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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositioncn foreslds flera lagidndringar som syftar till att gora det enklare
for hyresgister att gd 6ver frdn hyresritt till bostadsritt.

Bl.a. foreslds att en bostadsrittsforening far besluta att forviirva en hyres-
fastighet for ombildning till bostadsritt, om mer 4n hilften av hyresgistcrna
i de uthyrda ligenheterna gir med pd beslutet. Samma krav pd majoritct
foreslds gilla for en s.k. intresseanmiilan fér ombildning till bostadsritt.

Aven hyresgisterna i fastigheter som figs av allmiihnyttiga bostadsforetag
cller andra fastigheter i allmén dgo foreslds fa ritt att gora en intresseanmi-
lan och omfattas av lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvéry for ombild-
ning till bostadsrétt. Vidare foreslds att skyldigheten enligt den lagen att
hembjuda hyresfastigheten till hyresgésterna skall gélla ocks& néir en kom-
mun vill forvirva fastigheten.

I propositionen foreslds ocksi att den regel i bostadsriittslagen (1991:614)
om aterkops- eller 16sningsritt till bostadsldgenheter som HSB och Riksbyg-
gen hittills har kunnat tillimpa avskaffas. Om cn sddan ratt giller vid ikraft-
tridandet, fir den dock fortsitta att gilla. Slutligen foreslds att dven andra
siarregler {0r s.k. folkrorelsckooperativa organisationer skall slopas.

Lagstiftningen foreslds triida i kraft den 1 juli 1992.

1 Riksdagen 1991192, I samml. Nr 160



Propositionens lagforslag
1 Forslag till

Lag om dndring i bostadsrattslagen (1991:614)

Hirigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1991:614)

dels att 9 kap. 22§ skall upphora att gélla,

dels att 2 kap. 2 och 4 §§, 6 kap. 3 och 98§, 7 kap. 10 och 19§§, 9 kap.
19 § samt rubriken nirmast fore 6 kap. 9 § skall ha féljande lydclse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 kap.

28

S&dana stadgevillkor for medlemskap &r utan verkan som inncbér

1. att ett visst medborgarskap eller en viss inkomst eller formogenhet skall
utgdra {orutsittning for intrade i féreningen,

2. att den till vilken en bostadsritt dverglr skall utses av nigon annan 4n
bostadsrittshavaren eller godkénnas enligt andra grunder 4n som géller en-
ligt denna lag for intrdde i en bostadsrittsfdrening, eller

3. att villkoret annars med hénsyn till sitt innehdll eller pd annat sétt ar
oskiligt mot den som vill vinna intriide i foreningen eller Sverléta sin bo-

stadsritt.
- Bestdmmelsen i forsta stycket 2
hindrar inte att fGreningen i sina
stadgar forbehdller sig sidan dter-
kdps- eller 1osningsritt som avses i 6
kap. 9§.

48

Bestammelsen i forsta stycket 2
hindrar inte att foreningen i sina
stadgar forbehdller sig sidan 1os-
ningsrétt som avses i 6 kap. 9§.

En juridisk person som har férvirvat bostadsritt till en bostadslagenhet,
som inte dr avsedd for fritidsindamdl, far vigras intrdde i féreningen dven
om de i 3§ angivna forutsittningarna for medlemskap ar uppfylida.

En kommun eller en landstings-
kommun som har {6rvirvat bostads-
ritt till en bostadsligenhet fir inte
vigras intrade i foreningen.

En kommun eller ert landsting
som har forvérvat bostadsritt till cn
bostadsligenhet far inte vigras in-
trade i foreningen.

6 kap.

3§

En juridisk person som dr mediem
i en bostadsrittsforening fir inte
utan samtycke av fOreningens sty-
relse genom oOverlételse forviirva bo-
stadsritt till en bostadsligenhet som
inte dr avsedd for fritidsindamal.
Vad nu sagts giller inte nir forvirva-
ren dr kommun eller landstingskom-
mun.

En juridisk person som dr medlem
i en bostadsrittsforening fir inte
utan samtycke av foreningens sty-
relse genom overldtelsc forvérva bo-
stadsritt till en bostadsldgenhet som
inte dr avsedd for fritidsindamél.
Vad nu sagts giller inte ndr forvirva-
ren dr en kommun eller ett landsting.
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Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

Forbehdll i stadgarna om riitt att dter-  Rdtt att I6sa bostadsritt till lokal

kopa eller l0sa bostadsritten

9§

En bostadsriittsférening far i sina stadgar ta in ett férbehdll om att for-
eningen eller medlemmarna vid dverging av bostadsritt till lokal skall ha
ritt att [6sa bostadsritten. Stadgarna skall i s fall ange i vilken ordning 16s-
ningsritten skall tillkomma féreningen eller medlemmarna, inom vilken tid
16sningsritten skall goras gillande hos forvirvarcn samt efter vilka grunder

ersittning for bostadsritten skall bestimmas och inom vilken tid den skall

betalas.

En bostadsrittsforening som dr
ansluten till en folkrorelsekooperativ
riksorganisation fdr i sina stadgar ta
in forbehdll enligt forsta stycket dven
for bostadsligenheter. Ett sGdant for-
behall far gilla till forman for for-
eningen, en folkrorelsekooperativ
organisation som denna tillhor eller
medlemmarna. Forbehdllet fir avse
ritt ait inom hogst tre dar frdn uppld-
telsen dterkipa eller losa bostadsrit-
ten frdn bostadsrittshavaren eller nd-
gon som forvirvar bostadsriitten. I
ovrigt giller forsta stycket andra me-
ningen.

7 kap.

10 §
En bostadsrattshavare fir upplata hela sin ligenhet i andra hand endast
om styrelsen ger sitt samtycke. Detta giller dven i de fall som avses i 6§

andra stycket.

Styrelsens samtycke krivs inte,
om ligenheten #r avsedd for perma-
nentboende och bostadsritten till 14-
genheten innehas av en kommun el-
ler landstingskommun. Styrelsen
skall dock genast underrittas om
upplitelsen.

Styrelsens samtycke krivs inte,
om ligenheten dr avscdd for perma-
nentbocnde och bostadsritten till 13-
genheten innehas av en kommun el-
ler ett landsting. Styrelscn skall dock
genast underrittas om upplatelsen.

19 §

Nyttjanderitten &r inte forver-
kad, om det som ligger bostadsratts-
havaren till last 4r av ringa bety-
delse. Inte heller 4r nyttjanderitten
till en bostadsligenhet forverkad pa
grund av att en skyldighet som avses
i 18§ 7 inte fullgdrs, om bostads-
rattshavaren dr en kommun eller
landstingskommun och skyldigheten
inte kan fullgéras av en kommun el-
ler landstingskommun.

Nyttjanderitten ar inte forver-
kad, om dct som ligger bostadsritts-
havaren till last 4r av ringa bety-
delse. Inte heller dr nyttjanderitten
till en bostadsligenhet forverkad pé
grund av att en skyldighet som avses
i 18§ 7 intc fullgdrs, om bostads-
rittshavaren dr en kommun eller ezt
landsting och skyldigheten inte kan
fullgdras av en kommun eller eft
landsting.

En skyldighet for bostadsriittshavaren att inneha anstiillning i ett visst
foretag eller ndgon liknande skyldighet far inte liggas till grund for férver-

kande.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9 kap.
19§

En bostadsrittsforenings beslut
att forvirva en hyresfastighet for
ombildning av hyresritt till bostads-
riatt skall fattas pd en fdrenings-
stimma. Beslutet dr giltigt om minst
tvd tredjedelar av hyresgisterna i de
uthyrda ligenheter som omfattas av
férvirvet har gatt med pa beslutet.
Dessa hyresgister skall vara med-
lemmar i bostadsrittsforeningen.
Vid berdkningen av antalet ligenhe-
ter tillimpas lkap. 5§ andra
stycket.

En bostadsrittsforenings beslut
att férvidrva cn hyresfastighct for
ombildning av hyresrétt till bostads-
ratt skall fattas pd en forenings-
stimma. Beslutet ir giltigt om mer
dn hdlften av hyresgésterna i de ut-
hyrda liagenheter som omfattas av
forvirvet har gatt med pé beslutet.
Dessa hyresgister skall vara med-
lemmar i bostadsrittsforeningen.
Vid berdkningen av antalet lagenhe-
ter tillampas 1 kap. 5§ andra
stycket.

Protokollet fran foreningsstimman skall innchélla vppgift om hur berak-
ningen av rosterna har skett och héllas tillgingligt for hyresgésterna och fas-

tighetségaren.

1. Denna lag triader i kraft den 1 juli 1992.

2. Forbehill om dterkdps- cller 1osningsritt enligt de dldre foreskrifterna
i 6 kap. 9 § andra stycket giller fortfarandc om en forening fore ikrafttradan-
det i sina stadgar har tagit in ett siédant férbehall och registrerat en ekono-

misk plan.
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2 Forslag till
Lag om dndring i lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforviarv for ombildning till bostadsratt

Hirigenom foreskrivs att 2, 3, 6 och 9 §§ lagen (1982:352) om ritt till fas-
tighetsforvirv f6r ombildning till bostadsritt skall ha foljande lydelsc.

Foreslagen lydelse

2 §!

Lagen giller inte om egendomen
dgs av staten, kommun, landstings-
kommun, kommunalférbund, all-
mdnnyttigt bostadsforetag eller aktie-
bolag som helt dgs av en kommun el-
ler landstingskommun. Lagen giller
inte heller om egendomen innchdller
farre {in fem ligenheter.

Vid berdkning av antalet ligenheter enligt denna lag riknas som ligenhet
varje avskild enhet som ér inréttad att varaktigt och sjilvstindigt anviindas
som bostad eller for annat andamaél. Frin garage, lager och andra ligenheter
som i forsta hand anviinds som forvaringsutrymmen bortses.

3§
Om hyresgister har intresse av att forvirva fast egendom for ombildning
av hyresritt till bostadsritt fir detta anmilas till inskrivningsmyndigheten
for anteckning i fastighctsboken. Intresseanmilan skall for hyresgisternas
rakning goras av cn bostadsrittsforening.
Foreningen skall till sin anmilan foga ett intyg av foreningens styrclse om
1. hur ménga ligenheter som finns i den fasta egendom som anmdlan om-
fattar,
2. att hyresgistcrna i minst tvad

Nuvarande lydelse

Lagen giller inte om egendomen
innchéller firre dn fem ligenheter.

2. att hyresgisterna i mer dn half-

tredjedelar av de uthyrda ligenhe-
terna skriftligen har forklarat sig in-
tresserade av en ombildning av hy-
resritt till bostadsritt, och att dessa
hyresgiister ir medlemmar i bostads-
rattsféreningen.

ten av dc uthyrda ligenheterna
skriftligen har forklarat sig intresse-
rade av en ombildning av hyresritt
till bostadsriitt, och att dessa hyres-
géster 4r medlemmar i bostadsritts-
féreningen.

68§

Fast egendom, som utgdr en hyreshusenhet och for vilken en intressean-
milan giiller, fir inte Gverltas helt eller delvis genom kop eller byte utan
att den bostadsrittsférening som har gjort intresseanmiilan har erbjudits att
férvarva hela hyreshusenheten. Ett sidant erbjudande kallas hembud. Med
6verlatelse genom kop eller byte likstills dverldtelse genom tillskott till bo-
lag eller forening, utdelning eller skifte frdn bolag eller f6rening samt fusion

cnligt 14 kap. 1 eller 2 § aktiebolagslagen (1975:1385).
En overlételse fir ske utan hembud till bostadsrittsféreningen,
1. om bostadsrittsforeningen godkinner overldtelsen,

2. om staten eller en kommun for-
virvar egendomen,

! Senaste lydelse 1983:441.
2 Scnaste lydelse 1991:616.
3 Senaste lydelsc 1991:616.

2. om staten forvirvar egendo-
men,

Prop. 1991/92:160



3. om fdrvirvaren dr gift med Gverldtaren eller om forvirvaren eller, nir
makar forvirvar gemensamt, ndgon av dem &r 6verlgtarens avkomling,

4. om forvirvet sker genom inrop pa exekutiv auktion eller offentlig auk-
tion enligt lagen (1904:48 s. 1) om samégandecritt,

5. om &verlételsen avser andel och forvarvaren redan dger en andel i egen-
domen och denna férvirvats pa annat séatt 4n genom géva.

Hembud behovs inte heller, om ett férvdrv av bostadsrittsféreningen
skulle vara oskiligt med hiinsyn till {rhillandet mellan Sverldtaren och en
annan forvirvare 4n bostadsrittsféreningen eller villkoren {6r eller omstén-
digheterna vid en sddan overldtelse. Frdgan om hembud behovs provas av
. hyresndmnden pa begiiran av fastighetsdgaren.

9 §*

Bestimmelser om bostadsritts- Bestdmmelser om bostadsréitts-
foreningars beslut att férvdarva hy- foreningars beslut att forvarva hy-
resfastigheter f6r ombildning av hy-  resfastigheter for ombildning av hy-
resratt till bostadsritt finns 1 9 kap.  resritt till bostadsritt finns i 9 kap.

19-22§§ bostadsrittslagen  19-27 §§ bostadsrittslagen
(1991:614). _ (1991:614).

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1992.

4 Senaste lydelse 1991:616.
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3 Forslag till

Lag om édndring i lagen (1975:1132) om forvarv av

hyresfastighet m.m.

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastig-

het m.m. skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§t

Forvirystillstdnd fordras inte

1. om egendomen f6rvirvas frén
staten, kommun, landstingskom-
mun eller kommunalférbund,

2. om staten, kommun, lands-
tingskommun, kommunalférbund,
aktiebolag, som helt dgs av kommun
eller landstingskommun, allmannyt-
tigt bostadsforetag, folkrorelsekoo-
perativ riksorganisation eller regio-
nal folkrérelsekooperativ organisa-
tion av bostadsrittsforeningar eller
bostadsrittsforening ansluten till sé-
dan organisation dr férvirvare,

2 a. om egendomen i annat fall in
som anges under 2 forvirvas av en
bostadsrittsférening och foreningen
har fattat beslut om forvarvet i den
ordning som foreskrivs i 9kap. 19§
bostadsrittslagen (1991:614),

1. om egendomen forvirvas fran
staten, kommun, /landsting eller
kommunalférbund,

2. om staten, kommun, landsting,
kommunalférbund, aktiebolag, som
helt dgs av kommun eller landsting,
allmannyttigt bostadsforetag, riks-
organisation for bostadsrittsfor-
eningar eller regional sidan organi-
sation dr forvirvare,

2 a. om egendomen forvirvas av
en bostadsrittsférening och for-
eningen har fattat beslut om forvir-
vet i den ordning som foreskrivs i
9 kap. 19§  bostadsrittslagen
(1991:614),

3. om egendomen enligt medgivande av regeringen forvirvas for kyrkligt
dndamdl eller finget provats enligt lagen (1988:183) om férvaltningen av
kyrklig jord,

4. om egendomen forvirvas av kreditinrittning vilken enligt lag eller en-
ligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststillt ar skyldig att
iter avyttra egendomen, '

5. om forvirvaren dr gift med 6verldtaren och inte heller om férvirvaren
eller, nar makar forvarvar gemensamt, ndgon av dem ar 6verldtarens avkom-
ling, allt under forutsittning att dverlataren inte dr skyldig att avyttra egen-
domen enligt 6 § eller enligt 3 kap. 1§ lagen (1982:618) om utlidndska forvirv
av fast egendom m.m.,

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

7. om forvirvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1992,

1friga om férvirv som har skett fore ikrafttridandet giller dldre bestim-
melser.

! Senaste lydelse 1991:623.
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Justitiedepartementet Prop. 1991/92:160

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrdde den 27 fcbruari 1992.

Nirvarandc: statsministern Bildt, ordférande, och statsriden B. Wester-
berg, Friggebo, Johansson, Laurén, Hornlund, Svensson, af Ugglas, Dinkel-
spicl, Thurdin, Hellsvik, Wibble, Bjérck, Davidsson, Kénberg, Odell,
Lundgren, Unckel, P. Westcrberg, Ask

Foredragandec: statsridet Laurén

Proposition om dvergang fran hyresratt till
bostadsratt, m.m.

1 Inledning

Bostadsritt dr f6r minga ménniskor cn attraktiv boendeform som férenar
enskilt dgande och gemensamt ansvarstagande. Sarskilt betydelsefullt for
den enskilde dr att denne i allt visentligt kan bestimma om utformningen av
sin egen bostad.

En bostadsritt fir som huvudregel dverldtas och forvirvas fritt. Detta
Okar den enskildes mojligheter att vilja bostad efter sina behov. Det bidrar
ocks4 till cn storre rorlighet pa bostadsmarknaden.

Forvaltningskostnaderna torde i allmadnhet bli Jagre for bostadsrétter 4n
for hyresratter. En dkad anvindning av bostadsritten som upplételseform
innebir ocksa ett §kat individuellt sparande.

Enligt regeringsforklaringen den 4 oktober 1991 skall det laggas fram {6r-
slag som underlittar {6r dc boende att omvandla den fastighet som de bor i
till bostadsritt. Forslag till lagindringar med detta syfte har lagts fram i en
inom bostadsdepartcmentet utarbetad promemoria av den 6 november
1991. Lagindringarna beror dels bostadsrittslagen (1991:614), dels lagen
(1982:352) om ratt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt (om-
bildningslagen). Ocksd andra bostadsrittsliga frdgor tas upp i promemorian.

Promemorian har remissbchandlats. Ett par av {orslagen i den har fatt ett
blandat mottagande. 1 6vrigt har férslagen godtagits av en klar majoritet av
remissinstanserna. Som kommer att framg8 av det foljande anser jag att for-
slagen, savitt géller de frigor som tas upp nu, bér genomforas.’

Till protokollet i detta drende bor fogas dels bostadsdepartementets pro-
memoria som bilaga 1, dels en forteckning Over remissinstanserna som bi-
laga 2.

En sammanstéllning av remissyttrandena éver promemorian har upprit-
tats i justitiedepartementet och finns tillgdnglig i lagstiftningsirendet (Dnr
91-3760).

Regeringen beslutade den 13 februari 1992 att inhdmta lagradets yttrande
dver lagforslagen. De till lagraddet 6verlimnade forslagen bor fogas till pro-
tokollet i detta drende som bilaga 3.

Lagrddet, som yttrade sig Gver de remitterade forsiagen den 20 februari 8



1992, lamnade forslagen utan erinran. Lagridets yttrande bor fogas till pro-
tokollet i detta drende som bilaga 4. Jag har gjort ndgra redaktionella 4nd-
ringar i de remitterade lagforslagen.

I promemorian foreslés att lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvis-
ningsritt skall upphévas. Detta forslag kommer att bchandlas i ctt annat
sammanhang. De 6vriga forslagen i promemorian samt ett par andra bo-
stadspolitiska frigor skall jag g& in nidrmare pa i det {6ljande. Jag kommer
dirvid att behandla frigor om
- ombildningslagens tillimpningsomradc i avsnitt 2.1,

— enkel majoritet vid beslut om forvirv av hyresfastighet m.m. i avsnitt 2.2,
— kommuners foretridesritt i avsnitt 2.3,

— Aterkops- och losningsritten i avsnitt 2.4,

— forvarvstillstind i avsnitt 2.5,

— outhyrda lagenhetcer i avsnitt 2.6,

— underrittelsc om lediga ligenheter i avsnitt 2.7 samt

— ikrafttridande m.m. i avsnitt 2.8.

Mina kommentarer till de cnskilda lagbestimmelscrna 4terfinns i special-
motiveringen (avsnitt 4).

2 Allmin motivering

2.1 Ombildningslagens tillimpningsomrade

Mitt forslag: Ombildningslagen skall vara tillimplig dven nir hyres-
gisterna vill forviirva en fastighet som 4gs av staten, en kommun, ctt
landsting, ett kommunal{6rbund, ctt allmédnnyttigt bostadsioretag el-
ler ctt aktiebolag dgt av en kommun eller ett Jandsting.

Promemorians forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se promemo-
rian s. 20 och 21).

Remissinstanserna: S gott som alla remissinstanser har varit positiva till
forslaget cller inte haft ndgon erinran mot det.

Bakgrund: Ombildningslagen innchéller bl.a. regler om ritt for hyresgiis-
ter i en hyresfastighet som har minst fem ldgenheter att genom en bostads-
rittsforening gora en s.k. intresseanmaélan samt att fi denna antecknad i fas-
tighetsboken. En sddan intresscanmélan hindrar cn fastighctsigare fran att
silja fastigheten utan att forst erbjuda den till bostadsrittsféreningen. Er-
bjudandet skall ske genom ctt s.k. hembud (se 3 och 6 §§).

Ombildningslagen géller inte om fastighcten é4gs av staten, en kommun, en
landstingskommun, ett kommunalférbund, ett allminnyttigt bostadsféretag
eller ett aktiebolag som #4gs av en kommun eller cn Jandstingskommun.
Detta foljer av en sirskild undantagsbestimmelsc som tillkom genom en Jag-
andring &r 1983 (se 2§). Som skail for att de allminnyttiga bostadsioretagen
undantogs frin lagens tillimpningsomréde anfordes att boendeinflytandct
inom de allminnyttiga bostadsforetagen skulle utvecklas utan anknytning till
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direkt eller indirekt dgande. Nigra motiv for att tillgripa forsdljningar for
att frimja boendeinflytandet ansigs darfor inte finnas. Samma skél anfordes
dven betréffande fastigheter som i 6vrigt dgdes av det allmédnna. Ett annat
skil som anfordes var att de aktuella fastigheterna inte sildes i nigon stérre
omfattning, varfor en intresseanmélan inte skulle f4 ngon betydelse utan
endast innebdra onddigt besvir for inskrivningsmyndigheterna (se prop.
1982/83:153 5. 25f).

Skiilen for mitt forslag: Under senare &r har forsiljning av fastigheter som
tillhor de allménnyttiga bostadsforetagen aktualiserats alltmer. Enligt min
mening dr det ett allmént rdttvisekrav att de berdrda hyresgisterna vid en
sddan forsiljning har samma méjligheter som andra hyresgiister att stad-
komma en ombildning till bostadsritt. Genom att 13ta hyresgéster dven i
dessa foretags fastigheter bilda bostadsrittsférening och gora cn intresscan-
milan till inskrivningsmyndigheten ger man dem mojlighet att pd ett effek-
tivt sitt verka for en sddan ombildning.

Enligt min mening bor ocksd hyresgister i fastighcter som #gs av staten,
en kommun, ett Jandsting, ett kommunalférbund eller ett aktiebolag som fgs
av en kommun ellcr ett landsting ha mdjlighet att ombilda sina hyresritter
till bostadsritter.

Det kan i detta sammanhang nimnas att hyresgisterna redan i dag har
en foretridesritt till fastigheter som dgs av staten. Enligt 26 § forordningen
(1971:727) om forsiljning av staten tillhorig fast egendom, m.m. skall ndmli-
gen vid forsdljning av bostadsfastighet {6r permanent bruk i forsta hand be-
rorda hyresgister erbjudas att forvirva fastigheten till dess marknadsvirde.
Om fastigheten innehéller fler én fyra ligenhcter fir forsiljningen endast
ske till en av hyresgésterna bildad bostadsrittsforening. Enligt férordningen
giller vidare att kommunen har mgjlighct att anméla att den har behov av
fastigheten for samhallsbyggnadsindamal. 1 sddana fall har hyresgisterna
enligt forordningen intc ndgon foretradesritt till fastigheten. For att det inte
skall uppkomma en konflikt mellan hyresgésternas foretriadesritt enligt om-
bildningslagen och en kommuns ritt att forvirva fastigheten for sambhiills-
byggnadsindamél enligt den aktuclla {drordningen bér férordningen éndras
sd att hyresgisterna alltid har ritt att fore kommunen forvirva en fastighet
nir en intresseanmilan har antecknats i fastighetsboken. I denna friga har
jag samritt med chefen for finansdepartecmentet. .

Vad jag nu har anf6rt innebér att ombildningslagen i princip bor omfatta
samtliga hyresfastigheter. Detta kan istadkommas genom att den tidigare
nidmnda undantagsregeln t ombildningslagen upphivs. Liksom hittills bor sa-
dana som innehdller firre 4n fem ligenheter undantas.

Enligt min mcning finns det mycket som talar for att kravet p& minsta antal -

lagenheter i bostadsrittslagen och ombildningslagen kan séinkas till tre. Den
frigan miste cmellertid analyseras nirmare och fir dirfor tas upp i senare
sammanhang.
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2.2 Enkel majoritet vid beslut om forvarv av hyresfastighet
m.m.

Mitt forslag: For att en bostadsrittsforenings beslut om forvdrv av en
hyresfastighet f6r ombildning till bostadsratt skall vara giltigt, skall
det vara tillrickligt att mer én hélften av hyresgisterna i de uthyrda
ligenheterna har gtt med pé beslutet. Aven 6r en intresseanmilan
skall det ricka att mer dn hdlften av hyresgésterna i de uthyrda ldgen-
heterna skriftligen har forklarat sig intresserade av en ombildning till
bostadsriitt. De sirregler som géller f6r HSB och Riksbyggen i dessa
avscenden slopaé.

Promemorians forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se promemo-
rian s. 21 och 22).

Remissinstanserna: Forslaget i promemorian om enkel majoritet har fitt
ett blandat mottagande. De remissinstanser som har avstyrkt forslaget har
menat att det finns cn betydande risk for att bostadsriitts{6reningar hamnar i
ekonomiska svirigheter om intc alla eller néstan alla liigenheter upplats med
bostadsritt vid ombildningen. Det har ocksa framforts att de kvarvarande
hyresgésternas rittssikerhet och trygghet paverkas negativt om forslaget ge-
nomfors. Négra invindningar mot att sirreglerna for HSB och Riksbyggen
slopas har inte framforts.

Bakgrund:: Den nya bostadsrattslagen (1991:614) tradde i kraft den 1 juli
1991. Lagen innehéller bl.a. regler om hur ett beslut om férvirv av en hyres-
fastighet for ombildning av hyresritt till bostadsritt skall gd till. Ett sidant
beslut skall fattas pd en foreningsstimma. Minst tvd tredjedelar av hyresgiis-
terna i de uthyrda liigenheterna méste g med pé beslutet for att det skall
vara giltigt. Dessa hyresgéster skall vara medlemmar i bostadsréttsfor-
eningen (se 9kap. 19§). De s.k. folkrorelsckooperativa bostadsrittsior-
eningarna, dvs. foreningar inom HSB och Riksbyggen, omfattas av dessa
regler om kvalificerad majoritet endast om fastighetsforviirvet sker enligt
ombildningslagen (se 9 kap. 22 § bostadsrittslagen). De nu berdrda reglerna
motsvarar i sak vad som gillde enligt 1971 irs bostadsrittslag.

Ett krav pa kvalificerad majoritet giller ocksd nir hyresgisterna vill gora
en anmélan till inskrivningsmyndigheten enligt ombildningslagen om att de
ir intresserade av att {0rvirva fastigheten. For att en sddan intresscanmalan
skall 4 antecknas i fastighctsboken kriivs sdlunda att minst tva tredjedelar
av hyresgisterna i de uthyrda ldgenheterna skriftligen har forklarat sig in-
tresserade av cn ombildning frén hyresritt till bostadsritt. Aven dessa hyres-
gister maste vara medlemmar i bostadsrittsforeningen (se 3 §).

I bostadsrittslagen finns ocksé ett forbud mot dubbelupplételse. Forbudet
infordes &r 1981 och dterfinns nu i 4 kap. 3 § bostadsrittslagen. Forbudet
innebdr att det inte 4r tilldtet att uppldta bostadsritt till en ligenhet som &r
uppléten med hyresriitt s3 linge hyresforhallandet bestdr. Bostadsratt far

emellertid uppldtas under forutsittning att mindre dn tre manader dterstir -

av hyrestiden och att hyresvirden och hyresgéisten dr Gverens om att hyres-
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forhallandet skall upphéra utan att hyresritten dverlts till ndgon annan. En
kvarboende hyresgist har alltid bostadsrittsforeningen som hyresvird. Hy-
resgisten och den som byter till sig ldgenheten av honom har fullt besitt-
ningsskydd och bytesritt.

Skiilen for mitt forslag: Vid ombildningslagens tillkomst diskuterades vil-
ket krav p& majoritet som skulle stillas for ett beslut om forvarv och for en
intresseanmélan (se prop. 1981/82:169 s. 26 ff). De bocndes inflytande over
ombildningsprocessen ansiigs bdra garanteras av en majoritetsregel. Med
hénsyn till den stora betydelsc ¢n ombildning ansigs {4 fér de bocnde ansfigs
det angeléget att s3 manga som mdjligt av dem deltog i bestutet. Vidare an-
sags foreningens fortsatta verksambhet, bl.a. i ekonomiskt hinseende, under-
lattas om en stark majoritet av hyrcsgéster engagerade sig.

Enligt min mening har de synpunktcr som ligger bakom det nuvarande
kravet p& kvalificerad majoritet i och f0r sig goda skiil for sig. Det dr sjilv-
klart allra bast for foreningen och de boende om alla eller néstan alla ligen-
heter i fastighcten dr upplétna med bostadsrétt. En annan sak dr emeliertid
om synpunkter av detta slag innefattar tillrickliga skil for en lagstiftning som
lagger hinder i vdgen f6r ombildning i andra fall. Enligt min mening talar
starka skil for att det bor vara mojligt for hyresgésterna att, &ven om det
nuvarande kravet pd kvalificerad majoritet inte uppfylls, kunna f3 till stind
cn ombildning till bostadsriitt. Frigan blir dd om man kan befara att en sidan
fordndring skulle kunna leda till nigra allvarliga nackdelar for féreningen
eller de boende.

Under remissbehandlingen har uttryckts farhagor for att en ombildning
med enkel majoritet inncbir att bostadsrittioreningen kan f cn bricklig
ekonomisk grund. Dessa farhigor sammanhinger med att bostadsrittsfor-
eningens kostnad for fastighcten kan fordelas cndast mellan de ldgenheter
som upplits med bostadsriitt. Om den andel hyresgiister som vill gd over till
bostadsritt cndast utgdr enkel majoritet, kan kostnaden for de enskilda bo-
stadsriittshavarna visscrligen bli betydande. Frigan om det dr ckonomiskt
genomforbart {6r dem ir enligt min mening emellertid ndgot som var och ¢n
av dem sjilv bor 13 avgora. For féreningens del gors en kontroll av att den
ekonomiska planen vilar pa tillforlitliga grunder. Kontrollen gors av tvd per-
soncr som utses av boverket och som skall vara vil {ortrogna med byggverk-
samhet och forvaltning av bostadsrittsfastigheter eller ha annan sirskild
kunskap som boverket finner ldmplig. Den ckonomiska planen skall efter
granskningen registreras av ldnsstyrelsen. Farhdgorna om de ekonomiska
risker som kan folja av ett inférande av enkel majoritet kan jag mot denna
bakgrund inte instimma i. En annan sak &r att det i praktiken kan bli svért
for en enkel majoritet av hyresgister att driva igenom en Overgang till bo-
stadsritt darfor att de ckonomiska forutsittningarna inte finns.

I detta sammanhang vill jag erinra om dc skattemassiga konsckvenser som
kan 16lja av en ombildning till bostadsritt. Om bostadsrittsféreningen be-
traktas som en s.k. dkta bostadsrittsforening beskattas den — savitt giller
fastighctsinnchavet —enligt den i allménhet mer forméanliga schablonmaissiga
metoden medan den beskattas konventionellt (dvs. genom att redovisning
sker av de verkliga intdktcrna och kostnaderna cnligt bokféringsmissiga
grunder) om den blir s.k. oiikta bostadsritts{férening (se 2 § 7 mom. lagen
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[1947:576] om statlig inkomstskatt och riksskatteverkets anvisningar RSV
Dt 1976:43). Att en bostadsrittsfdrening 4r ikta far dven betydclse for reali-
sationsvinstbeskattningen. Jag vill tilligga att bostadsrattsvirderingskom-
mittén i sitt betinkande Fastighetstaxering m.m. — Bostadsritter (SOU
1992:8) har foreslagit &ndrade regler i detta avseende.

En remissinstans har anfort att ett krav pd endast enkel majoritet vid om-
bildning till bostadsritt skulle stimma diligt 6verens med de dvriga omrdst-
ningsreglerna i bostadsrittsiagen. Det anférda skall ses mot bakgrund av att
ett beslut i en bostadsrittsférening i viktigare frigor skall fattas pa en fore-
ningsstimma med viss kvalificerad majoritet (se t.ex. 9 kap. 16 § forsta
stycket 3 bostadsrittslagen som handlar om beslut om wvtvidgning av for-
eningens verksamhet). Det 4r i ett sddant fall i princip bostadsrittshavarna
som gecmensamt fattar beslutet. Ett beslut om forvérv av en fastighet {6r om-
bildning frdn hyresritt till bostadsritt fattas ocksd pd cn foreningsstimma.
For att beslutet skall vara giltigt krivs viss majoritet av hyresgistcerna i de
uthyrda ligenheterna (se 9 kap. 19 § bostadsrittslagen). Dessa hyresgéster
skall dessutom vara medlemmar i bostadsrittsféreningen. Basen for majori-
tetsberdkningen dr med andra ord olika. Med hinsyn till detta kan jag intc
instdimma i vad som har anforts om att det skulle vara inkonsekvent att ha
olika krav pd majoritet for dessa olika typer av beslut. Intc heller kan jag
instimma i vad samma remissinstans har anfort om att det skulle uppkomma
rittslig oklarhet om vilken bestimmelse som r tillamplig. Ett beslut om for-
vérv av en fastighct for ombildning frén hyresritt till bostadsritt skall nimli-
gen alltid ske i den ordning som anges i 9 kap. 19 § bostadsrittslagen, dven
om beslutet samtidigt innebir en utvidgning av féreningens verksamhet.

Flera remissinstanser har gjort géllande att de kvarvarande hyresgésternas
stdllning férsimras om ombildning kan ske med enkcl majoritet. Genom de
lagandringar som inf6rdes i borjan av 1980-talet har cmellertid deras rétts-
stallning klarlagts. En kvarboende hyresgist far som tidigare nimnts alltid
bostadsréttsforeningen som hyresvird och hans besittningsskydd och bytes-
ritt bevaras fullt ut. Det dr mgjligt att besittningsskydd och bytesratt kan
bevaras fullt ut pd annat siitt 4n gcnom ett fdrbud mot dubbeluppldtelse, i
varjc fall nir det ar friga om fastigheter som dgs av kommuner ciler allméin-
nyttiga bostadsféretag. Denna friga fir emellertid 6vervigas i ett annat sam-
manhang.

Det skall inte fornckas att det kan tinkas uppkomma problem i en fastig-
het med blandade upplételscformer. Sddana problem kan emellertid upp-
komma redan med den nuvarande lagstiftningen. Risken for sddana problem
skulle forsvinna forst om blandade upplatclseformer forbjuds. Den osiker-
het som de kvarvarande hyresgisterna kan uppleva vid en dverging till bo-
stadsritt torde nirmast vara berocnde av det forhéliandet att de fir en annan
hyresvird, nimligen bostadsrittsforeningen. Att en fastighet byter égare
och att den nyc dgaren inte har erfarenhct av att forvalta fastigheter dr emel-
lertid inget unikt {6r denna katcgori av hyresgister. Precis som alla andra
hyresgaster skyddas de kvarvarande hyresgisterna mot olimpliga hyresvir-
dar genom de regler som finns i den hyresrittsliga lagstiftningen.

For att cn bostadsratisforening skall fa forvarva cn hyresfastighet for om-
bildning till bostadsritt dr det enligt min mening alltsd fullt tillrickligt att
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beslutet fattas med enkel majoritet bland hyresgésterna i de uthyrda ligen-
heterna. For att beslutet om forvirv skall vara giltigt {6reslds darfor att det
skall ricka med att mer 4n hilften av samtliga hyrcsgister har réstat f6r be-
slutet.

De nya majoritetsreglcrna bor gilla samtliga bostadsrittsféreningar. Den
sirregel som giller for de s.k. folkrorelsckooperativa bostadsrittsforening-
arna i friga om beslut att forvirva en fastighet for ombildning till bostadsritt
bor dirfor slopas.

Som cn konsckvens av vad jag nu har férordat bor enkel majoritet gilla
ocksa for att en férening skall f3 en intresseanmiilan antecknad. Det innebéir
att ombildningslagen bor dndras s att det riicker med att hyresgisterna i mer
in hilften av de uthyrda ligenhcterna skriftligen har forklarat sig intressc-
rade av en ombildning frén hyresritt till bostadsritt.

En remissinstans har anfOrt att det kan uppkomma sviirighceter vid ombild-
ning till bostadsritt av s.k. andelshus. Enligt min mening kan den frigan be-
hova analyscras narmare. Det saknas emellertid underlag for atgérder i den
frigan i detta lagstiftningsdrende. Om dct skulle visa sig att det finns bchov
av cn lagindring ocksd med avseende pd andelshusen, fir frigan allts3 tas
upp i annat sammanhang.

2.3 Kommuners foretradesritt

Mitt forslag: En kommuns ritt enligt ombildningslagen att kdpa en
hyresfastighet trots att hyresgisterna har gjort en intresseanmilan slo-
pas.

Promemorians forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se promemo-
rian s. 22 och 23).

Remissinstanserna: Flertalct remissinstanser ar positiva till att kommuners
foretridesritt slopas. Endast Hyresgisternas Riksforbund avstyrker helt.
Stockholms fastighetskontor vill att fastighctsaffirer mellan kommuner och
kommunala bolag dven i fortséttningen skall undantas frin hembudsskyldig-
heten.

Skilen for mitt forslag: Som redan har némnts (se avsnitt 2.1) ir en fastig-
hetsigarc som vill sdlja fastigheten skyldig att crbjuda hyresgiisterna i fastig-
heten att kdpa denna om hyresgistcrna har gjort en intresseanmilan. Om-
bildningslagen innehdller fdr nirvarande flera undantag frin denna hem-
budsskyldighct. Ett sddant undantag giller ndr en kommun vill forvéirva fas-
tighcten (se 6 § andra stycket 2). D4 finns ingen skyldighet att forst erbjuda
hyresgésterna att forvirva fastigheten. Det finns ocksé ett allmént undantag.
Om ctt forvarv av cn bostadsrittsiorening skulle vara oskiligt med hinsyn
till forhallandet mellan dverldtarcn och férvarvaren eller viilkoren for eller
omstindigheterna vid dverldtelsen, behovs inte ndgot hembud. Frigan om
hembud behovs provas av hyresnamnden (se 6 § tredje stycket).

Ombildningslagen inncholl frén béjan inget undantag frin hembudsskyl-
digheten for fall d cn kommun avser att forvirva fastigheten. Aven i sidana
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fall skulle hembud ske till den bostadsrittsforening som fétt en intressean-
malan antecknad. Ar 1984 dndrades emcllertid lagen s& att hembud inte
kravs nir en kommun kdper fastighetcn. Som skl f6r dndringen anférdes
att det kommunala ansvaret fér bostadsférsorjningen kriver att kommuncn
har en ovillkorlig ritt att gora ett fastighetsforvérv i syfte att se till att det
finns ett tillrickligt utbud av hyresligenheter inom ett bostadsomrade.

Enligt min mening r de skil som anférdes for att ge en kommun foretride
framfor cn bostadsrittsforening inte sa starka att de motiverar att hyresgis-
terna frintas mojligheten att ombilda den fastighet som de bor i till bostads-
ritt. I syfte att underlitta for hyresgisterna att fa till stdnd en s&dan ombild-
ning bdr darfér den kommunala foretrddesritten slopas.

Vad jag nu har sagt utesluter inte att omstindigheterna ndgon glng kan
vara sidana att en Overléatelse till kommunen framstdr som mycket angeli-
gen for siljaren och att hyresgisternas ritt darfor bor ge vika. Siljaren har
dé enligt 6 § tredje stycket ombildningslagen mdjlighet att begira hos hyres-
niamnden att dverldtelsen fir ske utan hembud.

En bostadsriittsforenings férvarv av en fastighet kan bli {6remél f6r prov-
ning enligt forkopslagen (1967:868). Forkopslagen ger en kommun en princi-
piell riitt att for vissa sirskilda dndamal trida in i en kopares stille och for-
virva den fasta egendomen. Forkopslagen innchiller inte nigot undantag
for fall di fastigheten har férvirvats av en bostadsrittsforening som har bil-
dats av hyresgistcrna i fastigheten. Frigan om regeringen i ctt sddant fall
skall limna en kommun tillstdnd till forkop fér i stillet bl.a. bcdomas enligt
skilighetsregeln i 9 § forsta stycket 4 forkopslagen. Tillstand till forkop skall
enligt denna regel inte ges, om det med hénsyn till forhdllandet mellan sil-
jare och kopare eller villkoren for eller omsténdigheterna vid forsdljningen
ar oskiligt att forkop sker. De nu berorda reglerna behdver inte dndras for
att hyresgésterna vid ombildning i allménhet skall ha ritt till férvérv av fas-
tigheten framfor kommunen.

2.4 Aterkops- och 16sningsritten

Mitt forslag: Bostadsrittsforeningar anslutna till HSB eller Riksbyg-
gen skall inte lingre f4 forbehilla sig cller organisationerna eller med-
lemmarna ritt att &terkopa eller 16sa bostadsritt till bostadsligenhe-
ter. Sddana férbehdll som giiller vid ikrafttridandet skall dock fa bestd
under sin aterstaende giltighetstid.

Promemorians forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag (se
promemorian s. 23 och 24).

Remissinstanserna: De flcsta remissinstanserna ir positiva till forslaget i
promemorian. HSB, Hyresgisternas Riksforbund och Stockholms fastig-
hetskontor vill dock att alla bostadsriittsforeningar skall ges rétt att infora
aterkops- eller 16sningsforbehall.

Bakgrund: Genom en lagindring som tridde i kraft ar 1985 gavs de s.k.
folkrorelsckooperativa organisationerna HSB och Riksbyggen mojlighet att
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i till dem anslutna bostadsrittsforeningars stadgar infora en viss typ av hem-
budsklausuler. Syftet med lagéindringen angavs vara att forhindra korttids-
spekulation med bostadsratter. Den bestimmelse som inférdes avser bo-
stadsligenheter och dterfinns numera i 6 kap. 9 § andra stycket bostadsriitts-
lagen. I huvudsak innebir bestimmelsen att bostadsrittsforeningen eller
den folkrorelsekooperativa organisation som foreningen tillhér eller med-
lemmarna kan forbehallas en ratt att, inom tre ar frin bostadsréttsupplitel-
sen, aterkopa cller 16sa bostadsritien i samband med cn 6verging av denna.
I stadgarna skall bl.a. anges cfter vilka grunder erséttning da fér tas ut.

Det bor namnas att forbehall om losningsritt betriffande lokaler f6r for-
eningen eller dess medlemmar har kunnat tas in i féreningsstadgarna redan
fore den ndmnda lagindringen. Alla bostadsréttsforeningar har ocksd moj-
lighet att tillimpa prisforeskrifter, dvs. foreskrifter som inskrianker ritten att
bestimma crséttning for bostadsratten vid overlételse (jfr 9 kap. 5 § forsta
stycket 6 bostadsrittslagen). _

Skiilen for mitt forslag: En grundprincip i bostadsriéttslagen dr att den som
har forvirvat cn bostadsritt fritt skall kunna Gverlata den till ctt avtalat pris.
Eftcrsom bostadsrittsinstitutet édr sd konstruerat att bostadsrittshavaren nir
han vill limna foreningen inte har ndgon ritt att fa tillbaka sin insats av for-
eningen, #r han hinvisad till att sélja bostadsritten for att kunna tillgodo-
gora sig dess viirde. Bestimmelsen om aterkop och 16sen mojliggér undan-
tag frdn den angivna principen, men innebdr dnd3 inte att bostadsrittshava-
ren dr garanterad att f3 tillbaka sin insats.

Nigra remissinstanscr har ansett att alla bostadsrittsféreningar bor f3 ritt
att inféra hembudsklausuler. Jag delar inte denna &sikt. Sddana klausuler
har flcra ncgativa cffekter. De hiimmar omsittningsfrihcten och traffar inte
bara sddana bostadsrittshavarc som kopt sin bostadsritt i spekulationssyftc
utan ocksd sidana som av sociala cller ckonomiska skél dr tvungna att silja
sina bostadsrittcr innan férbehdllets giltighetstid har gétt ut. Den vinst som
en bostadsrittshavare gdr mistc om genom att han tvingas 6verlata bostads-
riitten till bostadsrattsforeningen tillfaller i stillet féreningen och ddrmed in-
dirckt de andra bostadsriattshavarna. Vidare uppkommer konstlade troskel-
effekter vid utgdngen av forbehdllets giltighetstid. Nagot praktiskt behov for
bostadsrittshavarna av att tillimpa hembudsklausuler betriffande bostads-
lagenheter torde knappast foreligga. Det bor vara tillridckligt att det finns
mdjlighet for foreningen att infora prisforeskrifter, om detta bedoms vara
angcliget.

Enligt min mening ér det, bide for den enskilde bostadsrittshavarcn och
samhiillet, viktigt att sld vakt om en fri Gverlatelseritt. Bostadsrittshavarcn
bor alltsa sjilv fa avgdra ndr han skall silja bostadsritten, till vem han skall
silja den och vilket pris han kan acceptera.

Mot bakgrund av det anférda kommer jag till slutsatsen att bestimmel-
serna om fterkop och losen betriffande bostadsligenheter bor avskaffas.
Det innebir ocksi att det intc kommer att finnas nigra sirregler i detta hiin-
scende for sidana bostadsrittsforeningar som 4r anslutna till HSB och Riks-

byggen.
Sidana fdorbehall om dterkop och 10sen som giller vid ikrafttriadandet bor
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enligt min mening fa fortsétta att gilla. Till den ndrmare utformningen av en
sddan 6vergdngsregel aterkommer jag i specialmotiveringen.

2.5 Forvirvstillstand

Mitt forslag: Ett generellt undantag frin kravet pa tillstind for for-
virv av hyreshus infors for riksorganisationer och regionala organisa-
tioner for bostadsrittsforeningar. Diremot skall det krivas tillstind
for hyreshusférvarv som gors av bostadsrittsforeningar, oavsett deras
organisationstillhdrighet, i fall da forvirvet inte sker i ombildnings-

yfte.

Promemorians forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se promemo-
rian s. 24 och 25).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser tillstyrker forslaget eller
lamnar det utan crinran. Fastighetsigareforbundet anser emellertid att ordet
”riksorganisation” bér bytas ut mot “organisation” for att ocksi Stockholms
Fastighetsdgarcforening och andra lokala bostadsrattsorganisationer skall
omfattas av de ifrigavarande bestimmelserna. Stockholms fastighetskontor
vill att alla hyresgistbildade bostadsrittsféreningar skall vara skyldiga att ha
tillstand enligt lagen (1975:1132) om férvirv av hyresfastighet m.m. Hyrcs-
gisternas Riksforbund vill att alla forvirv av bostadsrattsforeningar eller de-
ras organisationer skall vara tillstdndspliktiga.

Skiilen for mitt forslag: Jag har i det féregdende foreslagit att majoritets-
reglerna vid évergéng fran hyresritt till bostadsritt dndras (sc avsnitt 2.2)
och att bestimmelsen om ritt till aterkdp och 1dsen av bostadsritt upphavs
(se avsnitt 2.4). Forslagen innebdr att de sirregler som hittills har géllt f6r
de folkrorelsekooperativa bostadsrittsféreningarna i dessa hiinseenden upp-
hévs.

I sammanhanget kan nimnas att lagen (1984:81) om fastighctsméklare ny-
ligen har dndrats i motsvarande riktning. Frén lagens tillimpningsomrade
undantogs tidigare den som formedlade enbart bostadsrétter i forcningar an-
slutna till de folkrorclsckooperativa organisationerna. Efter dndringen, som
tridde i kraft den 1 januari 1991 (SFS 1990:1106), skall lagen inte tillimpas
ifrga om formedling av upplatclscr som sker av bostadsréttsfdrening anslu-
ten till "riksorganisation eller till regional organisation for bostadsrattsfor-
eningar”.

Sirregler for folkrorelsekooperativa riksorganisationer finns ocksd i lagen
om forvirv av hyresfastighet m.m. Forvirvstillstdnd enligt den lagen behovs
inte bl.a. om forvdrvaren ér en folkrorelsekooperativ riksorganisation, en
regional folkrérelsekooperativ organisation av bostadsrittsféreningar eller
en bostadsrittsférening som ir ansluten till en siddan organisation. HSB,
Riksbyggen och foreningar som &r anslutna till dessa organisationer behéver
alltsd enligt gillande lagstiftning inte nigot férvirvstillstdnd. Sveriges Bo-
stadsrittsforeningars Centralorganisation (SBC), som ocks4 4r en organisa-
tion for bostadsrittsforeningar, maste ha férvirvstillstind om organisatio-

2 Riksdagen 1991192, 1 saml. Nr 160
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nen vill forvirva en hyresfastighet. Bostadsrittsféreningar som tillhér SBC
eller som ér helt fristdende behover diremot inte nigot forvirvstillstind, om
de har fattat beslut om forvirvet i den ordning som cnligt bostadsrittslagen
krévs vid ombildning (dvs. enligt reglerna om kvalificerad majoritet m.m.).

-SBC bedriver numera en verksamhet dver hela landet och har lokalkontor
pd ménga orter. Ca 2 600 bostadsréttsforeningar dr medlemmar i SBC, vilket
innebir en forhallandevis kraftig tillvixt under senare &r. Det kan inte rida
nigot tvivel om att SBC numera méste anscs som en riksorganisation for bo-
stadsrittsforeningar. Nagon anledning att i lagstiftningen behandla SBC och
dess medlemmar pd annat sitt &n HSB och Riksbyggen och de foreningar
som 4r anslutna till dessa organisationer finns det inte.

Alla riksorganisationer och regionala organisationer for bostadsrattsfor-
eningar bor enligt min mening behandlas lika i lagen om forvirv av hyresfas-
tighet m.m. Lagen bor darfor dndras s3 att forvarvstillstind inte skall beho-
vas vid forvarv som gors av en riksorganisation eller en regional organisation
for bostadsriittsforeningar. Diremot anser jag inte att det behdvs nigot un-
dantag frén tillsténdsplikten for lokala organisationer fér bostadsrittsfor-
eningar.

Vidare bor det enligt min mening alltid kravas tillstdnd nir bostadsritts-
foreningar forvarvar en hyresfastighet och férvirvet inte sker for ombildning
till bostadsritt enligt 9 kap. 19 § bostadsriittslagen. Samma regler bor alltsd
gilla betriffande forvirvstillstind for alla bostadsrittsféreningar, vare sig de
tillhér en s.k. folkrorelsekooperativ organisation for bostadsrattsféreningar
eller inte.

2.6 Outhyrda ldgenheter

Mitt stillningstagande: Det skall inte inforas ndgra utvidgade mojlig-
heter att ingripa mot fastighetsigare som underliter att hyra ut bo-
stadsldgenhcter.

Skilen for mitt stiliningstagande: I bostadsforvaltningslagen (1977:792)
finns en mojlighet att meddela beslut om sérskild forvaltning av cn fastighet
dir det finns en eller flera bostadsldgenheter som ir uthyrda eller som kan
hyras ut. Ett sddant beslut kan ocksd mcddclas om fastighetsdgaren underla-
ter att hyra ut bostadsligenheter i fastigheten och det med hinsyn till bo-
stadsforsorjningen ar uppenbart oforsvarligt att ligenheterna stdr tomma.
Riksdagen har som sin mening gett regeringen tillkédnna att det bor 6verva-
gas nigon form av ingripande ocksd i mindre uppenbara fall, t.ex. genom
vitesforeliggande (BoU 1989/90:6, rskr. 85). .

For att ett vitesforeldggande eller annat ingrepp i d4ganderitten skall fi an-
viindas bor det enligt min mening finnas starka skél. Ett vitesforfarande 4r i
sig ett omstéiindligt och tidsodande forfarande. Det kan ifrigasittas om det
ir ett verksamt medel for att fa cn icke serids fastighctsigare att ritta sig.
Det kan ocksd ifrigasittas om det skulle tillfora bostadsmarknaden nigot
storre antal ligenheter. Jag ar drfor inte beredd att inféra ndgon mojlighet
till vitesforfarande cller annat ingrip'a'ndc i de aktuella fallen.
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2.7 Underrattelse om lediga lagenheter

Mitt stiillningstagande: Det skall inte inféras ndgon skyldighet f6r en
hyresnamnd eller bostadsdomstolen att underridtta den kommunala
bostadsférmedlingen nér en bostadslagenhet blivit ledig till foljd av
en rittslig provning.

Skilen for mitt stillningstagande: Riksdagen har som sin mening gett rege-
ringen till kénna att ligenheter som genom en rittslig provaing blivit lediga
bor tillforas den reguljdra hyresmarknaden och att hyresnimnderna och bo-
stadsdomstolen bor meddela den kommunala bostadsférmedlingen vilka 13-
genheter som genom den rattsliga provningen blir lediga (BoU 1990/91:15,
rskr. 335).

Det atergivna uttalandet bygger pa synsittet att bostadsligenheter bist
formedlas genom en kommunal bostadsférmedling. Jag delar inte det synsit-
tet. Till detta kommer att frgan om att upphéva lagen om kommunal bo-
stadsanvisningsrdtt kommer att Gvervégas i ett annat sammanhang. Genom
reglerna om bostadsbyggandets finansiering for &r 1992 har den tidigare moj-
ligheten f6r kommunen att kriva att fi anvisa bostadssikande till de ligen-
heter som byggs eller byggs om med statligt stod slopats. Vidare pigér for
ndrvarande en Oversyn av den kommunala bostadsformedlingen (dir.
1991:56). Atti detta lige pafora hyresndmnderna och bostadsdomstolen de
hir berorda ytterligare arbetsuppgifterna ér enligt min mening inte limpligt.

2.8 Ikrafttrddande m.m.

De nya reglerna bor trdda i kraft s8 snart som mojligt. Jag foreslar att de fir
trida i kraft den 1 juli 1992.

Decn foreslagna reformen torde inte leda till ndgra kostnadsforidndringar
for staten eller kommunerna.

3 Upprittade lagforslag

Ienlighet med det anforda har inom justitiedepartementet upprittats forslag
tifl

1. lag om dndring i bostadsrittslagen (1991:614),

2. lag om 4ndring i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv {6r om-
bildning till bostadsritt,

3. lag om éndring i lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m.

4 Specialmotivering
4.1 Forslaget till lag om dndring i bostadsrittslagen

Andringarna berdr 2 kap. 2 och 4 §§, 6 kap. 3 och 9 §§, 7 kap. 10 och 19 §§
samt 9 kap. 19 och 22 §§.
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2kap. 2 §

Andringen ir en konsekvens av att dterkops- och losningsrétten enligt 6 kap.
9§ andra stycket slopas. Mojligheten {6r foreningen att forbehalla sig cller
sina medlemmar ritt att 16sa bostadsritten till en lokal enligt 6 kap. 9 § férsta
stycket finns ddremot kvar.

2kap. 4§

Enligt den nya kommunallagen (1991:900) som har tritt i kraft den 1 januari
1992 har beteckningen "landstingskommun” crsatts av "landsting”. En an-
passning till det nya sprékbruket har gjorts i paragrafen.

G6kap. 3 §

Enligt den nya kommunallagen (1991:900) som har tritt i kraft den 1 januari
1992 har beteckningen ”landstingskommun” ersatts av “landsting”. En an-
passning till det nya sprikbruket har gjorts i paragrafen.

6 kap. 9§

Andringen har behandlats i den allminna motiveringen, avsnitt 2.4.

De bostadsrittsforeningar som ir anshatna till de s.k. folkrorelsekoopera-
tiva organisationerna, dvs. HSB och Riksbyggen, har hittills haft riitt att for-
behilla sig att Sterkopa eller 16sa bostadsritten till en bostadsligenhet. And-
ringen innebir att denna ritt slopas. Forbehall som har tillkommit fore
denna lagindring skall dock fortfarande fa gilla (se vad som i det foljandc
anfors om évergdngsbestimmelser).

7 kap. 10 och 19 §§

Enligt den nya kommunallagen (1991:900) som har trétt i kraft den } januari
1992 har beteckningen ”landstingskommun” crsatts av “landsting”. En an-
passning till det nya sprakbruket har gjorts i paragraferna.

9kap. 19§

Andringen har behandlats i den allmdnna motiveringen, avsnitt 2.2.

Hittills giillande regler har kravt att minst tvd tredjedelar av hyresgéstcrna
maste ha gitt med pd beslutet att férvirva en hyresfastighet for ombildning
till bostadsritt for att beslutet skall bli giltigt. Andringen innebir att det for
cn bostadsrittsférenings forvdrv av en hyresfastighet for ombildning till bo-
stadsritt riicker att mer dn hdlften av hyresgisterna i de uthyrda ligenheterna
har gitt med pé beslutet. Dessa hyresgéster skall - i likhet med vad som gél-
ler idag — vara medlemmar i bostadsrittsféreningen.

Kravet pd majoritct ir givetvis inte uppfyllt om precis hélften av hyresgés-
terna gr med pé beslutet. Det har intc ansctts lampligt med en sérskild regel
som ger ordféranden utslagsrost vid lika rostetal (jfr 7 kap. 13§ lagen
[1987:667], om ckonomiska foreningar). Betriffande majoritet vid en s.k.
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intresseanmiilan, se vad som i det foljande anfors om 3 § ombildningslagen
och ikrafttridandebestimmelscn till den lagen.

9kap. 22 §

Forslaget innebir att paragrafen upphivs. Frgan har behandlats i den all-
minna motiveringen, avsnitt 2.2,

Foreningar anslutna till HSB eller Riksbyggen har hittills gcnom denna
paragraf varit undantagna fran reglerna i 9 kap. 19 — 21 §§ bostadsréttslagen
nér beslutet om fdrvirv inte sker enligt ombildningslagen. Till foljd av att
paragrafen nu upphiivs mistc alla bostadsrittsforeningar folja reglerna i 9
kap. 1921 §§ bostadsriittslagen, nér forvirvet sker for ombildning av hyres-
ritt till bostadsritt, oavsctt om dc dr anslutna till HSB eller Riksbyggen eller
inte. Dct inncbir bl.a. att de nya reglerna i 19 § om enkel majoritet vid beslut
pa foreningsstimma kommer att gilla alla bostadsréttsféreningar. De be-
stimmelser som nu blir tillimpliga for alla féreningar innebir vidare att det
miste uppriittas en ekonomisk plan som tillsammans med besiktningsproto-
koll och intyg skall hdllas tiliginglig for hyresgsterna innan beslutct om for-
viirvet fattas. Vidarc skall protokollet frin den foreningsstamma dér beslutet
fattas innchdlla uppgifter om hur berékningen av rosterna skett. Protokollet
mdste ocksd hillas tillgingligt for hyresgésterna och fastighetsigaren.

Ikrafttridande och évergdngsbestimmelser

Lagindringarna foresls trada i kraft den 1 juli 1992,

En sirskild 6verglngsregel (se punkt 2) finns f6r bestimmelsen i 6 kap.
9§. Om ctt forbehill om ritt att dterkdpa eller 16sa en bostadsritt har tagits
in i en bostadsrittsforenings stadgar fore ikrafttridandet, skall forbehdllet fa
gélla dven direfter. En forutsittning f6r detta dr emellertid att det ocksd har
registrerats en ekonomisk plan {érc ikrafttridandet. Denna ytterligare forut-
sdttning har uppstillts for att forhindra missbruk av méjligheten att ha kvar
forbehdll cfter ikrafttridandet.

Eftersom ett férbehill av det aktuella slaget har kunnat gilla i hogst tre r
efter upplitelsen kommer sddana férbehdll som finns vid ikrafttridandet att
ha férlorat sin verkan scnast tre ar efter ikrafttridandet.

Nigra dvergingsbestimmelser i vrigt har inte ansetts nddvindiga. Vid
tillimpningen fir man dirmed falla tillbaka pd den allménna grundsatsen att
civilrittslig lagstiftning i princip giller bara fér rattshandlingar som foretas
efter ikrafttridandet. Detta innebér att den nya omrostningsregeln i 9 kap.
19§ skall tillimpas cndast i friga om foreningsstimmor som &dger rum efter
ikrafttradandet.

4.2 Forslaget till lag om éndring i lagen (1982:352) om ritt
till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsriitt

Andringarna beror 2, 3, 6 och 9 §§.
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2§

Andringen har behandlats i den allménna motiveringen, avsnitt 2.1,

Andringen innebir att lagens tillimpningsomrade utvidgas till att gilla
dven sddana fastighcter (och tomtritter) som ags av staten, en kommun, ett
landsting, ett kommunalférbund, ett allménnyttigt bostadsforetag eller ett
aktiebolag som &gs av en kommun eller ett landsting. Hyresgister i hus som
dgs av dessa rittssubjekt far alltsa ritt att forvdrva hyresfastigheten genom
en bostadsréttsférening.

3§

Andringen har behandlats i den allméinna motiveringen, avsnitt 2.2.

Forslaget innebér att det ar tillrackligt att hyresgésterna i mer dn hilften
av de uthyrda ldgenheterna — under férutsattning att de 4r medlemmar i bo-
stadsréttsforeningen — skriftligen har forklarat sig intresserade av en ombild-
ning av hyresritt till bostadsritt {6r att en intresseanmaélan skall kunna an-
tecknas i fastighctsboken. Uttrycket “mer dn hélften” innebdr att beslut skall
fattas med s.k. enkel majoritet. I enlighct med vad som anforts i anslutning
till 9 kap. 19 § bostadsrittslagen har det inte ansetts limpligt med en sérskild
regel som ger ordfdoranden utslagsrdst vid lika rostetal.

6§

Andringen har behandlats i den allminna motiveringen, avsnitt 2.3.

Andringen innebir att hyresgisternas bostadsrittsforening méste erbju-
das fastigheten (eller tomtritten) genom hembud 4ven om fastighetsigaren
onskar silja fastigheten till en kommun.

9§

Andringen ir en konsekvens av att 9 kap. 22 § bostadsrittslagen upphivs.

Ikrafitridandebestimmelsen

Lagindringarna foreslds trida i kraft den 1 juli 1992. Det har inte ansetts
nédvindigt med nigra sirskilda Gvergdngsbestimmelser. Det innebir att
man vid tillimpningen far falla tillbaka pa den allminna grundsatsen att ci-
vilrittsliga regler i princip giller bara i friga om réittshandlingar som foretas
efter ikrafttridandet. Betriffande indringen i 6 § innebdr det att en overli-
telse fore ikrafttridandet till cn kommun far ske utan hembud till bostads-
rittsfdreningen. ]

Den nya lydelsen av 3 § betriffande innehdllet i det intyg som skall fogas
till en intresseanmilan bor gilla i samtliga fall di anmailningen ges in till in-
skrivningsmyndigheten efter ikrafttridandet.

Prop. 1991/92:160

22



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

2§

Andringen innebir att forvirvstillsténd enligt lagen inte behovs for en riks-
organisation eller en regional organisation for bostadsrittsféreningar. Till
sidana organisationer kan f6r ndrvarande riknas HSB, Riksbyggen och Sve-
riges Bostadsrattsféreningars Centralorganisation, SBC.

Andringen innebir vidare att det sdrskild undantaget frin tillstdndsplikten
for sddana bostadsriittsféreningar som ér anslutna till en folkrorelsekoopera-
tiv riksorganisation eller regional folkrorelsekooperativ organisation av bo-
stadsrittsforeningar, dvs HSB eller Riksbyggen, tas bort. Andringen innebér
alltsd att alla bostadsrittsforeningar, oavsett organisationstillhorighet, som
huvudregel méste ha forvirvstillstdnd. Om féreningen har fattat beslut i den
ordning som foreskrivs i 9 kap. 19 § bostadsrittslagen, dvs. i ombildningsfal-
len, behovs dock enligt punkt 2 a i dess nya lydelse inte ndgot forvirvstill-
stdnd.

Enligt den nya kommunallagen (1991:900) som har tritt i kraft den 1 ja-
nuari 1992 har beteckningen "landstingskommun” ersatts av "landsting”. En
anpassning till det nya sprakbruket har gjorts i paragrafen.

Ikrafttridande och dvergingsbestimmelser

Lagiindringen foreslds trdda i kraft den 1 juli 1992. For férvirv som har skett
fore ikrafttradandet skall — eftersom det inte finns nigra sirskilda omstan-
digheter som motiverar att man avviker frin vad som brukar foreskrivas i
detta avseende — dldre bestimmelser gilla.

5 Hemstéillan

Med hiénvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen
dels foresldr riksdagen att anta forslagen till
1. lag om dndring i bostadsrittslagen (1991:614),
2.lag om dndring i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt,
3. lag om &ndring i lagen (1975:1132) om f6rvirv av hyresfastighet
m.m.,
dels bereder riksdagen tillfille att ta del av vad jag anfort om
4. outhyrda ldgenheter (avsnitt 2.6)
5. underrittelse om lediga ldgenheter (avsnitt 2.7)

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens dverviganden och beslutar att
genom proposition foreldgga riksdagen vad foredraganden har anf6rt for de
atgirder och de dndamél fordraganden har hemstillt om.
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BOSTADSDEPARTEMENTET PM Bilaga 1
1991-11-06

Overgéng frin hyresritt till
bostadsratt, m.m. |

Promemoria med forslag till vissa lagdndringar



Sammanfattning

I promemorian foreslds ett antal lagiindringar som syftar till att gora det enk-
lare for hyresgister att ga over frin hyresritt till bostadsritt.

For en bostadsrittsforenings beslut att forvarva en hyresfastighet for om-
bildning till bostadsrétt foresls att det skall ricka med att mer én hiélften av
hyresgisterna i de uthyrda ligenheterna gir med p8 beslutet. Motsvarande
majoritet foresl&s for att en s.k. intresseanmilan f6r ombildning till bostads-
ritt skall gilla.

Aven hyresgiister i fastigheter som 4gs av allménnyttiga bostadsféretag cl-
ler andra fastigheter i allmén dgo foreslds fa ritt att géra en intresseanmélan
och omfattas av den s.k. ombildningslagen. Vidare foreslds att en kommuns
ritt till foretrade framfor hyresgésterna nir en hyresfastighet skall siljas slo-
pas. '

1 promemorian foresids ocks att den &terkops- eller 16sningsratt till bo-
stadsldgenhcter som HSB och Riksbyggen hittills kunnat tillimpa under tre
&r frdn en bostadsrittsupplitelse avskaffas. Om en sddan ritt giller vid
ikrafttradandet far den dock fortsatta att gilla. Sirreglerna for s.k. folkrorel-
sekooperativa organisationer kommer genom de forslag som liggs fram att
slopas. '

I promemorian limnas slutligen ett forslag om att lagen (1987:1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt upphévs.

Andringarna foreslds trida i kraft den 1 juli 1992.
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Promemorians lagférslag
1 Forslag till

Lag om dndring i bostadsrittslagen (1991:614)

Hirigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1991:614)
dels att 9 kap. 22 § skall upphora att gilla,
dels att 2 kap. 2 och 9§§, 4 kap. 5§, 6 kap. 9§ och 9 kap. 19§ skall ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 kap.

Sadana stadgevillkor for medlemskap ir utan verkan som innebér

1. att ett visst medborgarskap eller en viss inkomst eller fdSrmogenhet skall
utgora forutsittning for intride i foreningen,

2. att den till vilken en bostadsritt dvergar skall utses av nédgon annan 4n
bostadsrittshavarcn eller godkinnas enligt andra grunder 4n som giller en-
ligt denna lag for intride i en bostadsrittsforening,

3. att villkoret annars med hinsyn till sitt innehdll cller pd annat sétt dr
oskiligt mot den som vill vinna intride i foreningen eller éverléta sin bo-

stadsritt.

Bestimmelsen i forsta stycket 2
hindrar inte att foreningen i sina
stadgar forbehdller sig sidan dter-
kops- eller 16sningsritt som avses i 6
kap. 9§.

Skall en bostadsrittsforening i an-
nat fall &n som avses i 8 § upplata bo-
stadsritt till en ligenhet och ansdker
nigon om medlemskap i forcningen
i syfte att crhélla lagenheten, dr for-
eningen skyldig att bevilja medlem-
skap cndast om

1. den sokande har tecknat for-
handsavtal enligt 5 kap. eller

2. den sokande dels har anvisats
bostadsritt av en kommun enligt la-
gen (1987:1274) om kommunal bo-
stadsanvisningsritt dels uppfyller
den villkor som enligt 3§ giller for
intrdde i samband med éverging.

Medlemskap enligt forsta stycket
I behover inte beviljas forridn den
ckonomiska planen har registrerats
enligt 3 kap. och ligenheten stér klar
f6r inflyttning.

En kommun till vilken bostadsriitt -

skall anses uppldten enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt  forvirvar medlem-
skap i foreningen genom upplitelsen.

Bestimmelsen i forsta stycket 2
hindrar inte att fOreningen i sina
stadgar forbchéller sig sddan 19s-
ningsratt som avses i 6 kap. 98§.

Skall en bostadsréttsférening i an-
nat fall in som avses i 8 § upplita bo-
stadsritt till cn ldgenhct och ansdker
nagon om medlemskap i féreningen
i syfte att erhélla lagenhcten, ar for-
eningen skyldig att bevilja medlem-
skap endast om den sokande har
tecknat forhandsavtal enligt 5 kap.

Medlemskap enligt forsta stycket
behdver inte beviljas forrdn den
ckonomiska planen har registrerats
enligt 3 kap. och ligenheten stér klar
for inflyttning.
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4 kap.
5§

Upplatelsec av en ligenhet med Upplételse av en ligenhet med
bostadsritt skall ske skriftligen, om  bostadsritt skall ske skriftligen, om
inte ndgot annat foljer av lagen intc ndgot annat foljer av lagen
(1987:1274) om kormmunal bostads-  (1991:615) om omregistrering av
anvisningsritt eller lagen (1991:615)  vissa bostadsféreningar till bostads-
om omregistrering av vissa bostads-  rattsforeningar,
foreningar  till  bostadsrittsfor-
eningar.

I upplatelschandlingen skall féljande anges: parternas namn, den lagenhet

- upplitclsen avser samt de belopp som skall betalas som insats och drsavgift
samt i forekommande fall upplatelseavgift.

6 kap.
98

En bostadsrittsforening far i sina stadgar ta in ett forbehdll om att for-
eningen clier medlemmarna vid 6verglng av bostadsriitt till lokal skall ha
ritt att 16sa bostadsritten. Stadgarna skall i si fall ange i vilken ordning 16s-
ningsriitten skall tillkomma foreningen eller medlemmarna, inom vilken tid
l6sningsriitten skall goras gillande hos forvarvaren samt efter vilka grunder
ersittning for bostadsritten skall bestimmas och inom vilken tid den skall
betalas.

En bostadsrittsforening som dr
ansluten till en folkrorelsekooperativ
riksorgunisation fdr i sina stadgar ta
in forbehdll enligt forsta stycket dven
for bostadsligenheter. Ett sadant for-
behdll far gdlla tll formdn for for-
eningen, en folkrorelsekooperativ
organisation som denna tillhor eller
medlemumarna. Forbehallet fir avse
ritt att inom hogst tre dr frin uppld-
telsen dterkopa cller I6sa bostadsrit-
ten frin bostadsrittshavaren eller nd-
gon som férvirvat bostadsritten. I
ovrigt gdller forsta stycket andra me-
ningen.

9 kap.
19§

En bostadsrittsforenings beslut En bostadsrittsforenings beslut
att férvirva en hyresfastighct f6r att forvdrva en hyresfastighet for
ombildning av hyresriitt till bostads- ombildning av hyresritt till bostads-
ritt skall fattas p& en forenings- ritt skall fattas p8 en forenings-
stimma. Beslutct dr giltigt om minst  stimma. Beslutet ir giltigt om mer
tvd tredjedelar av hyresgisterna i de  dn hadlften av hyresgiisterna i de ut-
uthyrda ldgenheter som omfattas av. hyrda lagenheter som omfattas av
forvirvet har gitt med pd beslutet.  {orvérvet har gitt med pd beslutet.
Decssa hyresgister skall vara med-  Dessa hyresgéster skall vara med-
lemmar i bostadsrittsforcningen. lemmar i bostadsrittsforeningen.
Vid berikningen av antalct ligenhe-  Vid berdkningen av antalet ligenhe-
ter tillimpas 1 kap. 58 andra ter tillimpas 1 kap. 5§ andra
stycket. stycket.

Protokollet frin foreningsstimman skall innehélla uppgift om hur berik-
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ningen av rosterna har skett och héllas tiligingligt f6r hyresgésterna och fas- Prop. 1991/92:160
tighetsdgaren. Bilaga 1
1. Dcnna lag trader i kraft den 1 juli 1992.
2. Aldre foreskrifter galler fortfarande i friga om anvisning eller uppls-
telse som har skett enligt lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvis-
ningsrétt.
3. Om cn forening fore ikrafttrddandet i sina stadgar har tagit in ett forbe-
héll om &terkops- eller 19sningsritt enligt de dldre féreskrifterna i 6 kap. 9§
andra stycket giller forbehdllet dven efter ikrafttradandet.
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2 Forslag till

Lag om dndring i lagen (1982:352) om ritt till
fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt

Hiirigenom foreskrivs att 2, 3, 6 och 9 §§ lagen (1982:352) om rtt ill fas-

tighetsforviirv for ombildning till bostadsritt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

28t

Lagen giller inte om egendomen
dgs av staten, kommun, landstings-
kommun, kommunalforbund, all-
mdénnyttigt bostadsforetag eller aktie-
bolag som helt igs av en kommun el-
ler landstingskommun. Lagen giller
inte heller om egendomen innehéller
firre in fem ligenheter.

Lagen gillcr inte om cgendomen
innehéller firre in fem ligenhcter.

Vid berikning av antalet ligenheter cnligt denna lag riknas som ligenhet
varje avskild enhet som 4r inrédttad att varaktigt och sjélvstindigt anvindas
som bostad eller for annat &ndamadl. Fran garage, lager och andra ligenheter
som i forsta hand anviinds som forvaringsutrymmen bortses.

3§

Om hyresgister har intresse av att forvarva fast egendom f6r ombildning
av hyresriitt till bostadsrétt fir detta anmiilas till inskrivningsmyndigheten
for anteckning i fastighetsboken. Intresseanmiilan skall for hyresgésternas
rikning goras av cn bostadsrattsforening.

Foreningen skall till sin anmilan foga ett intyg av foreningens styrelse om

1. hur mdnga ligenhcter som finns i den fasta cgendom som anmélan om-

fattar,

2. att hyresgisterna i minst nd
tredjedelar av de uthyrda ligenhe-
terna skriftligen har forklarat sig in-
tresserade av en ombildning av hy-
resritt till bostadsritt, och att dessa
hyresgister d&r medlemmar i bostads-
rittsféreningen.

2. att hyresgisterna i mer dn half-
ten av dc uthyrda lidgenheterna
skriftligen har forklarat sig intresse-
rade av cn ombildning av hyresritt
till bostadsriitt, och att dessa hyres-
géster 4r medlemmar i bostadsratts-
foreningen.

6§°

Fast egecndom, som utgdr cn hyreshusenhet och for vilken en intressean-
milan giller, fir inte Gverldtas helt eller delvis gecnom kép eller byte utan
att den bostadsrittsférening som har gjort intresseanmiélan har erbjudits att
{érvirva hela hyreshusenheten. Ett sddant erbjudande kallas hembud. Med
overldtelse genom kop eller byte likstills overlitelse genom tillskott till bo-
lag eller forening, utdelning eller skifte frdn bolag cller forening samt fusion
enligt 14 kap. 1 eller 2§ aktiebolagslagen (1975:1385).

En dverlatelse far ske utan hembud till bostadsriittsféreningen,

1. om bostadsrittsféreningen godkinner dverlételsen,

2. om staten eller en kommun £61- 2. om staten forvirvar egendo-
virvar egendomen, men,

3. om forvirvaren ir gift med 6verlataren eller om forvéirvaren eller, néir
makar férvirvar gemensamt, nigon av dem ir 6verlitarens avkomling,

! Senaste lydelse 1983:441.
2 Senaste lydelse 1991:616.
3 Scnaste lydelse 1991:616.
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4. om forvirvet sker genom inrop pé exekutiv auktion eller offentlig auk- Prop. 1991/92:160
tion enligt lagen (1904:48 s. 1) om samaganderitt, Bilaga 1
5. om dverlételsen avser andel och forvérvaren redan dger en andel i egen-
domen och denna forvdrvats pd annat sitt 4n genom gava.
Hembud behdvs inte heller, om ett férviarv av bostadsrittsféreningen
skulle vara oskaligt med héinsyn till forhéllandet mellan éverlataren och en
annan forvirvare dn bostadsrittsféreningen eller villkoren for eller omstén-
digheterna vid en sddan overlitelse. Frigan om hembud behdvs provas av
hyresnimnden pé begéran ay fastighetsidgarcn.

9§

Bestdmmelser om bostadsratts- Bestimmelser om bostadsritts-
foreningars beslut att férvdrva hy- foreningars beslut att forvdrva hy-
resfastigheter f6r ombildning av hy-  resfastigheter fér ombildning av hy-
resritt till bostadsritt finns i 9 kap.  resritt till bostadsritt finns i 9 kap.
19-22§8§ bostadsrittslagen  19-27 §§ bostadsrittslagen
(1991:614). (1991:614).

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1992.

4 Senaste lydelse 1991:616. 31



3 Forslag till

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

hyresfastighet m.m.

Harigenom foreskrivs att 2 § lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastig-

het m.m. skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

Forviirvstillstadnd fordras inte

1. om egendomen férviirvas frin staten, kommun, landstingskommun el-

ler kommunalforbund,

2. om staten, kommun, Jands-
tingskommun, kommunalférbund,
akticbolag, som helt 4gs av kommun
eller landstingskommun, allménnyt-
tigt bostadsforctag, folkrorelsekoo-
perativ riksorganisation eller regio-
nal folkrérelsekooperativ organisa-
tion av bostadsrittsforeningar eller
bostadsriitisforening ansluten till sd-
dan organisation ir forvirvare,

2a. om egendomen i annat fall én
som anges under 2 forvirvas av en
bostadsrittsforening och foreningen
har fattat beslut om férvirvet i den
ordning som {oreskrivs i 9 kap. 19§
bostadsrittslagen (1991:614),

2. om staten, kommun, lands-
tingskommun, kommunalférbund,
aktiebolag, som helt 4gs av kommun
eller landstingskommun, allmannyt-
tigt bostadsforetag, riksorganisation
for bostadsrittsforeningar eller re-
gional sddan organisation ar forvir-
vare,

2a. om egendomen fOrviarvas av
en bostadsrittsférening och for-
eningen har fattat beslut om forvir-
vet i den ordning som foreskrivs i 9
kap. 19§ bostadsrattslagen
(1991:614),

3. om egendomen enligt medgivande av regeringen férvirvas for kyrkligt
indamadl eller finget provats enligt lagen (1988:183) om forvaltningen av

kyrklig jord,

4. om cgendomen forviirvas av kreditinrittning vilken enligt lag cller en-
ligt reglemente cller bolagsordning som regeringen faststéllt dr skyldig att

atcr avyttra egendomen,

5. om [6rvirvaren dr gift med 6verldtaren och inte heller om férvirvaren

eller, nir makar forviirvar gemensamt, ndgon av dem dr éverldtarens avkom-
ling, allt undcr {drutsittning att dverldtaren inte 4r skyldig att avyttra egen-
domen enligt 6 § cller enligt 3 kap. 1 § lagen (1982:618) om utlindska forvarv
av fast egendom m.m.,

6. om forvirvet skall provas enligt lagen om utlindska f6rvirv av fast
cgendom m.m.,

7. om forvirvet sker genom inrop pé cxckutiv auktion.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1992.
I friga om forvirv som skett fore ikrafttridandet giller dldre bestdmmel-
ser.

! Scnaste lydelse 1991:623.
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4 Forslag till Prop. 1991/92:160
Lag om upphévande av lagen (1987:1274) om kommunal Bilaga 1
bostadsanvisningsrétt

Hirigenom foreskrivs att lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvis-
ningsritt skall upphora att gélla vid utgéngen av juni 1991.

Aldre bestimmelser géller fortfarande i den utstrickning som framgar av
p. 2 i 6vergdngsbestimmelserna till lagen (1991:000) om 4ndring i bostads-
rittslagen (1991:614).
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5 Forslag till
Lag om dndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 1 §, 32 § samt 39 § skall ha féljande ly-
delse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelsen

12 kap.
1§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus uppléts till
nyttjande mot erséttning. Detta giller &ven om ldgenheten upplétits genom
tjdnsteavtal eller avtal i anslutning til! sidant avtal.

Innefattar avtalet dven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans med 14-
genheten, skall detta kapite! tillimpas pa avtalet, om jorden skall anvindas
for tradgdrdsodling i mindre omfattning eller f6r annat dndamal 4n jord-
bruk. Foérenas ctt tjinstcavtal, som ej dr av ringa betydelse, med upplételse
av sévil lagenhet for bostadsdndamal som jord, skall kapitlet tillimpas, om
upplatelsen av ldgenheten dr mera betydelsefull &n upplételsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ligenhet som upplétits for att helt eller till en
inte ovédsentlig del anviindas som bostad. Med lokal avses annan lagenhet dn
bostadsldgenhet.

Vad som forcskrevs i detta kapitel om sambor géller sadana samboforhal-
landen dér en ogift kvinna och cn ogift man bor tillsammans under dkten-
skapsliknande forhillanden.

Forbehdll som strider mot en bestimmelse i detta kapitel 4r utan verkan
mot hyresgésten eller den som har ritt att trdda i hans stille om ej annat
anges.

Omfattar hyresavtalet fler 4n tio bostadsldgenheter, som hyresgisten skall
hyra ut i andra hand, fir partcrna avtala om forbehdll som strider mot vad
som sigs i detta kapitel om sddana ldgenheter, under forutséttning att forbe-
héllet inte strider mot bestimmelserna om lokaler och inte heller avser rit-
ten till forldngning av avialet eller grunderna for faststillande av hyresvillko-
ren i samband med sddan férlidngning. Ett sddant forbehéll giller endast om
det godkénts av hyresndmnden. Godkinnande behévs dock inte om staten,
kommun, landstingskommun, kommunalférbund, allminnyttigt bostads-
foretag eller akticbolag, som helt 4gs av cn kommun eller landstingskom-
mun, ir hyresvird,

Om uppldtelse i vissa fall av bo-
stadsligenheter finns bestimmelser i
lagen (1987:1274) om kommunal bo-
stadsanvisningsritt.

32§
Hyresgiisten fér inte dverldta hyresritten utan hyresvirdens samtycke, om
ej annat foljer av 34 -37 §§.

Vigras samtycke utan skilig anledning eller limnar hyresvirden ej besked -

inom tre veckor cfter det att samtycke begirdes, fir hyresgisten séiga upp
hyresavtalet.
Om forbud i vissa fall for hyres-
virden att medverka till éverldtelse
av hyresriitten till en bostadsligenhet
finns  bestimmelser i 6§ lagen

! Senaste lydelse 1987:1275.
2 Senaste lydelse 1987:1276.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsratt.

39§

Hyresgisten far cj utan hyresvirdens samtycke i andra hand upplita li-
genheten i dess helhet utom i fall som avses i andra stycket eller i 40 §.

Har cn bostadsldgenhet upplatits till cn kommun, fir kommunen upplata
lagenheten i dess helhet i andra hand. Hyresvirden skall genast underrittas
om upplitelsen.

Om forbud i vissa fall for hyres-
virden att medverka till att en bo-
stadsligenhet uppldts i andra hand
finns  bestimmelser i 6§ lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsratt.

Dcnna lag trader i kraft den 1 juli 1992.

3 Senaste lydelsc 1987:1276.
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6 Forslag till
Lag om édndring i lagen (1973:188) om arrendenéimnder och
hyresnédmndecr

Prop. 1991/92:160
Bilaga 1

Hirigenom foreskrivs att 4, 22, 23 och 32 §§ lagen (1973:188) om arrende-
nidmnder och hyresndmnder skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48!

Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- cller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om dtgirdsforelidggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket,
dndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra styckct, skadestind en-
ligt 12 kap. 24 a §, overlitelse av hyresritt enligt 12 kap. 34 -37 §§, uppla-
telse av ligenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §, forlingning av hyresavtal
enligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor cnligt 12 kap. 54 §, &tcrbetalning av hyra och
faststillandc av hyra enligt 12 kap. 55 b §, uppskov med avflyttning enligt
12 kap. 59 § eller forclidggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor cnligt 22—24 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om dterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppldta bo-
stadsratt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplitelse av bostadsritt enligt
samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatclsc av lagenhet i andra hand
cnligt 7 kap. 11 § cller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsratts-
lagen (1991:614),

4. prova friga om godkiinnande av 6verenskommclsc som avses i 12 kap.
1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken cller av beslut som avsesi 9 kap.
16 § forsta stycket 1 cller 2 bostadsrattslagen,

5. vara skiljenéimnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgéstorganisation enligt hyres-
férhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadssaneringslagen (1973:531) och bostadsfor-
valtningslagen (1977:792),

7. prova fragor cnligt lagen (1975:1132) om forvdrv av hyresfastighet
m.m.,

8. prova frigor enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt,

9. prova frigor enligt lagen 8. prova frigor cnligt lagen
(1982:352) om riitt till fastighetsfor-  (1982:352) om ritt till fastighetsfor-
viirv for ombildning till bostadsrétt.  virv fér ombildning till bostadsrétt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten #r be-
lagen. Arendc som avsesi 10, 17 eller 18 § lagen om forviry av hyresfastighet
m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir bolagets styrelse har sitt
site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen fores.

22§

Beslut av nimnd #ger, sedan tid
f6r klander eller besviir utgatt nar ta-
lan fir foras mot beslutet, rittskraft,
savitt dirigenom avgjorts friga som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller § el-

! Senaste lydelse 1991:620.
2 Senaste lydelse 1991:620.

Beslut av namnd &ger, scdan tid
for klander eller besvir utgétt nér ta-
lan fir foras mot beslutet, rittskraft,
savitt ddrigenom avgjorts friga som
avses i 1§ forsta stycket 2 eller 5 cl-
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Nuvarande lydelse

ler 4 § {Grsta stycket 2,24, 3,54, 6,
7, 8 cller 9. Vad som sagts nu géller
dock cj beslut, varigenom ansdkan
om Atgirdsforeliggande  enligt
12 kap. 16 § andra stycket cller till-
stind enligt 12kap. 23§ andra
stycket, 34-37 cller 40 § jordabal-
ken eller 7 kap. 11 § bostadsrittsla-
gen (1991:614) cller ansékan om
uppskov enligt 12 kap. 59§ jorda-
balken eller ansokan om foérbud cl-
ler medgivande som avsesi 2 a § bo-
stadssaneringslagen (1973:531) eller
yrkandc om ritt till férhandlingsord-
ning cnligt 9 § hyresférhandlingsla-
gen (1978:304) eller ansdkan om an-
visningsriitt  enligt 3§ lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsrdtt lamnats utan bifall.

Foreslagen lydelse

ler 4 § forsta stycket 2,24a,3,5a, 6,
7, 8 cller 9. Vad som sagts nu giller
dock ¢j beslut, varigenom ansokan
om ftgirdsforcliggande  enligt
12 kap. 16 § andra stycket eller till-
stind cnligt 12kap. 23§ andra
stycket, 34-37 cller 40§ jordabal-
ken eller 7 kap. 11 § bostadsrittsla-
gen (1991:614) cller ansdkan om
uppskov enligt 12kap. 59§ jorda-
balken eller ansdkan om forbud el-
ler medgivande som avsesi2a § bo-
stadssaneringslagen (1973:531) eller
yrkandc om rétt till forhandlingsord-
ning cnligt 9 § hyresférhandlingsla-
gen (1978:304) ldmnats utan bifall.

Bestammelserna i 27 och 28 §§ férvaltningslagen (1986:223) om omprov-
ning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

23§

Om fullféljd av talan mot hyres-
nimndens beslut i drende cnligt
12 kap. jordabalken clicr hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller i
drende angiende bostadsritt, bo-
stadssancring cller sérskild forvalt-
ning eller 1 4rende enligt lagen
(1975:1132) om forvarv av hyresfas-
tighet m.m., enligt lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvisningsritt
eller lagen (1982:352) om ritt till fas-
tighetsfoérvirv for ombildning till bo-
stadsratt finns bestdmmelser i
12 kap. 70 § jordabalken, 31 § hyres-
forhandlingslagen, 11 kap. 3§ bo-
stadsréttslagen (1991:614), 21 § bo-
stadssaneringslagen (1973:531), 34 §
bostadsférvaltningslagen
(1977:792), 25 § lagen om forvirv av
hyresfastighct m.m., 16§ lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsrdft samt 15§ lagen om
ritt till fastighetsforvirv f6r ombild-
ning till bostadsritt.

Om fullfoljd av talan mot hyres-
nimndens beslut i drende enligt
12 kap. jordabalken cller hyrcsfor-
handlingslagen (1978:304) cller i
drende angfcende bostadsritt, bo-
stadssancring cller sérskild forvalt-
ning eller i édrende enligt lagen
(1975:1132) om forvarv av hyresfas-
tighet m.m. eller lagen (1982:352)
om ritt till fastighetsforvirv for om-
bildning till bostadsritt finns be-
stimmelser i 12 kap. 70 § jordabal-
ken, 31§ hyresforhandlingslagen,
11 kap. 38 bostadsrittsiagen
(1991:614), 21 § bostadssancringsla-
gen (1973:531), 34 § bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792), 25§ lagen
om forvirv av hyresfastighct m.m.
samt 15§ lagen om ritt till fastig-
hetsforvarv f6r ombildning till bo-
stadsritt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fér intc dverklagas.
Hyresnimndens beslut far dverklagas genom besviir hos bostadsdomsto-

len, om nimndcn

1. avvisat ansdkan som avses i 8, 11, 14-16, 16 a, 16 ¢, 16d cller 16 ¢ §,

cllcr avvisat besvir,

3 Senaste lydelse 1991:620.

4 Riksdagen 1991792, 1 saml. Nr 16/)
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 c, 16 d eller 16 e §, dock

ej niir drendet kan aterupptagas,

3. férordnat angicende ersittning for ndgons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan pafoljd for underlatenhet att iaktta forelig-
gande eller 4domt straff for forseelse i forfarandet,

5. utldtit sig i annat fall in som avses i 3 i friga som giller allmin ritts-

hjilp.

En besvirshandling som avses i tredje stycket skall ges in till hyresnimn--

den inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.
I friga om handlaggningen hos hyresndmnden av en besvirshandling som
avses i forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i 52 kap. 2 och

4 §§ rittegingsbalken.

328

Fores cj talan mot nimnds beslut
enligt 9kap. 14§ eller 12kap.
24a§, 55a§ sjunde stycket cller
55b § jordabalken, 22, 23, 26 cller
27§ hyresférhandlingslagen
(1987:304), 13 a § denna lag eller 13
cller 15 § cller 25 § forsta stycket bo-
stadsforvaltningslagen  (1977:792)
eller 9 eller 10§ lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvisnings-
ritt, far beslutet verkstillas sdsom
lagakraftigandc dom.

Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9kap. 14§ eller 12kap.
24a§, 55a8§ sjunde stycket eller
55b § jordabalken, 22, 23, 26 eller
27§ hyresforhandlingslagen
(1987:304), 13 a § denna lag eller 13

eller 15 § eller 25 § forsta stycket bo- -

stadsforvaltningslagen (1977:792),
far beslutet verkstillas sdsom laga-
kraftdgande dom.

Har hyresniimnden med stod av 31 § forsta stycket bostadsforvaltmngsla-
gen férordnat att beslut enligt 13 cller 15 § eller 25 § forsta stycket nimnda
lag skall Iinda till efterrittelse genast, fir dven sddant beslut, om bostads-
domstolen ej férordnat annat, verkstillas sdsom lagakraftigande dom.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1992.

4 Senaste lydelse 1988:409.
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7 Forslag till

Lag om é4ndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

Hirigenom foreskrivs att 28 § lagen (1974:1082) om bostadsdomstol skall

ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

28 §!

Beslut av bostadsdomstolen dger
rattskraft, sdvitt ddrigenom avgjorts
frdga som avses i 4 § forsta stycket 2,
2a, 3, 5a, 6, 7, 8 eller 9 lagen
(1973:188) om arrendenidmnder och
hyresndmnder. Vad som sagts nu
giller dock cj beslut, varigenom an-
sokan om A&tgirdsforeliggande en-
ligt 12 kap. 16 § andra stycket cller
tillstdnd enligt 12kap. 23§ andra
stycket, 34, 36 eller 37 § jordabalken
eller ansékan om forbud eller med-
givande som avses i 2 a § bostadssa-
neringslagen (1973:531) eller yr-
kande om ritt till férhandlingsord-
ning cnligt 9§ hyresforhandlingsla-
gen (1978:304) eller ansékan om an-
visningsrdtt  enligt 3§  lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsrdtt 1amnats utan bifall.

Beslut av bostadsdomstolen édger
rittskraft, sdvitt dirigenom avgjorts
friga som avses i 4 § forsta stycket 2,
2a, 3, 5a, 6, 7, 8 eller 9 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut, varigenom an-
sbkan om &tgirdsforeliggande en-
ligt 12 kap. 16 § andra stycket eller
tillstdnd enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, 34, 36 cller 37 § jordabalken
eller ansékan om forbud eller med-
givande som avses i 2 a § bostadssa-
neringslagen (1973:531) eller yr-
kande om ritt till férhandlingsord-
ning enligt 9§ hyresférhandlingsla-
gen (1978:304) limnats utan bifall.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1992.

! Senaste lydelse 1988:929.
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1 Inledning

Bostadsritt dr for ménga méinniskor en attraktiv boendeform. Bostadsritten
som upplitclseform inncbiir cn f8rening av enskilt dgande och gemensamt
ansvarstagande i demokratiska former. Sarskilt betydelsefullt for den en-
skilde ar att dennc i alit viisentligt kan bestimma om utformningen av sin
egen bostad. En bostadsritt fir vidare som huvudregel dverlatas och férvir-
vas fritt vilket 0kar den enskildes mojligheter att vilja bostad efter sina be-
hov. Detla bidrar ocksi till en stdrre rorlighet pd bostadsmarknaden. For-
valtnings-kostnaderna torde i allménhet bli lagre for bostadsritter dn {6r hy-
resrétter. En 6kad anviindning av bostadsriitten som uppltelseform innebir
ett okat individuellt sparande.

Enligt regeringsforklaringen den 4 oktober 1991 skall {orslag ldggas fram
som undecrlittar f6r de boende att omvandla den fastighet de bor i till bo-
stadsritt. Som ctt led i denna inriktning av bostadspolitiken har inom bo-
stadsdepartementet de forslag till lagindringar arbetats fram som framgar
av denna promemoria. Vissa andra bostadsriittsliga friigor tas ocksd upp i
promemorian. _

Forslagen berdr bestimmelser i bostadsrattslagen (1991:614) och lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt (om-
bildningslagen). Ocksa vissa andra férfattningar berdrs. Det skall i samman-
hanget nimnas att det i prop. 1991/92:56 om bostadsfinansieringen under
1992, m.m. foreslagits att bostadsréttsféreningar m.fl. som 6vertar de stat-
liga lincn i samband med forvirv av en hyresfastighet utan sirskild prévning
av rcgeringen skall f3 behdlla rintebidragen. Aven detta forslag frimjar en
dvergfing frin hyresratt till bostadsritt.

Det finns ocksd andra frdgor som kan dvervigas for att frimja cn dvergéng
friin hyresritt till bostadsritt, t.cx. det s.k. forbudet mot dubbclupplitelse
och frigan om det minsta antal ¥igenheter som krivs {or cn bostadsrittsfor-
ening. Som en sirskild friga kan ocksi tas upp vilka fastighcter som omfattas
av ombildningslagen. Lagen omfattar for ndrvarande endast fastigheter som
ir taxcrade som hyreshusenheter. Minga sméhus 4r upplitna med hyresrétt
men ir taxerade som smahuscnheter. Dessa och andra frigor kriver emeller-
tid en ytterligare analys och far darfor tas upp i ett senare sammanhang.

Forslag om att lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt
upphévs tas upp som cn sirskild fraga.
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2 Allméin motivering

2.1 Ombildningslagens tillimpningsomrade utvidgas

Promemorians forslag: Den s.k. ombildningslagen skall vara tillimp-
lig &ven ndr hyresgésterna vill forviirva en fastighet som égs av staten,
en kommun, en landstingskommun, ett kommunalforbund, ett all-
minnyttigt bostadsforetag cller ett aktiebolag dgt av en kommun eller
landstingskommun.

Skiilen for forslaget: Lagen (1982:352) om riitt till fastighetsforviirv for
ombildning till bostadsrdtt (ombildningslagen) tridde i kraft den 1 juli 1982
(prop. 1981/82:153, CU31, rskr. 352). Lagen innchéller bl.a. regler om ritt
for hyresgister i en hyresfastighet som har minst fem lagenhcter att genom
en bostadsrittsforening gora cn s.k. intresseanmilan samt att fi denna an-
tecknad i fastighetsboken. En séidan intresseanmiilan hindrar en fastighets-
dgare frdn att silja fastigheten utan att forst erbjuda den till bostadsrittsfor-
cningen. Erbjudandct skall ske genom ett s.k. hembud.

Ombildningslagen géller inte om fastigheten dgs av staten, en kommun, en
landstingskommun, ett kommunalforbund, ett allménnyttigt bostadsforetag
eller ctt akticbolag som 4gs av en kommun cller en landstingskommun. Till-
limpningsomridet fastslogs genom en lagindring den 1 juli 1983 (prop.
1982/83:153, CU31, rskr. 352, SFS 1983:441). Som skil for att de allménnyt-
tiga bostadsfdretagen undantogs frin lagens tillimpningsomrdde anfordes
att boendeinflytandet inom de allmiinnyttiga bostadsforetagen skulle ut-
vecklas utan anknytning till direkt eller indirekt igande. Négra motiv for att
tillgripa forsiljningar for att frimja boendeinflytandet ansdgs dérfor inte fin-
nas. Samma skil anfordes dven betréffande fastigheter som i Gvrigt dgdes av
det allménna. Ett annat skil som anf6rdes var att de aktuella fastigheterna
inte sildes i ndgon storre omfattning, varfor en intresseanmilan inte skulle
fa ndgon betydelse utan endast innebira onédigt besvir for inskrivningsmyn-
digheterna.

Under senare &r har forsiljning av fastigheter som tillhor de allménnyttiga
bostadsforetagen aktualiserats alltmer. Genom att ldta dven hyresgister i
dessa forctag bilda bostadsréttsforening och gora en intresseanmalan till in-
skrivningsmyndighcten vid tingsritten, kan de p4 ett cffcktivt sitt verka for
en ombildning till bostadsratt. Ocksé hyresgiister i fastigheter som éigs av sta-
ten, en kommun, en landstingskommun, ett kommunalforbund eller ett ak-
ticbolag som dgs av en kommun eller en landstingskommun bor kunna fa
samma mdjlighet att ombilda sina hyresritter till bostadsritter. Det foreslas
med hénvisning till det sagda att ombildningslagen fir omfatta samtliga hy-
resfastighcter utom de som innchéller firre in fem ligenheter. Frigan omcn
reducering av antalet ligenheter som krivs for en overgéng till bostadsritt
kommer att dvervigas i annat sammanhang. Forslaget, sdvitt nu ir i friga,
innebar att 2 § forsta stycket forsta meningen ombildningslagen upphivs, vil-
ket innebir en itergdng till den ordning som giillde fére den 1 juli 1983.
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2.2 Enkel majoritet vid beshut om férvarv av hyresfastighet
m.m.

Promemorians forslag: For att en bostadsrattsfdrenings beslut om f61-
vdrv av en hyresfastighet for ombildning skall vara giltigt, skall det
endast kriivas att mer dn hilften av hyresgasterna i de uthyrda ligen-
heterna har gatt med pa beslutet. Aven for en intresseanmilan skall
det ricka med att mer dn hdlften av hyresgisterna i de uthyrda ligen-
heterna skriftligen har forklarat sig intresserade av cn ombildning till
bostadsritt.

Skiilen for forslaget: Den nya bostadsrittslagen (1991:614) tradde i kraft
den 1 juli 1991 (prop 1990/92:92, BoU13, rskr. 247). Lagen innehéller bl.a.
regler om hur ett beslut om f6rvirv av cn hyresfastighet {6r ombildning av
hyresritt till bostadsrétt skall gé till. Ett sidant beslut skall fattas pa en fore-
ningsstimma. Minst tva tredjedelar av hyresgésterna i de uthyrda ligenhe-
terna miste g med pa beslutet {or att det skall vara giltigt. Dessa hyresgéster
skall vara medlemmar i bostadsrittsforeningen (9 kap. 19§ ). De s.k. folkro-
relsekooperativa bostadsrittsforeningarna, dvs. féreningar inom HSB och
Riksbyggen, omfattas inte av dc nimnda majoritetsreglerna, om inte forvir-
vet sker enligt 6mbildningslagen (9 kap. 228§). Reglerna motsvarar i sak de
regler som géllde enligt 1971 ars bostadsrittslag.

Ett krav pa kvalificerad majoritet finns ocksd nir hyresgisterna 6nskar
gora en s.k. intresseanmilan till inskrivningsmyndigheten. For att en intres-
seanmilan enligt ombildningslagen skall f& antecknas i fastighetsboken
krivs sdlunda att minst tvd tredjedelar av hyresgésterna i de uthyrda lagen-
heterna skriftligen har forklarat sig intresseradc av cn ombildning frdn hyrcs-
ritt till bostadsratt. Aven dessa hyrcsgéster maste numera vara medlemmar
i bostadsrittsforeningen.

For att en bostadsrattsforening skall fi forvarva en hyresfastighet for om-
bildning till bostadsritt bor det vara fullt tillrackligt att beslut fattas med en-
kel majoritet bland hyresgésterna i de uthyrda lagenheterna. For att beslutet
om forvirv skall vara giltigt foreslas dirfor att det skall ricka med att mer
in hilften av hyresgisterna rostat for beslutet. Forslaget féranleder en dnd-
ring av 9 kap. 19 § bostadsritislagen.

De nya majoritetsreglerna bor giilla samtliga bostadsréttsfdreningar. Den
sarbehandling som gors for de s.k. folkrorelsekooperativa bostadsrattsfor-
eningarna i friga om beslut att {drvirva en fastighet f6r ombildning till bo-
stadsritt foreslds darfor slopat. Forslaget i denna del innebér att 9 kap. 22 §
bostadsrittslagen upphévs. Ytterligare forslag om likstilldhet mellan bo-
stadsréttsforeningar m.m. tas upp i avsnitt 2.4 och 2.5.

I konsekvens med forslaget bor enkel majoritet ocksé gilla for att en for-
ening skall f en intresseanmilan antecknad. Det innebir att 3 § ombild-
ningslagen bor dndras s att det ricker med att hyresgésterna i mer 4n hilf-
ten av de uthyrda ligenheterna skriftligen har forklarat sig intresserade av
en ombildning frin hyresrétt till bostadsritt.
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2.3 Foretrddet mellan kommunen och hyresgisterna

Promemorians forslag: Kommunens rétt enligt ombildningslagen att
kopa en hyresfastighet trots att hyresgisterna gjort en intresseanma-
lan slopas.

Skiilen for forslaget: Ombildningslagen innchdller for nirvarande flera un-
dantag frdn hembudsskyldigheten. Ett sddant undantag 4r nir en kommun
forvirvar fastigheten (6 § andra stycket 2). Det finns ocksd ett allmédnt un-
dantag. Om ett forvdrv av en bostadsrittsférening skulle vara oskiligt med
hinsyn till forhéllandet mellan 6verldtaren och forvirvaren eller villkoren
for cller omstindigheterna vid Gverlatelsen behovs silunda inte ndgot hem-
bud. Frigan om hembud behovs eller inte provas av hyresndmnden (6 §
tredje stycket).

Ombildningslagen inneholl frin borjan inget undantag frén hembudsskyl-
digheten for det fall att en kommun avsdg att forvirva fastigheten. Aven i
sidana fall skulle hembud ske till den bostadsrattsforening som fitt en intres-
seanmiilan antecknad. Den 1 juli 1984 dndrades cmellertid lagen s3 att hem-
bud inte krivdes nir en kommun kopte fastigheten (prop. 1983/84:141,
BoU27, rskr. 302, SFS 1984:302). Andringen motiverades av att det kommu-
nala ansvaret for bostadsforsorjningen innebar att kommunen skulle ha en
ovillkorlig rétt att gora ctt fastighetsforvirv i syfte att sc till att det finns ett
tillrackligt utbud av hyresligenhcter inom ett bostadsomréde.

I syfte att underlitta for hyresgisterna att fé till stind en ombildning till
bostadsritt foreslds att den kommunala forctridesritten slopas. Bestim-
melser i 6 § andra stycket ombildningslagen bor diarfor dndras.

Trots forslaget kan omstéindigheterna ngon ging vara sidana att en 6ver-
latelse till kommunen framstir som mycket angeligen och att hyresgésternas
ritt skiligen bor ge vika. Siljaren har di méjlighet att enligt 6 § tredje
stycket ombildningslagen hos hyresnimnden begira att hembud inte be-
hoévs.

En bostadsrattsforenings forvarv av en fastighet kan bli foremal for prov-
ning enligt f6rkopslagen (1967:868). Forkopslagen ger en kommun en princi-
piell ritt att for vissa sirskilda dndamal trida in i en kopares stille och fo1-
virva den fasta egendomen. Forkopslagen innehiller dock inte ndgot undan-
tag for det fall att det dr en av hyresgisterna i fastigheten bildad bostadsritts-
forening som har forvirvat egendomen. Frigan om regeringen i ett sdant
fall skall ldmna en kommun tilistdnd till {6rkop far i stéllet bl.a. beddmas
enligt oskilighetsregeln i 9 § forsta stycket 4 forkopslagen. Tillsténd till for-
kop skall enligt denna regel inte ges om det ar oskiligt att forkop sker med
hénsyn till forhillandet mellan séljare och kopare eller villkoren for eller
omstindigheterna vid forsaljningen. Nigon #ndring av denna regel torde
inte vara pakallad for att vid ombildning i allmédnhet kunna ge hyresgister
ratt till forvarv framfor kommuncen.
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2.4 Aterkops- och losningsratten for bostadslagenheter tas
bort

Promemorians forslag: Bostadsrittsféreningar anslutna till HSB eller
Riksbyggen fir inte lingre forbehélla sig eller organisationerna ritt
att aterkopa eller 16sa bostadsratt till bostadslidgenheter. Sddana {6r-
behall som giller vid ikrafttridandet fir emellertid fortsatt giltighet.

Skiilen for forslaget: Genom en lagindring som tridde i kraft den 1 juli
1985 (BoU 1985:12, rskr. 194, SFS 1985:182) gavs de s.k. folkrorelsekoope-
rativa organisationerna HSB och Riksbyggen méjlighet att i av dem bildade
bostadsrattsforeningars stadgar inféra en viss typ av hembudsklausuler. Syf-
tet med lagéndringen angavs vara att forhindra korttidsspckulation med bo-
stadsratter.

Den bestdimmelse som infordes avser bostadsldgenheter och terfinns nu-
mecra i 6 kap. 9 § andra stycket i den nya bostadsréttslagen. I huvudsak inne-
bér bestimmelsen att bostadsrittsféreningen eller den folkrdrelsekoopera-
tiva organisation som foreningen tillhér kan férbehdllas en ratt att inom tre
ar fran bostadsrittsuppltclsen dterkopa eller 16sa bostadsritten i samband
med en dvergdng. I stadgarna skall bl.a. anges efter vilka grunder crséttning
da fér tas ut.

Det bor ndmnas att forbehdll av 16sningsrétt betraffande lokaler for for-
eningen clier dess medlemmar har kunnat tas in i freningsstadgarna rcdan
fore den ndmnda lagindringen. Alla bostadsréttsforeningar har ocks2 haft
mdjlighet att tillimpa prisforeskrifter (jfr 9 kap. 5 § forsta stycket 6 bostads-
rattslagen).

En grundprincip i bostadsriéttslagen ér att den som foérvirvat en bostads-
rétt fritt skall kunna 6verlita den till ett avtalat pris. Eftersom bostadsritts-
institutet dr sd konstrucrat att bostadsrittshavaren néir han vill limna for-
eningen inte har ndgon ritt att fa tillbaka sin insats av féreningen, dr han
hénvisad till att sélja bostadsrétten for att kunna tillgodogora sig dess virde.

Bestimmelsen om Aterkép och 16sen utgodr ett undantag frén den angivna

principen, men innebir dnd4 inte att bostadsréttshavarcn ér garanterad att
f4 tillbaka sin insats.
Dect bor, savil ur den enskilde bostadsriittshavarens som samhillets syn-
punkt, vara viktigt att 514 vakt om en fri dverldtelscritt. Bostadsréttshavaren
bor alltsd sjlv £3 avgora nér han skall sidlja bostadsritten, till vem han skall
silja den och vilket pris han kan acceptera. Inskrinkningar i dverlatelserit-
tcn bor vara mojligt endast om detta har stdd i bostadsrittshavarnas cgna
beslut (Gfr 9 kap. 23 § bostadsrittslagen). Nagot praktiskt behov fér bostads-
rittshavarna att tillimpa hembudsklausuler betriffande bostadsldgenhet
torde emellertid knappast féreligga. Det bor vara tillrickligt att det finns den
sedan lang tid angivna méjligheten {or foreningen att infora prisfdreskrifter,
om detta bedéms vara angeliget. Betraffandc lokaler bor det heller inte vara
ndgra olidgenheter med att de nuvarande rcglerna om losningsratt fir besta.
Mot bakgrund av det anforda foreslas att bestimmelscrna om dterkop och
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16sen betraffande bostadsligenheter avskaffas. Forslaget innebir ocksd att
nigra sirregler for bostadsrattsforeningar anslutna till HSB och Riksbyggen
i aktuclla hdnsecnden inte kommer att rida.

Forslaget foranleder dndringar i 2 kap. 2 § och 6 kap. 9 § bostadsrittsla-
gen. En dvergingsbestimmelse bor vidare inféras av innebord att forbehill
om aterkdp och I6sen som giller vid ikrafttridandet far fortsitta att gilla.

2.5 Riksorganisationer for bostadsrattsféreningar m.m.
likstalls

Promemorians forslag: Nagra sirregler skall inte lingre finnas f6r s.k.
folkrorelsekooperativa organisationer

Skiilen for forslaget: Tidigare har foreslagits att majoritetsreglerna vid
overgdng frén hyresritt till bostadsritt dndras (avsnitt 2.2). Det har ocksa
forcslagits att bestimmelsen om dterkdp och losen av bostadsriitt upphivs
(avsnitt 2.4). Forslagen inncfattar dven att de sdrregicr som hittills gallt for
de folkrorelsekooperativa bostadsrittsforeningarna i angivna hinscenden
upphiivs.

I sammanhanget kan nimnas att lagen (1984:81) om fastighetsmikiare ny-
ligen &dndrats i motsvarande riktning (LU 1990/91:8, rskr. 32, SFS
1990:1106). Frin lagens tillimpningsomride undantogs tidigarc den som
formedlade enbart bostadsrétter i {oreningar anslutna till de folkrérelsekoo-
perativa organisationerna. Efter d4ndringen skall lagen inte tillimpas i friga
om férmedling av upplatelscr som sker av bostadsrittsforening ansluten till
"riksorganisation eller till regional organisation for bostadsrittsforeningar”.

Sérregler for folkrorelsekooperativa riksorganisationer finns ocksa i lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m. Forvirvstillstind enligt den
lagen behdvs bl.a. inte om férvirvaren ér en folkrérelsckooperativ riksorga-
nisation, en regional folkrorelsekooperativ organisation av bostadsrittsfor-
eningar ellcr en bostadsritisférening som 4r ansluten till en sidan organisa-
tion. HSB och Riksbyggen och foreningar anslutna till dessa organisationer
behover alltsa enligt gillande lagstiftning inte ndgot forvirvstillstdnd. Sveri-
ges Bostadsrittsforeningars Centralorganisation (SBC), som ocksa ir en or-
ganisation for bostadsrittsforeningar, méste dock ha forvirvstillstind om or-
ganisationen vill férvirva en hyresfastighet. Bostadsriittsforeningar som till-
hor SBC cller dr helt fristiende behtver diremot inte ndgot forvirvstill-
st&nd, om dc fattat beslut om férvirvet i den ordning som enligt bostadsritts-
lagen krivs vid ombildning (dvs. cnligt majoritctsreglerna m.m.).

SBC bedriver nu en verksamhet over hela landet och har lokalkontor pd
ménga orter. Ca 2 600 bostadsritisforeningar ir mediemmar i SBC, vilket
innebar cn forhéllandevis kraftig tillvixt under senarc 4r. Det kan inte rdda
négot tvivel om att SBC scdan l&ng tid tillbaka méste anses som ¢n riksorga-
nisation for bostadsrattsforeningar. Nigon anledning att i lagstiftningen be-
handia SBC och dess medlemmar pé annat sétt in HSB och Riksbyggen och
de foreningar som ér anslutna till dessa organisationer finns inte.

S Riksdagen 1991192, 1 saml. Nr 160
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Alla bostadsrittsforeningar, riksorganisationer och regionala organisatio-
ner for bostadsrittsféreningar bor behandlas lika. Aven lagen om forvirv av
hyresfastighet m.m. bor dirfor dndras. Det foreslds alltsd att forvarvstill-
sténd inte skall behovas vid forvirv som gors av en riksorganisation eller en
regional organisation for bostadsrittsforeningar. Négot forvirvstillstdnd
skall nu liksom tidigare inte heller behovas nér bostadsréttsforeningar for-
virvar cn hyresfastighet {6r ombildning till bostadsritt enligt 9 kap. 19 § bo-
stadsrittslagen. Som tidigare {oreslagits skall denna bestaimmelse ocksa till-
limpas pé foreningar inom HSB och Riksbyggen. Samma regler kommer
ddrmed ocksi att gilla betriffande tillstdnd for alla bostadsrittsforeningar
~ oavsett om de tillhér ndgon viss organisation for bostadsrattsforeningar eller
inte.

Det foreslds en sirskild dvergdngsbestimmelse for sddana férvarv som
skett fore ikrafttradandet.

Med dessa forslag kommer det inte lingre att finnas négra sirregler for
olika typer av bostadsrittsféreningar eller organisationer for bostadsritts-
foreningar. Uttrycket folkrorelsekooperativ organisation kommer dérige-
nom ocksé att utmonstras ur lagstiftningen.

2.6 Lagen om kommunal bostadsanvisningsratt

Promemorians forslag: Lagen om kommunal bostadsanvisningsratt
upphévs.

Skiilen for forslaget: Lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisnings-
ritt ger ratt for cn kommun att anvisa bostadssékande till bostadsligenhet
som upplits med hyresritt eller bostadsritt for annat &ndamadl én fritidsén-
damal. Lagen bygger pé att Gvercnskommelser om anvisningsrétt i forsta
hand skall tréffas mellan kommuner och huségare eller deras organisationer.
Om o6verenskommelser inte kan nds ger lagen kommunerna méjlighet att
hos hyresndmnden ansdka om ett beslut om anvisningsritt f6r ligenheterna
i ett visst hus. Beslutet kan férenas med vite och innebér bl.a. férbud for
husigaren att uppldta en ledig ligenhet, som omfattas av beslutet, till nigon
annan 4n den som kommunen anvisar.

Lagen har sdvitt kint inte foranlett ndgot beslut om anvisningsritt.

I anslutning till vad regeringen foreslagit i prop. 1991/92:56 om bostadsfi-
nansieringen ar 1992 m.m. nér det giller avskaffandet av bl.a. kommunal
bostadsanvisningsritt som villkor for statligt stéd, bor lagen om kommunal
bostadsanvisningsritt avskaffas. Detta bor ske med verkan frin den 1 juli
1992,

Forslagen om att avskaffa kommunal bostadsanvisningsritt som villkor
for statligt stod samt den sédrskilda lagen om kommunal bostadsanvisnings-
ritt torde gc kommunerna en delvis ny roll i friga om bostadsférmedling. I
den utstrackning som det behovs for att tillgodose behovet av bostdder bér
kommunerna ha en viktig roll som serviceorgan &t de bostadssokande. I for-
héllande till fastighetsiigarna bor de kunna erbjuda tjanster for férmedling
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av bostider och teckna avtal med dgarna om sddan formedling. Savil privata
som allminnyttiga fastighetsigare bor emellertid sjilva kunna formedla bo-
stadsldgenheter inom sitt bestidnd. Vidare bér fristdende férmedlingar i
storre utstrickning kunna erbjuda motsvarande tjinster.

Bostadsférmedlingsverksamhet bedriven i enlighet med vad nu har fore-
slagits bor ge forutsittningar fér en bittre service och en storre effektivitet
till gagn for de bostadssokande. Frigan om mojlighet for kommunerna att
ta ut en registreringsavgift av de bostadssékande kommer att tas upp i annat
sammanhang.

3 Upprittade lagforslag

1 enlighet med det anforda har det i promemorian upprittats forslag till

1. lag om dndring i bostadsrittslagen (1991:614),

2. lag om dndring i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for om-
bildning till bostadsritt,

3. lag om 4ndring i lagen (1975:1132) om foérvédrv av hyresfastighet m.m.,

4. lag om upphévande av lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvis-
ningsritt,

5. lag om &ndring i jordabalken,

6. lag om éndring i lagen (1973:1088) om arrendendmnder och hyresndmn-
der, ’

7. lag om dndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol.

4 Specialmotivering
4.1 Forslaget till lag om dndring i bostadsrattslagen

Andringarna berodr 2 kap 2 och 9 §§, 4 kap. 5 §, 6 kap. 9 § samt 9 kap. 19 och
22 §8.

2kap. 2 §

Andringen ir en konsekvens av att forkdps- och 16sningsritten enligt 6 kap.
9 § andra stycket slopas. Mojlighet att forbehélla sig ritt att 1osa bostadsrit-
ten till en lokal enligt 6 kap. 9 § forsta stycket finns kvar.

2kap. 9§ och 4 kap. 5 §

Andringarna 4r en konsckvens av att den kommunala bostadsanvisningsla-
gen upphivs.

6kap 9§
Andringen har behandlats i avsnitt 2.4.

De bostadsriittsforeningar som ér anslutna till de s.k. folkrorelsckooperativa
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organisationcrna, dvs. HSB och Riksbyggen, har enligt gillande lagstiftning
ritt att forbehalla sig att dterkdpa eller 19sa bostadsritten till en bostadsli-
genhet. Andringen innebir att denna ritt slopas. Sc ocksa dvergngsbestim-
mclserna.

9kap 19 §
Andringen har behandlats i avsnitt 2.2.

Nuvarande regler kréver att minst tvd tredjedelar av hyresgésterna méste ha
gatt med pé beslutet att forvirva en hyresfastighet for att det skall bli giltigt.
Forslaget innebdr att det for en bostadsrittsforenings forvarv f6r ombildning
till bostadsratt ricker att mer dn hélften av hyresgésterna i de uthyrda lagen-
heterna har gitt med pd beslutet. Dessa hyresgéster skall vara medlemmar i
bostadsrittsforeningen. Det har intc ansetts lampligt med en sérskild regel
som ger ordforanden utslagsrost vid lika réstetal. (Jir 7 kap. 13§ lagen
(1987:667) om ekonomiska forcningar.) Betraffande majoritet vid en s.k. in-
tresscanmailan, se kommentaren till dndring av 3 § ombildningslagen och till
Overgéngsbestimmelserna till denna lag.

9kap 22 §
Andringen har behandlats i avsnitt 2.2,

Foreningar anslutna tiil HSB eller Riksbyggen dr genom denna paragraf un-
dantagna frn reglerna i 9 kap. 19-21 §§ bostadsrattslagen nar beslutet om
férviirv inte sker enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvary for om-
bildning till bostadsritt. Forslaget innebir att paragrafen upphivs. And-
ringen innebar allts att alla bostadsrittsféreningar maste folja reglerna i 9
kap. 19-21 §§ bostadsrittslagen, nir forvirvet sker f6r ombildning av hyres-
ratt till bostadsritt, oavsett om de dr anslutna till HSB cller Riksbyggen eller
intc. Det innebir bl.a. att dc nya regler om enkel majoritet vid beslut pa
foreningsstimma kommer att géila alla bostadsrittsforeningar och att en
ekonomisk plan méstc upprittas och tillsammans med besiktningsprotokoll
och intyg hallas tillgéinglig fér hyresgiistcrna innan beslutet om forvéirv fat-
tas. Vidare skall protokollct fran den foreningsstimma dér beslutet fattas
innchélla uppgifter om hur berikningen av résterna skett. Protokollet miste
ocksa hillas tiligangligt for hyresgésterna och fastighetsigaren.

Overgingsbestimmelser

Forslaget foreslas trada i kraft den 1 juli 1992.

Enligt de dldre foreskrifterna i 2 kap. 9 § géller att en forening ar skyldig
att bevilja medlemskap om den sokande har anvisats bostadsritt enligt lagen
om kommunal bostadsanvisningsritt och att en kommun till vilken bostads-
ritt skall anses uppldten enligt lagen forvirvar medlemskap genom upplatel-
sen. Enligt de dldre foreskrifterna i 4 kap. 5 § giller att en upplitelse inte
behover vara skriftlig om detta foljer av lagen om kommunal bostadsanvis-
ningsritt. Dessa dldre bestimmelser skall enligt forslaget till dvergéngsbe-
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stimmeclser p. 2 fortfarande gillla om anvisningen eller upplételsen skett fore
ikrafttrddandect.

En sirskild 6verglngsregel (p. 3) finns for bestimmelsen i 6 kap 9 §. Om
ett forbehall om ratt att dterkdpa eller 16sa en bostadsritt har tagits in i en
bostadsrittsforenings stadgar fore ikrafttridandet foreslas att forbehéllet far
gilla dven direfter. Eftersom ctt sdédant forbehdll fir gilla i hogst tre ar efter
upplatelsen innebir det att giltiga sddana forbehall kommer att finnas kvar
hogst tre r frin ikrafttridandet.

4.2 Forslaget till lag om dndring i lagen (1982:352) om ritt
till fastighetsforvérv for ombildning till bostadsratt

Andringarna berér 2, 3, 6 och 9 §§.

2§
Andringen har behandlats i avsnitt 2.1.

Andringen innebir att lagens tillimpningsomride utvidgas till att gilla dven
sadana fastigheter (och tomtritter) som 4gs av staten, en kommun, en lands-
tingskommun, ett kommunalférbund, ett allménnyttigt bostadsféretag cller
ett aktiebolag som dgs av en kommun eller en landstingskommun. Hyresgis-
ter i hus som dgs av den nimnda kategorin far alltsd genom en bostadsratts-
férening gora cn s.k intresseanmailan och erhéller dven i dvrigt de réttigheter
och skyldigheter som féljer av lagen.

3§
Andringcn‘har behandlats i avsnitt 2.2

Forslaget innebir att det ar tillrdckligt att hyresgésterna i mer dn hdlften av
dc uthyrda ligeheterna som dr medlemmar i foreningen skriftligen har for-
klarat sig intresserade av en ombildning av hyresriitt till bostadsriitt for att
cn intresscanmélan skall kunna antecknas i fastighetsboken. Uttrycket "mer
dn hilften” innebir att beslut skall fattas med s.k. cnkel cller absolut majori-
tet. I enlighet med vad som anforts i kommentaren till 9 kap. 19 § bostads-
rittslagen har det inte ansctts lampligt med en sirskild regel som ger ordfo-
randen utslagsrost vid lika rostetal.

6§
Forslaget har behandlats i avsnitt 2.3.

Andringen innebér att hyresgisternas bostadsrittsforening miste erbjudas
fastigheten (eller tomtriitten) genom hembud dven om fastighetsigaren dns-
kar silja fastigheten till en kommun.

9§

Andringen ir en konsekvens av att 9 kap 22 § bostadsréttslagen upphavs.
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Overgdngsbestimmelser

Forslaget foreslas trada i kraft den 1 juli 1992. Det har inte ansetts nodvin-
digt med nigra sirskilda dvergdngsbestimmelser. Har ett bindande avtal
traffats om oOverlatelse av en hyresfastighet fore ikrafttridandet innebér de
indrade reglerna i 2 och 6 §§ inte att ndgot hembud behéver ske till bostads-
rittsféreningen. Intresseanmilan som ges in till inskrivningsmyndigheten
fore ikrafttridandet méste omfattas av 2/3-majoritet hos hyresgisterna. Be-
slut om forvirv som sker efter ikrafttradandet kommer dock pa grund av den
foreslagna regeln i 9 kap. 19 § bostadsriittslagen endast bechova fattas med
enkel majoritet.

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

Forslagen till dndring ror 2 § 2 och 2 a. Forslagen har behandlats i avsnitt
2.5.

282

Andringen innebir att tillsténd enligt lagen inte behovs for en riksorganisa-
tion eller en regional organisation for bostadsrittsforeningar. Till sddana or-
ganisationer kan for ndrvarande rdknas HSB, Riksbyggen och Sveriges Bo-
stads-réttsforeningars Centralorganisation, SBC. Den nuvarande sérbe-
stimmelsen for folkrorelsckooperativa féreningar tas alltsa bort.

Forslaget innebir vidare att det generella undantaget frén tillstdndsplikten
fér sddana bostadsrittsforeningar som &r anslutna till HSB och Riksbyggen
tas bort och fors over till punkt 2 a. Av den sistndmnda punkten framgar
dock att beslut om forvarv av cn hyresfastighct maste ha fattats i viss ordning
for att tillstdndsplikt inte skall foreligga. Att dven bostadsrittsforeningar
inom HSB och Riksbyggen omfattas av bestimmelsen om majoritet m.m.
enligt 9kap. 19 § {0ljer av forslaget att 9kap. 22 § bostadsrittslagen upphivs.

282a

Andringsforslaget innebir endast att hinvisningen till punkt 2 tas bort. Bo-
stadsréttsféreningar, oavsett organisationstillhorighet, som fattar bestut om
en ombildning av hyresritt till bostadsritt i den ordning som foreskrivs i 9
kap. 19 § bostadsrittslagen ar alltsd intc tillstindspliktiga.

Overgdngsbestimmelser

Forslaget foreslas trida i kraft den 1 juli 1992. For forvirv som skett fore
ikrafttradandet skall dldre bestimmelser gélla.
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4.4. Forslaget till lag om upphédvande av lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvisningsrétt, lag om &ndring i
jordabalken, lag om &ndring i lagen (1973:1088) om
arrendenimnder och hyresndmnder och lag om dndring ilagen
(1974:1082) om bostadsdomstol.

Forslaget att upphéva lagen om kommunal bostadsanvisningsritt har be-
handlats i avsnitt 2.6. Ovriga lagf6rslag utgors av foljdandringar.

Nigra overgingsbestimmelser har inte meddelats. Sddana beslut om an-
visningsrétt som har meddelats fore ikrafttrdidandet kommer darmed inte

langre att gélla. I 2 § lagen om kommunal bostadsanvisningsritt finns en be- -

stimmelse om utfistelse av anvisningsritt. En sddan utfistelse kan ha 1dm-
nats fore utgdngen av juni 1991. Av allménna grundsatser i friga om avtal
foljer att en sddan utfistelse alltjimt blir gillande. Bestdmmelsen i 2 § andra
stycket i lagen att utfistelsen skall gilla mot ny husiigare kommer ddremot
inte att fi ndgon verkan eftersom lagen upphavs.
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Forteckning Over remissinstanserna

Efter remiss har yttrande éver promemorian inhimtats av boverket, bo-
stadsdomstolen, HSB, Sveriges Bostadsrittsféreningars Centralorganisa-
tion (SBC), Hyresgéisternas Riksférbund, Sveriges Fastighetsigareférbund,
Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO) och Kommunalférbundet
i6r Stor-Stockholms Bostadsformedling (KSB). Stockholms fastighetskon-
tor har inkommit med ett preliminirt yttrande som understéllts Stockholms
fastighetsndmnd varefter nimnden inkommit med ett eget yttrande.

Sveriges Képmannaférbund har inkommit med en skrivelse och AB Bo-

~ stadsgaranti har limnat synpunkter under hand.
Riksbyggen och Svenska Kommunf{drbundet har avstatt frin att yttra sig.
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Prop. 1991/92:160

Lagradsremissens lagforslag
Bilaga 3

1 Forslag till
Lag om dndring i bostadsrittslagen (1991:614)

Hairigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1991:614)

dels att 9 kap. 22§ skall upphora att gilla,

dels att i 2 kap. 4§, 6 kap. 3§ samt 7 kap. 10 och 19 §§ ordet "landstings-
kommun” skall bytas ut mot ”landsting”

“dels att 2 kap. 2 §, 6 kap. 9 § och 9 kap. 19 § samt rubriken nirmast fore
6 kap. 9 § skall ha féljande lydelsc.

Nuvarande lydelse ~ Foreslagen lydelse

2 kap.
2%

Sédana stadgevillkor for medlemskap &r utan verkan som innebir

1. att ett visst medborgarskap eller en viss inkomst eller f6rmogenhet skall
utgora forutsittning for intride i foreningen,

2. att den till vilken en bostadsritt 6vergér skall utses av nigon annan én
bostadsrittshavaren cller godkinnas enligt andra grunder dn som géller en-
ligt denna lag for intride i cn bostadsrittsforening,

3. att villkoret annars med hinsyn till sitt innehdll eller pd annat sitt 4r
oskiligt mot den som vill vinna intridde i féreningen eller éverléta sin bo-

stadsritt.

Bestimmelsen i forsta stycket 2 Bestammelsen i forsta stycket 2

hindrar intc att foreningen i sina
stadgar forbehdller sig sddan dter-
kops- eller 10sningsrétt som avses i 6

hindrar intc att fOreningen i sina
stadgar forbchéller sig sidan los-
ningsritt som avses i 6 kap. 9§.

kap. 98§.
6 kap.

Riitt att l6sa bostadsriitt till lokal

9§

En bostadsrittsforeningen fér i sina stadgar ta in ctt {orbehill om att for-
eningen eller medlemmarna vid 6vergdng av bostadsritt till lokal skall ha
rdtt att 19sa bostadsriitten. Stadgarna skall i s fall ange i vitken ordning 16s-
ningsritten skall tillkomma foreningen cller medlemmarna, inom vilken tid
ldsningsriitten skall goras géllande hos forvirvaren samt efter vilka grunder
crsittning for bostadsritten skall bestimmas och inom vilken tid den skall
betalas.

En bostadsrittsforening som dr
ansluten till en folkrorelsekooperativ
riksorganisation fdr i sina stadgar ta
in forbehall enligt forsta stycket iven
for bostadsligenheter. Ett sidant for-
behdll fir galla till formdn for for-
eningen, en folkrorelsekooperativ
organisation som denna tillhor eller
medlemmarna. Forbehdllet far avse
ritt att inom hogst tre dr fran uppla-
telsen dterkopa eller losa bostadsriit-
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ten frin bostadsritishavaren eller na-
gon som férvirvat bostadsritten. I
ovrigt giller forsta stycket andra me-
ningen.

9 kap.
19§

En bostadsréttsforenings beslut
att forvidrva en hyresfastighet for
ombildning av hyresritt till bostads-
ratt skall fattas pid en forenings-
stimma. Beslutet ir giltigt om minst
tvd tredjedelar av hyresgisterna i de
uthyrda ligenheter som omfattas av
férvirvet har gitt med pa beslutet.
Dcssa hyresgaster skall vara med-
lemmar i bostadsrittsforeningen.
Vid berikningen av antalet Jagenhe-
ter tillimpas lkap. 5§ andra
stycket.

En bostadsrittsférenings beslut
att férvirva en hyresfastighet for
ombildning av hyresritt till bostads-
ritt skall fattas pd en forenings-
stimma. Beslutet dr giltigt om mer
dn hdlften av hyresgisterna i de ut-
hyrda ligenheter som omfattas av
forvirvet har gétt med pa beslutet.
Dessa hyresgister skall vara med-
lemmar i bostadsrittsforeningen.
Vid berdkningen av antalet lagenhe-
ter tillimpas 1 kap. 5§ andra
stycket.

Protokollet frin féreningsstimman skall innehilla uppgift om hur berak-
ningen av rosterna har skett och héllas tillgéngligt f6r hyresgisterna och fas-

tighetsiigarcn.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1992.

2. Forbehdll om aterkops- eller 1osningsrétt enligt de dldre foreskrifterna
i6 kap. 9 § andra stycket giller fortfarande om en férening fore ikrafttridan-
det i sina stadgar har tagit in ett sddant forbehdll och registrerat en ekono-

misk plan.
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2 Forslag till
Lag om dndring i lagen (1982:352) om ritt till
fastighetsforviarv for ombildning till bostadsratt

Prop. 1991/92:160
Bilaga 3

Hirigenom foreskrivs att 2, 3, 6 och 9 §§ lagen (1982:352) om ritt till fas-
tighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 §!

Lagen galler inte om egendomen
dgs av staten, kommun, landstings-
kommun, kommunalférbund, all-
mdnnyttigt bostadsforetag eller aktie-
bolag som helt dgs av en kommun el-
ler landstingskommun. Lagen giller
inte heller om cgendomen innehéller
fiarre dn fem ldgenheter.

Vid berikning av antalet ldgenheter enligt denna lag riknas som ligenhet
varje avskild enhct som ir inrédttad att varaktigt och sjalvstindigt anvindas
som bostad eller fér annat indamédl. Frdn garage, lager och andra ligenheter
som i forsta hand anviinds som férvaringsutrymmen bortses.

3¢
Om hyresgister har intresse av att forvirva fast egendom 16r ombildning
av hyresritt till bostadsritt fir detta anmalas till inskrivningsmyndigheten
for anteckning i fastighetsboken. Intresscanmélan skall fér hyresgésternas
rikning goras av en bostadsrittsférening.

Foreningen skall till sin anmilan foga ett intyg av foreningens styrelse om
1. hur ménga ligenheter som finns i den fasta egendom som anmiélan om-
fattar,

Lagen giller inte om egendomen
innehaller firre dn fem ligenheter.

2. att hyresgisterna i minst tvd
tredjedelar av de uthyrda lagenhe-
terna skriftligen har forklarat sig in-
tresscrade av en ombildning av hy-
resrétt till bostadsratt, och att dessa
hyresgister dr medlemmar i bostads-
rattsforeningen.

2. att hyresgasterna i mer dn hdlf-
ten av de uthyrda ligenheterna
skriftligen har forklarat sig intresse-
rade av en ombildning av hyresrétt
till bostadsritt, och att dessa hyres-
gister 4r medlemmar i bostadsratts-
foreningen.

6§

Fast egendom, som utgdr en hyreshusenhet och for vilken en intressean-
milan giller, fir inte Gverlétas helt eller delvis gecnom kop cller byte utan
att den bostadsrattsforening som har gjort intresseanmaélan har erbjudits att
forvirva hela hyreshusenheten. Ett sddant erbjudande kallas hembud. Med
overlatelse genom kop cller byte likstills 6verldtelse genom tillskott till bo-
lag eller forening, utdelning eller skifte frén bolag eller forening samt fusion

cnligt 14 kap. 1 eller 2 § aktiebolagslagen (1975:1385).
En overlatelse fir ske utan hembud till bostadsrittsféreningen,
1. om bostadsrittsféreningen godkinner overlatelsen,

2. om staten eller en kommun {6r1-
virvar egendomen,

! Senaste lydelse 1983:441.
2 Senaste lydelse 1991:616.
3 Senaste lydelse 1991:616.

2. om staten forvdrvar egendo-
men,
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3. om férviirvaren ir gift med 6verlataren eller om forvirvaren eller, nir
makar forvirvar gemensamt, ndgon av dem dr Gverldtarcns avkomling,

4. om forviirvet sker genom inrop pa exckutiv auktion cller offentlig auk-
tion enligt lagen (1904:40 s. 1) om samiganderitt,

5. om overlatelsen avser andel och forvirvaren redan dger en andeli egen-
domen och denna forvirvats pd annat satt &n gecnom géva.

Hembud behdvs inte heller, om ett férvdrv av bostadsrittsforeningen
skulle vara oskiligt med hinsyn till forhéllandet mellan dverlitaren och en
annan forvirvare dn bostadsrittsforeningen eller villkoren for eller omstén-
digheterna vid en sddan 6verlatelse. Frigan om hembud behdvs prévas av
hyresniimnden pé begéran av fastighetsdgaren.

9§

Bestimmelser om  bostadsritts- Bestimmelser om bostadsritts-
foreningars beslut att forvdrva hy- foreningars beslut att forvdrva hy-
resfastighcter for ombildning av hy-  resfastighcter f6r ombildning av hy-
resritt till bostadsritt finns 1 9 kap.  resritt till bostadsrétt finns i 9kap.
19-22§§ bostadsrittslagen  19-27 §§ bostadsrattslagen
(1991:614). (1991:614).

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1992.

4 Senaste lydelse 1991:616.
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3 Forslag till

Lag om éndring i lagen (1975:1132) om f6rvarv av

hyresfastighet m.m.

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastig-

het m.m. skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

Forvirvstillstind fordras inte

1. om egendomen forvirvas frén
staten, kommun, landstingskom-
mun eller kommunalforbund,

2. om staten, kommun, lands-
tingskommun, kommunalfoérbund,
aktiebolag, som helt dgs av kommun
eller landstingskommun, allminnyt-
tigt bostadsforctag, folkrérelsekoo-
perativ riksorganisation eller regio-
nal folkrorelsekooperativ organisa-
tion av bostadsrittsforeningar eller
bostadsrittsforening ansluten till sa-
dan organisation ir forvédrvare,

2 a. om egendomen ; annat fall én
som anges under 2 forvirvas av en
bostadsrittsforening och féreningen
har fattat beslut om férvarvet i den
ordning som foreskrivs i 9kap. 19§
bostadsrittslagen (1991:614),

1. om egendomen fOrvirvas frin
staten, kommun, /landsting eller
kommunalférbund,

2. om staten, kommun, landsting,
kommunalférbund, aktiebolag, som
helt dgs av kommun cller landsting,
allménnyttigt bostadsforetag, riks-
organisation for bostadsritisfor-
eningar eller regional sidan organi-
sation 4r forvarvare,

2 a. om egendomen f6rvirvas av
en bostadsrittsforening och for-
eningen har fattat beslut om foérvir-
vet i den ordning som foreskrivs i
9kap. 19§ bostadsrittslagen
(1991:614),

3. om cgendomen enligt medgivande av regeringen forvirvas for kyrkligt
dndamal eller fanget prévats enligt lagen (1988:183) om forvaltningen av
kyrklig jord,

4. om egendomen forvirvas av kreditinréttning vilken enligt lag eller en-
ligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststallt dr skyldig att
dter avyttra cgendomen,

5. om forvirvarcn ir gift med éverlitaren och inte heller om forviirvaren
eller, nidr makar forvirvar gemensamt, nfigon av dem édr 6verlitarcns avkom-
ling, allt under forutsiitining att dverlataren inte dr skyldig att avyttra egen-
domen enligt 6 § cller enligt 3 kap. 1§ lagen (1982:618) om utlindska forviirv
av fast egendom m.m.,

6. om f{orviirvet skall provas enligt lagen om utlidndska forvirv av fast
cgendom m.m.,

7. om forvirvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1992.

I friga om férvirv som har skett fore ikrafttridandet giller éldre bestim-
melser.

! Senaste lydelse 1991:623.
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Lagradet
Utdrag ur protokoll vid sammantridde 1992-02-20

Nirvarande: justiticrddet Bengt Rydin, regeringsradet Stigvon Bahr, justi-
tierddet Inger Nystrom.

Enligt protokoll vid regeringssammantréde den 13 fcbruari 1992 har rege-
ringen pd hemstéllan av statsrddet Laurén beslutat inhimta lagridets ytt-
rande Over forslag till

1. lag om &ndring i bostadsriittslagen (1991:614),

2. lag om #ndring i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for om-
bildning till bostadsratt,

3. lag om dndring i lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighct m.m.

Forslagen har infor lagradet foredragits av hovrittsassessorn Cecilia Berg-
man.

Lagrdidet limnar forslagen utan erinran.
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