uttalar departementschefen silunda att en forutsittning for bestam-
melsens tillimplighet ar att rdtten till lagenheten skall vara sammankopp-
lad med sjilva andelsratten. Overléts andelsritt och hyresritt var for sig,
skulle bestimmelsen inte vara tillimplig (se &ven SOU 1969: 4 s. 91 och 95
samt Knutsson-Lindqvist, Bostadsrittslagen s. 85 samt SOU 1985: 6 s.
196). Som framgér av den redogorelse for SKB:s verksamhet som jag
kommer att {amna synes forbudet sdsom det beskrivs i forarbetena till
forskottslagen inte omfatta SKB. And2 har det ansetts att SKB behdver ha
dispens fran forbudet i 79 §.

Gransdragningen for vad som éar tilldtet och inte tillitet kan mot bak-
grund av det sagda bli foremal for tvekan. Jag har dirf6ér uppdragit 4t den
sdrskilda utredare som skall se 6ver bostadsrattslagen m. m. (Dir 1986: 5)
att i samband med vissa fragor som ror andelsboendet ocksa se dver denna
bestammelse. Jag vill tilligga att det sjilvfallet inte finns nagot forbud for
ekonomiska foreningar i allménhet att dga hyresfastigheter och att hyra ut
lagenheter dven om detta sker till nAgon som &r medlem i féreningen. Det
ar narmast de fall di foreningens huvudsakliga dndamél skall vara att
uppldta bostadsligenheter med hyresritt till medlemmarna som tvekan
kan uppstd. For att cn sddan verksamhet skall kunna bedrivas maéste
namligen forutsittas att det 6vervigande antalet hyresgéster ocksa skall
inneha andelsritt i foreningen och att hyresritten pa ett eller annnat sitt ar
beroende av innchavet av en andelsratt. Det sagda giller ocksé bolag med
motsvarande dndamal.
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Sadana foéreningar och aktiebolag som avses i punkt 16 1 6vergingsbe-
stimmelserna till bostadsrittslagen kan av lansstyrelsen ocksd medges
dispens fran vissa bestimmelser i hyreslagstiftningen om sérskilda skal
foreligger. /Se punkt 7 i 6vergingsbestimmelserna till lagen (1984: 694) om
andring i jordabalken, 33§ hyresforhandlingslagen (1978:304) samt 25§
bostadssaneringslagen (1973: 531.)/ Det giller
® hyresvirdens skyldighet enligt 15§ andra stycket hyreslagen att med

skiliga tidsmellanrum ombesdrja tapetsering, mélning och andra sed-

vanliga reparationer i bostadsligenheter

o foreskriften i 19 § hyreslagen att hyran skall vara till beloppet bestamd i
avtalet

o tillimpningen av hyresférhandlingslagen (1978: 304)

o tillimpningen av bostadssaneringslagen (1973: 531).

Savitt kint dr det endast SKB som innehar de angivna formerna av
dispens.

SKB:s verksamhet

SKB, som ir en ekonomisk forening, bildades redan 1916. Till skillnad fran
HSB, som upplat sina ligenheter med stindig besittningsritt (numera
bostadsritt), uppliat SKB sina ligenheter med hyresritt, dvs. pa begriansad
tid.

Karakteristiskt for SKB ar den turordningsritt for tilldelning av bosté-
der som géller samt den skyldighet som medlemmarna har att svara for det
inre underhdllet av lagenheterna. Att bygga och forvalta bostider utan
vinstintressen tilthor ocksa de grundprinciper som tiliimpas inom SKB.
De ca 5000 lagenheter som férvaltas av SKB dr uppdelade pa ett fyrtiotal
forvaltningsenheter. SKB:s styrelse har kommunal representation.

Den som vill hyra bostad i SKB méste vara medlem i foreningen. For att
erhalla turordningsritt skall medlemmar, forutom en mindre insats i for-
eningen, betala arsavgift samt limna foreningen en kredit vars storlek
bestdms av styrelsen. Nar en lagenhet upplats tecknar SKB och medlem-
men ett sedvanligt hyresavtal. Det aligger d4& medlemmen att limna for-
eningen ytterligare en kredit som ar relaterad till ligenhetens storlek.
Réntan pa den kredit som medlemmen sammanlagt har limnat, dverfors
till ett for medlemmen sérskilt upplagt reparationskonto. Krediten skall
innestd hos foreningen si linge medlemmen 4r hyresgist. Insatsen aterbe-
talas nir medlemmen limnar féreningen.

SKB har som tidigare sagts dispens enligt punkt 16 i dvergingsbestim-
melserna till bostadsrittslagen att fortsitta sin verksamhet. Foreningen
kan dérfér bebygga nya fastigheter och upplata hyresritt i dessa till sina
medlemmar. SKB har ocksa dispens fran de tidigare namnda reglerna i
hyreslagstiftningen. Harigenom mdjliggors att foreningen kan overlata an-
svaret for ligenhetsunderhdllet pi hyresgisterna samt att hyran kan be-
stimmas av styrelsen enligt de sirskilda principer som tillimpas i forening-
en. Det finns inte ndgon ritt for en hyresgéistorganisation att sluta avtal om
forhandlingsordning med fOreningen. Hyrestagens bestimmelser om
bruksvirdehyra ar diaremot tillimpliga dven om dessa bestammelser inte

4 Riksdagen 1986/87. | saml. Nr 37
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far samma betydelse som i andra fall. De tvingande bestimmelserna om
besittningsskydd, ratt till 6verlatelse av hyresritien genom byte och ritt
till andrahandsuthyrning 4r ocksa tillimpliga.

Det framgar av det anférda att det med den andelsritt i foreningen som
en medlem i SKB forvirvar ocksa foljer en ritt att enligt turordningssyste-
met hyra bostad av foreningen under forutsittning att erforderlig kredit
ocksd betalas. Den hyresritt som forvdrvas dr diremot inte knuten till
andelsratten pa ett sddant sitt att en overlatelse av andelsratten ocksi
medfor att hyresritten overgir pa forvarvaren. Den som overlater sin
nyttjanderdtt, t. ex. vid ett byte, kan inte ta ut ndgon ersittning fr nyttjan-
deritten. Vidare maste den som da forvdrvar nyttjanderitten sjilv bli
medlem i féreningen och genom egen insats forviarva andelsritt i denna
samt betala krediten. En hyresgist kan slutligen séiga upp sin hyresritt
enligt bestimmelserna i hyreslagen samt dérefter uttridda ur féreningen
som medlem och aterf3 sin insats och kredit.

Onskemadl om reformer m. m.

Efter forslag av ett enigt lagutskott begirde riksdagen &r 1980 en utredning
om vidgad hyresrattskooperation (LU 1980/81: 8, rskr 138). Bostadskom-
mittén (Bo 1982: 02) fick senare i uppdrag att i anslutning till dversynen av
forutsattningarna for boinflytandet ocksé beakta vad riksdagen anfort om
kooperativ forvaltning av hyreshus. I kommittédirektiven uttalade jag
bl.a. att utgngspunkten for boinflytandet skulle vara att hyresmarkna-
dens parter genom avtal borde styra utvecklingen.

Bostadskommittén har nu avslutat sitt uppdrag och i ett avsnitt i slutbe-
tdnkandet férordat en férsoksverksamhet med kooperativ hyresritt (SOU
1986: 6 del2 s.47). Kommittén beskriver olika modeller fér kooperativ
hyresritt, behovet av nya upplatelse- och forvaltningsformer samt de
legala forutsiattningarna for en kooperativ hyresritt. Av betinkandet fram-
gar bl. a. att kommittén ansett att den s. k. arrendemodellen, som innebar
att en av hyresgisterna bildad forening hyr en eller flera fastigheter av ett
bostadsféretag for forvaltning och upplatelse av ligenheterna med hyres-
ratt, kraver ny lagstiftning. Detsamma galler enligt kommittén den modell
som jag tidigare beskrivit, SKB-modellen. Kommittén har inte presenterat
nagot lagforslag for den dispensmdjlighet som forordas for forsoksverk-
samheten.

Stockholms kommun har i en sérskild skrivelse till regeringen den 5 feb-
ruari 1986 begirt att en dispensmdijlighet infors for att mojliggora f6rsok
med kooperativ hyresritt. Det framgir att kommunens fastighetsnimnd i
samarbete med Riksbyggen utarbetat ett forslag till experiment med ko-
operativ hyresriitt och att planering harfor vidtagits betraffande vissa fas-
tigheter.

Den modell f6r kooperativ hyresritt som kommunen presenterat innebar
i korthet att de boende via medlemskap i en ekonomisk férening dger och
forvaltar det hus de bor i. Medlemmarna ansvarar f6r sina lagenheter och
beslutar sjilva om inre underhall och reparationer. Boendekostnaden ba-
seras pa foreningens sjilvkostnader. Lagenheterna upplats med hyresritt
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och skall dterga till foreningen nir medlemmen flyttar. Féreningen bor inte
omfatta mer dn 75— 100 ligenheter.

Sveriges allmannyttiga bostadsféretag (SABO) har i skrivelse till rege-
ringen den 7 november 1985 hemstéllt att regeringen snarast foreldgger
riksdagen forslag som mojliggdr for allmdnnyttiga bostadsforetag att ge-
nom dispensbeslut starta vad som i skrivelsen kallas boforeningar. Darmed
menas foreningar som har ritt att besluta om viktiga forvaltningsfragor
inom hyresrittens ram och i vilken alla boende dr medlemmar. Syftet med
foreningarna skall bl.a. vara att halla boendekostnaderna nere. SABO
anger ocksé att foretagen behover kunna erbjuda sina hyresgéster flexibel
service for att tillgodose efterfrigan av olika art samt att nya former for
samverkan och inflytande kan vara av sarskilt intresse for kollektivt
boende, boende for handikappade m. fl.

I skriften Att bo i gemenskap (Boféreningar i SABO-foretagen, diskus-
sionsmaterial frin SABO utarbetat av Tomas Victorin) utvecklas tankarna
pa boforeningarna nirmare. Det framgar bl. a. att en boforening bor vara
en ekonomisk forening och att dganderitten till fastigheten skall kvarsta
hos foretaget. Boféreningarna kan tiankas driva sin verksamhet efter upp-
drag fran foretaget eller genom att féreningen hyr fastigheten eller ligen-
heter i denna (s. k. blockuthyrning, se 1§ hyreslagen).

Det bor ocksd nimnas att frAgan om kooperativ hyresritt varit foremal
for motioner i riksdagen under senare ar (se BoU 1985/86: 2).

Overviganden och forslag

Inflytandet 6ver bostiderna &r olika fordelat. Den som bor i ett eget hus
har alltid haft stort inflytande &ver bade kostnader och kvalitetsniva.
Bostadsrittshavarna har gemensamt i sin forening méjlighet att ta det fulla
ansvaret for sitt boende. Inte minst mot bakgrund av att kostnaderna for
drift och underhéll under senare &r okat kraftigt anser jag att det ir
nddvandigt att ocksd hyresgisterna far ett storre inflytande 6ver sdvil
bostddernas ekonomi som deras forvaltning. Jag ser darfor mycket positivt
pa den utveckling som under medverkan av hyresmarknadens parter pagar
i landet i syfte att forbattra de boendes inflytande.

Det finns enligt min mening ingen anledning att reglera boendeinflytan-
det. Detta bor i stillet utvecklas p& de boendes egna villkor och utifran
deras behov och forutsittningar. I den man géllande lagstiftning forhindrar
en positiv utveckling ar jag dock beredd att medverka till att ta bort sidana
hinder som hyresmarknadens parter kan peka pa. Ett exempel pa detta ar
den reform som infordes for ndgra &r sedan och som innebir att hyresgis-
ternas inflytande 6ver reparationer i den egna ligenheten okar.

Jag anser att tiden nu 4r mogen att prova mojligheterna att 6ka inflytan-
det for hyresgister genom s. k. kooperativ hyresritt. Syftet ar framfér allt
att tillskapa en sjalvforvaltningsform inom hyresrittens ram.

Som bostadskommitten foreslagit bor det till en borjan bli friga om en
forsoksverksamhet. Pa detta sitt uppnas att formerna for verksamheten
kan provas och utvecklas i det praktiska livet innan stillning tas till frigan
om cn permanent lagstiftning. Férutom andra erfarenheter fir man da
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ocksé underlag for hur just denna form f6r boende bér anpassas till hyres-
och foreningslagstiftningen och om en permanent lagstiftning bor innefatta
en mer generell majlighet att starta hyreskooperativ eller om verksamhe-
ten i fortsittningen bor vara beroende av tillstindsprovning. En forsoks-
verksamhet bér ocksa kunna ge underlag for vilket intresse som finns hos
hyresgaster for just denna form av boende och om boendeformen lampar
sig sdrskilt val for vissa kategorier hyresgister, t. ex. dem som vill bo i s. k.
kollektivhus.

Givetvis far forsoksverksamheten inte innebéra att de féreningar som
etableras skall behdva upphora. Féreningarna méste kunna fortsitta med
sin verksamhet &ven efter forsoksperiodens slut. Jag anser det emellertid
viktigt att kommunerna, som har ett ansvar fér bostadsforsorjningen,
ocksa tar ansvar for de projekt som bedrivs. Visar det sig att ett projekt av
ndgon anledning inte gir att genomfora, bor det harigenom kunna finnas
garantier for att de boende inte drabbas.

En forutsattning for forsoksverksamheten bor vara att den — med vissa
undantag — sker inom ramen for gillande hyreslag. 1 egentlig mening blir
det alltsd inte friga om ndgon ny upplatelseform. En Aterging till den
sérskilda form for upplatelse i bostadsforening som innebir att andelsritt
och nyttjanderatt &r fast knutna till varandra, ar siledes inte aktuell. Jag
vill i sammanhanget f. 6. nimna att den sarskilda utredare som skall se
Over bostadsrittslagen m. m. (Dir 1986: 5) har till uppgift bl. a. att ligga
fram konkreta fOrslag som syftar till att stimulera dessa dldre bostadsfor-
eningar for ombildning till bostadsrattsforeningar.

Den form for sjalvforvaltning som bor prévas innebir att en ekonomisk
forening uppliter bostadslidgenheter med hyresritt till sina medlemmar.
Hyresratten bor upplitas enligt sérskilda avtal och separat fran andelsrit-
ten. Detta hindrar inte att innchavet av andelsritt skall kunna vara en
forutsittning for hyresrittsupplételsen. Centrala moment i upplatelsen bor
vara att foreningen ges ritt att tillampa hyresvillkor som innebir att hyres-
gasterna sjalva skall svara for underhallet i sina ligenheter och att for-
eningen sjalvstindigt kan fatta beslut om den hyra som skall tas ut utan att
samma form for férhandlingar skall behéva féras som mellan fastighetsiga-
re och hyresgister. Huruvida féreningen sjélv skall dga fastigheten eller
endast hyra denna eller lagenheter i den av t. ex. ett allmdnnyttigt bostads-
foretag, bor i och for sig inte ha ndgon betydelse for att verksamheten skall
kunna omfattas av forséken. Jag anser det angeldget att alla former kan
provas.

Den forsoksverksamhet som jag nu férordar bor kunna astadkommas
genom en dispenslagstiftning cfter monster frin vad som f. n. géller enligt
Overgéngsbestimmelserna till bostadsrattslagen m. m. For dndamalet fore-
slar jag en sirskild lag om forsoksverksamhet med kooperativ hyresratt.

Enligt min mening bér dispensprovningen i dessa fall vara forbehéllen
regeringen och inte linsstyrelsen. Vidare anser jag att mojligheten att
meddela dispens bor begrinsas i tiden. Jag foreslar darfor att giltighetsti-
den for den sirskilda lagen begrinsas till fem ar riknat frin den 1 januari
1987 da lagstiftningen boér trida i kraft. Om det visar sig behovligt far
dvervigas om giltighetstiden bor forlingas.
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Som jag tidigare sagt bor kommunen ha det 6vergripande ansvaret for
forsoksprojekten, hur manga projekt som bor sittas iglng, var inom kom-
munen dessa skall bedrivas, vilka villkor som skall gélla for verksamheten
ctc. Jag foreslar darfor att dispens inte skall fi meddelas utan att den
kommun i vilken verksamheten skall bedrivas har tillstyrkt verksamheten.
Vidare foreslar jag att foreningarnas stadgar skall innehélla en foreskrift
om att minst en av kommunen utsedd ledamot skall ingd i foreningens
styrelse. P4 kommunen bor ocksi ankomma att folja forsoksverksamheten
och pi begiran av regeringen limna s&dana uppgifter som behdvs for att
verksamheten skall kunna utvérderas.

Nir det sedan giller i vilken utstrickning regeringens dispens bor ford-
ras uppstar tva fragor. Den ena dr om dispens fordras fran forbudet om
andelsupplatelse i 79 § bostadsrittslagen. Den andra &r i vilken utstrick-
ning dispens bér kunna limnas fran hyreslagstiftningen.

Vad forst giller frigan om dispens fran forbudet i 79 § bostadsrattslagen,
ar det mot bakgrund av min redovisning for géillande ritt inte sjalvklart att
dispens alltid erfordras om en ekonomisk forening vill driva verksamhet
som innebér att bostadslagenheter hyrs ut till medlemmarna. Som jag
tidigare har anfért kommer lagrummet att bli foremal for 6versyn i sirskild
ordning. Jag anser darfor att det inte nu ar limpligt att gora nagra genom-
gripande fordndringar i lagtexten. I stillet bor den av mig foreslagna
sirskilda lagen kunna utformas s att regeringen ges mojlighet att férsoks-
vis limna ekonomiska foreningar tillstdnd att utan hinder av 79 § bostads-
rittslagen bedriva verksamhet i vilken det med andelsritt i foreningen
foljer en ritt att hyra bostadsligenhet. Som villkor for tillstindet bor
regeringen kunna foreskriva att féreningen upplater hyresritt enligt sér-
skilda avtal och separat fran andelsritten samt att 12 kap. jordabalken skall
tillimpas pa hyresforhdllandena med de undantag som anges i beslutet.
Regeringen bor ocksa kunna stilla upp andra sadana villkor fér forening-
ens verksamhet att syftet med forsoksverksamheten kan uppnés. Jag ter-
kommer till exempel hérpa i specialmotiveringen.

Betriffande frigan i vilken utstrickning dispens bér kunna limnas fran
hyreslagstiftningen anser jag att bestimmelserna bor kunna utformas pa i
sak samma sitt som giller for SKB. Det innebir att den ekonomiska
foreningen bor ges ritt att tillimpa avtalsklausuler vid upplatelse av hyres-
ratt som strider mot hyresvérdens skyldighet att underhalla och reparera
lagenheten enligt 15§ andra stycket hyreslagen. Det innebir ocksd att
foreningen bér kunna undantas fran forbudet mot obestimd hyra i 19§
hyreslagen. Undantag frin tillimpningen av hyresférhandlingslagen och
bostadssaneringslagen bor ocksa kunna medges. Att inom ramen for for-
soksverksamheten 6ppna ytterligare méjligheter till undantag for forening-
arna anscr jag inte behovligt. Detta innebdr t. ex. att hyreslagens bestim-
melser om besittningsskydd, bruksvéardehyra och §verlatelse av lagenhet
genom byte blir tilldmpliga. Givet ar emellertid att t.ex. ett byte méste
bedémas utifrin hyresférhallandets speciella karaktér. Ett villkor for att
byte skall komma till stind bor alltsi kunna vara att den nya hyresgisten
blir medlem i den ekonomiska féreningen och gor de insatser som dir
kravs.
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Man torde knappast behova rikna med att ekonomiska foreningar vill
bedriva uthyrningsverksamhet till medlemmarna utan den sirskilda di-
spens som jag foreslagit. Om detta Anda intraffar, fir linsstyrelsen liksom
nu vid ansékan om registrering av foéreningen bedéma om verksamheten
star i strid med lag eller €;j.

Jag vill avslutningsvis anfora att frigan om kooperativ hyresritt ocksa
kraver ett stillningstagande till frigan om statliga 1in till de ekonomiska
foreningarna. Jag skall ta upp denna friga i ett annat sammanhang.

2.5 Hyresgasternas inflytande dver reparationer i den egna
lagenheten

Mitt forslag: Giltighetstiden for den tidsbegrinsade bestammelsen i
15§ andrastycket2 hyreslagen om hyresgisternas inflytande over
reparationer i den egna lagenheten forlangs till utgdngen av ar 1987.

Skiilen for mitt forslag: Enligt 15 § andra stycket hyreslagen skall hyresvir-
den, om lagenheten helt eller delvis ar uthyrd till bostad, i bostadsdelen
med skiliga tidsmellanrum ombesoérja tapetsering, malning och andra sed-
vanliga reparationer med anledning av ligenhetens forsamring genom alder
och bruk. Enligt en lagindring, som tridde i kraft den 1 januari 1984, giller
detta dock inte om ndgot annat avtalats i en forhandlingséverenskommelse
enligt hyresforhandlingslagen. Pa forslag av bostadsutskottet beslot riks-
dagen att tidsbegriansa lagindringen till utgdngen av ar 1986
(BoU 1983/84: 5, rskr 26, SFS 1983: 899). Bostadsutskottet anférde hiarom
att det fanns skal att gora en utviardering av erfarenheterna av ett 6kat
hyresgistinflytande och att det i en sidan utvirdering dven fanns majlighe-
ter att dverviga olika alternativ och att prova dessa mot det aktuella
forslaget. Enligt utskottet borde utvirderingen anfortros en sarskild ar-
betsgrupp.

Jag beslutade den 6 april 1984 att inom bostadsdepartementet inriitta en
arbetsgrupp for utvirdering av erfarenheterna av hyresgisternas inflytan-
de 6ver reparationer i den egna ligenheten. Arbetsgruppen har i en till mig
den 13 mars 1986 6verlimnad promemoria redovisat resultatet av utvirde-
ringen (se bilaga 9).

Som framgar av arbetsgruppens promemoria ir de hittillsvarande erfa-
renheterna av 1983 érs lagindring positiva. Nir arbetsgruppen stutférde
sin utvirdering hade emellertid de férhandlingséverenskommelser som
triffats om s. k. hyresgéststyrt underhéll tillimpats endast ca tva ir eller
kortare tid. Detta ar enligt min mening for kort tid for att effekterna av
reformen skall kunna bedémas med nigon sdkerhet. Arbetsgruppen kon-
staterar saledes bl. a. att den utveckling av det hyresgiiststyrda underhéllet
som hittills skett inte ger underlag for nigra bestaimda beddémningar av
langsiktiga effekter i friga om bostadsforetagens ekonomi eller underhalls-
nivan i stort. Arbetsgruppen har inte heller haft mojlighet att fa fram nagot
underlag fér en konkret bedémning av reformens effekt pa sysselsittning-
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en inom maleribranschen eller pd den s.k. ’svarta sektorn’ (se prome-
morian s. 16 och 17).

Enligt vad jag har erfarit har ett forskningsprojekt paborjats, som syftar
till att ytterligare kartligga och belysa effekterna av 1983 irs lagéndring.
Projektet, som har initierats av bl. a. Svenska Malareforbundet och som
finansieras med bl. a. anslag frin Statens rad for byggnadsforskning, be-
riknas vara slutfért under 1987. Jag anser att resultatet av detta forsk-
ningsprojekt bor avvaktas, innan slutlig stillning tas till om 1983 &rs
lagéndring skall permanentas.

Med hinsyn till det anférda forordar jag att giltighetstiden for bestam-
melsernai 15 § andra stycket 2 hyreslagen forliangs till utgingen av ar 1987.

2.6 Forfarandet enligt lagen om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsratt

Mitt forslag: Vissa handliggningsregler i lagen (1982: 352) om ritt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsritt samordnas med
motsvarande regler i lagen (1985:658) om arrendatorers ratt att
forvirva arrendestillet.

Skiilen for mitt forslag: Lagen (1982: 352) om réatt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsratt (ombildningslagen) tridde i kraft den 1 juli 1982
(prop. 1981/82: 169, CU 41, rskr 364). Om hyresgisterna i en fastighet har
bildat en bostadsréttsforening och gjort en s. k. intresseanmélan hos in-
skrivningsmyndigheten, ir fastighetséigaren, nar han vill salja sin fastighet,
enligt den lagen skyldig att forst erbjuda hyresgésterna att kopa fastighe-
ten.

Ett erbjudande om forvarv kallas hembud och sker hos hyresnimnden
genom skriftlig anmélan av fastighetsigaren. Denne skall dirvid ge in ett
skriftligt forslag till kdpeavtal, som skall innehdlla uppgift om képeskilling-
en samt ovriga villkor for forvarvet. Ett hembud antas genom att bostads-
rattsféreningen inom tre méanader frin den dag d3 hembudet skedde,
skriftligen anmailer till hyresndmnden att féreningen beslutat att forviarva
den hembjudna egendomen pa de villkor som anges i fastighetsigarens
forslag till Kopeavtal. Efter framstillning frin bostadsrittsféreningen inom
treméanadersfristen kan hyresnimnden forlanga fristen till sex ménader.

Lagen (1985: 658) om arrendatorers ritt att forvirva arrendestallet, som
triadde i kraft den 1januari 1986, har utformats efter monster av ombild-
ningslagen (prop. 1983/84:136, LU 1984/85: 35, rskr309). Aven denna lag
bygger alltsd pa ett system med intresseanmilan och hembud. Silunda
skall hembud ske hos arrendenimnden genom skriftlig anmélan av jord-
Agaren och det antas genom att arrendatorn inom tre manader fran det
hembudet skedde, skriftligen anmaler detta till arrendenimnden. P& grund
av de sirskilda forhallandena vid arrende finns dock olikheter mellan de
bada lagarna.

Under behandlingen i lagutskottet av propositionen om den nya lagstift-
ningen pad arrenderiittens omrdde (LU 1984/85:35) inhidmtade utskottet
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yttranden fran bl. a. arrendendmnden i Stockholm, Géteborg och Malmé.
Niamnderna framforde darvid vissa synpunkter rorande handlaggningen av
drenden om hembud m. m. Med anledning av detta féreslog lagutskottet
vissa dndringar av regeringsforslaget, vilka senare godtogs av riksdagen,
men som inte kom att f& ndgon motsvarighet i 1982 &rs ombildningslag. Till
dessa dndringar gjorde utskottet Aven vissa motivuttalanden.

I lagstiftningsarendet uttalade lagutskottet (s. 42) bl. a. féljande.

Enligt utskottets mening framstar det som angeléget att regeringen proévar
frdgan om dessa andringar och uttalanden — i den méan de inte ar foran-
ledda av de sirskilda forhallandena vid arrende — bér leda till dndringar i
1982 ars ombildningslag. Utskottet vill i sammanhanget ocksa erinra om
vad arrendendmnden i Malmo uttalat, namligen att lagen om arrende-
nimnder och hyresnidmnder bor tillforas regler betriaffande nimndernas
" forfarande med hembud enligt de bada lagarna syftande till ett enhetligt
handlaggningsforfarande. Utskottet utgar frin att regeringen med upp-
mérksambhet foljer tillimpningen av savél 1982 ars ombildningslag som den
nya lagen om arrendators foretradesratt och tar de initiativ till samordning
som Kan visa sig behovtiga.

Jag 4mnar nu ta upp vissa fragor om samordningen mellan 1982 ars ombild-
ningslag och lagen om arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet. Jag
vill nimna att den sarskilda utredare som tillkallats for att se dver bostads-
rittslagen (Dir. 1986: 5) ocksa har till uppgift att se dver ombildningslagen.
Mina forslag till dndringar begrinsar sig darfor till sidana dndringar i
ombildningslagen som ir direkt féranledda av den nya lagen om arrendato-
rers ritt att forvarva arrendestéllet. Det torde finnas anledning att iter-
komma betriffande samordningsfrégorna nar dversynen av ombildningsla-
gen ir klar.

De dndringar i ombildningslagen som jag nu foreslar innebér i huvudsak
dels att en hembjudande fastighetsigare ges mojlighet att efter foreliggan-
de av hyresnamnden komplettera brister i hembudet, dels att hyresnamn-
den uttryckligen ges befogenhet att prova om ett hembud ritteligen har
antagits. Forslaget foranleder dndringar i 7 och 10 §§ ombildningslagen. Jag
aterkommer narmare till forslaget i specialmotiveringen.

I de frigor som jag nu tar upp har jag under hand haft kontakt med
foretridare for hyresndmnderna i Stockholm, Goteborg och Malmé. Jag
har dven samratt med chefen for justiticdepartementet.

3 Upprittade lagforslag

I enlighet med vad jag nu har anfort har inom bostadsdepartementet
upprattats forslag till

1. lag om andring i jordabalken
. lag om dndring i bostadsrittslagen (1971: 479)
. lag om éndring i lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet m. m.
. lag om #ndring i lagen (1984: 81) om fastighetsmaklare
. lag om forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt

o B W
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6. lag om dndring i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsratt.

Jag har tidigare (avsnitt 1) redovisat vilka dndringsforslag som har grans-
kats av lagradet och varfor jag anser att en lagradsgranskning av évriga
forslag skulle sakna betydelse. Betraffande forslaget till lag om dndring i
jordabalken anmilde jag samtidigt att 12 kap. 71 § utformats med beaktan-
de av vad chefen for justitiedepartementet anfért i prop. 1986/87:39 om
foljdlagstiftning till den nya férvaltningslagen.

4 Specialmotivering
4.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

12 kap. 15 §

Under hyrestiden skall hyresvirden hilla ligenheten i sddant skick som
anges i 9§ forsta stycket, om ej annat har avtalats eller foljer av andra
stycket.

Om ldgenheten helt eller delvis dr uthyrd till bostad, skall hyresvirden i
bostadsdelen med skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering, malning
och andra sedvanliga reparationer med anledning av ligenhetens férsam-
ring genom alder och bruk. Detta giller dock inte, om nigot annat har
avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus, eller

2. hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul enligt hyresfoérhandlings-
lagen (1978:304) och de avvikande bestimmelserna har tagits in i en
forhandlingsoverenskommelse enligt nimnda lag.

Andra stycket 2 giller endast till utgdngen av dr 1987.

Foljer av ett hyresforhallande en ritt att anvinda utrymmen som &r
avscdda att anvindas gemensamt av hyresgisterna, skall hyresvirden
hilla utrymmena i sddant skick som anges i 9§ forsta stycket, om inte
annat har avtalats.

Andringen, som har behandlats i den allminna motiveringen (avsnitt
2.5), innebir att giltighetstiden for bestimmelserna i andra stycket2 for-
ldngs till utgéngen av ar 1987.

12 kap. 46 §

Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses i3 § tredje
stycket 2, anmodat hyresgisten att flytta, har hyresgésten ritt till f6rlang-
ning av avtalet, utom nar

1. hyresritten ar forverkad utan att hyresvarden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid,

2. hyresgisten i annat fall asidosatt sina forpliktelser i si hog grad att
avtalet skiiligen icke bor forldngas,

3. huset skall rivas och det ¢j dr oskéligt mot hyresgisten att hyresforhal-
landet upphor,

4. huset skall underga storre ombyggnad och det icke ar uppenbart att
hyresgésten kan sitta kvar i ligenheten utan namnvérd oldgenhet for ge-
nomforandet av ombyggnaden samt det ej dr oskiligt mot hyresgisten att
hyresforhallandet upphor,
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5. lagenheten €] vidare skall anvindas som bostad och det €j 4r oskiligt
mot hyresgésten att hyresforhallandet upphér,

6. avtalet avser en lagenhet i en- eller tvifamiljshus och upplataren har
sddant intresse att forfoga Gver ligenheten att hyresgisten skiligen bor
flytta,

‘6a. avtalet avser en ligenhet som upplétits av nigon som innehade den
med bostadsriatt och ligenheten alltjamt innehas med sidan ritt samt
bostadsrittshavaren har sddant intresse att forfoga 6ver ligenheten att
hyresgasten skiligen bor flytta,

7. hyresforhallandet beror av sfidan anstéllning i statlig eller kommunal
verksamhet som &r forenad med bostadstvang eller av anstillning inom
lantbruket eller av annan anstillning, om den 4r av sidan art att det ar
nédvandigt for arbetsgivaren att forfoga over lagenheten for upplatelse t
anstillningens innehavare, samt anstéllningen har upphért,

9. hyresforhéllandet beror av annan anstéllning 4n som avses i 7 och som
upphort och det ej 4r oskaligt mot hyresgisten att dven hyresférhallandet
upphor samt, om hyresforhallandet varat langre én tre &r, hyresvirden har
synnerliga skal for att uppl6sa hyresforhillandet, eller,

10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresforhillanden eller
eljest 4r oskéligt mot hyresgisten att hyresforhallandet upphor.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgisten lam-
nar endast en del av ligenheten och avtalet lampligen kan forldngas savitt
avser lagenheten i 6vrigt, har hyresgisten utan hinder av férsta stycket ritt
till sddan forlingning.

Lamnar en bostadshyresgist sin ldgenhet eller en del av den med
anledning av att husct skall undergd stérre ombyggnad, skall hyresgisten
om mdjligt beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra en likvirdig lagen-
het i huset.

Andringen i forsta stycket forsta meningen ar foranledd av att den
nuvarande lydelsen felaktigt hanvisar till 3 § forsta stycket 2 i stillet for till
3§ tredje stycket 2.

Forsta stycket i forevarande paragraf dndras ocksa pa det sattet att
nuvarande punkt 8, som reglerar hyresforhillanden som beror av anstill-
ning for skotsel och tillsyn av fastighet, upphdvs. Denna dndring har
behandlats i den allmidnna motiveringen (avsnitt 2.1.2).

Enligt arbetsgruppens forslag har upphdvandet av punkten 8 fatt medfo-
ra en omnumrering av de eftertéljande punkterna 9 och 10. Vid remissbe-
handlingen har fran bostadsdomstolen och hyresnimnden i Stockholm
uttryckts 6nskemal om att dessa punkter skall fa behélla sina ordnings-
nummer, cftersom en omnumrering skulle leda till praktiska problem vid
hinvisningar i befintliga register och réttsfallsdversikter. Jag anser att
dessa 6nskemal dr befogade och foreslar darfér att punkten 8 upphiivs och
att punktindelningen i Gvrigt limnas ofdrandrad.

Andringen i punkten 9 ir foranledd av att punkt 8 upphivs.

12 kap. 67 §

Overenskommelse om villkor i friga om hyresférhallande som beror av
anstillning giller mot hyresgisten eller den som har ritt att trada i hyres-
gastens stille d&ven om Overenskommelsen strider mot bestammelse i 4,
3335, 40, 46—54, 55 a eller 66 §, sdvida 6verenskommelsen har formen av
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kollektivavtal och pa arbetstagarsidan har slutits eller godkénts av organi-
sation som enligt lagen (1976: 580) om medbestimmande i arbetslivet &r att
anse sdsom central arbetstagarorganisation.

Sddana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far tillim-
pas dven niir en hyresgist som inte dr medlem av den avtalsslutande
arbetstagarorganisationen sysselsitts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavialet,

2. hyresvirden och hyresgdsten dir overens om att villkoren skall tillim-
pas eller villkoren ingdr i hyresavtalet pa grund av beslut om villkorsind-
ring enligt 54 och 55 §§.

De nuvarande bestimmelserna i forsta stycket, som reglerar ritten att i
kollektivavtal triffa 6verenskommelser om hyresvillkor som strider mot

vissa tvingande bestammelser i hyreslagen, behalls (se avsnitt 2.1.3).

I forsta stycket har dock gjorts den dndringen att hdnvisningen till 37§
har slopats. Skélet till detta ir foljande.

Enligt bestimmelsen i 37 § fir en kommun, som har fatt en bostadsligen-
het upplaten till sig, verldta hyresritten till ligenheten, om hyresnimnden
lamnar tillstind till 6verldtelsen. En forutsittning for att 37§ skall vara
tillamplig dr alltsd att en kommun &r hyresgist. Bestimmelserna i 67§
giller endast sddana hyresforhallanden som beror av anstillning. En sddan
situation kan uppenbarligen inte foreligga i de fall som avsesi 37 §. Hanvis-
ningen till 37 §, som torde ha tiltkommit av misstag, bor darfér utmonstras
ur 67 §.

Fastigheternas forhandlingsorganisation har under remissbehandlingen
hemstillt att 67§ dndras si att dven bestimmelsen i 39§ andra stycket
hyreslagen skall kunna sittas ur spel genom kollektivavtal. Bestimmelsen
reglerar kommuners ritt att upplita bostadsligenheter i andra hand. Av
samma skl som jag anfort betraffande 37 § kan jag inte bitrida organisatio-
nens hemstallan.

Andra stycket dr nytt och innebir att sddana villkor i ett kollektivavtal,
som strider mot hyreslagens tvingande bestimmelser, far tillimpas dven
pé en hyresgést som inte 4&r medlem i den avtalsslutande arbetstagarorgani-
sationen men sysselsitts i arbcte som avses med avtalet. Andringen har
behandlats i den allménna motiveringen (se avsnitt 2.1.3).

Bestimmelserna i denna paragraf giller ocksa i det fallet att hyresvirden
och arbetsgivaren ar skilda personer och hyresvirden har gjort hyresfor-
héllandet beroende av anstiillning hos arbetsgivaren (jfr AD 1980 nr 26).

12 kap. 71§

Hyrestvister som inte enligt 69 § skall prévas av hyresnimnden skall tas
upp av den fastighetsdomstol inom vars omrdde fastigheten dr beligen.
Ror tvisten kollektivavtal eller tillimpning av ett sddant avtal i fall som
avses i 67 § andra stycket skall den dock tas upp av arbetsdomstolen eller
en tingsrdtt enligt vad som foreskrivs i lagen (1974:371) om riittegdngen i
arbetstvister.

Om faga domstol i tvister med anledning av tillfillig upplitelse av hus
eller del av hus fér uppstéllning av fordon finns bestimmelse i 10 kap. 10 §
rittegangsbalken. Betriffande laga domstol i hyrestvister som skall provas
enligt lagsokningslagen (1946:808) eller handrickningslagen (1981:847)
finns bestimmelser i dessa lagar.
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Ett 6verklagande som avses i 70 § tas upp av arbetsdomstolen, om saken
ror kollektivavtal eller tillimpning av ett sadant avtal i fall som avses i 67 §
andra stycket, och i annat fall av bostadsdomstolen. Besvirshandlingen
skall ges in till hyresndmnden.

Andringarna i forsta stycket och tredje stvcket forsta meningen, som har
behandlats i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.1.3), innebdr att tvister
som géller tillampningen av kollektivavtalsbestimmelser pa arbetstagare
som inte ar medlemmar i den avtalsslutande organisationen skall handlig-
gas i samma principiella ordning som géller for tvister som rér medlemmar.
Om tvisten galler en friga som avses i 69 § hyreslagen skall den provas av
hyresnimnden. Talan mot hyresnimndens beslut férs hos arbetsdomsto-
len. Tvister om hyresvillkor i kollektivavtal som inte enligt 69 § hyreslagen
ankommer pd hyresnimnd skall, beroende pd vem som vicker talan,
provas av arbetsdomstolen som forsta och enda instans eller av tingsritt
som forsta instans med arbetsdomstolen som fullféljdsinstans (jfr dven
2kap. 1 och 2 §§ samt 4kap. 2 § lagen om rittegéngen i arbetstvister).

I tredje stycket sista meningen foreslds den andringen i forhaflande till
gillande ordning att en besvérshandling skall ges in till hyresnimnden i
stillet for till den domstol som skall préva besviren. Andringen ar en
foljdandring till den nya forvaltningslagen som trader i kraft den 1 januari
1987. De nirmare skilen till den nu foreslagna dndringen framgar av prop.
1986/87: 39 om foljdlagstiftning till den nya férvaltningslagen (se avsnitt 1).

Overgdngsbestimmelserna
Punkt 1

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1987.
Lagindringarna foreslas triada i kraft den 1 januari 1987,

Punkt 2

Den nya lydelsen av 12kap. 46 och 67 §§ skall tillimpas #dven i friga om
hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet. Nar frigan om ritt till
forlingning av ett hyresavtal provas i anledning av en uppséagning som har
skett fore ikrafttradandet tillampas dock den dldre lydclsen av 46 §.

Enligt allmdnna regler skall ny civilrittslig lagstiftning inte tillimpas pa
avtal som har ingétts fore ikrafttridandet om inte starka skl talar harfor.
Avvikelser frin denna huvudregel har dock i itskilliga fall gjorts vid
tidigare reformer pa hyresrittens omrade. Nya bestimmelser om bl. a. be-
sittningsskydd har sdlunda vid 1968, 1973 och 1984 &rs lagindringar fatt sla
igenom éven betriffande dldre avtal (jfr bl. a. prop. 1983/84: 137 s. 140 och
142). I 6verensstimmelse med de 6verviganden som di gjordes har arbets-
gruppen foreslagit att andringarna i 46§ skall gilla dven hyresavtal som
ingatts fore ikrafttradandet. Jag ansluter mig till arbetsgruppens forslag i
denna del.
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Om hyresavtalet har sagts upp fore ikrafttradandet bor dock 46§ i sin
dldre lydelse fortfarande tillampas (jfr prop. 1973:23 s.194 och prop.
1983/84: 137 s. 142).

Arbetsgruppen har funnit att den nya bestimmelsen i 67§ endast bor
kunna tillimpas i friga om hyresavtal som ingdtts efter ikrafttradandet.
Enligt arbetsgruppen kan det inte anses lampligt att en hyresgést, som inte
ar medlem i den avtalsslutande arbetstagarorganisationen och som har
ingatt ett hyresavtal med den utgdngspunkten att endast hyreslagens tving-
ande bestammelser kan bli tillimpliga pd hyresforhillandet, i efterhand
skall bli underkastad kollektivavtalsbestimmelser, som inskrinker hans
rittigheter enligt hyreslagen.

Jag ser pa denna friga pa foljande sitt. Den vergdngsregel arbetsgrup-
pen foreslagit betriffande den nya bestdimmelsen i 67 § skulle innebéra att
arbetstagarna pa en arbetsplats dnnu en lang tid efter denna lags ikrafltri-
dande skulle kunna vara underkastade olika regler for sina hyresforhallan-
den beroende pa om de dr medlemmar i den avtalsslutande arbetstagaror-
ganisationen eller inte. En sddan ordning skulle motverka syftet med den
foreslagna bestimmelsen, nidmligen att hyresvillkoren skall kunna vara
enhetligt reglerade pé en arbetsplats.

Som jag framhillit i den aliminna motiveringen (avsnitt 2.1.3) kan en
hyresvird inte ensidigt dndra innehdllet i ett inginget hyresavtal. Om
hyresvirden efter lagens ikrafttradande vill att hyresbestimmelserna i ett
kollektivavtal skall bli gillande f6r ett hyresforhallande som uppstatt fore
ikraftiraidandet och hyresgisten inte gdr med pa detta, fir hyresvirden
begira villkorséndring enligt reglerna i 54 och 55 §§ hyreslagen. Vid den
skiillighetsprovning som skall géras i en sdan villkorstvist kan beaktas att
hyresavtalet dr ingénget fore ikrafttridandet, men riktpunkten bor dnda
vara att kollektivavtalets bestimmelser skall gélla om inte nigra speciella
skil foranleder annat.

Mot bakgrund av det anférda forordar jag att dven den nya bestimmel-
sen i 67 § skall fa tillimpas i friga om &ldre hyresavtal.

Punkt 3

Den aldre lydelsen av 71§ tredje stycket sista meningen skall tillimpas i
friga om beslut som har meddelats fore ikrafttridandet.

Eftersom det 4r en allmén grundsats att processuella regler blir omedelbart
tillampliga vid ikrafttridandet, om nagot annat inte foreskrivs, behovs inte
nagon sarskild 6vergangsbestimmelse med anledning av den nya lydelsen
av 71§ forsta stycket och tredje stycket forsta meningen (jfr prop.
1983/84: 137 s. 140 och 145).

Den nya ordningen att en besvirshandling skall ges in till hyresnimnden
och inte till dverinstansen bor dock inte gilla beslut som har meddelats
fore ikrafttradandet. Punkt 3 har utformats i enlighet hirmed.
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4.2 Forslaget till lag om andring 1 bostadsrattslagen
(1971:479)

10 §

Har bostadsritt 6vergatt till ny innehavare, far denne utdva bostadsritten
endast om han ir eller antages till medlem i féreningen.

Utan hinder av forsta stycket fir dodsbo efter avliden bostadsrittsha-
vare utdva bostadsritten. Sedan tre ar forflutit frin dodsfallet, far for-
eningen dock anmana dédsboet att inom sex ménader visa att bostadsrit-
ten ingatt i bodelning eller arvskitte i anledning av bostadsrittshavarens
dod eller att ndgon, som ej far végras intride i féreningen, forvirvat
bostadsratten och sokt medlemskap. lakttages ej tid som angivits i anma-
ningen, fir bostadsréitten sdljas pa offentlig auktion for dédsboets riakning.
Dodsboet kan i stadgarna medges vidstriacktare ratt éin som sagts nu.

12§

Har den till vilken bostadsritt 6vergétt genom bodelning, arv, testamente,
bolagsskifte eller liknande forvirv icke antagits till medlem, far foreningen
anmana innehavaren att inom sex ménader eller den lingre tid som kan
vara bestamd i stadgarna visa att ndgon, som ¢j far vigras intrade i
foreningen, forvirvat bostadsritten och sokt medlemskap. lakttages ej tid
som angivits i anmaningen, far bostadsrétten sdljas pa offentlig auktion for
innehavarens rakning.

I 10, 12 och 37§§ bostadsrittslagen foreskrivs att féreningen far resp.
skall silja bostadsritten pa offentlig auktion. De foreslagna nya reglerna i
80—83 §§ innebir att forsiljningen skall ombesorjas av en av tingsritten
utsedd god man. Foéreningens forsiljningsratt ersitts sdlunda av en ritt att
begira forordnande av god man for att silja bostadsritten. Med hidnsyn
hiartill blir uttryckssiittet i de nimnda paragraferna nagot missvisande.
Séasom lagrddet yttrat (se bilaga 11) bor i stéllet lampligen foreskrivas att
bostadsritten far resp. skall siljas pa offentlig auktion. I 10 och 12 §§ har
gjorts andringar i enlighet med lagradets forslag.

14 §

I stadgarna kan tas in forbehall att vid 6vergdng av bostadsritt till annan
lagenhet in bostadsldgenhet foreningen eller medlemmarna skall ha rétt att
lésa bostadsritten. Stadgarna skall i s& fall ange i vilken ordning losnings-
ritten skall tillkomma féreningen eller medlemmarna, inom vilken tid
15sningsritten skall goras gillande hos forvirvaren samt efter vilka grun-
der ersattning for bostadsritten skall bestimmas och inom vilken tid den
skall betalas.

En bostadsrittsférening som dr ansluten till en sddan riksorganisation
eller regional organisation for bostadsrittsféreningar, som dr represen-
terad i foreningarna och skall godkinna foreningarnas stadgar, far i sina
stadgar ta in forbehall enligt forsta stycket dven for bostadsldgenheter.
Sadant forbehall far galla till forman for foreningen, riksorganisationen,
den regionala organisationen eller medlemmarna. Forbehallet far avse ritt
att inom hogst tre &r frén upplitelsen aterkopa cller 16sa bostadsriitten fran
bostadsrittshavaren eller ndgon som forvirvat bostadsritten. [ 6vrigt gél-
ler forsta stycket andra meningen.
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Andringarna i andra stycket har behandlats i den allménna motiveringen
(avsnitt 2.3).

Uttrycket folkrorelsekooperativ riksorganisation har bytts ut mot riksor-
ganisation eller regional organisation for bostadsrittsféreningar, som &r
representerad i foreningarna och skall godkénna foreningarnas stadgar.
Det ricker inte med att den O6verordnade organisationen i det enskilda
fallet har ett sadant inflytande som anges. Organisationen méste tillimpa
denna ordning som en princip dven for andra anslutna bostadsrattsfor-
eningar. F. n. dr det endast HSB och Riksbyggen som uppfyller detta krav.
I uttrycket ““skall godkidnna' inryms dven att organisationen — pa det sitt
som nirmare beskrivits i den allménna motiveringen — redan fran bérjan
formulerar stadgarna for féreningen i enlighet med de normalstadgar och
riktlinjer som godkénts inom organisationen.

15§

For tid efter det att foreningen underrittats om att bostadsritt 6vergétt till
medlem i féreningen svarar den fran vilken ritten 6vergitt ¢j for de
forpliktelser som éligger innehavare av bostadsritten.

Forsta stycket dger motsvarande tillimpning, om bostadsritt genom
bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvirv eller vid
exekutiv forsiljning eller offentlig auktion enligt 10, 12 eller 37§ overgatt
till ndgon som ¢j dr medlem i foreningen. Har i annat fall bostadsritt
dvergétt till ndgon som ej dr medlem, ar den frin vilken ritten dvergatt fri
fran forpliktelser enligt forsta stycket for tid efter det att férvarvaren
antagits till medlem.

Om bostadsritten efter uppsdiigning enligt 33 § kan siljas pa offentlig
auktion, dr bostadsrdttshavaren inte skyldig att svara for forpliktelser som
aligger innehavare av bostadsrdtten for langre tid iin till det mdnadsskifte
som intrdffar ndrmast efter tre mdanader fran det bostadsrdttshavaren blev
skild frin ligenheten.

Forvérvaren svarar jimte den fran vilken bostadsriitten dvergtt for
denne avilande forpliktelser som innehavare av bostadsritten, om ej annat
overenskommits mellan foreningen och forvarvaren.

Finns mellan féreningen och den fran vilken bostadsriitten till en bo-
stadsliagenhet overgatt ett annat avtal som avser en nyttighet som har ett
omedelbart samband med anviandningen av ligenheten och som ar av
mindre betydelse i jimférelse med den anvindningen, upphér dven det
andra avtalet att gilla vid den tidpunkt som anges i forsta och andra
styckena. Har féreningen sagt upp bostadsrittshavaren till avflyttning
enligt 33 §, skall dock det andra avtalet upphéra att gilla néir bostadsritts-
havaren enligt 36 § ir skyldig att avflytta.

Tredje stycket dr nytt och har behandlats i den allménna motiveringen
(avsnitt 2.2). Bestimmelsen r tillimplig nir bostadsritten kan siljas pa
offentlig auktion efter forverkande, dvs. sedan bostadsrittshavaren blivit
skild fran lagenheten (jfr 37 §). Bostadsritten forutsitts alltsd dnnu inte ha
overgatt till nigon ny innehavare, vilket giller som férutsittning for till-
lampningen av bestimmelserna i paragrafens forsta och andra stycke.

Den nya bestammelsen innebar att bostadsritishavarens ansvar for for-
pliktelserna mot foreningen upphér vid det ménadsskifte som intraffar
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narmast efter tre manader frin det bostadsrattshavaren blev skild fran
lagenheten. Efter denna tidpunkt fir foreningen alltsd sjilv bira kostna-
derna for bostadsratten fram till dess att bostadsriitten dvergar pd annan.
For kostnader som uppkommit fore tremanadersfristens utgdng, t.ex.
forfallna arsavgifter eller kostnader fér sddana skador i ligenheten som
bostadsrittshavaren skall sta for, skall bostadsrittshavaren alltjimt svara.
Om bostadsritten Overgar pa annan innehavare innan treminadersfristen
16pt ut, upphdr bostadsrittshavarens ansvar for de kommande forpliktel-
serna enligt paragrafens forsta eller andra stycke.

Uttrycket skild fran ligenheten i det nya stycket har sin motsvarighet i
den nuvarande 37§ och innebar att det skall vara slutligt avgjort att
nyttjanderitten har forverkats (se Knutsson-Lindqvist, Bostadsrittslagen
s. 98).

Andringen i femte stycket har tagits upp i den allminna motiveringen
(avsnitt 2.2) och dr delvis en foljd av de motiv som anférs for det nya tredje
stycket. Den nya andra meningen ér tillimplig p4 s. k. kopplade avtal nir
den i bostadsratten ingdende nyttjanderiiten har forverkats enligt 33 §. Ett
kopplat avtal innebdr ett avtal om ndgon sérskild nyttighet som foérenas
med bostadsrittsavtalet, t. ex. rétt att nyttja garageplats. Det ér friga om
en nyttighet som har ett omedelbart samband med anvindningen av ligen-
heten, men som vanligtvis saknar virde for bostadsrittshavaren om han
flyttar fran lagenheten.

Den nuvarande bestammelsen tradde i kraft den 1 januari 1984 i samband
med de dndringar som da gjordes i hyreslagen (se prop. 1983/84: 137 s. 117
och 148). I sin nuvarande utformning innebdr den att ett kopplat avtal av
aktuellt slag skall upphora vid den tidpunkt da bostadsriattshavarens for-
pliktelser mot féreningen upphér enligt forsta eller andra stycket, dvs. da
foreningen har underrittats om att bostadsriatten 6vergatt pa annan eller dd
forviarvaren antagits som medlem. Vid férverkande kan detta komma att
innebira att bostadsrattshavaren blir skyldig att svara for forpliktelserna
for det kopplade avtalet under lang tid efter avflyttningen frin ldgenheten.
Detta strider mot den princip som tillimpas pd de¢ andra fall vid vilka
bestimmelsen ar tillimplig och mot den princip som géller enligt hyresla-
gen for motsvarande fall (jfr 12 kap. 6 § tredje stycket jordabalken).

Enligt min mening bor ectt till bostadsritten kopplat avtal upphora att
galla nir bostadsrittshavaren efter forverkande dr skyldig att avflytta frén
lagenheten. Avflyttningstidpunkten anges i 36 §. Beroende pa grunden for
avflyttningsskyldigheten skall bostadsrattshavaren flytta genast efter upp-
sagning eller vid det manadsskifte som intriffar nirmast efter tre ménader
fran uppsigningen. Jag anser alltsd inte att den relevanta tidpunkten for
avtalets upphérande bér intriffa sa sent som di bostadsratten dvergdr till
ny innehavare eller forpliktelserna for bostadsréttshavaren upphér enligt
det foreslagna nya tredje stycket. Andringen i femte stycket har utformats i
enlighet med vad jag nu har anfért.
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37 §

Har bostadsrittshavaren blivit skild frin ligenheten till foljd av uppséag-
ning i fall som avses i 33 §, skall bostadsritten séljas pa offentlig auktion s&
snart det kan ske, om ej foreningen och bostadsrattshavaren kommer
dverens om annat. Forséljningen fir dock anstd till dess brist for vars
avhjilpande bostadsrattshavaren svarar blivit botad.

Av vad som influtit genom férsiljningen far féreningen, sedan ersdttning
enligt 82 § tagits ut, uppbira sd mycket som behovs for att ticka forening-
ens fordran hos bostadsrittshavaren.

Har féreningen underrittats om pantsittning av en bostadsritt, skall
foreningen, om bostadsrittshavarens obetalda avgifter till foreningen over-
stiger en manadsavgift och bostadsrattshavaren drojer med betalningen
mer in tvd veckor fran forfallodagen, utan dréjsmal underritta pantha-
varen dirom. Férsummas det, har foreningen vid forséljning enligt forsta
stycket foretriade till betalning fore panthavaren endast i friga om belopp
som skulle ha betalats innan underrittelse skulle ha skett.

Betriffande adndringen i forsta stycket hanvisas till vad jag anfort i
motiveringen till dndringarna i 10 och 12 §§.

Andringen i andra stycket innebir att ersittning till god man enligt den
nya 82 § skall tickas innan fordelningen av kopeskiilingen sker.

Vidare féreslds att sista meningen i andra stycket tas bort. Det har sedan
linge stétt klart att en bostadsrétt kan utnyttjas som pantsikerhet (se bl. a.
SOU 1981: 74 s5.253 och prop. 1981/82: 169 s. 87). En offentlig auktion kan
givetvis inte fA medfdra att en panthavare gir miste om ritten att fi betalt
ur sikerheten. Det kan darfor foranleda missforstind nédr det i andra
styckets sista mening f. n. anges att bostadsriittshavaren efter foreningen
har ritt till aterstoden av kopeskillingen.

60a §

En bostadsrattsforenings beslut om forvary av hyresfastighet for ombild-
ning av hyresritt till bostadsrétt skall fattas pa foreningsstimma. Beslutet
skall bitradas av hyrcsgdsterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda
lagenhetcr som omfattas av forvirvet. Dessa hyresgister skail vara med-
lemmar i bostadsrittsféreningen.

Vid berikningen av antalet ligenheter bortses frin garage, lager och
andra lagenheter som i forsta hand anvinds som forvaringsutrymmen.

Protokollet fran foreningsstamman skall inneh3lla uppgift om hur berik-
ningen av rdsterna har skett och héllas tillgédngligt for hyresgisterna och
fastighetségaren.

Innan beslut om fastighetsforvarv fattas, skall sddan ekonomisk plan
som avses i 4§ upprittas och hallas tillginglig f6r hyresgisterna. Till
planen skall fogas ett besiktningsprotokoll, som visar fastighetens skick.
Planen skall dven vara forsedd med intyg enligt 4 §.

Beslut om forvarv i strid med forsta stycket ar ogiltiga. Detsamma galler
beslut om férvirv som fattats utan att ekonomisk plan varit tillginglig
enligt fjarde stycket. Om likval forvirv har skett enligt beslutet och lagfart
har meddelats, skall dock vad nu sagts ej gilla,

I fréga om bostadsrittsforeningar som ar anslutna till en sddan riksorga-
nisation eller regional organisation for bostadsrittsforeningar, som dr
representerad i foreningarna och skall godkédnna foreningarnas stadgar,

5 Riksdagen 1986/87. | saml. Nr 37

Prop. 1986/87:37

65



giller denna paragraf endast om fastighetsforviarvet sker enligt lagen
(1982: 352) om ritt till fastighetsférvirv for ombildning till bostadsritt.

Andringen i sjitte stycket har behandlats i den allminna motiveringen
(avsnitt 2.3). Jag hdnvisar ocksa till vad som anforts vid 14 §.

778

Tvist med anledning av upplatelse av nyttjanderitt enligt 1 § (bostadsratts-
tvist) som ej ankommer pd hyresndmnds provning skall tas upp av den
fastighetsdomstol inom vars omrade fastigheten ar beligen. Betraffande
laga domstol i bostadsrittstvist som skall provas enligt lagsokningslagen
(1946: 808) eller handrackningslagen (1981: 847) finns bestimmelser i dessa
lagar. Arenden om férordnande av god man enligt 80 § och mét om klander
av redovisning enligt 83 § skall tas upp av tingsritten i den ort dér fastighe-
ten finns.

Den nya tredje meningen i paragrafen innebdr att laga domstol i drende
om forordnande av god man enligt 80 § eller mal om klander av redovisning
enligt 83 § 4r tingsritten i den ort dér fastigheten finns. Vid férordnande av
god man blir lagen (1946: 807) om handléiggning av domstolsiarenden till-
lamplig. Talan i mél om klander av redovisning vacks ddremot genom
stimning.

79§

Forening eller aktiebolag far ej upplita andelsritt med vilken f6ljer ratt att
for begransad tid besitta eller hyra bostadslidgenhet. Vad som sagts nu figer
motsvarande tillimpning i friga om andel i handelsbolag.

Triiffas i strid med forsta stycket vid upplitelse av ligenhet férbehall om
forvarv av andelsritt, giller forbehallet ej mot den till vilken lagenheten
upplatits.

Enligt lagen (0000:00) om forséksverksamhet med kooperativ hyresrdtt
kan regeringen limna ekonomiska foreningar tillsténd att bedriva verk-
samhet utan hinder av bestiimmelserna i forsta stycket.

I tredje stycket hianvisas till lagen om forsdksverksamhet med koopera-
tiv hyresratt. Fér ekonomiska foreningar med tillsténd enligt den sarskilda
lagen blir givetvis ogiltighetsbestimmelserna och straffbestimmelserna i
71 § 4 bostadsrittslagen inte tillaimpliga.

Offentlig auktion
80§

Offentlig auktion enligt denna lag skall hdllas av en god man, som pé
bostadsrittsforeningens begdran forordnas av tingsriitien.

Den gode mannen skall i god tid och pd lampligt sétt kungéra tid och
plats for auktionen. Bostadsrdttshavaren, foreningen och kiinda borgend-
rer vilkas rdtt beror av forsdljningen skall i god tid underrittas sdrskilr.

Vid forrittningen skall foras protokoll.
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Paragrafen ar ny och har behandlats i den allménna motiveringen (av-
snitt 2.2). En ny rubrik Offentlig auktion foreslds inférd nirmast fore
paragrafen.

Tillsammans ger de nya bestimmelserna om offentlig auktion i 80—83 §§
en ram med de nddvindigaste reglerna for forfarandet. I den man regler
saknas bor den gode mannen kunna himta ledning i frimst 9 kap. utsok-
ningsbalken och 9kap. utsdkningsforordningen (1981: 981). Det bér emel-
lertid observeras att parallellen med de exekutiva reglerna inte alltid ar
mojlig. Se t.ex. den foreslagna bestimmelsen i 81§ tredje stycket om
overging av bostadsritten till féreningen samt vad jag anfér i anslutning till
83 § angaende provningen efter klander av den gode mannens redovisning.

Av forsta stycket framgér att offentlig auktion enligt bostadsrittslagen
obligatoriskt skall hallas av en god man som férordnas av tingsritten i den
ort dir fastigheten finns (se 77 §). Offentlig auktion kan ske enligt 10, 12
och 37 §§. Det ankommer inte pa ritten att géra nidgon provning av om
férutsittningarna for den offentliga auktionen dr uppfyllda. Rattens uppgift
ar att pa begiran av foreningen prova om den som forestas som god man &r
lamplig fér uppdraget samt att tillse att god man forordnas. Fragan tas upp
efter ansokan enligt lagen (1946: 807) om handliggning av domstolsiren-
den.

Det har inte ansetts erforderligt att ta upp nagra bestimmelser i lag om
vilka kvalifikationer den gode mannen skall ha. Inte heller har nigra
jivsbestammelser tagits upp. Det ligger dock i sakens natur att endast den
som ir skickad att halla auktionen bér forordnas och att denne inte bér st
i ndgot beroendeforhallande till foreningen eller bostadsrittshavaren. Juri-
diska personer bor inte forordnas. I allménhet kan det vara limpligt att
forordna ndgon advokat, revisor eller fastighetsméklare. Man kan ocksa
tinka sig att nigon anstilld vid bank eller auktionsfirma forordnas.

I andra stycket anges vilka forberedelser den gode mannen skall vidta
fore auktionen. Auktionen skall kungoras i god tid och pa limpligt sétt.
Négra detaljerade regler om tidsfrister eller sittet fér kungorelse har inte
ansetts pakalladc. Den gode mannen bor hir liksom i andra fall kunna
himta ledning i vad som giller f6r motsvarande exekutiva forfarande. 1
utsokningsforordningen (1981:989) anges t.ex. i 9kap. 9§ att kungorelse
om en auktion skall féras in i en eller flera ortstidningar samt att infdrandet
som huvudregel skall ske minst en vecka fore auktionen. Utan att sirskild
foreskrift harom finns bor den gode mannen ocksa se till att iigenheten
visas (jfr 29 § bostadsrittslagen). I kungorelsen kan det vara lampligt att
ange ndr visning dger rum samt ett ungefirligt marknadsvirde for bostads-
ritten. Vid behov boér den gode mannen kunna anlita en virderingsman.
En sarskild underrittelse om auktionen skall entigt lagrummet i god tid
skickas till bostadsrattshavaren och féreningen samt till kinda borgeniirer.

Tredje stycket tar upp en bestimmelse om protokoll. I protoKkollet bér
antecknas allt som har betydelse vid en auktion, sdsom det sitt pa vilket
kungorelse skett, tid och plats for forréttningen, den aktuella foreningen
och bostadsrittshavaren, vilken ligenhet som forsiljs, villkoren for for-
saljningen, inropare, kopeskilling och férdelningen av denna, ersittningen
till den gode mannen m. m. Protokollet bor skrivas under av den gode

Prop. 1986/87: 37

67



mannen. Av 83§ framgar att protokollet med redovisningen skall delges
berorda sakégare.

81§

Innan budgivningen inleds skall den gode mannen redovisa villkoren for
Sforsdljningen samt lamna ovriga upplysningar som ér av betydelse for
denna. Inrop fdr inte godtas om det dr uppenbart att avsevirt hogre
kopeskilling kan uppnds.

Kopeskillingen skall betalas genast, om inte andra villkor faststillts fore
Sorséljningen. Tilltrdde fdr inte ske forrdn full betalning har erlagts. Nir
den gode mannan har mottagit betalningen, skall han utfirda kopebrev.

Sker inte inrop eller godtas inte detta eller betalas inte kopeskillingen
enligt faststillda villkor, skall ny auktion héllas. Sker det inte ndgot inrop
vid en ny auktion, overgdr bostadsrdtten utan lésen genast till féreningen.

Paragrafen #r ny och har behandlats i den allminna motiveringen (av-
snitt 2.2).

Av forsta stycket framgar att den gode mannen vid auktionen bl. a. skall
limna sddana upplysningar som 4r av betydelse for forsiljningen. Det kan
t. ex. gilla kiinda fel som finns i ligenheten. Eftersom en férvirvare enligt
15 § fiarde stycket jamte bostadsrittshavaren som huvudregel svarar for de
forpliktelser som &vilar en innehavare av bostadsritten bor upplysningar
dven lamnas om dessa férpliktelser. Om ansténd lamnats med betaining av
kopeskillingen skall Aven detta anges fore auktionen, liksom krav pa ecven-
tuell handpenning.

Entigt bostadsrittskommittén torde man kunna utgd fran att bostadsrit-
ten alltid skall utropas utan forbehall om att pantritt i bostadsratten skall
besta och att en panthavare dr skyldig att ta emot betalning efter auk-
tionen. Denna princip tillimpas ocksa i det praktiska livet (se betinkandet
s.200). Mot bakgrund av vad kommittén anfért och att motsvarande prin-
cip dessutom géller enligt 8 kap. 11 § utsékningsbalken, om inte utmétning-
en sker for en fordran med sdmre ratt, uttalade jag i lagradsremissen att det
riktiga torde vara att utropa bostadsritten utan férbehall om pantrittens
bestind. Lagrddet har emellertid ifrigasatt om den av mig hiivdade tolk-
ningen #r riktig samt anfért att min stindpunkt strider mot den grundlag-
gande sakrittsliga regeln att en pantratt bestdr dven sedan egendomen
Svergatt till en ny dAgare. Betriffande den narmare inneborden av lagradets
instillning till denna fraga hinvisar jag till yttrandet, bilaga 11. Samman-
fattningsvis anfor lagradet att mitt uttalande om pantritt vicker étskilliga
fragor som inte har blivit tillrickligt belysta i remissen utan bor klarlidggas
ytterligare.

For egen del vill jag framhélla att avsikten med mitt uttalande inte har
varit att framlagga nigot férslag i frigan utan endast att ge uttryck for vad
som enligt min bedomning kan anses vara géllande ritt. Bedomningen har
bl.a. skett utifran bostadsrittslagens nu gillande system med offentlig
auktion, som alltid syftar till en avveckling av férhallandet mellan bostads-
rattsféreningen och bostadsrattshavaren och i vilket foreningen vid forver-
kande av nyttjanderitten givits en rétt att ur kopeskillingen vid auktionen
uppbira s mycket som behdvs for att ticka foreningens fordran hos
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bostadsrittshavaren. Jag kan emellertid ansluta mig till vad lagriddet har
anfort och forordar darfor att panthavares stéllning vid offentlig auktion
enligt bostadsrittslagen ytterligare klarlidggs. Detta bor lampligen ske ge-
nom att den sirskilda utredare som skall se Over bostadsrittslagen (se
hirom i avsnitt 1) ocksa far ta upp denna friga. Mot bakgrund av det
forslag som utredaren ligger fram far stéllning tas till om tillrdckligt starka
skil foreligger for ett brott mot den av lagradet angivna principen att en
pantriitt bestir dven sedan egendomen 6vergatt till en ny #gare.

Att frigan om panthavares stallning nu inte kan regleras, bor enligt min
mening dock inte utgdra hinder mot att den nya ordningen med offentlig
auktion genomfors. Lagradet har inte heller framfort nigon erinran mot
detta. Nagra storre problem torde inte behdva uppkomma i praktiken.

Tills vidare far konstateras att frigan om hur panthavares ritt skall
beaktas vid en offentlig auktion inte torde ha s& stor praktisk betydelse.
Om bostadsratten siljs till ett pris som ger savil foreningen som pantha-
varen full tackning fér deras fordringar, ligger det ndmligen — som #ven
lagradet papekat — normailt i alla parters intresse att pantritten avvecklas i
samband med auktionen. Savitt kint har frigan med nuvarande lagstiftning
inte heller lett till ndgra problem i det praktiska livet. Man far darfor rikna
med att den gode mannen i allméinhet kan komma 6verens med parterna
om att ett utrop skall ske utan férbehall om pantritt. Skulle en panthavare
nigon ging motsitta sig betalning i fortid, maste emellertid den gode
mannen — i konsekvens med den av lagrddet angivna principen — utropa
bostadsritten med forbehall om pantrittens bestand.

Regeln om tilltride i andra stycket utgor ingen garanti for att koparen
skall fa tilltrada ligenheten. Denne méaste nidmligen ocksa beviljas med-
lemsskap i foreningen. Av 13 § framgar att foreningen skall 16sa bostadsrit-
ten om medlemsskap inte beviljas.

Enligt 12a§ giller att avtal om Overlitelse av bostadsritt genom kop
skall ske skriftligen. En Overlitelse av bostadsritt pa offentlig auktion
utgor ocksa ett kop. Enligt min mening dr det diarfér 1ampligt att den gode
mannen utfirdar ett kopebrev, nar full betalning erlagts. Av 49§ andra
stycket far anses folja att ett sddant kopebrev skall fogas till féreningens
lagenhetsforteckning.

Tredje stycket innebir bl. a. att bostadsritten skall dvergd till forening-
en, om det inte sker négot inrop vid en ny auktion. Overgingen sker utan
losen (fr 16 och 248§ bostadsrittslagen). Lagrddet har i sitt yttrande
(bilaga 11) anfort att detta limpligen bor utségas i lagtexten. Jag har darfor
tagit hénsyn till detta vid lagtextens utformning. I dvrigt vill jag héinvisa till
den allmidnna motiveringen (avsnitt 2.2) om inneborden av detta stycke.

Aven om en god man har forordnats hindrar inte det att bostadsritten
siljs under hand om foreningen och bostadsrittshavaren ar 6verens om
detta (jfr bostadsrittskommitténs betinkande s. 204).

82§

God man har rdtt till skilig ersdttnig for arbete, tidsspillan och utliigg som
uppdraget krdvt. Ersdttningen far fore varje annan fordran tas ut ur den
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kopeskilling som inflvter vid forséljningen. I den mdn képeskillingen inte
forsldr, skall ersittningen i stillet betalas av bostadsrdttsforeningen, men
bostadsréttshavaren skall slutligt svara for ersdttningen.

Paragrafen ar ny och har behandlats i den allminna motiveringen (av-
snitt 2.2).

Foérsta meningen har utformats med 22 § rattshjélpslagen (1972: 479) som
forebild. Den gode mannen fir ur kopeskillingen fére féreningen och
eventuella panthavare tillgodogora sig skéligt arvode, ersattning for tids-
spillan samt utligg, t. ex. for kungorelsekostnader och kostnader for var-
dering. I andra hand far den gode mannen véanda sig till bostadsrattsfor-
eningen med sitt ersittningsansprak. Foreningen far d& i sin tur vinda sig
till bostadsrittshavaren for att fi ut sin fordran. Ersittningen kan angripas
genom klander av redovisningen enligt 83 § andra stycket.

83§

Kopeskillingen skall férdelas och redovisas av den gode mannen sd snart
som mdjligt. Utbetalningen av medel far dock anstd om tvist rdder om vem
som dr betalningsberittigad och sdkerhet inte stills. Protokollet med

redovisningen skall delges bostadsrittshavaren, féreningen och berdrda
borgendrer.

Vill ndgon klandra redovisningen skall talan vickas senast inom tre
mdnader frin den dag den klandrande fick del av protokollet. Klandras
inte redovisningen inom denna tid dr ritten till talan forlorad.

Paragrafen ar ny och har behandlats i den allmdnna motiveringen (av-
snitt 2.2).

Forsta stycket. Fordelningen av kopeskillingen innebir att den gode
mannen forst fir ta ut ersittning for sitt arbete m. m. Om auktionen halls
enligt 37 § bostadsréttslagen har direfter féreningen ritt till betalning for
sin fordran. Sedan eventuella borgenérer fitt betalt skall terstoden tillfalla
bostadsriattshavaren. Fordelningen och redovisningen skall antecknas i
protokollet som skall delges sakigarna. Vid tvist miste den gode mannen
ta stillning tifl hur fordelningen bor ske.

Utbetalningen b6ér normalt kunna ske timligen omedelbart efter auk-
tionen. Om det framgr att parterna tvistar om fordelningen, bér dock den
gode mannen kunna halla inne det omtvistade beloppet i avvaktan pa
tvistens 16sning. Aven vid tvist bor dock utbetalning kunna ske om siker-
het stills eller om man kan rdkna med att de utbetalade medlen kommer att
betalas till den som domstolen finner vara betalningsberéattigad.

Andra stycket. Klanderfristen, som saknar motsvarighet i kommittéfor-
slaget, har bestimts till tre manader. I motsats till vad jag anforde i
lagradsremissen om att fristen sjdlvmant skall iakttas av tingsritten, anser
lagradet for sin del att det ligger narmast till hands att frigan om talan skall
avvisas sasom for sent vickt far bli beroende av invindning fran part. P4
de skil lagradet anfort (se bilaga 11) kan dven jag kunna ansluta mig till
denna standpunkt.

En klandertalan kan innebéra att fordelningen av kopeskillingen angrips.
I dessa fall blir de som berors av en dndrad fordelning motparter i mélet.
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Utan sarskild bestimmelse bor en klandertalan galla till formén &ven for
den som inte anfort klander.

Klandret kan ocksi innebidra att skiligheten av den gode mannens
ersittning angrips. Om ersittningen sitts ned av ritten kan detta paverka
fordelningen i dvrigt.

Aven sjilva forrittningen och redovisningen i 6vrigt kan angripas genom
klander. I dessa fall torde det dock inte, sisom vid besvar dver en exekutiv
auktion, vara méjligt f6r réitten att undanrdja sjilva forsiljningen av bo-
stadsritten och foranstalta om en ny auktion (jfr Gregow, Utsékningsritt
s.283). Kdpet maste ses som en civilrattsligt bindande rittshandling som
endast kan angripas med koprittsliga regler. Vad som kan bli aktuellt ar
dirfor endast en skadestindstalan mot den gode mannen. Skadestand bor
enligt allménna regler kunna utdémas om den gode mannen varit forsumlig
och detta inverkat pa resultatet av auktionen.

Ikrafitrddande

Denna lag triader i kraft den 1januari 1987. Bestimmelsen i 79 § tredje
stycket giller till utgingen av ar 1991.

Den begrinsade giltigheten av 79 § tredje stycket anknyter till férslaget
till lag om forsoksverksamhet med kooperativ hyresriitt (se avsnitt 2.4 och
4.5).

Jag har overvigt om sirskilda 6vergdngsbestimmelser behévs nir forut-
sattningarna for att silja en bostadsritt pa offentlig auktion ar uppfyllda
redan fore lagens ikrafttridande. Enligt min bedémning kan det dock inte
innebéra nigra patagliga nackdelar om de nya reglerna far tillimpas dven i
dessa fall. Detsamma géller de féreslagna nya reglerna i 15§ tredje och
femte styckena om begrénsad ansvarighet for de forpliktelser som 8ligger
innnehavare av bostadsritt och om att s. k. kopplade avtal skall upphéra
nir bostadsrattshavaren ar skyldig att avflytta.

Vad jag nu har sagt innebar alltsd att de nya bestimmelserna om offent-
lig auktion m. m. skall tillampas omedelbart vid lagens ikrafttridande.

4.3 Forslaget till lag om 4ndring i lagen (1975: 1132) om
forvarv av hyresfastighet m. m.

2§

Forvérvstillstand fordras inte

1. om egendomen forvarvas fran staten, kommun, landstingskommun
eller kommunalforbund,

2. om staten, kommun, landstingskommun, kommunalférbund, aktiebo-
lag, som helt 4gs av kommun eller landstingskommun, allménnyttigt bo-
stadsforetag eller en sddan riksorganisation eller regional organisation fér
bostadsrattsforeningar, som dr representerad i foreningarna och skall
godkdnna foreningarnas stadgar, dr forvérvare,

2 a. om egendomen férvdrvas av en bostadsrittsforening och forening-
en dr ansluten till en sddan organisation for bostadsréttsforeningar som
anges under 2 eller, i annat fall, foreningen har fartat beslut om forvirvet i
den ordning som foreskrivs i 60 a § bostadsrattslagen (1971:479),
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3. om egendomen enligt medgivande av regeringen forvirvas for kyrkligt
andamal eller finget prévats enligt lagen (1970:939) om forvaltning av
kyrklig jord,

4. om egendomen forvirvas av kreditinrattning vilken enligt lag eller
enligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststallt 4r skyldig
att iter avyttra egendomen,

5. om forvirvaren ar gift med 6verldtaren och inte heller om forvarvaren
eller, nir makar forvirvar gemensamt, nagon av dem &ar Gverlitarens
avkomling, allt under forutsattning att 6verltaren inte ar skyldig att avytt-
ra egendomen enligt 6 § eller enligt 3 kap. 1 § lagen (1982: 618) om utlindska
forvarv av fast egendom m. m.,

6. om forvirvet skall provas enligt lagen om utlindska férvirv av fast
egendom m.m.,

7. om forvirvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

Andringarna har behandlats i den allménna motiveringen (avsnitt 2.3).

Andringen i punkt 2 innebir att uttrycket folkrorelsekooperativ riksorga-
nisation eller regional folkrorelsekooperativ organisation av bostadsriitts-
foreningar byts ut och ersitts med uttrycket riksorganisation eller regional
organisation for bostadsréttsforeningar, som ir representerad i féreningar-
na och skall godkénna foreningarnas stadgar. F. n. dr det endast organisa-
tioner inom HSB och Riksbyggen som faller under denna definition. Mot-
svarande andring har behandlats i anslutning till 14 §.

Punkt 2 a dr ny. Undantaget for bostadsrittsforeningar inom HSB och
Riksbyggen som f.n. finns i punkt2, har flyttats till denna punkt och
utvidgats till att avse dels bostadsrittsforeningar som ar anslutna till den
typ av organisation som HSB och Riksbyggen representerar, dels bostads-
rattsforeningar som har fattat beslut om forvérvet i den ordning som anges
i 60a§ bostadsrittslagen. Det sist sagda innebir att beslut om forvirvet
skall ha fattats pa féreningsstimma med tva tredjedels majoritet av hyres-
gisterna i de uthyrda ligenheterna. Det innebér ocksd att en ekonomisk
plan med intyg enligt 4§ bostadsrittslagen skall ha funnits tillgénglig vid
beslutets fattande.

Att ett forvarv beslutats i den ordning som anges i 60a § bostadsrittsla-
gen torde framgd av protokollet frin foreningsstimman. Protokollet bor
darfor foretes nir foreningen soker lagfart si att inskrivningsmyndigheten
kan konstatera att forvirvet inte ar beroende av tillstind frin myndighet
(ifr 20kap. 6§86 och 7§11 jordabalken). Genom éndringen péverkas ord-
ningen fér hur kommunen skall kunna utdva forkop: se 3 § forkopslagen
(1967: 868) och 5 § forkopskungorelsen (1967: 873).

Foreningar som inte omfattas av undantaget i punkt2a maste dven i
fortsittningen géra en anmalan till Kommunen om fastighetsforvérvet for
att majliggora tillstindsprovning hos hyresnimnden.

Ikraftirddande

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1987. I frdga om forvirv som skett
fore ikrafttradandet galler dldre bestimmelser.

Prop. 1986/87:37

72



4.4 Forslaget till lag om dndring i lagen (1984:81) om
fastighetsméklare

2§

Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag skall ocksa tillampas pa de
ovriga formedlingsobjekt som anges i 1§. Vid formedling av arrende eller
hyra tillimpas dock ej 12, 15 eller 16§. Vid formedling av nyttjanderatt
skall vad som sdgs om siljare avse den som Overlater eller upplater
nyttjanderitten och vad som sigs om KOpare avse motparten.

Denna lag skall inte tillimpas p4 den som férmedlar enbart bostadsritter
som upplats av bostadsrittsforening ansluten till en sddan riksorganisation
eller regional organisation for bostadsrittsforeningar, som dr represen-
terad i foreningarna och skall godkinna foreningarnas stadgar.

Andringen har behandlats i den allménna motiveringen (avsnitt 2.2). Jag
hénvisar till vad som anférts under 14 § bostadsrittslagen.

Andringen foreslés trida i kraft den 1januari 1987. Négra Gvergéngsbe-
stimmelser behovs inte.

4.5 Forslaget till lag om forsoksverksamhet med kooperativ
hyresrétt

Lagforslaget har behandlats i avsnitt 2.4,

1§

Enligt denna lag far regeringen forsodksvis limna ekonomiska foreningar
tillstand att utan hinder av bestimmelserna i 79§ bostadsrittslagen
(1971: 479) bedriva verksamhet i vilken foreningen tillimpar villkor som
innebar att det med andelsritt i foreningen foljer en ritt att hyra bostadslé-
genhet (kooperativ hyresriitt).

Paragrafen forutsitter att regeringens tillstind mdste inhidmtas innan
foreningen registreras hos lansstyrelsen.

Stadgarna bor formuleras sa att det entydigt framgér att friga 4r om
uppldtelse av hyresritt enligt 12kap. jordabalken. Som anforts i den all-
ménna motiveringen bor regeringen med stdd av 383 som ett villkor for
tillstdndet ocksa foreskriva att hyresavtal skall tecknas separat och skilt
frin andelsratt i foreningen. For att det skall vara ftiga om kooperativ
hyresriitt bor stadgarna ddremot kunna innehdlla en foreskrift om att
innehavet av andelsratt far utgora en forutsitining for hyresrittsuppla-
telse.

De éldre bostadsforeningar som omfattas av punkt 16 i dvergingsbe-
stimmelserna till bostadsrattslagen berérs inte av den nya lagen.

2§

Tillstand far lamnas om den kommun i vilken foreningen skall bedriva sin
verksamhet tillstyrker denna och om foreningens stadgar foreskriver att
minst en av kommunen utsedd ledamot och suppleant fér denne skall ingd i
foreningens styrelse.
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Som forutsattning for att kommunen skall tillstyrka verksamheten ar det
lampligt att kommunen ser till att stadgarna utformas pd det sitt som har
angetts i kommentaren till 1§ samt att stadgarna inte far dndras utan
kommunens godkinnande. Att ett godkdnnande bor kravas for stadgesnd-
ring utgdr en garanti for att foreningens verksamhet med kooperativ hyres-
ratt vidmakthalls.

38

Om tillstand limnas, fir regeringen

1. medge foreningen ritt att tillampa vitlkor som avviker fran 12kap. 15§
andra stycket forsta meningen och 19 § jordabalken,

2. medge undantag fran tillimpningen av bostadssaneringslagen
(1973:531) och hyresforhandlingslagen (1978:304) i friga om hus som
foreningen forvaltar,

3. stalla sddana villkor for foreningens verksamhet att syftet med for-
soksverksamheten kan uppnas.

Sédana avsteg frin hyreslagstiftningen som anges i punkterna 1 och 2
torde regelmassigt bli aktuella vid tillstindsgivningen,

Vad giller punkt3 bor regeringen ha frihet att uppstilia sddana villkor
for féreningens verksamhet att syftet med forsdksverksamheten uppnas.
Det bor efter hand visa sig vilka villkor som hirvid kan bli aktuella. Som
exempel kan nimnas att det kan vara lampligt att kommunen stiller garan-
tier for att de insatser som de boende gor i féreningen skall kunna aterfas
nir de flyttar. Sddana garantier kan vara sérskilt virdefulla pa orter med
overskott pa lagenheter. Om inte ndgon ny hyresgist kan dverta lagenhe-
ten i friga torde det namligen vara svart for foreningen att Aterbetala
insatsen, som ar bunden i fastigheten.

48

Kommunen skall fortlépande folja forsoksverksamheten och pa begiran
av regeringen limna sddana uppgifter som behdvs for att verksamheten
skall kunna utvirderas.

Kommunen skall bista foreningar som har lamnats tillstdnd enligt denna
lag med behovliga rdd och upplysningar.

Foérsta stycket beror utvirderingen av verksamheten.

Av intresse for verksamhetens utvirdering ar bl. a. de ekonomiska vill-
kor som blir férknippade med denna form av boende, dvs. vilka kapitalin-
satser som mdste goras av de boende och hur hyrorna kan paverkas av de
egna arbetsinsatser som hyresgasterna forutsitts gora. Av intresse ar
ocksd i vilken utstrickning de boende deltar i besluten i féreningen och i
dess verksamhet i ovrigt, dvs. hur boendeinflytandet gestaltar sig i prakti-
ken. En annan friga som kan behéva belysas ar hur foreningens storlek
inverkar pa verksamheten.

Utvarderingen bor ocksa innefatta stéliningstaganden till hur en perma-
nent lagstiftning om kooperativ hyresritt bor kunna utformas. Fragan om
vilka avvikelser som kan goras fran hyreslagens tvingande regler blir hir
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av intresse liksom fragan om den foreningsrattsliga utformningen av lag-
stiftningen. Ytterligare en frga av sarskilt intresse 4r om en permanent
lagstiftning bér inriktas pa vissa boendeformer, t. ex. kollektivhusboende.

Kommunen bér fortlopande félja férsoksverksamheten och ha bered-
skap for att limna uppgifter bl. a. i de hanseenden som jag nu har angett.
Aven andra frigor kan givetvis bli aktuella. :

Ikrafitridande m. m.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1987 och giller till utgingen av ar
1991.

Tillstdnd som har meddelats enligt denna lag skall fortfarande gilla efter
utgdngen av lagens giltighetstid.

Lagen bor till en borjan gilla under fem r. Om det visar sig behovligt far
Overvigas om forsoksperioden bor forliangas.

De foreningar som meddelats tillstind enligt lagen bor sjilvfallet fa
fortsitta sin verksamhet dven sedan giltighetstiden fér forsdksverksamhe-
ten gatt ut.

4.6 Forslaget till lag om andring i lagen (1982: 352) om ritt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt

Lagforslaget har tagits upp i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.6).

78

Hembud sker hos hyresndmnden genom skriftlig anmélan av fastighetsiga-
ren. Fastighetsagaren skall hirvid ge in ett av honom undertecknat skrift-
ligt forslag till kopeavtal som skall innehélla uppgift om kopeskiilingen for
den hembjudna egendomen och dvriga villkor for forviarvet. Om det for en
overldtelse behovs makes samtycke enligt 6kap. 4§ giftermalsbalken,
skall makens samtycke ges till avtalsforslaget.

Om ett hembud inte uppfyller vad som foreskrivs i forsta stycket, skall
hyresnimnden foreldgga fastighetséigaren att avhjilpa bristen inom viss
tid. Efterkommer fastighetsdgaren foreliiggandet, anses hembud ha skett
den dag da bristen avhjdlptes. Efterkommer fastighetsdigaren inte forelig-
gandezt, far hembudet avvisas.

Lagrummet innehaller bestimmelser om hur ett hembud sker, hur hem-
budet skall vara beskaffat och om hyresnimndens handliaggning vid brist i
hembudet. Betriffande den ndrmare innebdrden hinvisas till prop.
1981/82: 169 s. 44 och s. 80.

Bestammelsen om makes samtycke i forsta stycket sista meningen utgér
f. n. ett andra stycke i paragrafen. For att 8stadkomma likformighet med
8§ lagen (1985: 658) om arrendatorers ritt att forviarva arrendestillet, har
bestimmelsen tagits in i forsta stycket.

Andra stycket 4r nytt och skall ses mot bakgrund av vad lagutskottet
uttalade om handlidggningen av drenden rérande hembud enligt lagen om
arrendatorers ritt att forviarva arrendestillet (LU 1984/85: 35 s.33—34).
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Genom den nya bestimmelsen ges hyresnamnden en majlighet att forelig-
ga fastighetsdgaren att avhjilpa brist i hembudet inom viss tid. Vid brist
skall hembudet alltsd inte avvisas omedelbart (jfr bostadsdomstolens be-
slut 1984-09-03, 255/84).

Den dag did hembudet sker, bildar utgingspunkt for den frist om tre
méanader som giller f6r antagande av hembud. For att inte bostadsritts-
foreningens tidsfrist skall kortas av genom det féreslagna kompletterings-
forfarandet har i andra meningen foreskrivits att utgdngspunkten for tids-
fristen skall vara den dag da anmailningshandlingarna blev kompletta.

I anslutning till vad lagutskottet anforde sdvitt avser motsvarande be-
stimmelse i lagstiftningsdrendet om arrendatorers foretradesritt, anser jag
att ett av fastighetsagaren till hyresnimnden ingivet forslag till kdpeavtal,
som innehdller namnet pa annan kopare dn bostadsrattsféreningen, inte
bor godtas som ett hembud. Givetvis bor inte heller godtas att namnet pa
képaren lamnas Oppet. Nigon sarskild foreskrift med anledning av det
sagda ar inte erforderlig. Ges ett forslag tili kopeavtal in som #r felaktigt i
de hiinseenden som jag nu angivit, bor dock fastighetsigaren foreliggas att
avhjélpa bristen i enlighet med det kompletteringsférfarande som anges i
tredje stycket.

10 §

Hembudet antas genom att bostadsrattsféoreningen inom tre manader fran
den dag di hembudet skedde skriftligen anmaler till hyresnimnden att
foreningen beslutat att forvarva den hembjudna egendomen pa de villkor
som anges 1 fastighetsdgarens forslag till kopeavtal. Ndr anmdlan har
kommit in provar némnden om hembudet rdtteligen har antagits.

Om bostadsrittsforeningen inom den tid som anges i forsta stycket
skriftligen anmiler till hyresnimnden att féreningen &4r intresserad av att
forviarva den hembjudna egendomen, forldngs tiden for att anta hembudet
till sex manader frin den dag di hembudet skedde. Fastighetsigaren skall
av hyresnimnden underrattas hirom.

Hembudet upphor att gilla, om det inte antas inom foreskriven tid och
pa foreskrivet sitt eller nir bostadsrattsforeningen skriftligen underrdttat
hyresndimnden om att den inte antar hembudet.

1 paragrafen anges hur ett hembud antas av bostadsrattsféreningen och
inom vilken tid detta skall ske. Betriffande den nirmare innebdrden av
paragrafen hinvisas till prop. 1981/82: 169 s. 46 och 81.

Den nya bestimmelsen i forsta stycket skall ses mot bakgrund av lagut-
skottets forslag betriffande motsvarande bestimmelse i lagen om arrenda-
torers ritt att forviarva arrendestillet (LU 1984/85: 35 s. 36). Den bestim-
melsen tillkom efter forslag av lagradet och med beaktande av vad arren-
denamnderna i Stockholm, Goteborg och Malmé anférde i yttranden till
lagutskottet.

Hyresnimndens beslut i frigan om hembudet har antagits eller ej 4r
konstitutivt for frigan om ett forviirv enligt lagens regler har kommit till
stand. Namndens beslut kan oOverklagas till bostadsdomstolen. For att
undanrdja tveksamhet bor det darfor framgd av lagtexten att namnden
skall prova om hembudet rétteligen har antagits.
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Ett antagande av ett hembud kan endast innebira att bostadsrattsfore-
ningen godtar de villkor som finns i avtalsférslaget. Om antagandet 4r
forenat med tillagg, inskrinkningar eller forbehdll 4r det inte giltigt (fr
prop. 1981/82: 169 s.81). Skulle ett antagande ske pa detta satt kan det
dock framstd som stotande om hyresnimnden utan féregiende kontakt
med bostadsrittsforeningen meddelar ett avvisningsbeslut innan tidsfris-
ten 16pt ut. Nimnden bor darfér ha mdjlighet att ge féreningen tillfille att
komma in med ett ’rent’’ antagande inom tidsfristen. I likhet med vad
lagutskottet uttalat betriffande motsvarande fraga pa arrenderittens omré-
de (se betinkandet s.35) anser jag dock att nagon uttrycklig foreskrift
hirom inte dr nédvéindig.

T ansluining till det sist sagda vill jag framhalla att det givetvis star oppet
for hyresnimnden att inom ramen for provningen av antagandet av hembu-
det ocksa infordra ett yttrande fran fastighetséigaren.

121§ lagen (1973: 188) om arrendendmnder och hyresnidmnder finns en
bestimmelse om att parterna skall tillstdllas nimndens beslut. Den nuva-
rande bestimmelsen hiarom i 10§ forsta stycket andra meningen ombild-
ningslagen har darfor slopats och ersatts med den nyss behandlade regeln
om hyresnimndens prévning av antagandet.

Om bostadsrittsforeningen ger ett otvetydigt besked till hyresndmnden
om att foreningen inte vill anta hembudet, ter det sig naturligt att hembudet
upphér att gilla. I tredje stycket foreslas ett tilligg med en erinran att
hembudet forfaller nér bostadsrattsféreningen skriftligen underrittat
nimnden om att den inte antar hembudet (jfr 10 § andra stycket lagen om
arrendatorers ritt att forviarva arrendestallet). Utan sirskild foreskrift, bor
hyresnimnden underritta fastighetsidgaren om foreningens underrittelse.

Ikrafttridande m. m.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1987.
Nagra Overgangsbestaimmelser anser jag inte pakallade.

5 Hemstallan

Med héanvisning till vad jag nu har anfoért hemstiller jag att regeringen
foreslar riksdagen att anta forslagen till

1. lag om &ndring i jordabalken

2. lag om éndring i bostadsrittslagen (1971: 479)

3. lag om &ndring i lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet m. m.

4. lag om édndring i lagen (1984: 81) om fastighetsmiklare

5. lag om forsoksverksamhet med kooperativ hyresriitt

6. lag om andring i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsratt.

Prop. 1986/87: 37
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6 Beslut

Regeringen ansiuter sig till féredragandens 6verviganden och beslutar att
genom proposition foresla riksdagen att anta de forslag som foredraganden
har lagt fram.

Prop. 1986/87: 37
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Bilagal Prop. 1986/87:37

Sammanfattning av arbetsgruppens forslag i
betankandet Tjinste- och personalbostider
(Ds Bo 1985: 3)

Arbetsgruppen har i samarbete med arbetsmarknadens parter kartlagt i
vilken omfattning bostadslagenheter uppldts i samband med anstdllning
samt i vilken utstrickning och pd vilket sitt kollektivavtal reglerar
arbetstagarnas hyresforhdllanden. Kartliggningen visar att antalet
bostadsupplitelser, som ir kopplade till anstillning, har minskat kraf-
tigt. Detta gdller sdrskilt inom industrin och den statliga sektorn.
Det dr dock fortfarande ganska vanligt att anstdllda inom jordbruket
och att fastighetsskétare hyr sin bostad av arbetsgivaren pa villkor
att hyresférhdllandet skall uppldsas om anstiliningen upphdr. Lands-
tingen disponerar ocksd ett relativt stort antal personalbostider som
foretridesvis uppldts &t anstillda inom sjukvirden.

Av kartliggningen framgdr vidare att det inom flera branscher finns
kollektivavtal som reglerar hyresvillkoren for bostider som uppldtits i
anslutning till anstdllningen. S3dana avtal berdr idag bl.a. anstillda
inom jordbruket, skogsbruket, landstingen, primirkommunerna samt de
fastighetsanstdilda. Avtalen innebdr bl.a. inskrinkningar i hyresgis-
tens besittningsskydd.

I ett sdrskilt avsnitt i promemorian redovisas de synpunkter parterna
pd arbetsmarknaden och andra berdrda organisationer har haft pd de
nuvarande regler i 12 kap. jordabalken (hyreslagen) som giller tjinste-
och personalbostdder. Det ar framforallt Fastighetsanstilldas forbund
som har framfort kritik mot den nuvarande ordningen. Férbundet vill att
bestdmmelserna i 46 § 8, som reglerar hyresforhdllanden som beror av
anstdllning for skdtsel och tillsyn av fastighet, och 67 §, som tilla-
ter att hyreslagens tvingande bestimmelser 3sidositts genom kollektiv-
avtal, skall upphdvas. Enligt Fastighetsanstilldas forbund finns det
inte langre ndgra sakliga skdl for en sd 1angt gdende inskrankning i
besittningsskyddet som 46 § 8 och gdllande kollektivavtal foreskriver
for den som &r anstdlld for skotsel och tillsyn av fastighet. Det har
vidare varit ett allmint 6nskemdl frdn arbetsgivar- och arbetstagar-
organisationerna att 67 §, om paragrafen beh311s, skall tillforas en
bestammelse som ger arbetsgivaren rdtt att tillimpa hyresvillkoren i
ett kollektivavtal dven pd arbetstagare som inte ir medlemmar i den
avtaisslutande arbetstagarorganisationen.
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Arbetsgruppen foresladr en dndring i 46 § 7 hyreslagen, som innebidr att
den omsténdigheten att en tjdnst i statlig eller kommunal verksamhet ar
forenad med bostadstviang inte som enligt gillande lag automatiskt
medfdr en absolut avflyttningsskyldighet dd anstdllningen upphdr. For
att 46 § 7 skall bli tillamplig i sddana fall krdvs enligt forslaget
att arbetsgivaren kan visa att det pd grund av anstdllningens art ir
nddvandigt att anstdllningens innehavare bor i ligenheten. Fér att inte
en jnom civildepartementet pigdende Gversyn av tjinstebostadssystemet
for prdsterna skall foregripas, foreslds dock inte ndgon dndring
betraffande de pristtjinster som dr forenade med bostadstving.

Eftersom utvecklingen inom fastighetsskdtselns omrdde har inneburit att
en fastighetsskotares arbetsuppgifter som regel kan utforas pd ett
behdrigt sitt utan att denne bor i den fastighet som skall skotas,
anser arbetsgruppen att det inte ldangre dr motiverat att den som ar
anstilld for skotsel och tillsyn av fastighet har ett simre besitt-
ningsskydd in andra personalbostadshyresgister. Det foreslds dirfor att
bestimmelserna i 46 § 8 hyreslagen upphivs. Hyresforhdllanden som beror
av anstdllning for skdtsel och tillsyn av fastighet skall darfdr i
fortsdttningen beddmas enligt de principer som galler for personalbo-
stider i allminhet. Detta innebdr bl.a. att hyresgisten efter tre &rs
hyrestid i princip har riatt till forldngning av hyresavtalet dven om
anstdllningen upphért. I undantagsfall - om hyresvidrden har synnerliga
skdl for att uppldosa hyresforhdllandet - dr dock hyresgisten skyldig
att flytta trots att hyresforhd1landet varat mer in tre &r.

Arbetsgruppen har funnit att den i 67 § hyreslagen stadgade rdtten att
kollektivavtalsreglera hyresvillkoren for hyresférhi11anden som beror
av anstdllning bor behd1las. Skdlet till detta ar bl.a. att inte bara
arbetsgivarna utan dven flertalet av de arbetstagarforbund, som berors
av sddana avtal, vill beh§ila kollektivavtalsritten samt att det inte
har framkommit att gillande kollektivavtalsregleringar har medfort
ndgra pdtagliga oligenheter fir hyresgdsterna.

I Gverensstimmelse med vad som giller i flera tvingande lagar inom
arbetsrittens omrdde (t.ex. lagen (1982:80) om anstdllningsskydd och
arbetstidslagen (1982:673) och i enlighet med dnskem&len fran
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arbetsgivar- och arbetstagarorganisationerna, foresids att 67 §
til1fors en bestimmelse som ger en arbetsgivare, som ir bunden av
kollektivavtal vari avvikelser frdn hyreslagens tvingande bestimmelser
har dverenskommits, ratt att tillampa avtalet dven pd arbetstagare som
inte dr mediemmar i den avtalsslutande arbetstagarorganisationen. En
forutsdttning dr att arbetstagaren sysselsdtts i arbete som avses med
avtalet.

6 Riksdagen 1986/87. 1 saml. Nr 37

81



Bilaga2 Prop. 1986/87:37

Arbetsgruppens forslag till dndringar i
12 kap. jordabalken

Forslag till
Lag om dandring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i frdga om jordabalken att 12 kap. 46 och
67 §§ skall ha foljande lydelse

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

46 §1)

Om hyresvdrden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses i
3 § forsta stycket 2, anmodat hyresgasten att flytta, har hyresgis-
ten rdtt till forldngning av avtalet, utom nir

1. hyresrdtten ar forverkad utan att hyresvirden har sagt upp avta-
let att upphora i fortid,

2. hyresgdsten i annat fall dsidosatt sina forpliktelser i sd hog
grad att avtalet skdligen icke bor férlingas,

3. huset skall rivas och det ej dr oskdaligt mot hyresgisten att
hyresférhallandet upphér.

4. huset skall undergd stérre ombyggnad och det icke &r uppenbart
att hyresgasten kan sitta kvar i ldgenheten utan namnvird oligenhet
for genomidrandet av ombyggnaden samt det ej ar oskidligt mot hyres-
gdsten att hyresforhdllandet upphér,

5. ldgenheten ej vidare skall anvandas som bostad och det ej &r
oskdligt mot hyresgisten att hyresférhdllandet upphor,

6. avtalet avser en ligenhet i en- eller tvdfamiljshus och upplita-
ren har sidant intresse att forfoga Gver ligenheten att hyresgisten
skdligen bor flytta,

6 a. avtalet avser en ligenhet som uppldtits av ndgon som innehade
den med bostadsriatt och ligenheten alltjimt innehas med sddan ritt
samt bostadsriattshavaren har sddant intresse att forfoga over
ldgenheten att hyresgdsten skdligen bor flytta,

7. hyresforhdllandet beror av 7. hyresforhd1landet beror av
sddan anstdlining i statli sddan anstillning som prist som
eller kommunal verkKsamhet som ar forenad med bostadstvdng

ar torenad med bostadstvang eller av anstalining inom

elTer av anstalining inom Tant- lantbruket eller av annan
bruket eller av annan anstdll- anstilining, om den ir av sidan
ning, om den ir av siddan art art att det dr nbddvdndigt for
att det dr nodvandigt for arbetsgivaren att forfoga over
arbetsgivaren att forfoga over lagenheten for uppldtelse §t
lagenheten for uppldtelse at anstillningens innehavare, samt

anstallningens innehavare, samt anstdliningen har upphort,
anstiallningen har upphort,

1) Senaste lydelse 1984: 694
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Nuvarande lydelse

8. hyresforhdllandet i annat
fall an som avses i 7 beror av
anstalining for skotsel och
tillsyn av fastighet samt
anstallningen har uppnort och
det ej ar oskaligt mot hyres-
gasten att aven hyrestorhallan-

det upphor,

9. hyresforhillandet beror av
annan anstilining in som avses
i 7 eller 8 och som upphort och
det eJ ar oskaligt mot hyres-
gisten att dven hyresférhdllan-
det upphor samt, om hyresfor-
hd1landet varat lingre dn tre
dr, hyresvirden har synnerliga
skdl for att upplosa hyresfor-
hdllandet, eller

10. det i annat fall icke stri-
der mot god sed i hyresforhdl-
landen eller eljest dr oskdligt
mot hyresgisten att hyresfor-
hdllandet upphor.

Foreslagen lydelse

8. hyresforhd1landet beror av
annan anstillning in som avses
i 7 och som upphdrt och det ej
dr oskdaligt mot hyresgdsten att
dven hyresforhdllandet upphor
samt, om hyresforh3llandet
varat lingre dn tre &r, hyres-
virden har synnerliga skal for
att upplosa hyresforhdllandet,
eller

9, det i annat fall icke stri-
der mot god sed i hyresférhdl-
landen eller eljest dr oskdligt
mot hyresgisten att hyresférdl-
landet upphor.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgasten

ldmnar endast en del av ligenheten och avtalet lampligen kan for-

langas savitt avser ligenheten i §vrigt, har hyresgisten utan hin-
der av forsta stycket ritt till sddan forldngning.

Lamnar en bostadshyresgist sin lagenhet eller en del av den med
antedning av att huset skall undergd storre ombyggnad, skall hyres-
gasten om mojligt beredas tillfdille att efter ombyggnaden hyra en
likvdardig ldgenhet i huset.

67 §2)

fiverenskommelse om villkor i friga om hyresférhdllande som beror av
anstillning gdller mot hyresgisten eller den som har ratt att trdda
i hyresgiastens stdlle dven om dverenskommelsen strider mot
bestimmelse i 4, 33-35, 37, 40, 46-54, 55 a eller 66 §, sdvida
dverenskommelsen har formen av kollektivavtal och pd arbetstagarsi-
dan har slutits eller godkdnts av organisation som enligt Tagen
{1976: 580) om medbestimmande i arbetslivet ir att anse sdsom
central arbetstagarorganisation.

En arbetsgivare som ar bunden
av ett kolTlektivavtal enligt
forsta stycket far tillampa
avtalet dven pa arbetstagare
som inte ar medTemmar av den
avtaTssTutande arbetstagarorga-
nisationen men sysselsatts 1
arbete som avses med avtalet.

2) Senaste lydelse 1984:694

Prop. 1986/87: 37
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1. Denna lag trdder i kraft den .......cc0vuune

2. Den nya lydelsen av 12 kap. 46 § tilldmpas, med nedan angivet
undantag, dven i frdga om hyresavtal som har ingdtts fore
ikrafttradandet.

3. Den nya lydelsen av 12 kap. 67 § jordabalken tillimpas endast i
frdga om hyresavtal som har ingdtts efter ikrafttridandet.

4. Hyrestvister som har anhidngiggjorts vid domstol eller hyresndmnd
fore ikrafttridandet provas enligt dldre bestimmelser.
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Forteckning over de remissinstanser som har
yttrat sig dver arbetsgruppens betankande
Tjéinste- och personalbostider (Ds Bo 1985: 3)

Efter remiss har yttranden 8ver betinkandet avgetts av arbetsdomstolen,
bostadsdomstolen, hyresnimnderna i Stockholm och Gé&teborg, konsument-
verket, statens arbetsgivarverk, landstingsférbundet, Svenska kommunfdr-
bundet, Svenska arbetsgivarefdreningen (SAF), Centralorganisationen
SACO/SR, Tjinsteminnens centralorganisation (TCO), Landsorganisationen i
Sverige (LO), Fastigheternas férhandlingsorganisation, Sveriges kooperativa
och allminnyttiga bostadsforetags férhandlingsorganisation (K.A.B),
Sveriges fastighetsigareftrbund, Sveriges allminnyttiga bostadsfdretag
(SABO) samt Hyresgisternas riksférbund.

LO har bifogat yttranden av Svenska kommunalarbetarefSrbundet och
Statsanst#lldas férbund.

Yttranden har dessutom avgetts av Sveriges bostadsrittsforeningars
centralorganisation (SBC).
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Utdrag ur 1983 érs bostadsriattskommittés
betinkande SOU 1985: 6 Forkop av bostadsratt
m.m. (kap. 7)

7 FURSALINING AV BOSTADSRATT PA OFFENTLIG AUKTION

Enligt direktiven {s. 11) bor rdttssdkerheten for den enskilde for-
bdttras vid offentlig auktion pd bostadsrdtt. Kommittén har fitt i
uppdrag att Overvdga forfaranderegler for auktionen. S3dana saknas 1
dag.

Bakgrunden &r ndgra uppmirksammade s. k. l-kronorsauktioner inom HSB.
Nir ndgra spekulanter inte infunnit sig ti11 auktionen har bostads-
rittsfdreningen eller HSB-fOreningen ropat in bostadsritten for ett
symboliskt belopp om en krona. Det har pdstdtts att bostadsrdttshavaren
ddrvid gdtt miste om det ekonomiska virde som bostadsritten represen-
terade. Frdn HSB:s sida har emellertid anfdrts att det med hinsyn till
bostadsrattshavarens skulder och fdreliggande reparationsbehov inte
funnits ndgot dvervirde i aktuella bostadsritter.

Vi saknar anledning att nirmare g8 in pd de fall som har uppmirksammats
i den allmidnna debatten. Vi ndjer oss hdar med att konstatera att HSB i
sina anvisningar och rekommendationer har strickt sig ldngre dn som
lagstiftningen bjuder och att avsaknaden av lagbestdmmelser om hur en
tvingsforsiljning skall ske 1idtt kan bibringa bostadsrittshavaren upp-
fattningen att allt inte har gdtt rdatt till och att bostadsriatten skul-
le ha inbringat mera pengar, om den sdlts i annan ordning. Vi menar att
redan risken for att det kan uppstd sddana misstankar &r en tillricklig
anledning att lagreglera forfarandet vid offentlig auktion. Hartill
kommer att de s. k. privata bostadsrdttsforeningarna ofta inte har
ndgra utarbetade rutiner fér hur en offentlig auktion bsr g till. Med
den 8kade ombildnigen frin hyresrdtt till bostadsrdtt som sker vid
sidan av de bostadskooperativa organisationerna bor forfarandet darfor
inte ldmnas oreglerat.

Net bor redan hidr understrykas att gdllande lagstiftning forutsdtter
att den offentliga auktionen skall syfta till en avveckling av forhdi-
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landet mellan fdreningen och bostadsrdttshavaren. Ndgon mdste alltsd

forvirva bostadsritten och det foreligger inte ndgot forbud for fore-
ningen att ropa in bostadsrdtten for en summa som kan vara mycket 13g
om inga andra spekulanter finns. Detta férhdllande har fdtt bilda ut-
gingspunkt for vdra dvervdganden i denna del.

Innan vi nirmare redovisar gdllande ritt vill vi framh3lla att de
offentliga auktionerna dr mycket f3. Vi har sdlunda kunnat konstatera
att inom HSB-foreningarna i Stockholms ldn sd férekom under &ren
1983-84 endast nitton offentliga auktioner, dvs. ca 10 auktioner om

dret.

7.1 Gdllande rdtt m. m.

Offentlig auktion enligt bostadsrdttslagen kan férekomma i tre huvud-
fall, ndmligen

o om ett dodsbo som innehaft bostadsritten i minst tre 3r inte efter
anmaning av foreningen visar att bostadsritten ing3tt i bodelning
eller arvsskifte eller Gverlitits till ndgon som ej f3r vigras med-
lemskap (10 §)

o om arvtagare m. fl. som inte beviljats medlemskap inte efter anma-
ning av féreningen visar att bostadsritten vergdtt till nigon som
ej fdr vigras medlemskap (12 §)

o om nyttjanderdtten till hostadsrdtten forverkats och bostadsrittsha-
varen blivit skild frdn ldgenheten (37 §)

Betriffande de tvd forstnimnda situationerna finns det Sverhuvud

taget inga regler for auktionen i BRL. Betrdffande forverkandefallet -
det vanligaste fallet - upptar 37 § vissa regler som skall iakttas, men
regler om hur auktionen skall gd till saknas helt.

Typsituationen for en offentlig auktion dr att nyttjanderdtten for-
verkats pd grund av bristande betalning fran bostadsrattshavaren. Oav-
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sett grunden for forverkandet skall bostadsrdttshavaren enligt 37 §
forst "ha blivit skild frdn ligenheten" for att auktionen skall f3 dga
rum. Med uttrycket avses att det slutligen blivit bestimt att nyttjan-
derdtten forverkats., Ddremot saknar det betydelse om bostadsrittshava-
ren faktiskt flyttat frdn ligenheten. Auktion behover inte ske om fore-
ningen och bostadsrdttshavaren kommer Overens om att bostadsritten fir
sdljas under hand.

I férverkandefallet kan ligenheten behdva repareras pa grund av ska-
dor som bostadsrdttshavaren svarar for. Av 37 § foljer att foreningen
har ritt att utfora dessa reparationer och gdra sig betald for sin
fordran av vad som inflyter genom forsdljningen pd offentlig auktion.
Motsvarande gdller andra fordringar som fdoreningen har pd bostadsrdtts-
havaren, bl. a. 18pande drsavgifter till dess bostadsritten dvergdr p3
annan (15 § BRL). Férsdljningen pd auktion f3r anstd till de angivna
bristerna i ldgenheten avhjdlpts.

Vid offentlig auktion efter ett forverkande av nyttjanderdtten har
bostadsrittsforeningen ritt att fa betalt for sin fordran mot bostads-
rattshavaren ur de pengar som flyter in genom auktionen. Ndr det finns
flera spekulanter pd bostadsritten, har féreningen dirfdr intresse av
att dstadkomma ett si hogt bud som mojligt utan att sjilv behdva ropa
in bostadsrdtten. Finns det ddremot ingen annan spekulant pd bostads-
ratten dn foreningen blir foreningens intresse det motsatta, nidmligen
att ropa in bostadsritten for ett s 13gt pris som méjligt. Féreningen
dr inte skyldig att redovisa dverskottet vid en vidarefdrsdljning till
bostadsrdttsinnehavaren.

Betriffande sjdlva forfarandet hér framhdllas att det dr foreningen
som sdljer bostadsrdtten for innehavarens rikning. Foreningen far hir-
vid sjdlv anlita en 1dmplig auktionsfdrrdattare. BRL uppstdller inga
krav ifriaga om en sidan forrittare. I Gvrigt bdr anfdras att auktionen
skall vara "offentlig". Hdri bdr ligga att auktionen annonseras ut i
pressen pd limpligt sitt. Av 29 § BRL framgir vidare att bostadsritts-
havaren dr skyldig att infor en auktion 1dta ligenheten visas pd 1&amp-
lig tid. Ytterligare en regel finns, ndmligen att bostadsrédttsfore-
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ningen enligt 37 § tredje stycket i viss ordning skall underrdtta pant-
havare om drsavgifter som ej betalats. Slutligen framgir det av 13 §
att bostadsrdttsforeningen dr skyldig att 10sa bostadsrdtten mot skdlig
ersdttning om en férvdrvare efter auktion inte beviljas medlemskap.

Betriffande pantritt i bostadsritt sd dr foreningens fordran enligt

37 § alltid prioriterad framfor en pantfordran (se NJA 1961 s. 246). Av
bl. a. den diskussion som i olika sammanhang forts i denna frdga, torde
man kunna utgd frdn att en bostadsritt alltid skall utropas utan férbe-
hd11 om pantrittens bestdnd och att en panthavare inte kan motsdtta sig
en auktion. Hirav anses ocksd folja att panthavaren dr skyldig att ta
emot betalning efter auktionen {jfr om exekutiv auktion nedan).

Enligt HSB:s rutiner bor auktionen annonseras ut i ortens stdrsta
tidning. Annonsen, som bl. a. bor innehd11a olika uppgifter om ligenhe-
ten, bor sittas in cirka en vecka fore auktionen. Visning bor ske tvad
til1l tre dagar fore auktionsdagen.

Vid auktionstil1fdllet skall det enligt angivna rutiner foras proto-
kol1. Ligenheten ropas ut fri frén tidigare pantsdttning hos HSB eller
annan kreditgivare. Foreningen skall underrdtta panthavaren om att

of fentlig auktion fbrestir, sd att denne fir tillfille att pd auktio-
nen, eventuellt genom inrop fdor egen rdkning, bevaka sin fordran. Fore-
ningen skall dven begira uppgift frin panthavaren hur stor fordran
inklusive eventuell upplupen rdnta dr.

Férdelning av den summa som erliggs vid auktionen tillg3r enligt
rutinerna pd s& sitt att foreningen forst gir sig betald fior sina ford-
ringar i form av forfallna avgifter och kostnader. Direfter skall even-
tuella panthavare f3 betalt ur képeskillingen. Uppstdr overskott redo-
visas detta till den tidigare bostadsrattshavaren. Den inropande skall
heller inte behdva erligga den fdorre bostadsrdttshavarens skuld till
bostadsrdttsforeningen.

Enligt HSB:s rutiner gdller vidare att till auktionsforrdttare limp-
ligen kan utses en tjdnsteman pd HSB-kontoret. Auktionsférrittaren kan,
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om det befinns limpligt, medge inroparen visst kortare anstind med
betalning av del av kdpeskillingen. Det belopp som erldggs vid klubb-
slaget bor emellertid vara sd hdgt, att det ticker foreningens kostna-
der for den hdndelse inroparen inte skulle erldgga resterande belopp
utan det skulle bli nodvindigt med ny auktion.

En exekutiv auktion syftar till att ge en borgendr betalt for sin
fordran. Bostadsrdatt kan utmdtas endast i begrdnsad omfattning. Enligt
5 kap. 1 § 5 UB f3r s3lunda frin utmitning undantas "bostadsritt till
ldgenhet som tjdnar gildendren ti1) stadigvarande bostad, sdvida gilde-
niren ej vid forvdrv av bostadsritten har 8sidosatt tillbiérlig hinsyn
mot sina borgenidrer eller det med hdnsyn till gdldendrens behov och
bostadsrittens virde dr oskiligt att bostadsritten undantas fran utmit-
ning”.

Den angivna regeln utgor emellertid ej hinder mot utmdtning for fod-
ran som dr forenad med pantritt i bostadsrdtten (5 kap. 13 §) eller nir
bostadsrdttshavaren anvisar bostadsrdtten til1 utmitning (5 kap.

15 §).

Som bekant dr det kronofogdemyndigheten som handhar det exekutiva
forfarandet, vilket regleras ingdende i UB. Av 8 och 9 kap. féljer
bl. a. att

o forsdljning skall ske utan drdjsmal

o egendomen bGr siljas under hand om man hirigenom kan uppnd hdgre
kopeskilling dn vid en auktion

o en auktion skall kungdras i god tid och pd limpligt sdtt
o sakdgare skall underrdttas sdrskilt om auktionen

o inrop fir ej godtas om det &r sannolikt att avsevdrt higre kopeskil-
1ing kan uppnds
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o sker inrop som ej kan godtas skall nytt forsiljningsférsok goras.

Enligt 8 kap. 11 § UB &r en borgenir som innehar pantrdtt i egendomen
skyldig att ta emot betalning vid auktionen. Han dr dock inte skyldig
att avsti frdn sin pantrdtt om utmitningen sker for fordran med simre
ratt. Om stkanden har battre rdtt dn panthavaren, innebdr den angivna
regeln allts§ att panthavaren dr skyldig att hdlla sig till vad han
erhdller ur kdpeskillingen.

En vidsentlig skillnad i férhdllande ti1l offentlig auktion &r att en
exekutiv auktion alltid kan avbrytas om bostadsrdttshavaren betalar sin
skuld eller forsdljning inte kan ske. Den offentliga auktionen syftar
emellertid alltid som sagt till en avveckling, varfor bostadsrdtten pa
nigot sitt miste dverdd till ny innehavare.

7.2 Kommitténs Overvdganden och férslag

v3rt forslag: Vid offentlig auktion enligt BRL skall i huvudsak samma
forfarande tilldmpas som vid exekutiv auktion, dock att den offent-
1iga auktionen skall ombestrjas av en sdrskild forordnad god man. Om
auktionen inte leder till fidrsdljning, Gvergdr bostadsritten till
foreningen. Den gode mannen skall ha rdtt till skdlig ersdttning,

En mojlighet att forbdttra bostadsrdattshavarens rdttsstdllining i
aktuellt hdnseende skulle kunna vara att denne, om fdreningen ropade in
bostadsrdtten, garanterades ersdttning ur den ersdttning som foreningen
i sin tur uppbdr vid vidareforsdljningen. Emellertid torde regler hidrom
1dtt kunna kringgds. Vidare kan fall forekomma di féreningen inte vill
sdlja bostadsrdtten vidare utan i stdllet vill uppldta ligenheten med
hyresrdtt eller anvinda den pd annat sitt.

Den riktiga vigen torde dirfdr vara att i enlighet med direktivens

utgdngspunkter formalisera forfarandet. En sdrskild forrittningsman bor
ha hand om auktionen men i dvrigt bor reglerna utformas efter minster
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av vad som gidller vid exekutiv auktion. Hirigenom uppnis att auktionens
of fentlighet tryggas samt att man i ett marknadsldge diar bostadsrdtter
efterfrigas ocksd fir flera spekulanter pd bostadsrdtten.

Vissa skdl talar for att uppgiften som forrdattningsman bor anfdrtros
kronofogdemyndigheten, frdmst att de exekutiva auktionerna handhas av
denna myndighet. Mot bakgrund av den offentliga auktionens annorlunda
syfte samt risken for att forfarandet, med hdnsyn till kronofogdemyn-
digheternas arbetsbelastning, kan dra ut pd tiden har vi emellertid
stannat for en annan 16sning som innebdr att en god man pd foreningens
hegdran skall forordas av tingsrdtten for att handha auktionen. Fn
sadan ordning gilier enligt samiganderittslagen om deldgarna inte kan
enas och ndgon av dem begir att egendomen skall siljas pad offentlig
auktion och bdr passa dven hdr.

Visserligen kan dven ett fdorordnande av god man dra ut pd tiden om
bostadsrittshavaren motsatter sig foreningens val av god man eller om
denne ir svdr att delge efter fioreningens begiran. Risken for detta
synes dock inte vara si stor. Som vi inledningsvis nimnde dr de offent-
1iga auktionerna ocksd ganska fi, vilket talar for den av oss foreslag-
na, ganska enkla ordningen. Vi har silunda inte funnit skdl att, t. ex.
pad sitt gdller betriffande s. X. intygsgivare enligt 4 § BRL, foresld
en ordning som innebir att ett antal bestimda forrdttningsmin utses pd
forhand.

Utformas forfarandet vid offentlig auktion efter minster av bestdmmel-
serna om exekutiv auktion tryggas bostadsrdttshavarens ritt inte bara
genom kungdrelse- och underrittelseforfarandet utan ocksd genom att
inrop inte fir godtas om det ir sannolikt att avsevirt hogre kdpeskil-
1ing kan uppnds vid en underhandsfirsdlijning eller vid ny auktion (jfr
9 kap. 4 § UB) och genom att en ny auktion skall hdllas, om inte inro-
pet godtas {jfr 9 kap. 6 § UB).

Den komplikationen foreligger dock som ndmnts att den offentliga
auktionen inte som en exekutiv auktion kan avbrytas utan alltid miste
ful1f6)jas. Om det inte finns nd3gon annan spekulant, torde det vara
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ofrinkomligt att foreningen ti11 slut mdste forvdrva bostadsrdtten. Att
pd motsvarande sitt som enligt 13 § BRL fOreskriva att foreningen skall
16sa bostadsritten mot skdlig ersdttning dr oldmpligt. M3gon &terkdps-
garanti finns som bekant inte (enligt 13 § 18ses bostadsrdtten hos
forvirvaren) och en 16sningsskyldighet i nu avsedda fall skulle innebi-
ra att man s. a. s. bakviagen infor en sidan garanti. Hirtill

kommer att det kan vara svirt att faststdlla ersdttningen for
bostadsrdtten.

Med hdnsyn till det anforda b6r i bostadsrdttshavarens/gdldendrens
intresse gidlla att bostadsritten fir siljas under hand, om det &r
sannolikt att higre kdpeskilling d& kan uppnds (jfr 9 kap. 8 § UB).

Normalt f&r man rikna med att foreningen forsokt att nd en uppgdrelse
med bostadsrdttshavaren om att bostadsrdtten skall sdljas i vanlig
ordning och att auktionen begirts forst di detta misslyckats. Vi anser
ddarfor att en forsdljning under hand b6r krdva féreningens och
bostadsrdttshavarens samtycke. D8 37 § BRL redan ger uttryck for att
bostadsrdttshavaren och fdreningen kan komma Overens om en forsdljning
av bostadsritten pd annat sitt &n vid auktion krdvs ingen sirskild
lagregel om detta.

Med utgdngspunkt i vad som har anforts bor man kunna rikna med att om
det endast dr foreningen som slutligen infinner sig som spekulant sd
har bostadsritten inte hdgre vdrde dn som svarar mot foreningens bud.
Slutsatsen av detta blir att bostadsritten bor f§ Gvergd till
foreningen, om forfarandet inte leder till fdrsdljning (jfr avsigelse
enligt 16 § BRL).

Den gode mannen bor sjdlvfallet ha rdtt till skdligt arvode for sitt
uppdrag och for de utgifter som varit pikallade i anledning av
uppdraget. N3gra sdrskilda bestimmelser med normer for ersdttningen
anser vi inte pakallade. Ersittningen bir f3 lyftas ur det belopp som
influtit genom forsdljningen. Récker inte ersittningen till for
kostnaderna, bor bristen utges av foreningen men bostadsrdttshavaren
bor slutligen svara for kostnaden.
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Kr bostadsrdttshavaren eller foreningen inte ndjd med gode mannens
besTut om arvode och ersdttning bor envar av dem kunna hinskjuta
ersdttningsfrdgan till ritten inom en mdnad frin de fick del av
beslutet.

Enligt vdr mening dr det inte pdkallat att uppstidlla sirskilda regler
om rdtt ti1l klander av férfarandet hos ritten. I stillet fir bostads-
rdttshavaren vid fel begira skadestdnd av den gode mannen eller instim-
ma forvdarvaren till domstol med yrkande om att forvirvet forklaras
ogiltigt.

Vi skall till sist ta upp en sirskild frdga som ocksd ror skyddet for
en bostadsrdttshavare vid offentlig auktion. Enligt 15 § BRL svarar en
bostadsriattshavare for de forpliktelser som §vilar innehavare av bo-
stadsrdtten till dess foreningen underrdttas om att bostadsritten dver-
gdtt till annan. Om en offentlig auktion kommer ti1l stind forst pd ett
ganska sent stadium - ndgot som bostadsrdttshavaren knappast kan paver-
ka - kommer bostadsrittshavaren alltsd att f§ svara for forfallna av-
gifter trots att han inte bor kvar i Vdgenheten. I och for sig kan det
vdl inte anses oskdligt att foreningen i viss utstrdckning tillgodogdr
sig avgifter ur kdpeskillingen vid en auktion eftersom hela situationen
uppstdtt pd grund av bostadsrittshavarens villande. Aven om en auktion
enligt 37 § skall ske sd snart som mojligt finns det ingen tidsgrins.
De nuvarande bestimmelserna kan, 13t vara i undantagsfall, leda till en
orimlig okning av bostadsrdttshavarens skuld och till att panthavarnas
ritt forsimras. R andra sidan gir det alltid &t en viss tid, innan en
forsaljning kan ske. Inte sdllan behdver i forverkandefallen ligenheten
repareras och snyggas upp.

Med hinvisning ti11 vad som ha anfbrts foreslds att fdoreningen ur er-
sittningen vid auktionen inte fir uppbira 3rsavgifter som skulle ha
forfallit ti11 betalning senare &n tre mdnader rdknat frin det nirmaste
minadsskiftet efter vilket bostadsrdttshavaren blev skild frin ligenhe-
ten. Bestimmelsen dr inte avsedd att hindra féreningen att begdra ska-
destdnd enligt 33 § sista stycket BRL, om ldgenheten inte kan tas i
bruk efter tidsfristen och bostadsrittshavaren har vdllat uppskovet.
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Bostadsrattskommitténs forslag till dndringar i
bostadsrittslagen (1971: 479) om offentlig

auktion

Nuvarande lydelse

Har bostadsrdttshavaren blivit
skild frdn ligenheten till f51jd
av uppsidgning i fall som avses i
33 § skall fdoreningen sdlja
bostadsrdtten pd offentlig auk-
tion sd snart det kan ske, om ej
foreningen och bostadsrdttshava-
ren kommer dverens om annat.
Forsiljningen far dock anstd
till dess brist for vars avhjdl-
pande bostadsrdattshavaren svarar
blivit botad.

Av vad som influtit genom for-
siljningen fir foreningen uppbi-
ra sa mycket som beh’dvs for att
ticka foreningens fordran hos
bostadsrdttshavaren. Vad som
dterstdr tillfaller denne.

Foreslagen lydelse

Har bostadsrdttshavaren blivit
skild frin ldgenheten till fo1jd
av uppsdgning i fall som avses i
33 § skall foreningen sidlja
bostadsritten pd offentlig auk-
tion si snart det kan ske, om ej
(annat foljer av 17 d § eller)?
foreningen och bostadsrattshava-

ren kommer Overens om annat.
Forsdljningen fir dock anstd
ti11 dess brist for vars avhjal-
pande bostadsrdttshavaren svarar
blivit botad.

Av vad som influtit genom for-
siljningen fir fdreningen, sedan
kostnaden for forfarandet

tickts, uppbidra sd mycket som
behdvs fdor att ticka fdreningens
fordran hos bostadsrittshavaren.
Det sagda giller dock inte &rs-
avgifter som forfaller till

betalning senare dn tre manader

frén det nirmaste minadsskifte

efter vilket bostadsrdttshavaren
blev skild fran ligenheten. Vad
som dterstdr tillfaller bostads-
rattshavaren.

Har foreningen underrdttats om pantsdttning av en bostadsrdtt, skall
foreningen, om bostadsrdttshavarens obetalda avgifter till foreningen
bverstiger en manadsavqift och bostadsrdttshavaren dréjer med betal-

1 Hanfor sig till annan del av kommittéforslaget.



Nuvarande lydelse
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Foreslagen lydelse

ningen mer dn tvd veckor frén forfallodagen, utan dréjsmil underitta
panthavaren darom. FGrsummas det, har foreningen vid forsdljning en-
ligt forsta stycket féretride til betalning fére panthavaren endast i
frdga om belopp som skulle ha betalats innan underrdttelse skulle ha

skett.

Kan en bostadsrdtt enligt denna

lag sdljas pd offentlig auktion

skall pd foreningens begiran

ritten forordna en god man med

uppgift att hdlla auktionen.

Det 81igger den som férordnas
till god man att i god tid och
pa lampligt sdtt kungbra auk-

tionen. Bostadsrdattshavaren,

foreningen och kénda borgendrer

vars rdtt beror av férsaljningen

skall i god tid underrdttas
sdarskilt.

Innan budgivningen inleds skall

den gode mannen redovisa villko-

ren for forsdljningen samt ldamna

dvriga upplysningar som ar av

betydelse for forsaljningen.

Inrop fér inte godtas om det dr

uppenbart att avsevdrt higre

kopeskilling kan uppnds. Kope-
skillingen skall betalas genast,

om inte andra villkor fast-

stdllts fore forsdljningen. Det

31igger den gode mannen att
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Foreslagen lydelse

férdela kbpeskillingen pd det

sdtt som sdgs i 37 § andra
stycket. Tilltrdde far inte ske
forrdan full betalning erlagts.

Sker inte inrop eller godtas
inte detta eller betalas inte

kopeskillingen enligt faststdll-
da villkor, skall ny auktion

hdllas. Leder inte heller den
auktionen till forsdljning,

bvergdr bostadsritten genast

till foreningen.

God man har ratt till skdligt
arvode for sitt uppdrag samt

ersdttning for de utgifter som

varit pikallade for att utfira

uppdraget. Ersdttningen skall, i

den man kopeskillingen inte

tacker kostnaderna, utges av

bostadsrdttsforeningen men bo-

stadsrdattshavaren skall slutli-

gen svara for kostnaderna.

Ar bostadsrdttshavaren eller

foreningen inte ndjd med den

gode mannens beslut om arvode

och ersdattning kan envar av dem

hinskjuta frdgan till ritten
inom en manad frén det de fick

del av beslutet.

Denna lag trdder i kraft ............ ceraee

7 Riksdagen 1986/87. 1 saml. Nr 37
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Forteckning 6ver de remissinstanser som har
yttrat sig over bostadsrittskommitténs

betinkande Forkop av bostadsratt m.m.
(SOU 1985: 6)

Efter remiss har yttranden 6ver betinkadet avgetts av Gota Hovritt, kammar-
ritten i Stockholm, bostadsdomstolen, domstolsverket, Stockholms tings-
ritt, hyresnimnden i Stockholm, hyresnimnden i Goteborg, hyresnimnden i
Malmd, bostadsstyrelsen, riksskatteverket, socialstyrelsen, konsumentver-
ket, linsstyrelsen i Stockholms 14n, linsstyrelsen i Goéteborgs och Bohus
lin, ldnsstyrelsen i Malmohus lin, riksrevisionsverket, statskontoret,
juridiska fakulteten vid Stockholms universitet, Sveriges advokatsamfund,
Svenska kommunfdrbundet, Stockholms kommun, Géteborgs kommun,
Malmé kommun, Uppsala kommun, Norrkdpings kommun, Visterds kom-
mun, Orebro kommun, Jénkdpings kommun, Helsingborgs kommun,
Sundsvalls kommun, Eskilstuna kommun, Gévle kommun, Umed kommun,
Sédertilje kommun, Lunds kommun, Karlstads kommun, Luled kommun,
Vixjo kommun, Karlskrona kommun, Haninge kommun, Ostersunds kom-
mun, Falu kommun, Solna kommun, Sollentuna kommun, Oskarshamns
kommun, Fagersta kommun, Danderyds kommun, HSB:s riksférbund,
Riksbyggen, Sveriges bostadsrittsforeningars centralorganisation (SBC),
Aktiebolaget Bostadsgaranti, BR Fastighetsgaranti Aktiebolag, Hyresgister-
nas riksforbund, Sveriges Fastighetsdgareférbund, Sveriges allminnyttiga
bostadsforetag (SABO), Niringslivets byggnadsdelegation, Svenska bygg-
nadsentreprendrfsreningen, Stockholms kooperativa bostadsférening (SKB),
Sveriges fastighetsmiklarsamfund, Svenska bankféreningen, Svenska spar-
banksforeningen, Sveriges foreningsbankers forbund, Konungarikets
Sveriges stadshypotekskassa, Uppsala bostadsforeningars centralorganisa-
tion (UBC) samt Sveriges villaigareférbund.

37
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Sammanfattning av bostadskommitténs forslag

om hyresgistinflytande och kooperativ hyresritt

i betainkandet SOU 1986: 6 (kap. 8)

8 HYRESGASTINFLYTANDE OCH KOOPERA-
TIV HYRESRATT

Det avtalsgrundade hyresgastinflytandet har utvecklats positivt under de
senaste dren och ytterligare statliga insatser krivs inte pa detta omréde.

Vi anser att 1983 &rs “forsokslagstiftning" (15 § 2 stycket hyreslagen)
som ger hyresgisterna ett storre individuellt inflytande &ver den egna
lagenheten, bor permanentas eller i vart fall fi forlangd giltighetstid.

Vi har overvigt tre olika former av kooperativ hyresratt:

SKB-modellen - namngiven efter Stockholms Kooperativa Bostads-
forening - som innebdr att hyresgistkooperativet dger det sjdlvforval-
tade huset/bostadsomridet,

arrendemodellen som innebir att en av de boende bildad forvaltarfére-
ning hyr en eller flera hyresfastigheter och dirmed dvertar en rad av de
besluts- och ansvarsfunktioner som annars vilar pid fastighetsidgaren
samt

uppdragsmodellen som innebir att de boende - genom en forvaltar-
forening - i ett avtal med fastighetsigaren reglerar hur ansvaret i
forvaltningen skall fordelas mellan parterna.

Enligt vir bedémning ir tiden dnnu inte mogen for ndgon fri etablering
av hyreskooperativa forvaltningsformer pd bostadsmarknaden. Utveck-
lingsarbetet miste f4 fortgd och ytterligare erfarenheter vinnas innan
"legaliseringsforfarandet” inleds. For att méjliggéra en kontrollerad for-
soksverksamhet pd omrddet, forordar vi dirfor en dispenslagstiftning.

8.1 Hyresgiistinflytande

Vi anser inte att det dr pakallat att nu foresld nigra lagstiftningsitgirder
ide frigor dédr inflytandet dr under utveckling med stod av parts-
organisationernas centrala rekommendationer och de lokala boinfly -
tandeavtalen. Utvecklingen inom den privata hyressektorn boér dock
foljas med noggrannhet.
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Genom 1983 irs "forsokslagstiftning” kan de enskilda hyresgisterna fi
ligre hyra genom att avstd frdn visst ldgenhetsunderhll eller genom att
sjdlva utfora det. Mycket tyder pd att man hir har funnit en bra metod
for ett fordjupat individuellt hyresgistinflytande. Vi anser dirfor att
lagstiftningen bdr permanentas eller i vart fall f forlingd giltighetstid.
Hyresgasternas inflytande dver vissa ombyggnads- och underhallsat-
girder ir foremdl for verviganden inom bostadsdepartementet. Vi anser
oss dédrfér sakna anledning att dgna dessa inflytandefrigor ytterligare
uppmérksamhet.

8.2 Kooperativ hyresritt
8.2.1 Bakgrund m.m.

En kooperativ hyresritt har funnits i Sverige sedan &r 1916 di
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) bildades. Statsmakterna
har emellertid sedan ling tid tillbaka forsokt att styra utvecklingen mot
att uppldtelse av bostadsligenhet skall ske antingen genom hyresavtal
mellan fastighetsdgaren och hyresgisten eller i form av bostadsritt.
Nigot verkligt behov av andra upplitelseformer har inte ansetts fore-
ligga. SKB:s verksamhet vilar nu pa olika Svergdngsbestimmelser och
dispenser. Nigon nyetablering av hyresritiskooperativ av SKB-modell
ir inte mojlig utan ny lagstiftning.

Under de senaste 4ren har den kooperativa hyresritten dnyo kommit att
bli mycket uppmirksammad och detta av framfor allt tvd skil. For det
forsta anses den vara den konventionella hyresritten &verldgsen i friga
om hyresgisternas mdojligheter att utova inflytande 6ver sitt boende.
For det andra skulle den - till skillnad frin dagens bostadsritt - inte
medge nlgra virdestegringsvinster.

8.2.2 Kooperativ hyresritt & praktik och teori

Vi anser att med uttrycket "kooperativ hyresritt” skall egentligen
forstds forvaltningsarrangemang dir de réttigheter och skyldigheter som
i ett traditionellt hyresférhdllande Avilar hyresviarden/fastighetsdgaren,
6vertas av ett av hyresgisterna bildat forvaltningsorgan. Grinsen
mellan en sidan kooperativ hyresritt och olika former av kollektiv
hyresritt ar dock i praktiken svirbestimbar. En kooperativ forvaltning
av hyreshus kan siledes utovas pd olika nivder och i mingahanda
former. Vi har valt att arbeta med tre huvudmodeller; SKB-modell,
arrendemodell och uppdragsmodell.

SKB-modellen - namngiven efter Stockholms Kooperativa Bostads-
férening - innebdr att hyresgistkooperativet iger det sjilvforvaltade
huset/bostadsomridet. Den kooperativa foreningen ir en demokratiskt
kontrollerad organisation. Foreningens ligenheter upplits med hyres-
ritt. Den som vill hyra bostad méiste vara medlem i féreningen.

Prop. 1986/87: 37
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Arrendemodellen innebir att en forvaltarforening - i princip bestiende
av de boende - hyr en eller flera fastigheter och ddrmed Svertar delar av
de besluts- och ansvarsfunktioner som annars vilar pd fastighetsigaren.
I ett upplitelseavtal mellan fastighetsigaren och foreningen regleras
vilka delar av forvaltningen som foreningen skall svara for. Féreningen
ir hyresvird i foérhillande till de enskilda hyresgisterna och rittsligt
sett blir dessa sdledes andrahandshyresgéster.

Uppdragsmodellen innebir att de boende - genom en forvaltarforening -
triffar avtal med fastighetsigaren om hur ansvaret i forvaltningen skall
fordelas mellan parterna; i princip kan det ske pd samma sitt som di ett
fastighetsforvaltningsbolag overtar vissa forvaltningsuppgifter.

SKB-modellen utgér nirmast en ny upplitelseform medan sdvil arrende-
som uppdragsmodellen endast utgdér "nya"” hyresrittsliga forvaltnings-
former.

8.2.3 Behov och Kkonsekvenser av nya upplitelse- och
forvaltningsformer

De olika modellerna for en kooperativ forvaltning av hyreshus mdste
relateras till sdvil de befintliga upplitelse- och forvaltningsformerna
som till olika bostadspolitiska syften och 6nskemadl.

Vi anser att den kooperativa hyresritten i alla dess verksamhetsformer
mojliggor ett storre inflytande for de boende 4n vad den traditionella
forvaltningen av hyreshus tilldter. SKB-modellen gor det mojligt for
hyresgésterna att utdva ett inflytande som i allt vasentligt ar jamforbart
med bostadsritten. Det skall emellertid ocksd framhdllas att om stora
delar av det nuvarande hyreshusbestindet skulle omvandlas till férvalt-
ningskooperativ, d4 kan detta inverka negativt pd férutsittningamna for
det mcr dvergripande arbete i friga om boinflytande som nu utférs i
hyresgéstrorelsens regi.

Den kooperativa hyresrétten medger i princip inga vdrdestegringsvins-
ter. I detta avseende ar den sdledes likvardig med den konventionella
hyresritten.

En kooperativ hyresritt av SKB-modell kan etableras med samma
finansiella forutsdittningar som nu giller for bostadsrittsféreningar.

Det kommunala inflytandet dver bostadspolitiken - i férsta hand 4r det
hir friga om det inflytande kommunen har over de allminnyttiga
forvaltningarna - forindras inte ndmnvirt med en kooperativ forvalt-
ning enligt uppdragsmodellen. Redan vid en Overging till arrende-
modellen forsvagas emellertid detta inflytande ndgot. SKB-modellen 4r i
detta hinseende likvirdig med bostadsritten. Oavsett vilken av dessa
tvd upplitelseformer som kommer i friga, blir det kommunala infly-
tandet avgjort mindre #n det ir i dag, frimst genom "férlusten" av
dganderitten till berorda fastigheter.

Prop. 1986/87:37
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En annan friga som beror det kommunala inflytandet dr hur ombild-
ningar av detta slag kan Aterverka pd bostadsformedlingarnas verksam-
het. Forvaltningar enligt arrende- och uppdragsmodellerna skulle inte
nimnvirt inverka pi forutsittningarna for den kommunala bostads-
formedlingen medan detta blir fallet med ombildningar till SKB-
kooperativ och bostadsrittsféreningar.

For SKB-modellen och bostadsrittsalternativet giller att de inte liter
sig inordnas i det system med solidarisk hyressdttning som nu giller
inom de allmdnnyttiga forvaltningarna medan det omvinda kan gilla
kooperativa forvaltningar enligt uppdrags- och arrendemodellerna. Av
betydelse ar hir om det blir den lokala hyresgistforeningen eller den
enskilda forvaltarforeningen som kommer att teckna forhandlings-
ordning for det sjalvforvaltade objektet.

8.2.4 Overviganden

Enligt vir bedomning ir det inte sannolikt att man kan komma till ritta
med prisbildningen p& bostadsrittsmarknaden genom en satsning pi
kooperativ hyresritt. Som vi tidigare anfort ir det endast en férvaltning
av SKB-modell som ger de boende ett inflytande som ir jimforligt med
bostadsrittens. En nyetablering av SKB-kooperativ hyresritt kan emel-
lertid forst pd sikt och di bara under gynnsamma omstindigheter in-
verka prisdimpande pa bostadsrittsmarknaden.

Forhallandena pd bostadsrittsmarknaden motiverar darfor i sig knappast
ndgon utveckling mot kooperativ hyresritt. Déremot anser vi att den
kooperativa hyresritten kan bidra till en utveckling av dagens hyres-
ratt.

De modeller for kooperativ hyresritt som vi har valt att arbeta med, har
dock ingen given plats eller funktion i ett firdigt system. De utgér alla
led i en pdgdende utveckling av hyresritten som rymmer minga komp-
likationer. Enligt vir bedomning ir tiden darfér dnnu inte mogen for att
lagstifta kring den kooperativa hyresritten. Utvecklingsarbetet miste i
fortgd och ytterligare erfarenheter vinnas innan "legaliseringsforfaran-
det" inleds. Att nu gi in med lagstiftning kan inverka himmande pi de
krafter som driver utvecklingen framat och darfdr rent av gora mer skada
én nytta.

For att mojliggora en fortsatt forsoksverksamhet, foresldr vi en dis-
penslagstiftning pd omridet. Regeringen bor ges ritt att medge erfor-
derliga undantag frin hyreslagstiftningen f6r projekt som giller koope-
rativ forvaltning av hyreshus.

Prop. 1986/87: 37
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Bilaga 8 Prop. 1986/87: 37

Forteckning 6ver de remissinstanser som har
yttrat sig over forslaget om hyresgistinflytande
och kooperativ hyresritt i bostadskommitténs
betinkande (SOU 1986: 6)

Efter remiss av bostadskommitténs slutbetinkande, har sammanlagt 349
remissinstanser anmodats eller beretts tillfille till att avge yttrande, diri-
bland samtliga kommuner. Foljande instanser har yttrat sig 6ver kapitel 8,
Hyresgistinflytande och kooperativ hyresritt: socialstyrelsen, konsument-
verket, bostadsstyrelsen, statens rdd for byggnadsforskning, statens institut
for byggnadsforskning, linsstyrelsen i Stockholms ldn, linsstyrelsen i
Ostergétlands l4n, lidnsstyrelsen i Malmohus 1in, linsstyrelsen i Goteborgs
och Bohus lin, kommunalférbundet for Stor-stockholms bostadsférmedling
(KSB), Landsorganisationen i Sverige (LO), Tjidnstem#nnens centralorganisa-
tion (TCO), Fastighetsanstilldas f6rbund, Hyresgisternas riksforbund, Riks-
byggen, HSB:s riksférbund, Sveriges allminnyttiga bostadsforetag (SABO),
Stockholms kooperativa bostadsforening (SKB), Mélarmistarnas riksfor-
bund, Svenska malarférbundet, Stiftelsen Stockholms Studentbostider
(SSSB), Sveriges folkpensionirers riksférbund (SFRF), Sollentuna kommun,
Osthammars kommun, Link6pings kommun, Akersbergas kommun, Tings-
ryds kommun, Vixj6 kommun, Helsingborgs kommun, Malmé kommun,
Svalévs kommun, Ale kommun, Falképings kommun, Karlstads kommun,
Karlskoga kommun, Malungs kommun, Sundsvalls kommun, Krokums
kommun samt Jokkmokks kommun.
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Bilaga 9 Prop. 1986/87:37

Promemoria av arbetsgruppen for utvardering av
erfarenheterna av hyresgisternas inflytande 6ver
reparationer i den egna lagenheten

Til) statsrddet och chefen for bostadsdepartementet

Med ikrafttrddande den 1 januari 1984 dndrades den tvingande
bestdammelsen i 12 kap. 15 § andra stycket jordabalken om
hyresviardens underh§11sskyldighet i frdga om uthyrda
bostadsidgenheter s3 att hyresgisterna kan f3 inflytande 8ver
underhdllet av den egna lidgenheten genom
forhandlingstverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen

(1978: 304). Enligt tredje stycket i ndmnda paragraf har
lagéndringen tidsbegrinsats s3 att den endast gidller under tiden
den 1 januari 1984 - den 31 december 1986 (prop. 1982/83: 146, BoU
1983/84: 5, rskr 26, SFS 1983: 899).

Chefen for bostadsdepartementet, statsradet Gustafsson, beslutade
den 6 april 1984 att inom departementet inrdtta en arbetsgrupp for
utvdrdering av erfarenheterna av hyresgdsternas inflytande over
reparationer i den egna lagenheten. 1 arbetsgruppen har enligt
uppdrag av departementschefen medverkat justitieradet Lars K.
Beckman, ordfdorande, forbundsombudsmannen Lennart Oisson,
Fastighetsanstdlldas Forbund, ombudsmannen Anders Konradsson,
Hyresgdsternas Riksfgrbund, civilekonomen Bengt Holmgvist,
M3laremistarnas Riksférening, ombudsmannen Ulrik Wallstrom,
Svenska M3lareforbundet, regionchefen Torsten Landgren, Sveriges
Allmidnnyttiga Bostadsforetag (SABU), direktdren Per Tornée,
Sveriges Fastighetsdgarefdrbund, och direktdren Tore Sdder,
Sveriges Kooperativa och Allmdnnyttiga Bostadsfdéretags
Forhandlingsorganisation (KAB). I arbetsgruppen har dessutom
medverkat ombudsmannen Hans Karlsson, Svenska M3lareférbundet, som
ersdttare for Wallstrom och férhandlingschefen Gunnar Fredin, KAB,
som ersdttare for Stder. Sekreterare har varit
kammarrattsassessorn Staffan Rydhoim, bostadsdepartementet. 104



Prop. 1986/87: 37

Arbetsgruppen, som har haft tio sammantriden, far hdrmed overldmna
en promemoria, i vilken den av arbetsgruppen gjorda utvdrderingen
redovisas.

Arbetsgruppen har ddrmed fullgjort sitt uppdrag.

Stockholm den 7 mars 1986

Lars K. Beckman

Staffan Rydholm
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BOSTADSDEPARTEMENTET Prop. 1986/87:37

Promemoria av arbetsgruppen for utvdrdering av erfarenheterna av
hyresgasternas inflytande Gver reparationer i den egna ldgenheten

1 Inledning

Chefen for bostadsdepartementet, statsridet Gustafsson, beslutade
den 6 april 1984 att inom departementet inrdtta en arbetsgrupp for
utvdardering av erfarenheterna av hyresgasternas inflytande over
reparationer i den egna ldgenheten. I arbetsgruppen har enligt
uppdrag av departementschefen medverkat foretradare for
Fastighetsanstdlldas Forbund, Hyresgisternas Riksfdrbund,
Mdlaremistarnas Riksférening, Svenska Mdlareférbundet, Sveriges
Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges
Fastighetsdgareforbund och Sveriges Kooperativa och Allmédnnyttiga
Bostadsforetags Forhandlingsorganisation (KAB).

Arbetsgruppen har haft tio sammantrdden, varvid diskuterats olika
former av hyresgistinflytande samt praktiska frdgor och problem i
samband dirmed. Information och synpunkter har ldmnats av olika
foretrddare for de organisationer som medverkar i arbetsgruppen
samt av foretrddare for AB Nackahem, Einar Mattsson Byggnads AB,
AB Goteborgshem, Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag, AB Alebyggen,
BPA Byggproduktion AB, Kalmar, Milerifirman Gilbert Jdnsson,
Vixjé, och Goranssons Mdleri & Fidrg, Vixjo.

2 Gallande rétt

Bestammelser om hyra finns i 12 kap. jordabalken, som ddrfor
brukar bendmnas hyreslagen. Den grundldggande bestammelsen om
ldgenhetens skick finns i 9 § forsta stycket hyreslagen, dar det
foreskrivs att hyresvirden pd tilltridesdagen, om inte bittre
skick har avtalats, skall tillhandahdlla ligenheten i sddant skick
att den enligt den allmdnna uppfattningen i orten dr fullt brukbar
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for det avsedda dndamdlet. Som en huvudregel ir alltsd kravet pad
viss minimistandard tvingande. Enligt 9 § andra stycket fér dock
avtal traffas om att lagenheten skall vara i sdmre skick, om 1.
upplételsen avser en bostadsligenhet for fritidsindamdl eller en
lokal, eller 2. hyresavtalet innehdller férhandlingsklausul enligt
hyresférhandlingslagen (1978: 304) och bestdmmelserna om
ldgenhetens skick har tagits in i en forhandlingsdverenskommelse
enligt namnda lag. Undantaget enligt andra stycket 1 avser inte
bostadsligenheter som dr avsedda for permanentboende (se prop.
1983/84: 137 s. 121).

Enligt 15 § férsta stycket hyreslagen skall hyresviarden hdlla
ldgenheten i sddant skick som anges i 9 § forsta stycket, om ej
annat har avtalats eller foljer av andra stycket.

Enligt 15 § andra stycket skall hyresvdrden, om ldgenheten helt
eller delvis dr uthyrd ti1l bostad, i bostadsdelen med skdliga
tidsmellanrum ombesdrja tapetsering, mdlning och andra sedvanliga
reparationer med anledning av ligenhetens forsimring genom 3lder
eller bruk {se om denna regel prop. 1968: 91 bihang A s. 210, 322
och 359). Detta gidller dock inte om ndgot annat har avtalats och
1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus, eller 2. hyresavtalet
innehdller férhandlingsklausul enligt hyresfdrhandlingslagen och
de avvikande bestammelserna har tagits in i en
foérhandlingsoverenskommelse enligt namnda lag. Enligt 15 § tredje
stycket gdller andra stycket 2 endast under tiden den 1 januari
1984 - den 31 december 1986 (se vidare nista avsnitt).

Foljer av ett hyresforhdllande en rdtt att anvinda utrymmen som ar
avsedda att anvandas gemensamt av hyresgdsterna, skall hyresvirden
enligt 15 § fjarde stycket h31la utrymmena i s&dant skick som
anges i 9 § forsta stycket, om inte annat har avtalats (se prop.
1983/84: 137 s. 122).

Enligt 24a § hyreslagen har bostadshyresgdster ritt att pd egen
bekostnad utfgra mdlning, tapetsering och dirmed jamforliga
atgirder i ligenheten (se prop. 1974: 150 s. 454 och CU 1974: 36
s. 51).
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3 1983 8rs lagstiftningsirende Prop. 1986/87: 37

SABO och Hyresgdsternas Riksforbund hemstdllde i en skrivelse den
2 december 1982 till regeringen om en sddan indring av 15 §
nyreslagen att hyresgisterna kunde f& inflytande tver underhdllet
av den egna lidgenheten genom férhandlingséverenskommeliser enligt
hyresforhandlingslagen.

1 prop. 1982/83: 146 anférde departementschefen att han liksom
organisationerna fann det angeldget att snabbt fa fram ett system
som gjorde det mojligt for hyresgdsterna att fd ett stdrre
inflytande dver reparationer i ligenheten, friamst mdlining och
tapetsering. Enligt departementschefens mening kunde det pd
anforda skal - framst hyresvirdens forhandlingstverlige vid
hyresavtalets ingdende - inte komma i frdga att gdra den tvingande
regeln om hyresvirdens underhd11splikt dispositiv pd det sittet
att hyresvdrden och enskilda hyresgdster kunde avtala bort den (se
dven BoU 1983/84: 5 s. 5f). 1 propositionen foreslogs i stdllet
att 15 § andra stycket sdtillvida skulle goras dispositiv att vad
som foreskrevs dir inte skulle gdlla om ndgot annat avtalats i en
forhandlingsoverenskommelse. Departementschefen bergrde i
propositionen dven fragan om den féreslagna lagindringens
konsekvenser fir hyressdttningen enligt det s.k.
bruksvirdesystemet.

Lagférslaget antogs av riksdagen men pd forslag av
bostadsutskottet tidsbegrédnsades lagdndringen att gdlla under en
tredrsperiod eller ti)1 utgangen av dr 1986 (BoU 1983/84: 5, rskr
26, SFS 1983: 899). Bostadsutskottet anfOrde hdrom att det fanns
skdl att gora en utvdrdering av erfarenheterna av ett okat
hyresgistinflytande och att det i en sddan utvirdering iven fanns
mojligheter att Overvdga olika alternativ och att prdva dessa mot
det aktuella forslaget.

4 Overenskommelser om hyresgiststyrt ligenhetsunderndll

SABO och Hyresgidsternas Riksfdrbund har den 25 oktober 1983 kommit
gverens om vissa allmdnna riktlinjer nar det gdller
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bostadshyresgdstens inflytande gver den egna ldgenheten

(se Bilaga). Som utgéngspunkter for forhandlingsdverenskommelser
mellan allmdnnyttiga bostadsféretag och respektive
hyresgdastforening anges foljande. Hyresvdrdens
underh811sskyldighet rubbas inte. Hyresgidsten skall ha stdrsta
mojliga bestimmanderdtt Sver dtgirder i den egna ligenheten.
Hyresgist som dr aktsam, avstdr fran eller som sjdlv utfor
underhdllisarbeten (mdlning och tapetsering) skall ha ekonomisk
nytta av detta. Detta innebdr att hyresgist som dnskar f@ sitt
1dgenhetsunderhdll utfort pd samma sitt som i dag har kvar sina
nuvarande rattigheter, medan hyresgdst som dr intresserad av att
utvidga rdttigheterna ges mojlighet till det.

SABO har i november 1985 ldmnat vissa uppgifter om
forhandlingséverenskommelser om hyresgiststyrt ligenhetsunderhall.
Av totalt 285 SABO-féretag har 80 med respektive hyresgastforening
trdffat overenskommelser som trdder i kraft senast den 1 januari
1986. Av det totala antalet SABO-bostdder, 740.000, forvaltar
dessa 80 foretag 567.525 eller 77 procent. Omfattningen av det
antal ldgenheter inom respektive foretag som f.n. ar med i
systemet varierar dock kraftigt - frdn en liten forstksverksamhet
ti11 samtliga ligenheter i systemet. Omfattningen av det underh@ll
som dverenskommelserna omfattar skiftar mellan fdoretagen och kan
uppskattningsvis anges enligt foljande. M3lning och tapetsering
(100 %), golvbeldggning (75 %), spis, kyl och frys (50 %) och
sanitetsutrustning (20 %).

HSB:s Riksfdorbund och Hyresgdsternas Riksforbund har i juni 1985
rekommenderat alimdnnyttiga bostadsforetag forvaltade av HSB och
respektive hyresgdstforening att trdffa avtal om hyresgdststyrt
ligenhetsunderhdll i enlighet med vissa angivna riktlinjer.

Inom det enskilt dgda bostadsbestdndet har fram till november 1985
endast trdffats dverenskommelse om ett storre projekt (se vidare
avsnitt 7).
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5 Dlika modelier for hyresgiaststyrt ldgenhetsunderhdll

Den vanligaste modellen for hyresgdststyrt ldgenhetsunderhdll ir
den s.k. rabattmodellen. Denna innebdr att bostadsforetaget liksom
tidigare planerar och finansierar ldgenhetsunderhdllet. I botten
ligger en dverenskommelse om intervall for nir underhdllsdtgirder
av olika slag skall utforas och kostnaderna for dessa. I princip
varje dr tillfr3gas hyresgisten om han vill ha underh3ll utfort
eller inte. Vintar han med det planenliga underhdllet eller utfér
han underhdllet sjdlv fir han viss rabatt p§ hyran. Rabatten
berdknas motsvara den 3rliga avskrivningen for respektive
underhd11s3tgird.

En annan modell &r den s.k. fondmodellen. Til1 varje lédgenhet
knyts en fond (ldgenhetsfond). Till fonden avsdtts en summa pengar
som varierar beroende pd ldgenhetens skick i utgdngsliget.
Darefter sker 3rliga avsattningar med viss del av inbetald hyra.
Hyresgdsten bestdmmer nar, av vem och i vilken omfattning
underhdllsdtgirder skall utféras. Kostnaderna betalas fran
lagenhetsfonden. Om det ndar en hyresgdst flyttar finns mer pengar
i fonden dn som behdvs for narmal underhallsstandard betalas
overskottet till den avflyttande hyresgdsten. Om det finns for
lite pengar far den avflyttande hyresgdsten diremot betala
mellanskillnanden.

En tredje modell &r den s.k. kontomodellen. Till varje ldgenhet
knyts ett konto. Tillgangliga underh3llsmedel redovisas pd kontot
och hyresgédsten kan frén detta fritt disponera pengar for
ldgenhetsunderhdllet under fgrutsdttning att han anlitar
bostadsforetagets tjdnster. Valjer hyresgdsten att skota
underh3llet sjilv eller att skjuta upp det utgdr rabatt. Storleken
pé rabatten beror p§ hur mycket pengar som finns pd kontot. Kontot
"f5ljer" lagenheten och inte hyresgasten.
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6 Nigra allminnyttiga bostadsforetag som har avtal om Prop. 1986/87: 37

hyresgiststyrt ligenhetsunderndll

AB Nackahem har 4.600 lagenheter och cirka 9.000 hyresgdster.
Nackahem dr det foretag som arbetat fram rabattmodellen. Redan
viren 1983 traffades avtal med Hyresgdstfdreningen i
Stor-Stockholm om hyresgdststyrt ldgenhetsunderhdll.

Nackahems hyresgister fir i mitten av november midnad varje 3r tvd
blanketter, en "underhallsstatus" och ett "underhillserbjudande".
De visar underh&llsldget for ldgenheten och vilket arbete som ir
aktuellt enligt Nackahems underhdlisplan. De visar ocksd vad det
aktuella underh8llet kostar och vilken rabatt som utgdr om
hyresgisten avstdr frin att f3 underhdller utfort av foretaget.
Hyresgdsten kan givetvis sjdv utféra arbet:z: eller 13ta en
hantverkare eller nagon annan som han har fortroende for utfora
det.

Det planerade underhdllet innebdr att hyresgisterna varje &r
betalar for den berdknade forslitningen. Livslingden for mdlning
och tapetsering har foér Nackahems del berdknats vara 12 ar, for
ky1l, frys och spis 15 dr och for golvmattor 20 3r. Efter det att
hyresgiasten har svarat pd underh3llserbjudandet tar Nackahem
kontakt med hyresgidsten och beridknar tid for underhillet. For de
underhd11sdtgirder som enligt Nackahems planer skall utforas under
det kommande 3ret och som hyresgidsten avstdr frin att 1dta
foretaget utfora kommer han att fd en rabatt i slutet av aret.
Samtidigt med hyresavin fér januari mdnad &r 2 fir hyresgisten
besked om den totala rabatten ar 1, som dras av frin januarihyran.
Besiktning av liagenheten sker vid hyresgistbyte.

En aktsam hyresgist kan sjdlvfallet beh3lla exempelvis kylskdpet
20 ar och far di rabatt pd hyran under 5 3r, eftersom livslingden
for ett kylskdp beddomts vara 15 ar. Vi1l en hyresgist byta
kylsk3pet redan efter 10 &r f&r han i stdllet betala vad som
fattas innan kylskdpet &r avskrivet, dvs. kostnader motsvarande §
ars rabatt.
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Hyresgasten har ocksd mojlighet att begdra tillval. Med tillval Prop

menas att hyresgidsten vdljer hogre standard pd t.ex. tapeter,
material eller inventarier &n vad som ligger till grund for
foretagets kostnadsberdkningar och som ryms inom hyran.
Kostnaderna for tillval pdverkar inte hyran utan betalas kontant
av hyresgdsten.

AB Goteborgshem och Hyresgdstfdreningen i Vdstra Sverige har
traffat avtal om hyresgiststyrt lagenhetsunderhdlil enligt
rabattmodellen. Avtalet gdller fr.o.m. den 1 januari 1985 och
omfattar foretagets samtliga ligenheter (38.000). Underhdllet
avser milning och tapetsering med tolv ars intervall. Fdrutom vid
hyresgastbyte sker besiktning av ldgenheten vid tiden for
underh@lisarbetena. I avtalet finns dessutom en bestimmelse om
besiktning vart femte eller sjitte ar.

Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag tilldmpar rabattmodellen.
Avsikten dr att bostadsbolagets hela ligenhetsbestdnd (27.000
ldgenheter) skall omfattas av systemet. Underhdllet avser mdlIning,
tapetsering, mattldggning och parkettslipning. Intervallet ir
normalt tolv ar med undantag for ktksmattor och golvslipning (20
ar) och dvriga mattbyten (30 3r). Hyresgdsten kan gora tillval mot
kontant betalning. I ett bostadsomrdde (G&rdsten i Angered)
startades i mars 1984 en forstksverksameht som innebdr att
hyresgiasten har mbjlighet att f3 fiordela~tiga 1an (femtondrigt
annuitets1an med f.n. 11,5 % rédnta) for relativt exklusiva
tillval. Detta s.k. VIP-system (=vdlja inredning personligt) har
sedan permanentats och inforts i ytterligare ett bostadsomrade.

AB Alebyggen forvaltar 1.400 lagenheter i Ale kommun.
Administrativa och tekniska forvaltningstjanster kops av
Riksbyggen. Det hyresgaststyrda lagenhetsunderhdllet sker efter
fondmodellen och har tratt i kraft den 1 juli 1984. Underh@llet
omfattar i dag mdIning, tapetsering, golvbeldggning samt kyl, frys
och spis.

. 1986/87: 37
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Till varje ldgenhet knyts en ldgenhetsfond med konto. 1 och med
att en fond infors for en 1dgenhet avsdtts en viss summa pengar av
foretaget til1 fonden. De medel som avsdtts motsvarar kostnaderna
for att iordningstilla ldgenheten i normalskick ("nollstdilning").
En opartisk besiktningsman kontrollerar och beddmer ldgenhetens
skick. For att kontinuerligt tillfora fonden medel sker en arlig
avsdttning. Avsdattningen m&jliggdrs genom att hyran hdjs med visst
belopp per kvadratmeter for samtliga ldgenheter. Beloppet sdtts in
pd respektive ligenhets fondkonto. Vid avflyttning besiktas
lagenheten och de pengar som behdvs for att dterstdlla ldgenheten
i normalskick tas frdn ligenhetsfonden. Blir det pengar Gver
tillfaller dessa avtridande hyresgist. Ar ligenheten hidrt sliten
och ricker inte fondmedlen till, far avtridande hyresgist betala
mellanskillnaden.

Hyresgdsten forbinder sig att om han dnskar f& underhdllsarbetet
utfort av Alebyggen anlita den entreprendr som anvisas honom. Om
hyresgdsten sjdlv vill utfdra arbetet kan han for tackande av
materialkostnaderna erhdlla rekvisition till vissa angivna
materialféretag i Ale kommun. I normalfallet motsvarar
fondavsdttningen underhdll med 12 3rs intervall nir det giller
malning och tapetsering. Ca 80 % av hyresgisterna har tecknat
avtal om inre underhd!l av ligenheten och sdledes accepterat
fondmodellen. Detta tilldggsavtal tecknas tillsammans med
hyreskontraktet och dr knutet till hyresgisten.

7 Hyresgdststyrt ligenhetsunderhdll inom det enskilt dgda
bostadsbestandet

Inom det enskilt dgda bostadsbestdndet har endast trdffats
dverenskommelse om ett storre projekt (se avsnitt 4). Einar
Mattsson Byggnads AB har med Hyresgdstforeningen i Stor-Stockholm
triffat avtal om hyresgiststyrt ligenhetsunderhdll i en fastighet
i Varberg utanfér Stockholm med drygt 200 ligenheter. Det &r friga
om en forsgksverksamhet som startade den 1 januari 1985 men det
finns ingenting som tyder pd att verksamheten inte kommer att
permanentas. Den modell som anviinds dr rabattmodellen och
underhdllet omfattar tills vidare endast mdlning och tapetsering.
Underhdlisintervallet dr tolv &r och besiktning av ligenheten sker
- férutom vid hyresgistbyte - vart tredje ar.

8 Riksdagen 1986/87. | saml. Nr 37
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8 Organisationernas principiella instdllning Prop. 1986/87: 37

N8gra av de fdoretrddare for berdrda organisationer som medverkar i
arbetsgruppen har sammanfattat sin principiella instdllning enligt
foljande.

Hyresgdsternas Riksforbund. Det skall inte kradvas dganderdtt till
bostaden for inflytande over ldgenheten och bostadsomridet.

Avtalen om hyresgiststyrt ldgenhetsunderhdll ger varje hyresgist
ett inflytande Sver och ansvar for den egna ligenheten. Sedan
reformen trdadde i kraft den 1 januari 1984 har enbart positiva
omdomen horts och utan gverdrift ar reformen mycket populir.

Fére lagdndringen uttrycktes en del farhdgor infor reformen. Det
pastods frdn vissa h311 att arbetstillfdllena for milarna skulle
minska. Tvirtom rdder det i dag pa vissa orter och inom vissa
bostadsforetag brist pd milare. "Svart" arbetskraft skulle komma
att anlitas i stérre omfattning. Ingenting i dag tyder pad detta.
Det framfordes synpunkter pd att bruksvirdeprévningen skulle
forsvaras. Ingenting tyder dn sd linge pd att det skulle vara
ndgot problem med att faststidlla bruksvirdet for ifradgavarande
lagenheter. Somliga pastod att underhdllet av ligenheterna skulle
bli samre. Inte heller detta kan pdvisas. En forklaring till att
det har varit f3 problem i samband med inférandet av det tkade
hyresgistinflytandet stdr att finna i kopplingen till det
kollektiva forhandlingssystemet. Bostadsmarknadens parter har till
f61jd av sina praktiska erfarenheter funnit acceptabla former for
ett okat hyresgdstinflytande.

Sammanfattningsvis foreslds uit bestidmmelsen om ett dkat
hyresgistinflytande i 15 § hyreslagen blir permanent.

M3laremidstarnas Riksforening. Reformen har inte - som féreningen

befarade - forsimrat sysselsittningen i mdleribranschen i ndgon
nimnvird utstrickning. Anledningen till detta dr emellertid i
forsta hand att antalet hyresgdster som hittills erbjudits
mojlighet att avstd fran eller senareldgga m3Iningsarbeten &r
tamligen begrdnsat. Ett faktum dr att de allmdnnyttiga
bostadsforetagen under senare tid inte Okat utan snarare minskat
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antalet egna anstdllda mdlare. Detta forhdl1lande kan kanske tjina
som en fingervisning om vad de allmdnnyttiga foretagen har for
uppfattning om det framtida milningsunderhdllet. Riksfgreningen ir
av den uppfattningen att nfgon Bkning av den "svarta" sektorn inte
dr sannolik om rabattmodellen anvdnds. Ddremot kan en dkning av
denna sektor befaras om fondmodellen fdr en stérre spridning.
Riksforeningen kan mot bakgrund av hittilisvarande erfarenheter
inte gora ndgon beddmning av reformens effekter for
m2leriforetagen.

Svenska M3lareforbundet. Reformen om det hyresgiststyrda
underhdilet kommer att dramatiskt forindra mdlerimarknaden. Det

ligger i sakens natur att md)ningsobjekten blir firre med minskad
sysselsittning for mdlarna som fo1jd. Fordndrade
upphandlingsrutiner kommer att férdyra underhillet samt utvidga
marknaden for kvittoldosa arbeten. Eftersatt eller amatdrmdassigt
utfort mdlningsarbete kan forsimra kvalitén och pé sikt medféra
ytterligare 8kade underhillskostnader,

Det dr dock befogat att hyresgdsten har inflytande dver farg- och
tapetval samt tidpunkt for det periodiska underhillet i former som
inte fir de negativa konsekvenser som ir behiftade med den
nuvarande medellen for hyresgiststyrt underhdiy.

SABQ. Det hyresgdststyrda 1dgenhetsunderhdllet har fatt ett mycket
stort och snabbt genomslag i de allmdnnyttiga bostadsforetagen.
Resultaten och erfarenheterna ar mycket goda, varfor en mer
detaljerad utvirdering knappast kan ti11féra nigot ytterligare.
Det dr dock for tidigt att med sdkerhet uttala sig om de
ekonomiska och virdemissiga konsekvenserna. De farhdgor som
framfordes frin vissa hil1 om minskad sysselsittning for mdlarna
har visat sig vara utan grund. De farhdgor for missforhdilanden
som framforts har beaktats i de "alimdnna riktiinjer for
bostadshyresgdsternas inflytande Gver den egna ligenheten" som
utfardats av SABO och Hyresgdsternas riksforbund (se bilagan).

Sveriges Fastighetsdgareforbund. En allsidig utvdrdering bor
innefatta intervjuer med de fastighetsdgare som har valt att inte

triffa avtal om hyresgiststyrt ldgenhetsunderhd)i.
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Dagens skattesystem dr det stdrsta hindret for et: mer omfattande
hyresgdaststyrt underhdll hos de privata fastighetsigarna. En
privat fastighetsdgare har ndmligen endast begrinsade mdjligheter
att férskjuta underh8llet i tiden. Reformen kriver att
fastighetsdgaren har mojlighet att fondera medel for framtid:
underhd11. Schablonbeskattningen hos de allmdnnyttiga
bostadsforetagen medger detta. Den konventionella beskattningen
ger inte denna mojlighet. Erforderliga dndringar av skattereglerna
for de privata fastighetsdgarna bor ddrfor genomforas samtidigt
som en eventuell permanentning av de hdr aktuella reglerna i
hyreslagen.

Utvirderingen borde ocksd ha omfattat ett studium av dels de
effekter som uppkommer for fastighetsadgaren niar det galler de
administrativa kostnaderna, dels forekomsten av "svarta pengar" i
samband med ligenhetsdverldtelser.

Av utvdrderingen framgdr att ett betydande antal privatigda
hyresfastigheter- framférallt mindre sddana - inte omfattas av
systemet med forhandlingsordningar. Fdordndringar i hyresvillkoren
Overenskommes i stdllet direkt mellan hyresvdrd och hyresgdst. En
sddan ordning dr ofta naturlig i mindre privatigda fastigheter dir
ofta fastighetsdgaren sjdlv bor i huset.

For att mojliggora inflytande dver ligenhetsunderhdllet for alla
_hyresgdster bor 15 § hyreslagen ges en sddan utformning att
hyresvarden och den enskilde hyresgasten ges mojlighet att avtala
bort underhdllsplikten. Det finns ingen anledning att befara att
hyresgiasterna skulle f& en sdmre stdllning genom en sddan ordning.
Hyresgdst har redan enligt nuvarande regler i hyreslagen mdjlighet
att f3 villkoren i hyresavtalet priovade av hyresndmnden.

Aven om hyresvard och hyresgdst ges mojlighet att direkt avtala om
Jagenhetsunderhd@llet kommer frdgorna dven i framtiden vanligtvis
att regleras vid de kollektiva forhandlingarna. Méjligheten till
individuella avtal innebdr emellertid att alla hyresgdster kan fa
inflytande dver ligenhetsunderhdllet.
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9 Arbetsgruppens Gvervdganden Prop. 1986/87: 37

Om en ligenhet helt eller delvis &r uthyrd till bostad skall
hyresvirden enligt 15 § andra stycket hyreslagen i bostadsdelen
med skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering, mdlning och andra
sedvanliga reparationer med anledning av ldgenhetens forsdmring
genom 31der och bruk. 1983 drs lagidndring, som arbetsgruppen har
gjort en utvdrdering av, innebadr att bestdmmelsen om hyresvardens
undernd11splikt, som dr tvingande till férmdn for hyresgdsten,
sdtillvida har gjorts dispositiv att avvikande bestimmelser giller
om de har tagits in i en fdrhandlingséverenskommelse enligt
hyresforhandlingslagen.

Utgdngspunkten ir alltsd fortfarande att hyresvirden dr skyldig
att underhdlla ligenheten men det har &verlidmnats it parterna §
det kollektiva forhandlingssystemet - ddr hyresgdsterna foretrdds
av sin organisation - att ge hyresgisterna ett odkat inflytande
dver underhdllet i den egna ligenheten. Fdrhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen finns for hela det allmannyttiga
bostadsbestdndet. Enligt uppgift omfattas cirka 80 procent av
lagenheterna 1 det enskilt dgda bostadsbestdndet (se prop.
1983/84:137 s. 68). Det bdr dock nimnas att det pa mindre orter
och i delar av Norrland finns ett betydande antal privatdgda
hyreshus som inte omfattas av det kollektiva
forhandlingssystemet.

Erfarenheterna av ett hyresgiststyrt underhill &r positiva. Det
har inte framkommit ndgra negativa synpunkter betriffande 1983 3rs
lagdndring. Ddremot kvarstdr vissa farhigor nir det gidller
sysselsdttningen inom den organiserade mdleribranschen och hirtill
dterkommer arbetsgruppen senare i detta avsnitt.

I 1983 ars lagstiftningsdrende antogs att den fdoreslagna
lagindringen skulle kunna medfdra vissa praktiska svdrigheter nir
det gdller att bestimma hyran enligt bruksvdrdesystemet (se prop.
1982/83: 146 s. 6f). Det kan nu konstateras att dessa farhdgor
inte har besannats. Det har dock uppgivits frdn den privata
sektorn att man haft svdrt att avgéra om hyresuppgifter frén
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allmdnnyttiga bostadsféretag innefattat rabatt eller inte. De
modeller som tilldmpas innebdr emellertid att hyran inkluderar ett
underhdl1sansvar for fastighetsigaren och ndgra problem bsr allts§
inte kunna uppkomma. Att erfarenheterna i detta och andra
avseenden dr sd positiva kan antas bero pd styrkan och smidigheten
i det kollektiva forhandlingssystemet, diar parterna representerar
en stor samlad erfarenhet av hyresfragor.

I 1983 drs lagstiftningsirende framférdes vissa synpunkter
betrdffande behovet av skydd for den enskilde hyresgisten (se
lagradet i prop. 1982/83: 146 s. 16f samt reservation i BoU
1983/84: 5 s. 7). Erfarenheterna ger inte stdd for att det
uppkommit ndgra problem for enskilda hyresgister. De
forhandlingsoverenskommelser som har traffats innebiar att de
enskilda hyresgasterna har full valfrihet att gd med i eller att
std utanfor den nya ordningen med hyresgdststyrt
ldgenhetsunderhdll. For den hyresgist som viljer att st§ utanfor
kvarstdr hyresvirdens undernd11splikt som en tvingande bestimmelse
till hyresgdstens foérman. Ett sddant stdllningstagande hindrar
inte hyresgisten frdn att ett senare &r vilja att helt eller till
viss del utnyttja de mdjligheter som den nya ordningen ger honom.

Inom allmannyttan har f.n. 80 foretag (som representerar 77 % av
det allminnyttiga ligenhetsbestdndet) traffat
férhandlingstverenskommelser om hyresgidststyrt ldgenhetsunderhdll
for samtliga ldgenheter eller viss del av foretagets ldgenheter.
Med hansyn till den hittillsvarande utvecklingen och de positiva
erfarenheter som redovisats av SABO och Hyresgdsternas Riksfdrbund
kan det antas att i fortsattningen forhandlingstverenskommelser
kommer att trdffas av ytterligare allmidnnyttiga foretag och, ndr
det gdller de foretag som redan har fdorhandlingsdverenskommelse,
for ytterligare delar av foretagets ligenhetsbestdnd.

Nir det gdller det enskilt dgda bostadsbestdndet har ddremot
endast triffats en gverenskommelse om ett stirre projekt. Vid en
av Sveriges Fastighetsdgarefdrbund foretagen snabbenkat har inte
framkommit ndgra principiella invindningar mot ett hyresgiststyrt
ldgenhetsundernd1l. Som férbundets fdretrddare i arbetsgruppen
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anfor (se avsnitt 8) torde skattesystemet vara det stdrsta hindret
for ett mera omfattande hyresgiststyrt underhdll hos de privata
fastighetsdgarna. Reformen krdver att fastighetsdgaren har
mojlighet att fondera medel for framtida underhdll, vilket den
konventionella beskattningen inte ger mojlighet till (i motsats
til1l schablonbeskattningen hos de allmannyttiga

bostadsfdoretagen).

Det bdr ocksd ndmnas att cirka 20 procent av ligenheterna i det
enskilt dgda bostadsbestidndet inte omfattas av
forhandlingsordning och att det redan darfor d@r uteslutet med
ndgon forhandlingstverenskommelse om hyresgiststyrt
Ydgenhetsunderhl11 betriffande dessa ldgenheter.

1 och for sig dr det beklagligt att vissa hyresgdster inte ges
ndgon mjlighet till hyresgidststyrt ligenhetsunderhdll. Enligt
arbetsgruppens mening bor det dock inte komma i friga att
tillgripa ndgon form av tvangslagstiftning for att ge reformen en
hundraprocentig omfattning. Som fastslagits redan i 1983 &rs
lagstiftningsirende bor det inte heller komma i frdga att gora
regeln om hyresvirdens underhd11splikt dispositiv pd det sittet
att hyresvirden och enskilda hyresgister kan avtala bort den. Pa
denna punkt har fastighetsdagareforbundets foretrddare i
arbetsgruppen anmilt en avvikande mening (se avsnitt 8).

Den utveckling i frdga om hyresgidststyrt ligenhetsunderhall som
hittills har skett och som alltsd i huvudsak avser det
allminnyttiga bostadsbestdndet ger inte underlag for ndgra
bestimda beddmningar av ldngsiktiga effekter i frd3ga om
bostadsforetagens ekonomi eller underhd11snivdn i stort. Det ir
emellertid friga om ett frivilligt system och det bor dirfor
enligt arbetsgruppens mening utan oligenhet kunna 6verldmnas at
bostadsforetagen sjdlva att gora dessa bedomningar.

1983 3rs lagindring innebdr att bostadsféretagen och
hyresgidstforeningarna har fitt en betydande frihet att i sina
forhandlingsdverenskommelser bestdmma om formerna for och
omfattningen av det hyresgiaststyrda ligenhetsunderhdllet. Detta ir
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enligt arbetsgruppens mening en 1dmplig ordning. Den s.k.
rabattmodellen forefaller att vara mycket dndamdlsenlig medan den
s.k. fondmodellen mGjligen kan medféra vissa problem framfér allt
vid byte av hyresgdst. Nar det gdller den s.k. kontomodellen har
arbetsgruppen inte f3tt del av ndgra praktiska erfarenheter och
saknar ddarfor underlag for ett uttalande.

Arbetsgruppen tar direfter upp de farhdgor som mdleribranschen
givit uttryck for ndr det géller minskad sysselsittning och en
utvidgning av "den svarta sektorn". Det finns enligt arbetsgruppen
anledning att se allvarligt pd dessa frdgor. Den hittillsvarande
utvecklingen ger dock inte nagot beligg for att det
hyresgdststyrda ligenhetsunderhillet skulle ha medfort négon
minskning av sysselsdttningen fér mdlarna. Sysselsdttningen ir
f.n. mycket god inom mdleribranschen. Detta torde dock i visentlig
mdn bero p& genomférandet av det s.k. ROT-programmet. Det har inte
varit mgjligt for arbetsgruppen att fd fram nigot underlag fér en
konkret beddmning av reformens effekt p& sysselsdttningen. SABO
har dock gjort den gversiktliga bedomningen att cirka 60 procent
av erbjudet underhdl1 kommer att bestdllas av bostadsforetaget vid
normenligt underhdll. Detta motsvarar ungefir samma eller en ndgot
storre volym underhdll &n tidigare. Enligt SABO blir dock
trdffsdkerheten i relation till faktiskt underh@llsbehov betydiigt
storre. Enligt SABO:s beddmning ger det nya systemet generellt
sett bdttre underlag for underhdllsarbeten.

Nir det gdller den svarta sektorn ir det givetvis dnnu svdrare att
f& fram ndgra konkreta siffror. Det kan dock inte uteslutas att
nigra hyresgister, som valt att sjdlva svara for vissa
underhdlisarbeten, 13ter sig frestas att anlita "svart"
arbetskraft.

Enligt arbetsgruppens mening dr det angeldget att
riksorganisationerna pd bostadsmarknaden samt bostadsféretag och
hyresgistférening har ett fortldpande samarbete centralt
respektive lokalt med bergrda fackliga organisationer. Det bor
dverldmnas &t organisationerna att finna ldmpliga former for dessa
kontakter.
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Hyreslagens 15§ har andrats. Fran 1 januari 1984 lvder
12 kap 15§ jordabalken silunda:

Under hyrestiden skall hyresvirden halla lagenheten
i sadant skick som anges | 9§ om ej annat avtalats eller
foljer av andra stycket.

Om ligenheten helt eller delvis ar uthyrd till bostad,
skall hyresvirden i bostadsdelen med skiliga tidsmellan-
rum ombesdrja tapetsering, malning och andra sedvanliga
reparationer med anledning av lagenhetens forsimring
genom dlder och bruk. Dena giller dock inte, om nigot
annat har avulats och
1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus, eller
2. hyresavualet innchéller forhandlingskiausul enlige hy-

resforhandlingslagen (1978:304) och de avvikande
bestammelserna har tagits in i en forhandlingsoverens-
kommelse enligt nimda lag.

Andra stycket 2 giller endast under tiden
den 1 januari 1984-den 31 december 1986.

BOSTADSHYRESGASTENS INFLYTANDE
OVER DEN EGNA LAGENHETEN.

Allminna riktlinjer frin SABO och Hyresgisternas
Riksforbund.

Med anledning av den aktuella andringen av 15§ hyres-
lagen och utgaende fran sin gemensamma skrivelse ull
bostadsdepartementet av den 2 decembcr 1982 anger
SABO och Hyresgisternas Riksforbund foljande rikdinjer:
. Forutsattningarna och formerna for den enskilde hyres-
gistens inflytande Gver den egna ligenheten skall regleras
1 forhandhingsiverenskommelse mellan bostadsforetaget
och hyresgistfGreningen.

Sadan forhandlingsoverenskommelse kan omfatta
hela bostadsforetagets bestind eller delar av det. For-
handlingsoverenskommelse kan ocksa ges tillimpning
vid olika tidpunkter for olika bostader eller bostadsom-
raden.

Det ir ocksa mojligt att inom ett och samma bostads-
foretag ullimpa olika losningar 1 olika bostadsomraden.
Sadana olika losningar kan vara motiverade av skillnader
nar det giller ligenheternas och fastigheternas skick och
utformning, hyresgasternas installning etc.

. Utgangspunker for forhandlingsoverenskommelser bor
vara foljande:

@ Hyresvirdens underhllsskyldighet rubbas inte.

Hyresgasten skall ha storsta moiliga bestimmande-
rart Gver atgirder i den egna ligenheten.

@ Hyresgast som ar aktsam, avstdr fran eller som sjalv
utfor underhillsarbeten (mdining och tapetsering) skall
ha ekonomisk nyma av detta.

@ Detta innebar art hyresgist som dnskar fa sirt
lagenhetsunderhall utfort pa samma sitt som i dag har
kvar sina nuvarande ratugheter, medan hyresgast som ar
intresserad av att urvidga rartigheterna ges mojlighet till
det.

" Prop. 1986/87: 37

Bilaga

3. Som komplettering till och fortydligande av punkt 2 anger

SABQ och Hyresgasternas Riksforbund foljande:

a. Firhandlingsoverenskommelse om lagenhetsunderhall
bor utformas sa, ant den méjliggor for hyresgisten art
besluta om nir och hur (omfarming, kvalitet od) un-
derhall skall utforas. Den skall ocksd mojliggora en
rationell hantering inom bostadsforetaget. Hansyn
miste dirvid tagas till de olika forutsdtmingar som
galler for olika toretag i friga om e en anstalld per-
sonal, upphandlingsmé/li gﬁtcr. administrativ hante-
ring mm. Som redan namnts i punkt 1 kan ocksd
olika 16sningar tillimpas i olika delar av ett bostads-
foretags bestind.

b. Hyresgistens bestimmande och bostadsforetagets
duagande skall rymmas inom hyressdtmingen och de
forutsitmingar och villkor som foljer av forhandlings-
Overenskommelsen mellan bostadsforetaget och hyres-
gistforeningen.

¢. Bostadsforetaget ansvarar for att underhdll i lgen-
heten utfores 1 den omfanmng och vid de dlifillen som
hyresgisten begi, i enlighet med de villkor som foljer
av den sarskilda forhandlingsiverenskommelsen mellan
bostadsforetaget och hyresgastforeningen.

d. Hyresgist ges rdtt att av bostadsforetaget begara av-
vikelser fran Gverenskommen underhallsstandard (pa
sdtt som ryms inom bostadsforetagets erbjudande eller
dtagande).

Hogre underhillsstandard kan exempelvis inne-
bira hogre materialkvaliteter cller udigarelagt under-
hall. Hyresgist kan dven vilja art avst frdn delar av
planlagt ligenhetsunderhall eller begira senareliggning,

- Hyresgist ges ekonomisk kompensation for den un-
derhal?asemce som hyresgisten ej utnytyar.

Begar hyresgast av bostadsforeta fﬂ hogre under-
hallsstandard ersatter han/hon bostadsforetaget.
Ersitmingen kan erlaggas genom engingsbelopp alter-
nauvt fordelas betalningen Gver viss ud.

. Hyresgasten har inte ritt att vid avlytming frdn ligen-

heten erhilla ersdtming for av honom bekostade un-

derhillsitgirder i ligenheten, varken av bostadsfore-
taget eller efterkommande hyresgist.

Bostadsforetaget skall vinnligga sig om att ge hyres-

gisterna god information om de mojligheter och alter-

nativ som stir Sppna for den enskilde hyresgisten
inom ramen for triffad forhandlingsoverenskommelse.

h. Om hyresgist enligt sirskilda regler inom ramen for
triffad forhandlingséverenskommelse medges ritt att
stalv disponera hyresmedel for att ita annan utfra
underhill, bor bostadsforetaget stilla krav p3 att arbetet
skall utforas av foretag som fu]lgor sina skyldlghetcr
enligt lag och avtal (sparr mot sk svartjobb).

”n

-

®

Upplysningsvis.
Utgiiende frin de angivna rikdinjerna avser SABO och
Hyresgisternas Rikstorbund att dterkomma med redo-
visning av olika mojligheter och alternativ mm.
De bida riksorganisationerna avser ocksd att sill-
sammans med berorda fackliga organisationer folja och
utvirdera vunna erfarenheter.

Stockholm den 25 oktober 1983.

SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG

b Qo
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Bilaga 10

Det remitterade lagforsiaget

1 Forslag till

Lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 46, 67 och 71 §§ jordabalken' skall ha

foljande lydelse

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

46 §

Om hyresviarden har sagt upp
hyresavtalet eller, i fall som avses i
3 § forsta stycket 2, anmodat hyres-
gisten att flytta, har hyresgiasten
ritt till forlingning av avtalet, utom
nir

Om hyresviirden har sagt upp
hyresavtalet eller, i fall som avses i
3 § tredje stycket 2, anmodat hyres-
gasten att flytta, har hyresgisten
ritt till férlangning av avtalet, utom
nér

Prop. 1986/87: 37

1. hyresratten &r forverkad utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid,

2. hyresgésten i annat fall asidosatt sina forpliktelser i si hog grad att
avtalet skaligen icke bor forlangas,

3. huset skall rivas och det ej ar oskéligt mot hyresgasten att hyresfrhal-
landet upphor,

4. huset skall undergd stérre ombyggnad och det icke 4r uppenbart att
hyresgiisten kan sitta kvar i lagenheten utan namnvird olidgenhet for ge-
nomférandet av ombyggnaden samt det €j dr oskdligt mot hyresgiisten att
hyresforhallandet upphor,

5. lagenheten ¢j vidare skall anvdandas som bostad och det ¢j iir oskiiligt
mot hyresgisten att hyresforhallandet upphér,

6. avtalet avser en lagenhet i en- eller tvafamiljshus och upplitaren har
sédant intresse att forfoga Gver ligenheten att hyresgisten skiligen bor
flytta,

6 a. avtalet avser en ligenhet som upplatits av ndgon som innehade den
med bostadsritt och lagenheten alltjdimt innehas med sidan ratt samt
bostadsriattshavaren har sddant intresse att forfoga 6ver lagenheten att
hyresgasten skiligen bor flytta,

7. hyresforhillandet beror av sddan anstallning i statlig eller kommunal
verksamhet som ar férenad med bostadstving eller av anstillning inom
lantbruket eller av annan anstéllning, om den dr av sadan art att det ar
nddvindigt for arbetsgivaren att forfoga over ligenheten for upplitelse at
anstéllningens innehavare, samt anstéillningen har upphort,

8. hyresforhdllandet i annat fall
in som avses i 7 beror av anstdll-
ning for skotsel och tillsvn av fas-
tighet samt anstillningen har upp-
hért och der ej dr oskdligt mot
hyresgdsten att dven hyresforhdl-
landet upphor,

9. hyresforhillandet beror av an-
nan anstillning 4n som avses i 7

9. hyresforhallandet beror av an-
nan anstillning &n som avsesi7 och

! Balken omtryckt 1971: 1209, 12 kap. omtryckt 1984: 694, 122
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eller 8 och som upphoért och det ej
ir oskiligt mot hyresgisten att
dven hyresforhallandet upphor
samt, om hyresforhillandet varat
langre an tre ar, hyresviarden har
synnerliga skdl for att upplosa
hyresférhallandet, eller

Foreslagen lvdelse

som upphort och det ej ar oskaligt
mot hyresgisten att dven hyresfor-
hallandet upphor samt, om hyres-
forhéllandet varat lingre én tre ar,
hyresvirden har synnerliga skal for
att upplosa hyresférhallandet, eller

10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresférhillanden eller
eljest ar oskiligt mot hyresgasten att hyresforhéllandet upphoér.

Om hyresvirdens intresse blir tiligodosett genom att hyresgasten lamnar
endast en del av ligenheten och avtalet lampligen kan forlingas sdvitt
avser lagenheten i 6vrigt, har hyresgésten utan hinder av forsta stycket ritt

till sddan forldngning.

Lamnar en bostadshyresgast sin ligenhet eller en del av den med anled-
ning av att huset skall undergé stérre ombyggnad, skall hyresgidsten om
mojligt beredas tillfélle att efter ombyggnaden hyra en likvirdig lagenhet i

huset.

67 §

Overenskommelse om viltkor i
friga om hyresforhéllande som be-
ror av anstillning giller mot hyres-
gisten eller den som har ritt att
trida i hyresgéistens stélle 4ven om
odverenskommelsen strider mot be-
stammelse i 4, 33-35, 37, 40, 46—
54, 55 a eller 66 §, savida 6verens-
kommelsen har formen av kollek-
tivavtal och pa arbetstagarsidan har
slutits eller godkints av organisa-
tion som enligt lagen (1976: 580) om
medbestimmande i arbetslivet ar
att anse sdsom central arbetstagar-
organisation.

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresforhallande som be-
ror av anstillning giller mot hyres-
gisten eller den som har ritt att
triada i hyresgéstens stille aven om
dverenskommelsen strider mot be-
stammelse i 4, 33—35, 40, 46—54,
55 a eller 66 §, savida 6verenskom-
melsen har formen av kollektivav-
tal och pa arbetstagarsidan har slu-
tits eller godkints av organisation
som enligt lagen (1976:580) om
medbestimmande i arbetslivet ir
att anse sasom central arbetstagar-
organisation.

Sddana hyresvillkor i kollektivav-
tal som avses i forsta stycket fdr
tillimpas dven pd en hyresgdst som
inte dr medlem av den avtalsslu-
tande arbetstagarorganisationen
men sysselsiitts i arbete som avses
med avtalet, om

1. arbetsgivaren dr bunden av
kollektivavtalet,
© 2. hyresvirden och hyresgdsten
dr overens om att villkoren skall
tillimpas eller villkoren ingdr i hy-
resavtalet pa grund av beslut om
villkorsdndring enligt 54 och 55 §§.

718

Hyrestvister som e¢j enligt 69 §
skall provas av hyresnimnden och

Hyrestvister som ¢j enligt 69 §
skall provas av hyresnidmnden och
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inte heller ror kollektivavtal skall
tas upp av den fastighetsdomstol
inom vars omréde fastigheten ar be-
lagen.

Fareslagen lydelse

inte heller ror kollektivavtal eller
tillimpning av ett sadant avtal i fall
som avses i 67 § andra stycket skall
tas upp av den fastighetsdomstol
inom vars omrade fastigheten ir be-
lagen.

Om laga domstol i tvister med anledning av tillfillig upplételse av hus
eller del av hus for uppstiillning av fordon finns bestimmelse i 10 kap. 10 §
rattegangsbalken. Betriffande laga domstol i hyrestvister som skall provas
enligt lagsokningslagen (1946:808) eller handrickningslagen (1981:847)

finns bestimmelser i dessa lagar.

Overklagande som avses i 70 §
tas upp. om den ror kollektivavtal,
av arbetsdomstolen och i annat fall
av  bostadsdomstolen. Besvirs-
handlingen skall ges in till den dom-
stol som har att ta upp besvéren.

Overklagande som avses i 70 §
tas upp, om det ror kollektivavtal
eller tillémpning av ett sddant avtal
i fall som avses i 67 § andra stycket,
av arbetsdomstolen och i annat
fall av bostadsdomstolen. Besvérs-
handlingen skall ges in till den dom-
stol som har att ta upp besviren.

1. Denna lag trider i kraft den januari 1987.

2. Den nya lydelsen av 12kap. 46 och 67 §§ skall tillimpas idven i frga
om hyresavial som har ingitts fore ikrafttradandet. Om hyresavtalet har
sagts upp fore ikrafttradandet, skall dock 46 § i sin dldre lydelse fortfarande

tillimpas.

3. Bestammelsen i punkt 2 om verkan av att hyresavialet har sagts upp
fore ikrafttriadandet giller inte om avtalet efter uppsigningen har forlingts

for tid efter ikrafttradandet.

Prop. 1986/87:37



2 Forslag till
Lag om éndring i bostadsrattslagen (1971: 479)

Harigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1971:479)"

dels att 14, 15, 37, 60a, 77 och 79 §§ skall ha foljande lydelse,

dels att det i lagen skall inféras fyra nya paragrafer, 80—83 8§, samt
narmast fore 80 § en ny rubrik av foljande lydelse.

Foreslagen lydelse
14§

I stadgarna kan tas in férbehdll att vid dverging av bostadsratt till annan
lagenhet 4n bostadstagenhet foreningen eller medlemmarna skall ha rétt att
16sa bostadsritten. Stadgarna skall i sé fall ange i vilken ordning 16snings-
ritten skall tillkomma foéreningen eller medlemmarna, inom vilken tid
losningsratten skall goras gillande hos forvarvaren samt efter vilka grun-
der ersittning for bostadsritten skall bestimmas och inom vilken tid den

Nuvarande lydelse

skall betalas.

En bostadsrittsférening som &r
ansluten till en folkrorelsekoopera-
tiv riksorganisation fir i sina stad-
gar ta in forbehdll enligt forsta
stycket dven for bostadslagenheter.
Sadant forbehdll far gélla till for-
man for f6reningen, folkrérelsekoo-
perativ organisation som denna till-
hor eller medlemmarna. Forbehal-
let far avse ritt att inom hogst tre ar
frn upplatelsen aterkdpa eller losa
bostadsritten fran bostadsrattsha-
varen eller ndgon som forvarvat
bostadsritten. I 6vrigt giller forsta
stycket andra meningen.

En bostadsrittsforening som ar
ansluten till en sddan riksorganisa-
tion eller regional organisation for
bostadsrittsforeningar, som dr re-
presenterad i foreningarna och
skall godkinna foreningarnas stad-
gar, far i sina stadgar ta in forbehall
enligt forsta stycket dven for bo-
stadsldgenheter. Sddant forbehall
far gilla till formén f6r féreningen,
riksorganisationen, den regionala
organisationen eller medlemmarna.
Forbehdllet fir avse ritt att inom
hégst tre ar frin upplitelsen ater-
kopa eller i6sa bostadsritten frin

bostadsrattshavaren eller nigon
som forvarvat bostadsritten. I v-
rigt galler forsta stycket andra me-
ningen.

15§*

For tid efter det att foreningen underrittats om att bostadsritt dvergatt
till medlem i foreningen svarar den fran vilken ritten 6vergitt ¢j for de
forpliktelser som &ligger innehavare av bostadsritten.

Forsta stycket ager motsvarande tillimpning, om bostadsritt genom
bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvarv eller vid
exekutiv forsaljning eller offentlig auktion cnligt 10, 12 eller 37§ dvergatt
till ndgon som ej ar medlem i foreningen. Har i annat fall bostadsriitt
overgatt till nigon som ej r medlem, &r den frén vilken rétten dvergatt fri
fran forpliktelser enligt forsta stycket for tid efter det att forvarvaren
antagits till medlem.

! Lagen omtryckt 1982: 353.
2 Senaste lydelse 1985: 182.
3 Senaste lydelsc 1984: 698.

10 Riksdagen 1986/87. | saml. Nr 37
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Foreslagen lydelse

Om bostadsritten efter uppsig-
ning enligt 33 § kan siljas pa offent-
lig auktion, dr bostadsrittshavaren
inte skyldig att svara for forpliktel-
ser som dligger innehavare av bo-
stadsritten for lingre tid in till det
mdnadsskifte som intriffar ndr-
mast efter tre mdnader frdin det
bostadsrdttshavaren blev skild fran
ldgenheten.

Forvarvaren svarar jamte den fran vilken bostadsritten dvergatt for
denne avilande forpliktelser som innehavare av bostadsritten, om ej annat
dverenskommits mellan foreningen och férvéarvaren.

Finns mellan féreningen och den
fran vilken bostadsritten till en bo-
stadsldgenhet 6vergatt ett annat av-
tal som avser en nyttighet som har
ett omedelbart samband med an-
vindningen av lagenheten och som
ar av mindre betydelse i jamf{orelse
med den anvandningen, upphor
aven det andra avtalet att gilla vid
den tidpunkt som anges i forsta och
andra styckena.

Finns mellan féreningen och den
fran vilken bostadsritten till en bo-
stadsldgenhet overgitt ett annat av-
tal som avser en nyttighet som har
ett omedelbart samband med an-
viandningen av ligenheten och som
ir av mindre betydelse i jamforelse
med den anvandningen, upphor
dven det andra avtalet att gilla vid
den tidpunkt som anges i forsta och
andra styckena. Har féreningen
sag! upp bostadsrittshavaren till
avflyttning enligt 33§, skall dock
det andra avtalet upphora att gilla
ndr bostadsrdttshavaren enligt 36 §
dr skyldig art avflytta.

37§

Har bostadsrittshavaren blivit skild frin lagenheten till fljd av uppsig-
ning i fall som avses i 33 §, skall foreningen silja bostadsrétten pa offentlig
auktion si snart det kan ske, om €j foreningen och bostadsréattshavaren
kommer dverens om annat. Forséljningen far dock ansta till dess brist for
vars avhjilpande bostadsrittshavaren svarar blivit botad.

Av vad som influtit genom for-
siljningen fir fOreningen uppbira
si mycket som behovs for att ticka
foreningens fordran hos bostads-
rittshavaren. Vad som dterstdr till-
faller denne.

Av vad som influtit genom for-
saljningen far foreningen, sedan er-
sdttning enligt 82 § tagits ut, uppba-
ra sa mycket som beh6vs for att
ticka foreningens fordran hos bo-
stadsréttshavaren.

Har foreningen underrittats om pantsittning av en bostadsritt, skall
foreningen, om bostadsrittshavarens obetalda avgifter till foreningen 6ver-
stiger en manadsavgift och bostadsrittshavaren drojer med betalningen
mer an tvd veckor fran forfallodagen, utan dréjsmal underriitta pantha-
varen didrom. Forsummas det, har féreningen vid forsaljning enligt forsta
stycket foretrade till betalning fore panthavaren endast i friga om belopp
som skulle ha betalats innan underrittelse skulle ha skett.
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60a§!

En bostadsrattsforenings beslut om forvirv av hyresfastighet for om-
bildning av hyresritt till bostadsratt skall fattas pa foreningsstimma. Be-
slutet skall bitridas av hyresgésterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda
lagenheter som omfattas av forvirvet. Dessa hyresgéster skall vara med-
lemmar i bostadsrittsforeningen.

Vid berikningen av antalet ligenheter bortses frin garage, lager och
andra lagenheter som i forsta hand anvinds som forvaringsutrymmen.

Protokollet fran féreningsstimman skall innehélla uppgift om hur berak-
ningen av rdsterna har skett och hallas tillgéngligt for hyresgisterna och
fastighetsdgaren.

Innan beslut om fastighetsforvirv fattas, skall sddan ekonomisk plan
som avses i 4§ upprittas och héllas tillginglig for hyresgisterna. Till
planen skall fogas ett besiktningsprotokoll, som visar fastighetens skick.
Planen skall dven vara férsedd med intyg enligt 4 §.

Beslut om forvirv i strid med forsta stycket ar ogiltiga. Detsamma giller
beslut om forvirv som fattats utan att ekonomisk plan varit tillganglig
enligt fjarde stycket. Om likval forvérv har skett enligt beslutet och lagfart

har meddelats, skall dock vad nu sagts ¢j gilla.

1 friga om bostadsrittsféreningar
som ar anslutna till en folkrérelse-
kooperativ riksorganisation giller
denna paragraf endast om fastig-
hetsforvarvet sker enligt lagen
(1982: 352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt.

I fraga om bostadsrittsféreningar
som &r anslutna till en sadan riksor-
ganisation eller regional organisa-
tion for bostadsritisforeningar,
som dr representerad i foreningar-
na och skall godkinna foreningar-
nas stadgar, giller denna paragraf
endast om fastighetsférvirvet sker
enligt lagen (1982:352) om ritt till
fastighetsforvirv for ombildning till
bostadsritt.

778§

Tvist med anledning av uppla-
telse av nyttjanderitt enligt 1§
(bostadsrittstvist) som ¢j ankom-
mer pa hyresnamnds prévning skall
upptagas av den fastighetsdomstol
inom vars omrade fastigheten ir be-
lagen. Betriffande laga domstol i
bostadsrittstvist som skall prévas
enligt lagsokningslagen (1946: 808)
eller handriackningslagen (1981:
847) finns bestimmelser i dessa la-
gar.

4 Senaste lydelse 1983: 440.

Tvist med anledning av uppla-
telsc av nyttjanderdtt enligt 1§
(bostadsrittstvist) som ej ankom-
mer pa hyresnamnds provning skall
tas upp av den fastighetsdomstol
inom vars omrade fastigheten ir be-
ligen. Betriffande laga domstol i
bostadsrittstvist som skall prévas
enligt lagsékningslagen (1946: 808)
eller handriackningslagen (1981:
847) finns bestimmelser i dessa la-
gar. Arenden om forordnande av
god man enligt 80§ och mdl om
klander av redovisning enligt 83§
skall 1as upp av tingsrétten i den ort
ddr fastigheten finns.
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798

Forening eller aktiebolag far ej upplata andelsritt med vilken féljer ratt
att for begriansad tid besitta eller hyra bostadslagenhet. Vad som sagts nu
dger motsvarande tillimpning i friga om andel i handelsbolag.

Traffas i strid med forsta stycket vid upplatelse av lagenhet forbehall om
forviarv av andelsritt, galler forbehallet ej mot den till vilken ligenheten
upplatits.

Enligt lagen (0000:00) om for-
soksverksamhet med kooperativ
hyresritt kan regeringen limna
ekonomiska foreningar tillstand att
bedriva verksamher utan hinder av
bestimmelserna i forsta stycket.

Offentlig auktion
80 §

Offentlig auktion enligt denna
lag skall hallas av en god man, som
pé bostadsritisforeningens begi-
ran forordnas av tingsritten.

Den som forordnas till god man
skall i god 1id och pd limpligt sist
kungira tid och plats for auk-
tionen. Bostadsrattshavaren, for-
eningen och kinda borgendrer vil-
kas rdtt beror av forsiljningen skall
i god tid underrittas sarskilt.

Vid forrdtiningen skall foras pro-
tokoll.

818§

Innan budgivningen inleds skall
den gode mannen redovisa vill-
koren for forsiliningen samt limna
ovriga upplysningar som dr av be-
tydelse for denna. Inrop far inte
godtas om det dr uppenbart att av-
seviirt hogre kopeskilling kan upp-
nds.

Kapeskillingen skall betalas ge-
nast, om inte andra villkor fast-
stallts fare forsdljningen. Tilltrdde
far inte ske forrdn full betalning har
erlagts. Nir den gode mannen har
mottagit betalningen, skall han ut-
firda képebrev.

Sker inte inrop eller godtas inte
detta eller betalas inte képeskilling-
en enligt faststillda villkor, skall ny
auktion hdllas. Sker det inte ndgot
inrop vid en ny auktion, Gvergdr
bostadsriitten genast till forening-
en.
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Foreslagen lydelse

82§

God man har rdtt till skalig er-
sdttning for arbete, tidsspillan och
utligg som uppdraget krivt. Er-
sdttningen fdr fore varje annan
fordran tas ut ur den kipeskilling
som inflyter vid forsiljningen. I den
mdn kopeskillingen inte forsldr,
skall ersiittningen i stillet betalas
av bostadsrdttsforeningen, men
bostadsrittshavaren skall slutligt
svara for ersiittningen.

838§

Kdpeskillingen skall fordelas och
redovisas av den gode mannen sd
snart som mdjligt. Utbetalningen
av medel far dock anstd om tvist
rdder om vem som dr betalnings-
berdttigad och sikerhet inte stills.
Protokolletr  med redovisningen
skall delges bostadsrittshavaren,
[foreningen och berdrda borgend-
rer.

Vill nagon klandra redovisningen
skall talan vickas genom stimning
hos tingsritten senast inom tre ma-
nader frdn den dag den klandrande
fick del av protokollet. Klandras
inte redovisningen inom denna tid
dr rétten till talan forlorad.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1987. Bestimmelsen i 79§ tredje

stycket giller till utgdngen av ar 1991.
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3 Forslag till

Lag om édndring i lagen (1975: 1132) om forvirv av

hyresfastighet m. m.

Hirigenom foreskrivs att 2§ lagen (1975: 1132)! om forvirv av hyresfas-

tighet m. m. skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lvdelse

Foreslagen lydelse

2§

Forvirvstillstand fordras inte

1. om egendomen forvirvas frin staten, kommun, landstingskommun

eller kommunalférbund.

2. om staten, kommun, lands-
tingskommun, kommunalférbund,
aktiebolag, som helt 4gs av kom-
mun eller landstingskommun, all-
mannyttigt bostadsforetag, folkri-
relsekooperativ riksorganisation el-
ler regional folkrérelsekooperativ
organisation av bostadsrittsfore-
ningar eller bostadsrdttsforening
ansluten till sddan organisation ar
forvarvare,

2. om staten, kommun, lands-
tingskommun, Kkommunalférbund,
aktiebolag, som helt dgs av kom-
mun eller landstingskommun, all-
méannyttigt bostadsforetag eller en
sddan riksorganisation eller regio-
nal organisation for bostadsritts-
foreningar, som ir representerad i
foreningarna och skall godkdnna
Sforeningarnas stadgar, ar forvir-
vare,

2 a. om egendomen forvirvas av
en bostadsrittsforening och for-
eningen dr ansluten till en sddan
organisation for bostadsréttsfore-
ningar som anges under2 eller, i
annat fall, foreningen har futtat be-
slut om férvirvet i den ordning som
foreskrivs i 60 a § bostadsrdttslagen
(1971:479),

3. om egendomen enligt medgivande av regeringen forvirvas for kyrkligt
andamal eller finget provats enligt lagen (1970:939) om forvaltning av
kyrklig jord,

4. om egendomen foérvirvas av kreditinrittning vilken enligt lag eller
enligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststallt ar skyldig
att ater avyttra egendomen,

5. om forvarvaren ir gift med ¢verlataren och inte heller om forvarvaren
eller, nir makar forvirvar gemensamt, nigon av dem ar dverldtarens
avkomling, allt under forutsittning att 6verlataren inte ar skyldig att avytt-
ra egendomen enligt 6 § eller enligt 3 kap. 1 § lagen (1982: 618) om utlindska
forvirv av fast egendom m. m.,

6. om forvirvet skall provas enligt lagen om utlandska forvirv av fast
egendom m. m.,

7. om forvérvet sker genom inrop péa exekutiv auktion.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1987. I friga om forvirv som skett
fore ikrafttridandet géller dldre bestdmmelser.

! Lagen omtryckt 1979: 307.
2 Senaste lydelse 1983: 438.
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4 Forslag till
Lag om éndring i lagen (1984: 81) om fastighetsméklare

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1984: 81) om fastighetsméaklare skall
ha foljande lydelse.

Foreslagen lydelse

2%

Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag skal! ocksa tillampas pa de
ovriga formedlingsobjekt som anges i 1 §. Vid formedling av arrende eller
hyra tillimpas dock ej 12, 15 eller 16 §. Vid férmedling av nyttjanderitt
skall vad som sigs om siljare avse den som oOverlater eller upplater

Nuvarande lydelse

nyttjanderétten och vad som siags om kdpare avse motparten.

Denna lag skall inte tillimpas pa
den som férmedlar enbart bostads-
ritter som uppléts av bostadsritts-
forening ansluten till folkrorelse-
kooperativ riksorganisation eller
till regional sddan organisation av
bostadsrittsforeningar.

Denna lag skall inte tillimpas pa
den som férmedlar enbart bostads-
ritter som upplits av bostadsratts-
forening ansluten till en sddan riks-
organisation eller regional organi-
sation for bostadsrdittsforeningar,
som dr representerad i foreningar-
na och skall godkinna foreningar-
nas stadgar.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1987.
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5 Forslag till

Lag om forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt
Harigenom foreskrivs féljande.

1 § Enligt denna lag far regeringen forsoksvis limna ekonomiska for-
eningar tillstind att utan hinder av bestimmelserna i 79 § bostadsrittslagen
(1971: 479) bedriva verksamhet i vilken f6reningen tilliimpar villkor som
innebér att det med andelsritt i foreningen foljer en ritt att hyra bostads!i-
genhet (kooperativ hyresritt).

2 § Tillstand far lamnas om den kommun i vilken féreningen skall bedri-
va sin verksambhet tillstyrker denna och om foreningens stadgar foreskriver
att minst en av kommunen utsedd ledamot och suppleant for denne skall
ingd i foreningens styrelse.

3 § Om tillstdnd lamnas, far regeringen

1. medge foreningen ratt att tillampa vilikor som avviker fran 12 kap. 15§
andra stycket forsta meningen och 19 § jordabalken,

2. medge undantag frin tillimpningen av bostadssaneringslagen
(1973: 531) och hyresforhandlingslagen (1978:304) i friga om hus som
foreningen forvaltar,

3. stilla sddana villkor for foreningens verksamhet att syftet med for-
sOksverksamheten kan uppnaés.

4 § Kommunen skall fortlopande folja forsoksverksamheten och pa be-
giran av regeringen limna sddana uppgifter som behovs for att verksamhe-
ten skall kunna utvérderas.

Kommunen skall bista foreningar som har [Amnats tillstdnd enligt denna
lag med behovliga rad och upplysningar.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1987 och giller till utgdngen av ar
1991.

Tillstind som har meddelats enligt denna lag skall fortfarande gilla efter
utgingen av lagens giltighetstid.
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Bilaga 11
Lagradets yttrande
Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL
vid sammantriade
1986-10-03

Narvarande: justitierddet Knutsson, f. d. justitierdet Sterzel, regeringsra-
det Tottie.

Enligt protokoll vid regeringssammantriade den 18 september 1986 har
regeringen pa hemstillan av statsridet Gustafsson beslutat inhdmta lagra-
dets yttrande Gver forslag till

1. lag om andring i jordbalken,

2. lag om dndring i bostadsrittslagen (1971: 479), )

3. lag om dndring i lagen (1975: 1132) om f6rvirv av hyresfastighet,

4. lag om dndring i lagen (1984: 81) om fastighetsmaéklare,

5. lag om forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt.

Forslagen har infér lagradet foredragits av hovrittsassessorerna Hikan
Julius och Sverker Tell.

Forslagen foranleder foljande yttrande av lagrddet:

Forslaget till lag om andring i bostadsrittslagen

110, 12 och 37 §§ bostadsrittslagen foreskrivs att féreningen far resp. skall
siilja bostadsratten pa offentlig auktion. De foreslagna nya reglerna i 80—
83 §§ innebdr att forsaljningen skall ombesoérjas av en av tingsritten utsedd
god man. Foreningens forsiljningsritt ersitts salunda av en ritt att begira
forordnande av god man for att sélja bostadsritten. Med hansyn hértill blir
uttryckssittet i de nimnda paragraferna nagot missvisande. Limpligen bér
i stallet foreskrivas att bostadsratten far resp. skall sdljas pa offentlig
auktion.

I specialmotiveringen till 81 § berors forfarandet d en bostadsritt som
ar pantsatt skall siljas pa offentlig auktion. Enligt departementschefen
torde det riktiga vara att utropa bostadsritten utan férbehéll om pantrit-
ten. Samma standpunkt intas av kommittén, som darvid hinvisar till den
diskussion som i olika sammanhang har forts i frigan (SOU 1985: 6 s. 200).

Om bostadsritten kan siljas till ett pris som ger sivil féreningen som
panthavaren full tickning for deras fordringar ligger det normalt i alla
parters intresse att pantritten avvecklas i samband med auktionen. Depar-
tementschefens standpunkt innebir emellertid att panthavaren alltid ar
skyldig att ta emot betalning efter auktionen och att han gar miste om sin
pantsikerhet i den man kopeskillingen inte forslar till full betalning av hans
fordran. Detta strider mot den grundliggande sakrattsliga regeln att en
pantritt i viss egendom bestar dven sedan egendomen har dvergétt till en
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ny dgare. Lagradet ifrigasitter om den av departementschefen hivdade
tolkningen ar riktig. Hir kan hiinvisas till Rodhe, Handbok i sakriitt, s.
374, dar det ségs att en bostadsritt som siljs med tillimpning av 37 §
bostadsrittslagen overgér till koparen belastad med pantgiilden.

Reglerna i bostadsréttslagen innebér i princip att féreningens fordran har
en starkare stallning &n panthavarens. Den som forvarvar en bostadsritt
blir nimligen ansvarig for den tidigare innehavarens forpliktelser mot
foreningen (15 § tredje stycket bostadsrittslagen). Detta giller dven vid en
exekutiv forsiljning (fr NJA 1961 s. 246). Foreningens fordran utgor alltsa
i realiteten en belastning pd bostadsratten som minskar pantens virde och
inverkar pa det pris som kan pariiknas vid en exekutiv forsaljning.

Om summan av foreningens och panthavarens fordringar 6verstiger det
pris en kopare dr villig att betala for bostadsritten blir det i praktiken inte
mojligt att silja denna genom en offentlig auktion enligt bostadsrittslagen,
sdvida inte pantritten kan bringas att upphoéra i samband dirmed. Kommer
ingen forsaljning till stdnd skall bostadsratten enligt den foreslagna regeln i
81 § tredje stycket dvergd till féreningen. Pantritten kvarstir emellertid
och det kan bli svart for foreningen att fa sitt krav tillgodosett.

Mot bakgrunden av det sagda finns det onekligen — ur bostadsrattsfor-
eningens synpunkt — goda skil for en sédan ordning som departements-
chefen forordar. Foreningen garanteras ju dirigenom att fi ut vad som
tillkommer den, oavsett om bostadsritten ar pantsatt eller ej. For pantha-
varens del blir emellertid konseckvensen att han nddgas ta emot betalning i
fortid. Forfarandet skulle sdtillvida f& samma verkan som en exekutiv
forsiljning som sker till betalning for en fordran som har bittre ritt idn
panthavarens.

Det foreslagna forfarandet kan emellertid inte sigas erbjuda pantha-
varen samma garantier som en exekutiv forsiljning. Det uppstills salunda
inte ndgra krav pé sérskilda kvalifikationer hos den gode mannen, trots att
han kan komma att fi ta stillning till besvirliga rittsliga fragor. Inte heller
skulle nigra jivsbestimmelser gélla och vad avser sjalva férrattningen
foreskrivs inte nagra tidsfrister eiler regler om kungorande av auktionen. I
sistnimnda hdnseende sigs endast i remissprotokollet att den gode man-
nen bor kunna hamta ledning i vad som giller for exekutiva auktioner.

En annan effekt blir att férrattningen ej kan goéras om, dven om pantha-
varen kan visa exempelvis att den varit behiftad med allvarliga brister. [
motiven anfors att Overlatelsen genom den gode mannen fir angripas
endast med koprittsliga regler, varfor bara en skadestindstalan mot den
gode mannen stdr panthavaren till buds. Skadestand bor, framhalls det i
remissen, kunna utddmas om den gode mannen varit forsumlig och detta
inverkat pa resultatet av auktionen. Hur denna inverkan skall kunna mitas
och virderas berors dock inte narmare.

Det ir inte uteslutet att den ordning som remissen anvisar med de
osikerhetsmoment som den innchaller kan komma att gora kreditgivare
mindre bendigna 4n nu att limna bostadsrattshavare 1An mot sidkerhet i
bostadsratten. Det skulle da kunna uppkomma en effekt rakt motsatt den
som efterstrivadcs, nir féreningen nyligen alades en skyldighet att under-
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ritta panthavaren i fall bostadsriattshavarens skuld till foreningen skulle
komma att 6kas (NJA 11 1982 s. 274 f).

Uttalandet i specialmotiveringen om forfarandet vid forséljning av en
pantsatt bostadsritt vicker alltsd atskilliga fragor, som enligt lagradets
mening inte har blivit tillrickligt belysta i remissen utan bor klarliggas
niarmare. Det bor sdlunda utredas hur féreningens respektive panthavarens
rattsstilining paverkas — inte minst i den inbordes konkurrensen — om den
tinkta ordningen tillimpas. I det sammanhanget bor ocksa undersékas
vilka andra mojligheter féreningen har att ta tillvara sina intressen (se bl. a.
Rodhe, Handbok i sakritt s. 374 not 57). Mot den bakgrund som da
framkommer far stillning tas till frigan om tillrdckligt starka skal foreligger
for ett brott mot grundliggande sakrittsliga principer. Om en sadan ord-
ning skall genomforas bor detta ske genom uttryckliga lagregler.

I specialmotiveringen till 81 § tredje stycket sigs att bostadsritten vid
utebliven forsiljning 6vergér till foreningen utan 16sen. Detta bér lampli-
gen utsigas i lagtexten.

Enligt specialmotiveringen till 83 § andra stycket skall den dér foreskriv-
na klanderfristen iakttas sjalvmant av tingsritten. Nigon motivering for
denna standpunkt ges inte. Mgjligt 4r att departementschefen har tagit
intryck av rittsfallet NJA 1978 s. 132. Hogsta domstolen fann dar att
fristen for klander av en av skiftesman férrattad bodelning skulle beaktas
av ritten ex officio. De skil som anférdes for denna bedémning, sirskilt
bodelningens karaktér av judiciell forrittning som mynnar i ett fér parterna
bindande beslut, har emellertid inte samma bérkraft i de fall det nu 4r friga
om, dir huvudsyftet dr att fi till stind en forsiljning av bostadsritten.
Lagradet anser for sin del att det ligger nirmast tili hands att frigan om
talan skall avvisas sdsom for sent vickt far bli beroende av inviindning frin
part.

Ovriga lagforslag

Forslagen foranleder ingen erinran.

171 § forsta stycket hyreslagen foresls en dndring som innebir att en
hyrestvist inte skall tas upp av fastighetsdomstol, om tvisten ror tillimp-
ning av ett kollektivavtal pd en oorganiserad arbetstagare. Avsikten 4r
uppenbarligen att tvisten i stéllet skall handliggas enligt lagen om ritte-
gangen i arbetstvister. Enligt departementschefen ir en sidan tvist en ar-
betstvist i den mening som avses i 1 kap. 1 § namnda lag. Lagridet stiiller
sig ndgot tveksamt till detta uttalande. Det ar ju hér inte friga om en tvist
som ror forhéllandet mellan arbetsgivare och arbetstagare utan férhallan-
det mellan hyresvdrd och hyresgist, och hyresvirden behdver, sdsom
papekas i specialmotiveringen till 67 §, inte vara identisk med arbetsgiva-
ren. Till undvikande av oklarhet bor lampligen i 1 kap. 1§ lagen om
rattegangen i arbetstvister géras ett tilligg av innebord att till arbetstvist
hénfors ocksa tvist om tillimpning av ett kollektivavtal i fall som avses i 12
kap. 67 § andra stycket jordabalken.
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