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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas atgirder {or att frimja 6verging {rian hyresritt
till bostadsritt. En siirskild lag om ritt till fastighetstorviry for ombildning
till bostadsriitt féreslas. Om hyresgisterna i en fastighet har bildat cn
bostadsrittsférening och gjort en s. k. intresseanmélan hos inskrivnings-
myndigheten. blir enligt den nya lagen fastighetsigaren, nir han vill silja
fastigheten, skyldig att forst erbjuda hyresgiisterna att képa den.

1 propositionen foreslas ocksd flera dndringar i bostadsrittslagen som
syftar till att stirka hyresgisternas stillning och inflytande vid ombildning
till bostadsriatt. Enligt en sirskild regel skall hyresgisterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda ligenheterna ha fattat beslut om fastighetsforvir-
vet pi en foreningsstiimma for att en ombildning skall fa ske. Det ar alltsd i
fortsitiningen hyresgisterna sjalva som skall besluta om en évergang frin
hyresritt till bostadsritt. Den ekonomiska planen for en bostadsrittsfor-
ening skall vid ombildning alltid tinnas som underlag for hyresgiisternas
beslut om ett fastighetsforvarv. Aven vissa andra forslag liggs fram i
propositionen. bl.a. om ritt for hyresgiisterna till medlemskap i bostads-
rittsforeningen.

1 propositionen foreslas dven en sirskild bestimmelse i bostadsrittsla-
gen om att avtal om overldtelse av bostadsratt alltid skall vara skriftliga.
Om kopeskillingen inte dr korrekt angiven i avtalet ir detta ogiltigt. Nagot
forslag om hembudsskyldighet till kommunen eller nagon annan vid éver-
latelse av bostadsritt laggs inte fram i propositionen. Huvudregeln skall
fortfarande vara att cn bostadsritt skall kunna 6verlatas fritt.

1 Riksdagen 1981182, 1 saml. Nr 169
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En ny statlig laneform {6reslas inford for dem som av ekonomiska skil
annars Kan tvingas att avstd frin att delta i ecn dverging. Den langfristiga
finansieringen av bostadsrattsforeningens fastighetsforvirv bor liksom
. f.n. ske gecnom bottenldneinstituten. Om séljaren binder en det av kontant-
ersiittningen for ett fastighetsforvirv i en s. k. kapitalmarknadsrevers kan
finansieringen dock underlittas. En ombildning till bostadsriitt kan anses
vara ett angeliget iindamal for den oprioriterade langivningen.

Den nya lagstiftningen féreslas trida i kraft den | juli 1982.
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1 Forslag till

Lag om ritt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt
Hirigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestammelser

1 § For ombildning av hyresratt till bostadsritt har hyresgister enligt
denna lag ritt att forvarva hyresfastighcten genom en bostadsrittsfor-
ening.

Ratten till forvéry giller fast egendom som ér taxerad som annan fastig-
het och som vid fastighetstaxering har betecknats som hyreshusenhet.

Vad som i denna lag sdgs om last egendom skall giilla dven tomtréut. Vad
som séigs om laglart skall, nir det dr friga om tomtriitt, i stéillet avse
inskrivning av fOrvirv av tomtrétt.

2 § Lagen giller inte. om egendomen innehdller férre dn fem ligenheter.

Vid berikning av antalet ligenheter enligt denna lag rilknas som lagenhet
varje avskild enhet som dr inriittad att varaktigt och sjilvstindigt anvindas
som bostad eller 6r annat dndamél. Fran garage, lager och andra ligen-
heter som i férsta hand anviinds som forvaringsutrymmen bortses.

Intresscanmiilan

3 § Om hyresgister har intresse av att forvirva fast egendom for om-
bildning av hyresriitt till bostadsriitt far detta anmélas till inskrivningsmyn-
digheten f6or anteckning i fastighetsboken. Intresseanméilan skall {or hyres-
gasternas rikning goras av en bostadsriittsforening.

Till anmiilan skall fogas intyg av féreningens styrelse om antalet liigen-
heter i den fasta egendom som omfaitas av anmilningen samt om att
hyresgisterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda ligenheterna skriftligen
har forklarat sig intresserade av en ombildning av hyresritt till bostadsritt.

4 § Tastighetsigaren och bostadsrittsforeningen skall av inskrivnings-
myndigheten underriittas om att en intresscanmélan har antecknats i fas-
tighetsboken.

5 § Scdan anteckning har skett giller en intresseanmiilan fram till den
inskrivningsdag som intriffar nirmast efter tva ar frin den inskrivningsdag
di anteckningen gjordes. Om hembud som avses i 6§ sker under denna tid.
gilller anméilningen dock alltid fram till den inskrivningsdag som intriffar
niarmast efter tva ar frin den dag da hembudet skedde. Vad som nu har
sagts giller dven i forhillande till ny dgare av fastigheten.

En ny intresscanmiilan tar antecknas tidigast pd den inskrivningsdag di
den tidigares giltighet upphort.

Hembud

6 § Fast egendom. som utgér en hyreshusenhet och for vilken en intres-
scanmélan giller, fir inte dverldtas helt eller delvis genom kop eller byte
utan att den bostadsriittstérening som har gjort intresseanmélan har erbju-
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dits att forvirva hela hyreshusenheten. Ett sidant erbjudande kallas hem-
bud.

En overlatelse far ske utan hembud till bostadsrittstéreningen,

1. om bostadsrittsforeningen godkiinner dverlatelsen.

2. om staten forvirvar egendomen;

3. om forvirvaren ir gift med dverlataren eller om forviirvaren cller, nir
makar forvirvar gemensamt. nagon av dem ér dverlitarens avkomling.

4, om forvirvet sker genom inrop pa exckutiv auktion eller offentliyg
auktion cntligt lagen (1904: 48 s. [)-om samigandcriitt.

Hembud behovs inte heller, om ett forviry av bostadsriittsféreningen
skulle vara oskiiligt med hénsyn till forhallandet mellan dverlitaren och en
annan forviarvare dn bostadsrittsféreningen eller villkoren {or eller om-
stiindigheterna vid en sadan dverlatelse. Frigan om hembud behdvs pro-
vas av hyresnimnden pa begiiran av fastighetséigaren.

7 § Hembud sker hos hyresnimnden genom skriftlig anmiilun av fastig-
hetsigaren. Fastighetsdgaren skall hdrvid ge in ett av honom undertecknat
skriftligt forslag till képeavtal som skall innchélla uppgitt om képeskilling-
en for den hembjudna egendomen och 6vriga villkor for forviirvel.

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

8 § Forslaget till kopeavtal skall genom hyresniimndens {orsorg deliges
den bostadsrittsférening som har gjort intresscanmélan. Scedan delgivning
skett far inte hembudet eller samtycket till avtalsforstaget aterkallas eller
{Orslaget dndras.

Sedan hembud skett, dr fastighetsigaren skyldig att bereda (Oreningen
tillfitlle att besikta fastigheten.

Hyresnimnden skall {or anteckning i fastighetsboken underriitta inskriv-
ningsmyndigheten om hembudect och om dagen di hembudet skedde.

Antagande av hembud

9 § Bestimmelser om bostadsrittsforeningars beslut att forvirva hyres-
fastigheter for ombildning av hyresriitt till bostadsriitt finns i 60 a § bo-
stadsriittslagen (1971: 479).

10 § Hembudet antas genom att bostadsvittsforeningen inom tre ména-
der frin den dag da hembudet skedde skriftligen anmiiler till hyresnimn-
den att foreningen beslutat att férvirva den hembjudna egendomen pi de
villkor som anges 1 fastighetsiigarens forslag till kopeavtal. Fastighets-
agaren skall av hyresndmnden underrittas om att hembudet har antagits.

Om bostadsrittsforeningen inom den tid som anges i forsta stycket
skriftligen anmiiler till hyresnimnden att féreningen ér intresserad av att
forvirva den hembjudna egendomen, forlings tiden f6r att anta hembudet
till sex méinader frin den dag da hembudet skedde. Fastighetsiigaren skall
av hyresndmnden underrittas hiarom.

Hembudcet upphor att gélla. om det inte antas inom foreskriven tid och
pa foreskrivet sitt.

11 § Om hembudet har antagits. skall det unses som om fastighetsigaren
och bostadsrattsforeningen har slutit ett avtal om koép av den hembjudna
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cgendomen pd de villkor som anges i forslaget till kopeavtal. 1 forslaget
skall anses foreskrivet att kopebrev skall uppriittas.

12 § -Aven om hembudet har upphort att gilla far 6verlatelse genom kop
eller byte till nigon annan #in den bostadsrittsforening som har gjort
intresseanmilan inte ske medan foreningens intresseanmélan giller, om
képeskillingen dr ligre eller villkoren for dverlatelsen sammantagna éir
avsevirt ogynnsammare for fastighetséigaren dn vad som angavs vid hem-
budet. Har fastighetségaren sedan ett hembud upphort ati zilla gjort ett
nytt hembud, enligt vilket kopeskillingen ar ligre clier villkoren eljest
ogynnsammare for fastighetsigaren, och upphdr dven detta hembud att
gélla, skall forsta meningen tillimpas pi det nya hembudet.

Forsta stycket skall dga motsvarande tillimpning om 6verlatelsen avser
andel av hyreshusenheten,

I fraga om forbudet i forsta stycket dger 6 § andra och tredje styckena
motsvarande tillimpning. Om négot undantag inte forcligger, ar dverla-
taren skyldig att inhiimta hyresniamndens tillstand till dverlitelsen.

Ogiltighet

13 § Overlatelser i strid med 6 eller 12§ #r ogiltiga.
Om lagfart har meddelats i strid med 20 kap. 6§ 5 eiler 7§ 11 jordabal-
ken, galler inte forsta stycket,

Siirskilda bestimmelser

14 § 1 friga om forfarandet vid hyresnimnden i drenden enligt denna lag
finns bestimmelser i lagen (1973: 188) om arrendendmnder och hyres-
nimnder.

15 § Hyresnidmndens beslut enligt denna lag overklagas hos bostads-
domstolen genom besvir inom tre veckor frin den dag beslutet medde-
lades. Besviarshandlingen ges in till domstolen.

16 § I drenden enligt denna lag skall vardera parten svara (6r sina riitte-
gangskostnader i bostadsdomstolen, i den man annat inte t6ljer av 18 Kap.
6§ rittegangsbalken. :

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1982.
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2 Forslag till

Lag om andring i bostadsrittslagen (1971: 479)

Hirigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1971: 479)
dels att 3—5. 37. 45, 49, 52 och 67 §% skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i lagen skall infoéras [em nya paragrafer. 9 a, 11 a, 12 a. 51 a och

60 a §§. av nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse

Foreslagen Ivdelse

38

Innan bostadsriitt uppldres, skall
ekonomisk plan for fdreningens
verksamhet ha upprittats av t6r-
eningens styrelse och godkdnts av
lansstyrelsen.

Innan bostadsritt uppldts, skall
ekonomisk plan for fGreningens
verksamhet ha upprattats av for-
eningens styrelse och registrerats
av lansstyrelsen,

Planen skall innehdlla de upplysningar som dr av betydelse {or bedéman-

det av {oreningens verksamhet.

Intraffar sedan ckonomisk plan
upprittats forhallande som ér av
viisentlig betydelse for bedomandet
av f{oreningens verksamhet, far
bostadsritt ej vidare upplatas forr-
in ny ekonomisk plan upprittats
och godkints. '

Intrdffar scdan ekonomisk plan
uppriittats forhillande som #r av
visentlig betydelse for bedémandet
av toreningens verksamhet. fir
bostadsritt ej vidare upplatas forr-
an ny ekonomisk plan upprittats
och registrerats.

4§

Ekonomisk plan skall uppriittas i tvi exemplar och undertecknas av
samtliga ledamoter i féreningens styrelse.

Planen skall vara forsedd med in-
tyg av tvd personer om att planen
enligt deras omdome vilar pa tillfor-
litliga grunder. I intyget skall anges
de huvudsakliga omstindigheter
som ligger till grund f6r omddmet.
Intygsgivare utses bland dem som
regeringen cller myndighet. som re-
geringen férordnar, forklarat beho-
riga att utfarda sadant intyg. Till
intygsgivare far ¢j utses nagon, be-
traffande vilken det toreligger om-
standighet som dr dgnad att rubba
fortroendet till hans opartiskhet.

' Senaste lydelse 1974: 1087,

Planen skall vara forsedd med in-
tyg av (v personer om att planen
enligt deras omdome vilar pé tillfor-
litliga grunder. Tintyget skall anges
de huvudsakliga omstindighcter
som ligger till grund t6r omdémet.
Intygsgivare utses bland dem som
regeringen eller den myndighet som
regeringen bestdmmer har forklarat
behoriga att utfirda sadant intyg.
Till intygsgivare {&r ej utses nagon.
betraffande vilken det foreligger
ndgon omstandighet som dr dgnad
att rubba fortroendet till hans opar-
tiskhet. Endust den ene intvgsgi-
varen far vara anstilld hos foretug,
organisation eller ndgon annan
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Nuvarande Ivdelse

Ansokan om godkdnnande av
ckonomisk plan gares av styrelsen.
Vid ansokningshandlingen skall
bada exemplaren av planen fogas.

Styrelsen skall halla godkdind
ekonomisk plan tillgéinglig f6r den
som vill taga del av planen.

Innan den slutliga kostnaden for
anskatTandet av foreningens hus re-
dovisats i godkdnd ekonomisk plan
eller pd fOreningsstimma, far bo-
stadsriatt till bostadslagenhet ej
upplatas utan tillstind av linssty-
relsen. Sadant tillstind skall lim-
nas, om ckonomisk plan godkdnts
av lansstyrelsen och féreningen hos
lansstyrelsen stillt betryggande sa-
kerhet for fullgdrande av skyldighet
att utge crsiittning for bostadsritten
med belopp motsvarande grundav-
giften for denna.

Foreslagen Iydelse

som har bildat bostadsriitisfir-
eningen eller bitrditt med forenings-
bildningen cller med att upprditta
den ekonomiska planen.

Ansokan om registrering av eko-
nomisk plan gdrs av styrelsen. Vid
ansokningshandlingen skall béda
exemplaren av planen fogas.

Styrelsen skall halla registrerad
ekonomisk plan tillginglig t6r den
som vill ta del av planen.

Innan den slutliga kostnaden for
anskaffandet av féreningens hus re-
dovisats i registrerad ckonomisk
plan cller pa foreningsstimma. far
bostadsritt till bostadsiigenhet ¢j
upplitas utan tillstind av linssty-
relsen. S&dant tillstand skall lim-
nas, om ekonomisk plan registre-
rats av lansstyrelsen och férening-
en hos lansstyrelsen stillt betryg-
gande sidkerhet for fullgorande av
skyldighet att utge ersiittning for
bostadsritten med belopp motsva-
rande grundavgiften for.denna.

Siakerhet skall pd begiiran av féreningen aterstillas sedan ett ar forflutit
{rdn det den slutliga anskaffningskostnaden redovisats pa foreningsstim-
ma. Har talan om ersittning vickis fore utgangen av nidmnda tid, {ar
sikerheten dock ej aterstiillas forrin talan ér slutligt avgjord och férening-

ens betalningsskyldighet fullgjorts.

9a§

En  bostadsrittsforening  fir i
stadgarna féreskriva art de hyvres-
gaster som bitrider ett beslut enligt
60 a § om forvdry av en’ hyresfas-
tighet for ombildning av hyresritt
till bostadsritt skall vara skvldiga
att teckna bostadsrdrr till sina li-
genheter efter forvirver. Foreligger
en sadan skyldighet, ir bostuds-
ratsforeningen & sin sida skyvldig
att uppldta bostudsrdtt till varje
hyresgdst som har bitrdtt beslutet.

Om ett hyresforhdllande upphor
innan bostadsrdtt har uppldtits,
upphdr hyresgistens och forening-
ens forpliktelser enligt  forsta
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Nuvarande Ivdelse

Foreslagen Ivdelse

styeket. Vill en hyresgdst overldta
sinhvresratt, far hyvresvirden dock
som villkor for overlatelsen fore-
skriva att den tilltrddande hyres-
gdsten Overtar  skyvldigheten att
teckna bostadsréitt.

Om beslut har fartats om visent-
lig okning av de avgifter som skall
utgd 1or bostadsrdtt, fdr en hyres-
gdst genast efter uppsdigning frin-
trédda sin skyldighet att teckna bo-
stadsritt, om det inte dar oskéligt
mot  bostadsrittsforeningen  eller
medlemmarna. Uppsiigningen
skall ske inom tre mdnader frdn det
hyresgdsten fick kannedom om av-
giftshajningen. I fraga om uppsiig-
ningen gdller 39 §. ’

11 a§

Sddana villkor for medlemskap
ar utan verkan som innebdr att den
till vilken en bostadsritt dvergdr
skall utses av ndagon annan in bo-
stadsrdttshavaren cller godkinnas
i annan ordning dn som enligr den-
‘na lag galler for intride i en bo-
stadsrdttsforening.

Avtal om averldtelse av bostads-
rdtt genom kop skall upprittas
skriftligen och skrivas under av sdl-
Jaren och kdparen. Avialet skall ta
upp den ligenhet som overlitelsen
avser samt kopeskillingen. Motsva-
rande skall gdlla dverldtelse av
bostadsrdrt genom byte eller gava.

Overléatelser som inte uppfyller
foreskrifterna i forsta stvcket dr
ogiltiga.

7%

Har bostadsrittshavaren blivit skild fran ligenheten till foljd av uppsig-
ning i fall som avses i 33 §, skall fdreningen siilja bostadsriitten pa offentlig
auktion sd snart det kan ske, om ¢j téreningen och bostadsriittshavaren
kommer dverens om annat. Forsiljningen far dock ansti till dess brist {or
vars avhjilpande bostadsriittshavaren svarar blivit botad.

Av vad som influtit genom fOrséljningen far {Oreningen uppbira si
mycket som behovs for att ticka toreningens fordran hos bostadsrittsha-
varen. Vad som aterstar tillfaller denne.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen Ivdelse

Har foreningen underriittats om
pantsdttning av en bostadsriitt,
skall foreningen, om bostadsritts-
havarens obetaldu avgifter till for-
eningen ¢verstiger en mdnadsav-
gift och bostadsritishavaren dréjer
med betalningen mer dn tvd veckor
frin forfallodagen, utan drajsmdal
underrdtta  panthavaren ddirom.
Edérsummas det, har foreningen vid
Sforsdiljning enligt forsta stycket fo-
retrdde till betalning fore pantha-
varen endast i fraga om belopp som
skulle ha betalats innan underriit-
telse skulle ha skett.

45 §
Bostadsrittstférenings firma skall innchélla ordet bostadsritts{orening.
I firman far ¢j ordct bolag cller eljest ndgot som betecknar ett bolagsfor-
hillande intagas pd sidant sdtt att ddrav kan foranledas det misstaget att

firman innehas av ett bolag.

Firman skall tydligt skilja sig frin andra hos linsstyrelsen férut registre-
rade och dnnu bestidende foreningsfirmor. For registrering av forenings
firma géller i 6vrigt vad som foreskrives i firmalagen (1974: 156).

Annan an bostadsrattsforening
far ej i sin firma eller annars vid
beteckning av rorelsen anvénda or-
det bostadsriitt.

Annan dn bostadsrittsférening
och sammanslutning av hostads-
rdansforeningar far ej i sin firma el-
ler annars vid beteckning av rorel-
sen anvénda ordet bostadsriitt.

49 §
Ligenhetsforteckningen skall for varje lagenhet ange
1. lagenhetens beteckning. beldgenhet. rumsantal och 6vriga utrymmen,

2. dagen for lansstyrelsens god-
kinnande av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upplatel-
sen,

3. bostadsrittshavarens namn,

4. grundavgiften for bostadsritten.

2. dagen for lansstyrelsens regist-
rering av den ekonomiska plan som
ligger till grund for upplatelsen,

Uppgitter enligt forsta stycket skall genast inforas i forteckningen nér

bostadsritt upplates.

Underrittas foreningen om pant-
sattning av bostadsritt eller dndras
uppgift i forteckningen, skall detta
genast antecknas.

Dagen fér anteckning skall anges.

% Senaste lydelse 1974: 170.

Underrattas fdreningen om pant-
sidtining av bostadsritt eller dndras
uppgift i forteckningen. skall detta
genast antecknas. Vid dverldielse
av bostadsrdtt skall stvrkt avskrift
av overldrelseavtaler fogas till fer-
teckningen pa lamplige sdtr,
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Nuvarande Ivdelse

10

Foreslagen Ivdelse

51 a §

En  bostadsrdittsforening,  som
har forvirvat eller avser att forvir-
va en hyresfastighet for ombildning
till bostadsrdrt, tar inte vigra en
hyvresgdst i fustigheten intréde i for-
eningen, om hyresgdisten uppfvller
de villkor for medlemskap som

fareskrivs i stadgarna och forening-

en skiligen kan ndjus med hyvres-
gdsten som bostadsrittshavare. In-
tride fdr dock vigras. om hyresfor-
hallundet avser en annan ligenhet
dan bostadsligenhet och ligenheten
inte skall uppldtas med bostads-
riitt.

52§

Forviarvare av bostadsritt, som
viigrats intride i foreningen, kan
inom en ménad fran det han fick del
av beslutet hirom hianskjuta tvisten
till hyresnidmnden.

60 a

Forvirvare av bostadsriatt, som
vigrats intride 1 foreningen. kan
inom en manad frin det han fick del
av beslutet hiirom hinskjuta tvisten
till hyresndmnden. Detsamma gil-
ler hvresgdster som végrats intride
enligt 51 a§.

§

En bostadsrittsforenings beslut
om forviry av hyresfastighet fir
ombildning .av hyresritt till bo-
stadsritt skall fattas pd forenings-
stimma. Beslutet skall bitridas av
hyresgdsterna § minst v tredjede-
lar av de uthyrdu ligenheter som
omfattas av  forvirvet. Dessa
hyresgdster skall vara medlemmar i
bostadsrdtisforeningen.

Vid berdkningen av antalet ld-
genheter bortses fran garage, lager
och andra ligenheter som i firsta
hand anvinds som forvaringsut-
rvinmen.

Protokollet fran foreningsstim-
man skall innehdlla uppgift om hur
berdkningen av résterna har skett
och hdllas dllgéngligt for hyvresgds-
terna och fastighetsigaren.

Innan beslut om  fustighetsfor-
véry fattas, skall sadan ekonomisk
plan som avses i 4 § uppriittus och
hdallas  tillginglig  for  hyresgis-
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Nuvarande Ivdelse

forsta  stycker dr

11
Foreslugen Ivdelse

terna. Till planen skall fogus ett be-
siktningsprotokoll, som visar fus-
tighetens skick. Planen skall iven
vara forsedd med intvg enligt 4 §.
Beslut om forviry i strid ined
ogiltigu. Det-
samma gdller beslut om  forviry
som fattats utan att ekonomisk
plan varit tillgéinglig enligr fjirde
stycket. Om likvél forviry har skett
enligt beslutet och lagfart har med-
delats. skall dock vad nu sagts ej
gdlla. ’

67 &
Bestimmelserna t 99— 105 §§ lagen (1951: 308) om ckonomiska forening-
ar dger motsvarande tillimpning i friga om bostadsriittsférening. Hirvid
skall hdnvisningen i 100§ femte stycket till 7§ tredje stycket avse 45§

tredje stycket denna lag.

Betriffande ansokan om godkdin-
nande av ekonomisk plan skall be-
stimmelserna om anmilan {6r re-
gistrering dga motsvarande tillimp-
ning.

Betriffande ansdkan om registre-
ring av ekonomisk plan skall be-
stimmelserna om anméfan for re-
gistrering dga motsvarande tillimp-
ning.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1982.

3 Forslag till

Lag om éndring i lagen (1973: 188) om arrendenamnder och hyres-

namnder

Harigcnom foreskrivs i friaga om lagen (1973: 188) om arrendenidmnder

och hyresnimnder!

dels att nuvarande 16 e § skall betecknas 16 f§,

delys att rubriken nirmast fore 16 ¢ § skall sittas nirmast fore 16 f§.

dels att 4, 22 och 23 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall inforas en ny paragraf, 16 ¢§. och nirmast fore
denna paragraf en ny rubrik av nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse

Foreslagen Ivdelse

44

Hyresndmnd som avses i {2 kap. 68 § jordabalken har tifl uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

4 Senaste lydelse 1974: 170,
' Lagen omtryckt 1980:97.
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Nuvarande lvdelse Foreslagen Ivdelse

2. prova tvist om reparationsforelaggande enligt 12 kap. 16§ andra
stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av hyresratt enligt 12
kap. 3436 §8, upplitelse av ligenhet 1 andra hand enligt 12 kap. 408§,
forlangning av hyresavtal eller villkor for sidan forlingning enligt 12 kap.
493§, hyresvillkor enligt 12 kap. 55 § eller uppskov med avtlyttning enligt 12
kap. 59§. allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22— 24 §§ hyrestforhandlingslagen
(1978:304) cller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag.

3. prova tvist om hyresvillkor enligt 7§ sista stycket. upplatelse av
ligenhet i andra hand enligt 308§ andra stycket eller medlemskap enligt
52§, allt bostadsrittslagen (1971: 479),

4. prova friga om godkdnnande av dvercnskommelse som avses i 12
kap. 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 60§ forsta stycket
1 bostadsrattslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsriittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadssancringslagen (1973: 531) och bostadsfor-
valtningslagen (1977: 792).

7. prova fragor enligt lagen (1975: 1132) om férvirv av hyresfastighet
m. m., '

8. prova frégor enligt bostadsanvisningslagen (1980: 94),

9. priva fragor enligt lagen
(1982:000) om riitt till fasti¢hetsfor-
véry for ombildning till bostadsriitt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omréide fastigheten ér
beligen. Arende som avses i 9, 17 eller 18§ lagen om [6rviry av hyrestas-
tighet m. m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dir bolagets styrel-
se har sitt séte eller, i friga om handelsbolag, déir forvaltningen fores.

Arende angiende ombildning till
bostadsritt m. m.

16 e §

Ansdkan i en frdga som avses i
6§ tredje stvcket eller 12§ tredje
stveket lagen (1982:000) om v till
Sastighetsforviry for ombildning till
hostadsrdtt skall vara skriftlig. Den
skall innehdlla uppgift om det be-
rarda husct och dess dgare samt
sakandens yrkande och grundernu
for detta.

Bestimmelserna i 8§ andra—
femte styckena skall tillimpas i fra-
ga om en sadan ansékan.

Forhandling skall hdllas infir
ndmnden, om det inte dr uppenbart
art ndgon farhandling inte behovs.
Om en part skall instilla sig per-
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Nuvarande lydelse

22

Beslut av namnd #dger. sedan tid
for klander eller besvar utgatt nir
talan far foras mot beslutet, ratts-
kraft, savitt dirigenom avgjorts fra-
ga som avses i 1§ forsta stycket 2
eller 4§ forsta stycket 2.2 a. 3, 5 a.
6, 7 eller 8. Vad som sagts nu giller
dock ej beslut, varigcnom ansokan
om reparationsforeliggande enligt
12 kap. 16§ andra stycket eller till-
stand enligt 12 kap. 34—36 eller 40 §
jordabalken eller 30§ andra stycket
bostadsriittslagen (1971:479) celler
ansdkan om uppskov enligt 12 kap.
59§ jordabalken eller ansdkan om
forbud eller medgivande som avses
i 2 a$§ bostadssaneringslagen
(1973: 531) eller yrkande om riitt till
forhandlingsordning cnligt 9§ hy-
restorhandlingslagen  (1978:304)
lamnats utan bifall.

2

VS

Om fullfoljd av talan mot hyres-
nimnds beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken cller hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller i
arende angldende bostadsritt. bo-
stadssancring eller sarskild forvalt-
ning eller i édrende enligt lagen
(1975:1132) om forvirv av hyres-
fastighet m. m. eller enligt bostads-
anvisningslagen (1980: 94) finns be-
stimmelser i 12 kap. 70§ jordabal-
ken. 31§ hyrestérhandlingslagen,
76§  bostadsrittslagen  (1971:
479), 21% bostadssancringslagen
(1973:531), 348§ bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792), 25% lagen
om forvirv av hyresfastighet m. m.
samt 14§ bostadsanvisningslagen.

Foreslagen Ivdelse

sonligen, fdr nimnden foreligga
vite. Om s6kanden har kallats men
inte kommer till forhandlingen, ay-
skrivs drendet. Att motparten ute-
blir hindrar inte att iirendet avgérs.

§

Beslut av nimnd &ger, sedan tid
for klander eller besvir utgitt nir
talan far foras mot beslutet, ritts-
kraft, saviul dirigenom avgjorts fré-
ga som avses i 1§ forsta stycket 2
cller 4§ forsta stycket 2,2 a, 3. 5a,
6. 7, 8 eller 9. Vad som sagts nu
géller dock ej beslut, varigenom an-
sOkan om reparationsforeliggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket cl-
ler tillstind enligt 12 kap. 34-36
cller 40§ jordabalken eller 30§
andra stycket bostadsrattslagen
(1971:479) cller ansokan om upp-
skov enligt 12 kap. 59 § jordabalken
cller ansékan om f6rbud eller med-
givande som avses i 2 a§ bostads-
saneringslagen (1973:531) eller yr-
kande om rétt till forhandlingsord-
ning cnligt 9§ hyresforhandlingsla-
gen (1978:304) lamnats utan bifall.

§

Om fullfoljd av talan mot hyres-
nimnds beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller i
drende angiende bostadsratt, bo-
stadssanering eller sarskild forvalt-
ning eller i #rende enligt lagen
(1975:1132) om (6rviirv av hyres-
fastighet m.m.. enligt bostadsan-
visningslagen (1980:94) eller lagen
(1982:000) om réite till fastighetsfor-
vdarv fir ombildning rill bostadsriitt
finns bestimmelser i 12 kap. 70§
jordabalken, 31§ hyresforhand-
lingslagen, 76§ bostadsrittslagen
(1971:479). 218§ bostadssancrings-
lagen (1973:531), 348 bostadsfor-
valtningslagen (1977:792), 25§ la-
gen om {Orviry av hyresfastighet
m.m., 14§ bostadsanvisningslagen
samt 15§ lagen om rdtt till fastig-
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Nuvarande Ivdelse

Féreslagen Ivdelse

hetsforviry for ombildning till ho-
stadsrdtt.

Mot hyresndmnds yttrande enligt 12 a § far talan ¢j foras.
Mot beslut av hyresniamnd far talan foras sérskilt, om nimnden

1. avvisat ansokan som avses i 8,
11, 14—16, 16 a, 16 c eller 16 d §,

2. avskrivit drende enligt 8—10,
15a,16,16a, 16 celler 16 d §, dock
¢j nar drendet kan atcrupptagas,

I. avvisat ansokan som avses i 8,
11, 14=16. 16 a. 16 ¢, 16 d eller 16
ey,

2. avskrivit drende enligt 8—10,
15a,16,16a,16c. 16 deller 16 ¢ §,
dock ej nir drendet kan ateruppta-
gas,

3. férordnat angdende ersittning for nigons medverkan i drendet,

4. utddmt vite eller annan péféljd for underlatenhet att iakttaga foreliig-
gande cller &domt straff for forscelse i forfarandet.,

S. utlatit sig i annat fall 4n som avses i 3 i fraga som giller allmin

rattshjalp.

Sarskild talan fores genom besvir hos bostadsdomstolen inom tre vee-
kor fran den dag beslutet meddelades. Besvirshandingen skall inges till

domstolen.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1982.

4 Forslag till

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

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

skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse

Foreslagen Ivdelse

28 §!

Beslut av bostadsdomstolen dger
rittskraft, savitt dirigenom av-
gjorts friga som avsesi4§2,2a, 3,
Sa., 6,7 eller 8 lagen (1973: 188) om
arrendenimnder och hyresnimn-
der. Vad som sagts nu géller dock
ej beslut, varigcnom ansokan om
reparationsforeldggande enligt 12
kap. 16§ andra stycket eller till-
stand enligt 12 kap. 34, 34 a cller
36§ jordabalken cller ansdkan om

"1 Senaste lydelse 1980: 93,

Beslut av bostadsdomstolen dger
rattskraft. sdvitt dirigenom av-
gjorts friga som avses i 4§ forsta
styvcker2.2a,3.5a.6.7.8¢ller 9
lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder. Vad
som sagts nu giller dock ej beslut,
varigenom ansokan om repara-
tionsforeldggande enligt 12 Kkap.
16 § andra stycket eller tillstand en-
ligt 12 kap. 34, 34 a eller 36 § jorda-
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Nuvarande Ivdelse

forbud eller medgivande som avses
i 2 a § bostadssaneringslagen
(1973: 531) ciler yrkande om rétt till
forhandlingsordning  enligt 9%
hyresforhandlingslagen (1978:304)
lamnats utan bifall.

Foreslugen Ivdelse

balken eller ansékan om forbud el-
ler medgivande som avses i 2 a§
bostadssaneringslagen  (1973:531)
eller yrkande om ritt till forhand-
lingsordning enligt 9§ hyresfor-
handlingslagen (1978:304) limnats
utan bifall.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1982,

5 Forslag till

Lag om éandring i lagen (1947:523) om kommunala atgirder till
bostadsforsorjningens framjande m. m.

Hirigenom foreskrivs att 2§ lagen (1947: 523) om kommunala atgiirder
till bostadsforsorjningens frimjande m. m.' skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse

2 .

Kommun 4r skyldig att genom
limpligt kommunalt organ {6rmedla
lan och bidrag. som urgd av stats-
medel i syfte att frimja bostads{or-
sorjningen nom riket eller eljest
gdlla bostiader och lokaler inom bo-
stadsomrade, samt att vid sadan
statlig lane- och bidragsverksamhet
bitrada vid byggnadskontroll och
laneférvaltning.

Foreslagen Ivdelse

En kommun ér skyldig att genom
limpligt kommunalit organ iormedla
1an och bidrag, som urgdr av stats-
medel i syfte att frimja bostadsfor-
sorjningen inom riket cller eljest
gdller bostader och lokaler inom ett
bostadsomrade, samt att vid saddan
statlig lane- och bidragsverksamhet
bitrada vid byggnadskontroll och
l[ancforvaltning och utdva insyn i
bostadsrittsforeningars  verksam-
het.

Genom lampligt organ skall kommun fortldpande samla uppgifter om
bostadsforsorjningen i kommunen och pa begiran underriitta bostadsso-
kande om mdjligheterna att fa bostad i kKommunen. bostidernas beldgen-
het, storlek och utrustning, bostadskostnader samt andra forhallanden som
bostadssOkande behover kinnedom om.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1982.

! Lagen omtryckt 1975: 131. Senaste lydelse av lagens rubrik 1975: 131,
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6 Forslag till

Lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 4 kap. | §j0rdabalkcn' skall ha nedan angivna
lydelse.

Nuvarande lvdelse Foreslagen Ivdelse
4 kap.
13§

Kop av fast egendom slutes genom upprittande av kdopchandling som
underskrives av siljaren och koparen. Handlingen skall upptaga képeskil-
lingen och innehalla forklaring av siljaren att egendomen overliites pé
kdparen. Kopes utom fast egendom iven annat mot en gemensam kipe-
skilling, ir det tillriickligt att denna anges.

Kap som icke uppfyiler foreskrif- Kop som inte uppfyller foreskrit-
terna i forsta stycket ar ogiltigt. terna i forsta stycket ir ogiltigt.

Dock dr forvirv, som en bostads-
rintsforening har gjort enligt lugen
(1982:000) om réte till fustighetsfir-
véry far ombildning till bostadsritt,
giltigt dven om foreskrifterna i fors-
ta siveket inte har iakttagits.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1982.

! Balken omtryckt 1971 1209.
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Utdrag
BOSTADSDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1982-03-11
Nirvarande: statsministern Filldin, ordforande, och statsraden Ullsten,
Wikstrom, Friggebo, Dahlgren, Asling, Soder, Johansson, Wirtén, An-
dersson. Boo, Petri, Eliasson, Gustafsson, Elmstedt, Tillander, Ahrland,
Molin

Foredragande: statsradet Friggebo

Lagradsremiss med forslag till atgiirder for att framja dverging fran hyres-
ratt till bostadsritt m. m.

1 Inledning

Efter bemyndigande av regeringen tillkallade jag ar 1978 en kommitté tor
att utreda frigan om dékad anvindning av bostadsritt inom bostadsbestan-
det (1979 ars kommittéberittelse del Il s. 357—363). Kommittén antog
namnet 1978 ars bostadsriattskommitté (Bo 1978:06). Ett av kommittén
gaster vid overglng fran hyresritt till bostadsrétt har legat till grund for
dandringar i bostadsrittslagen (1971: 479), som har tritt i kraft den | oktober
1981 (prop. 1980/81: 148, LU 29, rskr 414, SFS 1981: 603).

Kommittén' overlimnade i oktober 1981 sitt slutbetinkande (SQOU
1981: 74) Fran hyresratt till bostadsritt. Betinkandet innehiller bl. a. ett
forslag till lag om forkopsritt for hyresgister och ett forslag till lag om
andring i bostadsrittslagen. Betinkandet har remissbehandlats.

Till protokollet i detta drende bor fogas dels kommitténs sammanfattning
av sitt betinkande som hilaga I, dels kommitténs forfattningsforslag som
bilaga 2, dels en forteckning §ver remissinstanserna och en sammanstill-
ning av remissyttrandena som bilaga 3. Betraffande gillande ordning och
kommitténs narmare 6verviganden hinvisas till betidnkandet.

! Direktéren Gunnar Dalgren, ordforande, riksdagsledamoten Rolf Dahlberg. kom-
munalridet Nils Yngvesson och riksdagsledamoten Sven Eric Akerfeldt.

2 Riksdagen 1981/82. | saml. Nr 169
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2 Allmién motivering

2.1 Allminna utgangspunkter

2.1.1 Boendedemokrati i ett bostadspolitiskt mdlperspektiv

Striivan att forbéttira medborgarnas méjligheter att ta till vara sina egna
intressen och att i samverkan med andra rada 6ver sina férhallanden ér ett
allt mera framtriadande drag inom olika sektorer av samhillet. Ocksa nir
det giiller bostadspolitiken ir det en central uppgift att oka de boendes
mojligheter att utéva inflytande 6ver sina boendeférhdllanden.

Boendeinflytande ar intc bara ett mal utan ir ocksa ett medel att na
gemenskap och sociala kontakter mellan de boende. Delaktigheten stimu-
lerar intresse och ansvarstagande hos de boende samtidigt som den frigor
kunnande och fantasi. Mojligheterna att paverka den narmaste omgivning-
en torde bl. a. underlatta for ungdomar att vaxa in i det vuxna sambhiillet
och att kidnna delaktighet dven i storre sammanhang. Ett 6kat boendeinfly-
tande har ocksd betydelse fran jamstilldhetssynpunkt. eftersom det ger
nya forutsattningar for alla att komma till sin rétt och fi anvindning for
sina egna kunskaper och erfarenheter.

Kravet pa demokrati i boendet syftar bl. a. till att med niardemokratin i
det egna bostadsomridet som bas utveckla cn social gemenskap mellan
ménniskorna i ett bostadsomrade. | vissa av dagens smahusomriden och
bostadsrattsforeningar har viktiga inslag av éldre tiders gemenskap kunnat
aterskapas. Boendedemokratin bor utformas sa att den bidrar till att bryta
den anonymitet och isolering, som praglar minniskornas situation i minga
av de nya bostadsomrédena.

En ny gemenskap stimuleras frimst av mdjligheter till inflytande 6ver
forvaliningen av bostaden och bostadsomradet. Mcn dven den fysiska
miljons utformning har betydelse. Grannskapskontakterna fungerar t. ex.
ofta olika i flerbostadshus- och sméhusomréden. Bide organiserade och
spontana triffar mellan de boende undcrlittas om det finns en lokal att
samlas i. Genom gardarnas och entréernas utformning samt genom olika
slag av bostadskomplement kan kontakterna grannar emellan stimuleras.

Den svenska bostadspolitiken under efterkrigstiden har framst syftat till
att komma till ratta med den tidigare akuta bostadsbristen samt med den
laga utrymmes- och utrustningsstandarden. Denna politik har ocksa varit
framgdngsrik. Den materiella bostadsstandarden har hojts kraftigt. Genom
omfattande ekonomiska stodinsatser fran samhiillets sida har breda konsu-
mentgrupper kunnat erbjudas moderna ligenheter. Genom subvcntions-
systemets utformning har de skyddats fran ett fullt genomslag pa boende-
kostnaderna av de stigande kostnaderna for byggande samt for drift och
underhall. Detta har méjliggjorts genom ett starkt statligt och kommunalt
engagemang i bostadsbyggandet. De allmiinnyttiga foretagens insatser for
att genomfora ett omfattande bostadsbyggande har varit helt nodviindiga
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och har méjliggjort att i princip alla hushall har kunnat fi en god bostad.
Forekomsten av ett stort allmdnnyttigt bostadsbestand har dirvid ocksa
varit en prisstabiliserande faktor av stor betydelse.

Produktionsapparaten har emellertid framst varit inriktad pa kvantitet.
Konsumenternas 6nskemal i olika avseenden har inte alltid kunnat tillgo-
doses. Det direkta medborgarinflytandet éver savil planering och byggan-
de som forvaltning har varit begriinsat; det ar forst under de allra senaste
dren som mera medvetna atgirder har vidtagits for att 6ka maéjligheterna
till direkt deltagande inom det representativa systemets ram. Malet om en
allsidig hushéllssammanséttning har intc heller kunnat uppnds i alla omra-
den. Det iir uppenbart att bristen pa alternativ till hyresritii vissa omriden
har bidragit till att resursstarka hushdll efter hand har sokt sig till andra
omraden, dir kanske dganderitten har varit lika cnsidigt forekommande.

Ett grundliiggande syfte med bostadspolitiken ér att virna om bostads-
konsumentcrnas intressen. Bostadens och boendcmiljéns virde for oss
som individer kan inte dverskattas. Grundliggande dr dirfor naturligtvis
alltjiimt att tillse att alla hushall far en tillridckligt stor bostad av modern
standard. Kraven pa valfrihet och inflytande maste ocks ges en framskju-
ten stillning. Det ir viktigt att bostadspolitiken leder till en sa reell valfri-
het fér bostadskonsumenterna som mdojligt nar det giller bostadens stor-
lek, utformning, standard, upplatelscform och pris. Ett 6kat boendeinfly-
tande och storre variation i upplatelseformerna bor ocksé bidra Gl att
miénniskor i olika inkomstskikt och olika aldrar i storre utstriickning finner
det naturligt att bo i samma bostadsomraden.

Under 1980-talet kommer tyngdpunkten inom bostadspolitiken att allt
mera forskjutas mot ett rationellt utnyttjande av det befintliga bostadsbe-
standet genom underhll, varsam ombyggnad och komplettering. Stora
anstringningar maste gdras for att intensifiera energisparandet och att
dampa kostnadsutvecklingen inom bostadssektorn i dess helhet. Att 6ka
de boendes inflytande &r ett viktigt led dven i dessa strivanden.

Under senare ar har en rad insatser gjorts tor att 6ka de boendes
inflytande. Genom dc nya mojligheterna for lokala organ i kommunerna
kan medborgarinflytandet starkas i planeringsledet. Bl.a. kan stadsfor-
nyelsearbetet pa s sitt fa en bittre lokal forankring. En genomgripande
reformering av plan- och byggnadslagstiftningen forbereds f. n. i regerings-
kansliet. Vidare har hyresgisternas inflytande Over sina bocndefrigor
vidgats genom flera atgirder.

Bostadssaneringslagen (1973: 531) ger mojlighet fér kommunen eller or-
ganisation av hyresgaster att ansoka om Alidggande for fastighetsigare att
rusta upp ligenheter till ligsta godtagbara standard. Sidan organisation
kan ocksd forhindra att fastighctsdgaren forscr ligenheterna med lyxstan-
dard, vilket kunde pressa upp hyran pé ett icke godtagbart sitt.

Bostadsforvaltningslagen (1977: 792) ger ritt f6r kommunen eller organi-
sation av hyresgister att ans6ka om att forvaltningen av fastigheten dver-
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fors till nigon annan iin figaren da dennc inte skoter fastigheten pa ritt sétt.

Genom hyresforhandlingslagen (1978: 304) har hyresgésterna fau laglig
ritt att forhandla om hyror och andra boendeftrhallanden. Lagen ir neu-
tral i torhallande till hyresgasternas val av intresseorganisation. Bida
parter kan pakalla forhandlingar om hyresvillkor, ligenheternas och husets
skick, gemensamma anordningar i huset samt dvriga boendeférhillanden
som ror hyresgiisterna gecmensamt.

Vidare har SABO och Hyresgiisternas rikstorbund 1979 rekommenderat
en form av avtal om boinflytande f6r allménnyttiga féretag. Avtalen skall
syfta till att ge hyresgiisterna information. majlighet till samrad och viss
beslutanderitt. Beslut om foérvaltning, underhall och drift inom bo-
stadsforetaget skall fattas pa sidant siitt och i sddana former att de boende
kan paverka besluten och ha del i dessa. 1 praktiken krivs i minga fall en
decentralisering av  beslutsfunktioner till mindre fdrvaltningsomraden
inom féretaget.

De boendes inflytande inom hyressektorn befinner sig alltsi i ett skede
som biist kan beskrivas med ordet forhandlingsdemokrati. 1 dag giller den
huvudsakligen hyresfragor. De boende bor fi ett 6kat inflytande ocksa pa
underhall av ligenhcter och den yttre miljon. Sddana fragor behandlas av
underhallsfondsutredningen (Bo 1978: 05).

Det finns alltsd enligt min mening starka skél for att utveckla hyresgist-
inflytandet. Det dr dock knappast mgjligt att uppna samma mojligheter till
inflytande for hyresgister som for dem som bor med dgande- eller bostads-
riatt med hinsyn till bl.a. det ekonomiska ansvar, som ar férenat med
dgande och (Orvaltning av fastigheter. Béde fastighetségar- och hyresgist-
parterna har legitima och av samhéllet erkiinda intressen att hivda. Ett
okat boendeinflytande. utéver vad som ar méjligt pa hyresrittens omrade,
bér darfor kunna dstadkommas genom att bostider i 6kad omfattnig upp-
lats med bostadsratt.

Enligt 1975 drs folk- och bostadsrikning upplits 14,3% av alla ligen-
heter i riket med bostadsritt, medan 20,2 % [orvaltades av allminnyttiga
foretag och 61.8% av enskilda. Om man undantar smahusen var fordel-
ningen pa agarkategorier 2492 {Or bostadsrattsfOreningar, 34 % {6r allmin-
nyttiga foretag och 38 % for enskilda. Forhallandena varierar mycket mel-
lan kommunerna. I 10t av de 277 kommunerna fanns 1975 mindre in S%
av ligenheterna i bostadsrérttsforeningar. I 109 kommuner var motsvaran-
de andel mellan 5 och 14,39 (=riksgenomsnittet).

Flertalet av dessa kommuner var mindre eller medelstora kommuner;
nagra tillhérde gruppen forortskommuner till Stockholm. 1 de mindre
kommunerna var det i regel en stor dvervikt for enskilt dgda ligenheter. |
ctt 20-tal fall svarade den allménnyttiga scktorn for mer én 25% av antalet
lagenheter: tva hade dver 47 % av bestandet. Det dr troligt att forhallan-
dena har dndrats sedan 1975, Det dr emellertid knappast troligt att dessa
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de. Slutsatsen blir att bostadskonsumenterna i manga regioner och kom-
muner har mycket begrinsade méjligheter att vilja inom ett nagorlunda
rikhaltigt utbud av bostider i olika upplatelseformer.

Bostadsrittens sociala viirde ligger enligt min mening sarskilt i att de
boecnde sjalva i inbordes samverkan inom sin forening tar ansvar for sina
gemensamma fragor kring boendemiljon och ekonomin. Sammanfattnings-
vis anser jag att bostadsritten bor 6ka, sirskilt i omraden dar hyresritten
dbminerar, i syfte att dstadkomma en stérre variation mellan upplitelsefor-
merna for att bostadskonsumenternas énskemal bittre skall kunna tillgo-
doses och for att det skall bli vanligare att olika upplatelseformer tillhanda-
hills i samma bostadsomride.

Bostadsrattskommittén har lagt fram en rad forslag om hur en $vergéng
frin hyresritt till bostadsritt kan ske under bostadssocialt acceptabla
former. Forslagen har remissbehandlats och bor nu laggas till grund for
lagstiftning. Innan jag i detalj redovisar forslagen vill jag ta upp nigra
allmiinna fragestiliningar som bakgrund for férslagen.

2.1.2 Bostadsrittens fordelar

Skillnaderna mellan hyresritt och bostadsriitt kan sammanfattas pa fol-

Jjande sitt: .

— Bostadsritten uppléts utan begrinsning i tiden. Detta ger bostadsritts-
havaren béttre besittningsskydd dn hyresgésten.

— Genom medlemskapet i féreningen har bostadsrattshavaren stort infly-
tande 6ver bostadsmi{jén och de ekonomiska villkoren.

— Bostadsréttshavaren har ocksé betydligt storre inflytande én hyresgis-
ten over den egna ligenheten. Han kan reparera och adndra tamligen
fritt. Detta medfor ocksd stdrre ansvar.

— Bostadsritten represcnterar ett formogenhetsvirde eftersom den kan
overlatas.

— Bostadsritten kan pantsittas, vilket gor att den kan anviindas som
sikerhet for 1an, t. ex. for inkdp av bostadsritt eller fér standardhdjande
atgirder.

— Ekonomiskt stiller det sig ofta forménligare att bo med bostadsritt.
Bostadsrittsforeningen har inget vinstintresse. Genom att medlemmar-
na kan tillgodogora sig den ekonomiska fordelen av egen aktsamhet och
hindighet halls underhillskostnaderna nere. Hirtill bidrar att bostads-
riattshavaren sjilv svarar f6r inre reparationer.

Tillginglig statistik visar att sirskilt driftkostnaderna per m? totalyta
ar betydligt lagre for bostadsrittsforeningar #n for hyreshus oavsett om
de dr enskilt dgda eller ingér i det allmannyttiga bestandet. Skillnaderna
till bostadsrittsforeningarnas fordel har 6kat sedan 1975,
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Kostnader for flerbostadshus 1980

Ko Kr/xvm
wialyta = ALLMANNYTTIGA ENSKILT AGDA EOS1AUSRATTS- _
BOSTAUSHORETAG FASTIGHETER FORENINGAR
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Kiilla: Statistiska centralbyran. SM Bo 1981: 15

Uppgiiterna tyder pa att den angeligna kampen i alla led for en siankning
av kostnadsnivan i boendet har sérskilt goda forutsittningar inom bostads-
ritten. Jag anscr det frimst bero pa att samma personer. medlemmarna i
foreningen, har inflytande éver besluten och kostnadsansvar for beslutens
konsekvenser. Om de boende vill hilla tillbaka kostnaderna for boendet
kan de inom bostadsritten sjilva vilja viigar for att s6ka na detta mal —.
genom 6kad aktsamhet med gemensamma tillhorigheter, genom anpass-
ning av serviceanspriken till sin egen villighet att betala eller gecnom 6kade
personliga insatser inom foreningens ram. Ett 6kal antal 6vergangar frin
hyresritt till bostadsritt kommer da att bidraga till att vi fir en med tiden
allt effektivarc press pa kostnaderna.

Bostadsrittskomrmitténs studier tyder pa att utgifter f6r privata lan till
kopet av bostadsratt i en hel del fall kan géra de sammanlagda boendekost-
naderna hogre for bostadsratishavarna dn for kvarvarande hyresgister.
Detta galler sirskilt for andra generationen av bostadsrittshavare, som fatt
betala ett mera marknadsanpassat pris som ofta varit hogre.

For kvarvarandc hyresgister har boendekostnaderna i stort sett inte
paverkats av sjalva fordndringen av dgarforhillandena i fastigheten.
Hyressittningen cnligt bruksviirdesprincipen kvarstar ju, och de hyreshéj-
ningar som man har fatt hos de nya féreningarna skulle man sannolikt ha
fate tala ocksd med en annan hyreshuségare.

En stor del av debatten kring bostadsrittsfrigorna har varit inriktad pa
problemen med det lilla antalet mycket dyra bostadsratter som finns fram-
for allt i Stockholms innerstad. Man menar att systemet med dvergangar
till bostadsriitt inte kan acepteras eftersom ldginkomsttagarhushall inte kan
efterfriga sadana ligenheter av ekonomiska skdl. Man bor dock vara
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medveten om att det generellt inte dr sd att laginkomsttagarhushall av
ekonomiska skal hindras frin att klara av kostnaderna for en bostadsriitts-
ligenhet. Om man kan betala hyran fér en hyreslagenhet, som driftkost-
nadsmassigt dr en relativt dyr boendeform, bér man kunna klara av ma-
nadskostnaderna f6r en motsvarande ligenhet i bostadsritt, som i regel dr
en billigare boendeform om man ser till de I6pande driftkostnaderna. Det
ar god bostadspolitik att utgd frin detta faktum och att sedan underlitta fér
hushdllen att skaffa fram erforderligt kapital for grundavgiften till rimliga
kostnader. Jag kommer déarfor i det foljande att foresla att mojligheterna att
finansicra bostadsriittsforviry i dvergangsfall skall forbétiras genom en
mdjlighet till ett sérskilt statligt lan.

Stigande priser pd bostadsritter dr delvis ett uttryck for en bristsituation
pa bostadsmarknaden. Dir priserna stiger ar tillgingen pi bostiader —
sérskilt i eftertraktade lagen — f6r liten i forhillande till efterfragan, vilket
géller sdvél hyres- som bostadsrittsldgenheter. En 6kad omvandling av
hyresliagenheter till bostadsritier bor medfora en dimpning av prisutveck-
lingen pa bostadsritter genom att tillgngen forbittras. Samtidigt mésie
kommunen vara uppmirksam pa vad som sker bade inom bostadsbestén-
det och med den allmiinna bostadsefterfrdgan, sé att tillgingen pd hyresli-
genheter inte faller under efterfrigan pa sidana.

Genom en skirpt beskattning av vinster vid forséljning av bostadsritter
minskas intresset for bostadsriitten som spekulationsobjekt och friimjas en
lugnare prisutveckling. Kapitalvinstkommittén (B 1979: 05) har i uppdrag
att lagga fram forslag om en evig realisationsvinstbeskattning av bostads-
ritter och ett betdnkande vintas mycket snart. Det {orslag om en begriins-
ning av underskottsavdragens skattemassiga virde som regeringen nyligen
har remitterat till lagradet kommer sannolikt ocksa att verka dimpande pa
dverlatelsepriserna, eftersom torvirv av bostadsritt ofta sker med linade
medel. _

Vidare har anforts farhagor for att ett 6kat antal bostadsrittstoreningar
skulle minska mojligheterna for s.k. svarplacerade hushall att-erhilla
bostad. Bostadsanvisningslagen omfattar som bekant inte vidareforsilj-
ning av bostadsriitt. Kommunerna har emellertid med stod av lagen
(1947:523) om kommunala atgirder till bostadsforsorjningens frimjande .
m. m. méjlighet att tillhandahalla bostadsrittskdpare stdd i torm av kom-
munala 1an eller kommunal borgen f6r banklan till forvirvet. Kommunen
kan ocksa forvirva bostadsritter och upplata dem i andra hand.

2.2 Atgirder for att friamja 6vergang fran hyresritt till bostadsrétt

2.2.1 Allmdint .

I direktiven for bostadsrattskommittén pekade jag pd att de nuvarande
mdjligheterna till 6vergéng till bostadsritt ter sig otillrickliga genom bl. a.
svarigheter med finansiering av fastighetsforvirvet och oklarheter betraff-
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ande kvarboende hyresgisters rattsskydd. Vidare anforde jag att onskema-
let om att Oka mojligheterna till siddan 6vergang i det befintliga bostadsbe-
stdndet inte kan motivera cxpropriation. Kommittén har ocksd arbetat
fram ctt f6rslag till former {6r hyresgistforvirv i fall dir en forsialjningssi-
tuation foreligger. Jag anser fortfarande att denna ambitionsnivé tills vi-
dare fir anses vara tilleicklig nédr det giller att med lagstiftningens hjilp
underlitta dvergingar. Erfarenheterna fran tillimpningen av de hér fore-
slagna forandringarna fir utvisa i vad min som mera genomgripande
atgiarder kan behova vidtas for att frimja det bostadspolitiska syftet.

Med utgingspunkt i bostadsrittskommitténs forslag kommer jag att
fororda vissa lagstiftningsatgirder och medelsanvisningar av riksdagen i
syfte att underlitta 6verging fran hyresritt till bostadsritt i bostadsbestin-
det. Vid genomging av kommitténs forslag och de remissynpunkter som
har kommit fram har jag funnit skl att i vissa delar lata mina forslag avvika
frin vad kommittén har foreslagit. Eo noggrann genomgéng av de olika
forslagen skall géras i f6ljande avsnitt. Inledningsvis vill jag forst berdra
kommunernas roll i arbetet samt behovet av information kring de férbatt-
rade mojligheterna till omvandling till bostadsrétt.

2.2.2 Kommunernas roll

Ansvarsfordelningen mellan stat och kommun inom bostadsférsorjning-
cn innebir sedan linge att kommunerna har ansvar for verksamhetens
omfattning och innehdll. Frin en tidigare inriktning p& framst ny- och
ombyggnad av sjilva bostiderna har det kommunala planeringsansvaret
utvecklats i riktning mot en helhetssyn pa boendet, dir ny- och ombyggnad
liksom andra dtgirder diskutcras i ett sammanhang. Det bor siledes vara
viktiga utgingspunkter for kommunens bostadspolitiska atgirder att astad-
komma ett tillrdckligt och varierat utbud av bostidder i olika delar av
kommunen, att skapa cn god boendemiljo och att ge goda férutsattningar
for en allsidig hushallssammansittning i olika bostadsomraden. Bebyggel-
sen bor kunna ges en varierad utformning i friga om hustyper. ligenhets-
férdelning och besittningsformer. Ett och samma omrade bér Kunna erbju-
da valmojligheter mellan sméhus och flerbostadshus samt mellan dgda,
hyrda och bostadsrittsupplitna bostider.

Kravet pi allsidighet ar lattast att tillgodose i samband med nyproduk-
tion men bdr ocksd aktivt bevakas som ett led i forbittringen av befintlig
bebyggelse. Omvandling av vissa hyresritter till bostadsritt kan bidra till
forbittringen av ett bostadsomride. En dkad andel bostadsritt med dess
storre mojligheter till enskilt ansvarsantagande och inflytande i samverkan
med andra kan medverka oll att 6ka ett omrides attraktivitet.

I den bostadspolitiska debatten har det hiavdats att en forbéttring av
mojligheterna till omvandling av hyresldgenheter hos allmdnnyitiga bo-
stadsfiretag till bostadsrittsiiagenheter skulle innebira ett grundskott mot
dessa foretag och mot kommunernas majligheter att i fortsittningen bedri-
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va en aktiv bostadspolitik. Jag har redan inledningsvis framhéllit véirdet av
de aliminnyttiga bostadsféretagens insatser. De har ocksi tillskapats med
syfte att mojliggdra for alla hushall att fi en god bostad till rimligt pris. Det
ir inte sjilvklart att de nya bostadspolitiska mal som nu stélls i férgrunden
bist uppnés genom dessa foretag. Riskerna fér vad som kan hinda vid ett
okat antal dvergangar till bostadsritt har dessutom ¢verdrivits i den all-
minna debatten.

En aktiv kommunal bostadspolitik kan bedrivas i minga olika former.
Genom den fysiska planeringen klarldggs vilka omraden som skall anvin-
das for bostadsindamal och for andra dndamal. 1 bostadsforsorjningspro-
grammet avgdrs fordelningen av bostadsproduktionen pa hustyper, upplé-
telseformer, ligenhetsstorlekar, byggherrar m. m. samt utbyggnadstakten.
En aktiv kommunal markpolitik kan syfta till att kommunen tillhandahéller
byggbar mark i ritt tid, varvid kommunaltekniska investeringar bor ha
utforts i forviag. Bland byggherrealternativen spelar det allméannyttiga fore-
taget en viktig roll pA marknaden. Inom det kommunala férmedlingsor-
ganct har kommunen mdjlighet att paverka enskilda drenden. Det ér en
kommunal uppgift att informera bostadssokande om bostadsmarknaden.
Kommunen kan anordna kostnadsfri bostadsformedling. Mgjligheterna for
kommunerna att ta sitt bostadspolitiska ansvar stdr och faller saledes inte
med en viss omfattning pa verksamheten inom allménnyttiga bostadsfore-
tag.

Detta visas med stor tydlighet i den senaste ingdende statistik vi har éver
bostadsbestindet i vara kommuner (folk- och bostadsrikningen 1975).
Bland de 10 stérsta kommunerna varierade andelen ligenheter i allménnyt-
tiga foretag mellan 16,0% (Malmd) och 35,6% (Orebro). Bland de 20
storsta kommunerna varierade andelen mellan 7,0% (Skellefted) och-
38,9 % (Sodertilje). Jag vill med bestiimdhet hidvda att andelen ldgenheter i
det allminnyttiga bestidndet inte 4r nigot matt pA en kommuns vilja och
. formaga och sorja for kommunmedlemmarnas bostadsforsorjning.

Det finns enligt min mening inte heller ngon anledning varfor hyresgis-
terna hos allmidnnyttiga foretag skulle bli samre stillda 4n hyresgéster hos
“enskilda fastighetsigare nir det giller mojlighet att gi samman om att i
bostadsrattstoreningens form ta éver fastigheten. En saddan diskriminering
skulle vara st6tande for rattvisekénslan,

Slutligen ar det inte sirskilt troligt att 6vergingar frin hyresritt till
bostadsratt kommer att bli sarskilt omfattande inom de allminnyttiga
foretagens fastigheter till foljd av den lagstiftning om hyresgéastforvary,
som jag forordar. Det ar nimligen forhéllandevis sillan som dessa foretag
~ genomfor forsiljningar av sina fastigheter. Man kan dé ocksa fraga sig om
det frin Kommunens, fran de boendes eller frin bostadsforetagets syn-
punkt skulle vara bittre att t.ex. ett enskilt fastighetsbolag far képa en
allminnyttigt figd fastighet dn att de boende far majlighet att i ett sadant
lage gd in och forvirva fastigheten och sjilva ta ansvar for sitt hus.
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Jag anser pd grund av det anforda att det bor vara majligt ocksd for
hyresgiisterna i de allminnyttigt dgda bostadsféretagen att fore andra
kopare fa forvirva sina hus. Det bor vara ett naturligt led i arbetet f6r ett
allminnyttigt foretag som avser att forsilja ett hus att i férvig undersoka
om de boende ér intresserade av att sjilva ta 6ver ansvaret i bostadsritts-
foreningens form.

I ett senare avsnitt redovisar jag i samlad form min syn pi olika led av
processen med en rétt for hyresgisterna att forvérva sitt hus for ombild-
ning till bostadsritt. Sammanfattningsvis vill jag hér konstatera att kom-
munens grundldggande roll dven i detta sammanhang bor vara att stodja
bostadskonsumenterna i deras striivan att 1sa sin bostadsiraga. '

2.2.3 Information

Bostadsrattskommittén har inte ansett det pakallat att staten eller kom-
munerna skall etablera nagra sérskilda insatser tor hjilp med ombildning
till bostadsritt i enskilda fall. Sadana insatser bor ankomma p3 de etablera-
de bostadsrittsforetagen eller andra konsultorgan. Didremot bér kommu-
nerna som ett led i den allminna konsumentinriktade informationen i
bostadsfrigor bl.a. verka for att kunskaperna sprids till allminheten om
for- och nackdelar med olika upplatelsetormer. Befintligt material hos
kommunerna som underlag for sadan information bér kompletteras med
ett allmant informationsmaterial, som pa ett sakligt och lattiligingligt satt
redovisar hur det gar till vid 6verging frin hyresritt till bostadsritt. Detta
allminna material bor tillhandahdllas av bostadsstyrelsen.

Jag dclar kommitténs uppfattning. Bostadsstyrelsen har redan inom
ramen fOr sina nuvarande uppgifter ansvar for information om upplatelse-
former, hyresutvecklingen och bostadsforvaltning m.m. De forbittrade
mdjligheterna att Gverga till bostadsritt utgér dock nya forhillanden, som
styrelsen inte har kunnat plancra fér. For upprittande av ett informations-
material, som bor produceras och distribueras under innevarande ar, avser

till styrelsens forfogande.

2.3 Hyresgistinflytandet vid ombildning till bostadsratt m. m.

2.3.1 Majoritetsregeln vid beslut om fastighetsforviry
Departementsforslaget: For ombildning till bostadsratt skall gilla att hyres-
gisterna i minst tvd tredjedelar av de lagenheter som ar uthyrda i den
berérda fastighcten engagerar sig som medlemmar i en bostadsrittsfor-
cning och pa foreningsstimma beslutar om fdrvérv av fastigheten.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med departementsforslaget utom
satillvida att undantag har gjorts for rikskooperativa bostadsrattsférening-
ar vid frivilliga forvirv (se betinkandet s. 103—118).



Prop. 1981/82: 169 27

Remissinstanserna: Forslaget har fitt ett mycket positivt mottagande. Nig-
ra remissinstanser, bl. a. SABO, Stockholms Bostadsféreningars Central-
torening (SBC) och Bostadsforeningarnas Riksforbund (BR). dr dock kri-
tiska mot det av kommittén foreslagna undantaget for rikskooperativa
bostadsrittsforeningar. SABO anser det orimligt om kommunen eller an-
nan skulle kunna genomdriva en ombildning mot de boendes vilja genom
att vanda sig till en rikskooperativ organisation. Nigra remissinstanser,
bl.a. SBC och BR, anser det omotiverat att kriva s& mycket som tvé
tredjedelars majoritet.

Skiil for departementsforslaget: Jag delar kommitténs uppfattning att en
ombildning till bostadsriitt bor ske pd de boendes villkor. Det 4r framfor
allt de boendes intressen, 6nskemdl och synpunkter som bér tillgodoses
nir det dr friga om en 6vergang frian hyresritt till bostadsritt.

En ombildning till bostadsritt innebir att hyresgésterna pé ett helt annat
sitt dn tidigare tar pa sig ett ekonomiskt ansvar for sitt boende. Detta géller
savil f6r varje enskild hyresgést som for hyresgisterna gemensamt. Vill-
koren for forvirvet av fastigheten dr av central betydelse for vad varje
hyresgist skall betala for sin bostadsritt och for bostadsrittsforeningens
framtida ekonomi. Enligt min mening bor darfér ett kop inte 4 dga rum om
inte hyresgésterna far delta i beslutet. Det ir i stiillet angeliget att fastig-
hetsdgaren och hyresgisterna som jambordiga parter kan diskutera kopet
och komma Overens om de villkor som ér rimliga med beaktande av olika
faktorer som paverkar fastighetens virde. Hirvid dr det givetvis av sar-
skild betydelse att hyresgisterna far kiinnedom om fastighetens skick och
underhéllsstandard samt om drift- och kapitalkostnader.

Den nu géllande bostadsrittslagen frén ar 1971 kom till under ett skede
da overgangar fran hyresriitt till bostadsritt inte var sirskilt vanliga. I flera
hianseenden dr lagen darfor priglad av forhédllandena vid nyproduktion av
bostidder som skall upplitas med bostadsriatt. Vid nyproduktion bildas
bostadsrittsforeningen niistan undantagslost av nigon annan dn de blivan-
de bostadsrattshavarna, exempelvis ett byggnadsforetag eller ndgon av de
rikskooperativa organisationerna HSB eller Riksbyggen. Det har mot bak-
grund av foérhallandena-vid nyproduktion ansetts vara nédvindigt att bo-
stadsrittslagen tillférsdkrar foreningsbildaren det avgdrande inflytandet i
foreningens inledningsskede.

De nu asyftade bestiimmelserna i bostadsriittslagen ar emellertid i och
for sig tillampliga dven vid foreningsbildningar som sker vid Gverging frin
hyresritt till bostadsratt. Detta medfor att det dr mojligt att bilda en
bostadsrittsférening med syfte att ombilda en hyresfastighet utan att vare
sig styrelseledamoter eller 6vriga medlemmar dr bosatta i fastigheten. Som
framgdr av kommitténs betinkande tillimpas denna teknik bade nir fas-
tighetséigaren sjilv bildar en bostadsrittsforening och da de rikskoopera-
tiva organisationerna stir for féreningsbildningen. Eftersom antagning av
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medlemmar och upplatelse av bostadsritt sker som ett sista led i ombild-
ningsproceduren kan fastighetsforvirvet och de andra atgérder som hénger
samman med ombildningen genomforas helt utan insyn fran de boende.

Pi grundval av ett delbetinkande av kommittén har 2§ bostadsrittsla-
gen dndrats med ikrafttriidande den | oktober 1981. Andringen innebir att
lagenheter som ér uthyrda i princip inte skall fA upplatas med bostadsriitt
sd linge hyresforhallandet bestir. Hérigenom bevaras besittningsskydd
och bytesratt for de hyresgister som viiljer att bo kvar med hyresritt.
Aven om denna lagindring motverkar tillkomsten av sidana fastighets-
agarbildade bostadsrittsféreningar i vilka hyresgisterna saknar inflytande,
ar det enligt min mening angeliget att ytterligare atgirder vidtas {or att oka
hyresgésternas inflytande.

Jag anser pa grund av det anforda att de boendes inflytande dver ombild-
ningsprocessen bor garanteras genom en majoritetsregel. Harvid ar det
som kommittén framhaller inte tilirdckligt att en majoritet av hyresgiisterna
samtycker till ombildningen. I 6éverensstimmelse med kommittéforslaget
bor majoritetsregeln ocksi innebiira att en viss majoritet av hyresgisterna
skall som mediemmar i bostadsréttsforeningen besluta om det fastighets-
forviarv som behovs for ombildningen. Forvarv som inte uppnar den fore-
skrivna majoriteten bor inte fa genomfoGras.

Med hinsyn till den stora betydelse som en ombildning till bostadsritt
far for de boende i fastigheten ér det angeléget att sd manga som mojligt av
dem deltar i beslutet. Om en stark majoritet av hyresgisterna engagerar sig
underlittas ocksd bostadsrittsforeningens fortsatta verksamhet, bl.a. i
ckonomiskt hinsecnde. Grundtankarna bakom bostadsrattssystemet fram-
jas ocksa, om s ménga liigenheter som majligt 1 den berdrda fastigheten dr
upplatna med bostadsratt.

De motiv som jag nu har redovisat talar for att det bor kriavas en
kvalificerad majoritet av hyresgisterna for beslutet om ombildning och
fastighetsforvarv. Jag ansluter mig darfor till kommitténs forslag att beslu-
tet skall fattas av hyresgiisterna i minst (vd tredjedelar av de uthyrda
[dgenheterna. . )

Mitt stéllningstagande till majoritetsregelns utformning innebir att jag
inte har tagit fasta pa ett forslag av Stockholms Bostadsforeningars Cen-
tralforening och Bostadsforeningarnas Riksforbund att knyta an till nagon
av de mindre ldngtgdende majoritetsregler som redan finns i vissa skatte-
eller lanesammanhang (se betinkandet s. 110—111). 1 stéllet ar det enligt
min mening naturligt att det i lampligt sammanhang overvags i vad man
dessa majoritetsregler, som &r utformade i anvisningar fran riksskattever-
ket resp. bostadsstyrelsen, kan anpassas till den nu foreslagna majoritets-
regeln.

Endast hyresgister som hyr sin ldgenhet direkt av virden bor riknas
med vid tilampning av den nu foreslagna majoritetsregeln. Andrahands-
hyresgisterna bor alltsé ldmnas utanfor. Majoritetsregeln bor formuleras
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sd att nar flera hyresgister hyr gemensamt samtliga hyresgaster i lagenhe-
ten maste bitrida beslutet for att deras lagenhet skall riknas med.

Vid tillimpning av majoritetsregeln bor hénsyn tas inte bara till bostads-
ligenheter utan dven till lokaler. Begreppet ligenhet avser alltsd har lik-
som i andra sammanhang dven lokaler. Undantag bor dock goras for
garage, lager och andra ldgenheter som i férsta hand anvdnds som forva-
ringsutrymme.

Det kan i ménga fall dven vara vérdefullt att innehavarna av lokaler
stoéder en ombildning genom att sjilva forvirva bostadsriitt. Som kommit-
tén framhaller bor dock inte nagot hinder stilias upp for féreningen att
vigra lokalhyresgister medlemskap, om foreningen av ekonomiska eller
andra skil anser att innehavare av lokaler bor kvarsta som hyresgaster hos
foreningen (se vidare avsnitt 2.3.3).

Jag kommer att senare ta upp fragan om majoritctsregelns tillampning
nir bostadsrittsforeningen forvarvar fastigheten genom att anta ett s. k.
hembud av fastighetsigaren (se avsnitt 2.4.5). Jag vill emellertid redan nu
forutskicka att jag anser att majoritetsregeln bor gilla dven vid sddana
forvary.

Kommittén har foreslagit att bostadsrittsforeningar inom de rikskoope-
rativa organisationerna HSB och Riksbyggen skall undantas frén titlimp-
ning av majoritetsregeln. Undantaget avser frivilliga forvirv men daremot
inte de nyss berdrda forvarven som sker genom att ett hembud antas.

Kommittén har som motiv for det foreslagna undantaget framhallit att de
rikskooperativa organisationerna alltid férhandlar om villtkoren for fastig-
hetsforviirvet med den fastighetsdgare som vill salja sin fastighet. Detta
medfor att priset i regel bestiims pa samma sétt som for hyresfastigheter i
allménhet. De ekonomiska villkoren vid fastighetsforvirvet och vid bo-
stadsrittsupplatelserna har enligt kommittén kunnat avpassas s att boen-
dekostnaderna for hyresgisterna inte har pdverkats i negativ riktning.
Anslutningen har harigenom oftast blivit hog. Den kooperativa grundtan-
ken ligger ocksd inbyged i systemet och organisationerna har enligt kom-
mittén alla mojligheter att under ombildningsprocessen limna de boende
en tillfredsstillande information om évergingen. Mot bakgrund bl.a. av
det anforda anser kommittén att de rikskooperativa foretagens teknik for
ombildning vid egna initiativ till fastighetsforvarv i huvudsak fungerar bra
och att den ger mojligheter till ett tillfredsstéllande inflytande for hyresgis-
terna.

Jag ansluter mig i allt visentligt till den beddmning som kommittén har
gijort betriffande de ombildningar som har genomforts pa initiativ av de
rikskooperativa organisationerna. Anda anser jag att det kan ifrigasattas
om det undantag frin majoritetsregeln som kommittén har foreslagit for
dessa organisationer ar [ampligt.

Nar en riksorganisation tar initiativ till en foremngsblldnml_ bestar for-
cningens styrelse och medlemmar ursprungligen av personer som har
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utsetts inom organisationen. Forst nidr fastighetsférvirvet dr klart och
bostadsritterna uppléts till hyresgésterna blir dessa medlemmar i forening-
processcn.

Enligt min mening éar det svart att fGrsvara att vissa bostadsritts-
foreningar skulle sirbehandlas nir det giller en s viktig friga som moéjlig-
heterna for de boende att delta i besluten nir det &r aktuellt med en
ombildning till bostadsritt. Jag anser darfor att majoritetsregeln bor gilla
dven nir bildandet av en bostadsrittsforening och fastighetsférvirvet sker
pa initiativ av de rikskooperativa organisationcrna.

Vad jag nu har anfért innebdr inte att det foreligger nigra hinder for de
rikskooperativa organisationerna att liksom f.n. sjilva ta initiativ till en
ombildning genom att forvirva hyresfastigheter. Det ar tviartom min for-
hoppning att en dkad omvandling till bostadsritt kan ske genom sidana
initiativ. Skillnaden gentemot nuvarande ordning blir att bostadsritisfor-
eningens fastighetsforvirv méste beslutas pa foreningsstiimma av en kvali-
ticerad majoritet av hyresgisterna och att hyresgisterna aktivt engageras
redan pé detta stadium.

Jag vill ocksa understryka att de rikskooperativa organisationerna givet-
vis dr i sin fulla ratt att for sin medverkan vid en ombildning stélla upp
sddana villkor med avseende pa forvaltningen av bostadsrittsféreningen
och olika former av samverkan m. m. som ér betingade av grundvalarna for
den rikskooperativa verksamheten.

2.3.2 Skyidighet att teckna bostadsrdtt

Departementsforslaget: En bostadsciittsforening skall i sina stadgar kunna
foreskriva att de hyresgister som bitrider ett beslut om forvirv av en-
hyresfastighet for ombildning till bostadsratt skall vara skyldiga att teckna
bostadsritt till sina ligenheter.

Kommitténs forslag: Overensstammer med departementsforslaget (se be-
tinkandet s. 115—117).

Remissinstanserna: Forslaget har tillstyrkts eller lamnats utan erinran av
alla remissinstanser utom Sveriges advokatsamfund. Enligt samfundet &r
risken uppenbar for att enskilda hyresgéster inte tillrackligt klart inser de
personliga konsekvenserna av att bitrida ett forvarvsbeslut. Samfundet
anser det dock angelédget att moéjlighet till forhandsavtal infors.

Skiil for departementsforslaget: Enligt bostadsréttslagen far upplatelse av
bostadsritt ske bara i viss narmare angiven ordning. Av bestimmelserna
foljer att det. utom nér det giller lokaler, inte dr mojligt att sluta bindande
forhandsavtal om upplatelse av bostadsritt och att ta upp férskott. Motivet
till dessa regler, som har tillkommit mot bakgrund av forhillandena vid
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nyproduktion, har framfor allt varit det forhéllandet att de som betalar
forskott inte omedelbart antas som medlemmar i féreningen och under
avsevird tid kan komma att std utanfér denna. Trots betalning och utfis-
telse att senare teckna bostadsritt kan de forskottsbetalande alltsa inte
péaverka foreningens verksamhet (se prop. 1971:12 5. 79—82).

Enligt min mening ar det angelidget att bostadsrittslagen anpassas till
situationen vid ombildning s§ att de hyresgister som férklarar att de vill ga
dver till bostadsritt ocksa har skyldighet att teckna bostadsriitt nir bo-
stadsrittsforeningen har forvirvat fastigheten och upplatelse av bostads-
ratt kan ske. Det nu giillande forbudet mot forhandsavtal bor alltsd modi-
fieras sa att ndgon form av bundenhct kan dstadkommas redan innan det &r
mdojligt att upplata bostadsriitterna. .

Den majoritetsregel som jag redan har foreslagit innebir att det ar
hyresgiisterna sjialva som skall besluta om en ombildning. Varje hyresgist
har alltsa att ta stillning till om han vill ga dver till bostadsritt eller {orbli
hyresgist. Som jag kommer att ndrmare utveckla senarc (se avsnitt 2.3.4)
kommer hyresgésterna att ha ett gott underlag for sitt stillningstagande i
den ekonomiska planen. _

Med hinsyn till vad jag nu har sagt kan det inte anses oskiligt att de
hyresgéster som bitréder ett beslut om forvirv av hyresfastigheten ocksa
blir skyldiga att teckna bostadsritt. En annan ordning skulle dessutom
kunna dventyra bostadsrittstdreningens ekonomi och éndra de ekonomis-
ka forutsittningarna for dem som forvérvar bostadsritt.

Jag foérordnar alltsé pa grund av det anforda att en bostadsratisforeningi -
sina stadgar skall kunna foreskriva att de hyresgéster som bitrader ett
beslut om forviarv av en hyresfastighet skall vara skyldiga att teckna
bostadsritt. Denna skyldighet for hyresgisterna bor givetvis motsvaras av
en skyldighet for foreningen att uppldta bostadsriitt.

Med den nu foreslagna ordningen behovs det inte ndgra sarskilda avtal
med varje hyresgist. Sadana avtal 4r enligt min mening inte heller pakal-
ladc av rittssikerhetsskal.

Jag vill ocksa framhalla att jag inte anser det limpligt att generellt Sppna
en mojlighet till forhandsavtal vid ombildning utan nuvarande férbud mot
férhandsavtal och forskott bor fortfarande gélla med den forindring som
foljer av vad jag nu har foreslagit.

De tillskott som bostadsrittsforeningen behover frin de hyresgister som
har deltagit i ombildningsbesiutet bor inte betecknas som forskott utan
som vanliga 1&n. Som kommittén framhaller kan det harvid exempelvis
vara lampligt att i lanevillkoren ange att lanet forfaller till betalning. om
skyldigheten att teckna bostadsritt upphor.

Den nu férordade skyldighcten for hyresgésterna att teckna bostadsritt
bor emellertid inte vara ovillkorlig utan bor forses med vissa undantag.

For att tillgodose bostadsriattshavarnas intressc av att inte drabbas av
viisentligt skiarpta ekonomiska forpliktelser giller f. n. enligt 23 § bostads-
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rattslagen att en bostadsréttshavare vid en visentlig avgiftshojning cfter
uppsigning far frintrida bostadsritten. om det inte ir obilligt mot for-
eningen eller dess medlemmar. Det kan vara fraga om bide grundavgift
och arsavgift. Uppségningen skall ske inom tre manader fran det bostads-
rittshavaren fick kiinnedom om avgiftshojningen. '

Enligt min mening bor en hyresgist ha motsvarande mojlighet att bli fri
fran fran en skyldighet att teckna bostadsritt vid ombildning. Innehéllet i
den ekonomiska planen och de forutsittningar under vilka hyresgisten har
bitratt beslutet om forvirv av fastigheten bor vara visentliga vid bedém-
ningen. Om hyresgiisten pa grundval av uppgifterna i den ekonomiska
planen har kunnat forutse avgiftsokningen eller sjialv har varit med om att
besluta denna, bor han normalt inte kunna bli fri frin sin skyldighet.

Ytterligare ett undantag ar enligt min mening motiverat. Hyresgistens
skyldighet att teckna bostadsritt bor intc inverka pa hyresriitten fram till
dess upplatelse av bostadsriitt sker. Hyresgisten bor alltsé ha mojlighet att
sdga upp sitt avtal for avilyttning och bor da bli fri fran skyldigheten att
teckna bostadsratt. Aven hyresvirden kan ha anledning att siga upp
hyresgisten exempelvis pa grund av bristande betalning av hyran. I denna
situation bor inte bostadsrittsforeningen vara skyldig att upplita bostads-
ratt. Om hyresforhallandet upphor bor alltsd dven skyldigheten att teckna
resp. upplata bostadsritt upphora. Det torde i allménhet inte mota nigra
svarigheter for foreningen att finna ndgon annan som vill teckna bostads-
ritt till den lediga ldgenheten.

Annorlunda ér situationen nir hyresgiisten vill utnyttja sin riitt att byta
eller art pi annat sitt overlita hyresriatten. Resultatet blir hair inte att
hyresférhallandet upphér utan att en ny hyresgést évertar hyresritten med
sedvanligt besittningsskydd. Enligt min mening ar det intc lampligt att
begransa den ursprungliga hyresgéstens rittigheter att dverldta hyresriit-
ten. Daremot bor hyresviarden som villkor for en 6verlatelse far kriiva att
den tilltradande hyresgisten Overtar skyldigheten att tecckna bostadsritt.
Ritten att stélla ett sddant villkor bor ges inte bara bostadsrittsféreningen i
dess egenskap av fastighetsagare efter férvérvet utan dven den ursprungli-
ge fastighetsdgaren, om #&ganderitten dnnu inte har gatt ¢ver pa forening-
en. | sistnimnda avseende avviker férsiaget frin vad kommittén har fore--
slagit.

Om en hyresgist vigrar att teckna bostadsratt trots att en skyldighet
hirtill foreligger enligt de nu foreslagna bestimmelserna bér [oreningen
kunna fi hyresforhallandet upplost enligt 12 'kap. 46§ forsta stycket 10
jordabalken.

2.3.3 Riitr till medlemskap

Departementsforslaget: Vid ombildning till bostadsritt skall hyresgiisterna
ha ratt att bli medlemmar i bostadsréttsféreningen. Lokalhyresgister fir
dock vigras medlemskap, om lokalerna inte skall upplatas med bostads-
ratt.
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Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med departementsforsla-
get (se betinkandet s. 117).

Remissinstanserna: Forslaget har tillstyrkts eller Jdmnats utan erinran av
samtliga remissinstanser.

Skiil for departementsforslaget: En bostadsratishavare maste vara medlem
i bostadsrittsforeningen. Diremot finns det i bostadsrittslagen ingen be-
stimmelse som forbjuder att andra én bostadsratishavare ar medlemmar. [
friga om rétten till medlemskap giller olika regler for den som férvirvar
bostadsritt nir den upplits av foreningen och den som forvirvar bostads-
ritt efter dverlatelse av en bostadsrittshavare. 1 det forsindmnda fallet ar
provningsritten fri men foreningens stadgar kan innchalla sirskilda regler
for medlemskap. For det andra tallet finns det daremot sirskilda lagregler.
Enligt 11§ bostadsrattslagen fir den som har forvarvat bostadsriitt genom
overlatelse inte vagras intride i foreningen, om han uppfyller de villkor {6r
medlemskap som foreskrivs i stadgarna och foreningen skiligen kan néjas
med honom som bostadsriittshavare. Den som forvarvar bostadsriatt men
vigras medlemskap kan enligt 52 § bostadsrittslagen fa frigan om medlem-
skap provad av hyresnimnden. :

Hyresgistinflytandet vid ombildning till bostadsritt skall utévas genom
bostadsrittsforeningen. En tillampning av den foreslagna majoritetsregeln
(se avsnitt 2.3.1) forutsitter att de hyresgéster som ar intresserade av en
ombildning engagerar sig som medlemmar i bostadsréttsforeningen. Det ir
alltsd angeldget att hyresgisternas ritt till medlemskap vid ombildning
garanteras genom en sirskild lagregel. Denna bor motsvara vad som géller
enligt 11§ bostadsriittslagen. En hyresgist bor allisa inte kunna vigras
intrdde 1 foreningen, om han uppfyller de villkor for medlemskap som
fSreskrivs i stadgarna och foreningen skiligen kan néjas med honom som
bostadsrittshavare. En hyresgist som vagras medlemskap bér kunna fa
fragan provad av hyresnimnden. _

Kommitténs forslag ar utformat si att det giller hyresgister hos en
bostadsritisforening dven om fastigheten inte dr féreméal {6r ombildning.
Enligt min mening bor de nya bestimmelserna emellertid begrinsas till
ombildningsfallen, eftersom det dr da som det dr angeldget att ingen hyres-
gést mot sin vilja stills utanfor foreningen.

Som jag redan har anfort vid behandlingen av majoritetsregeln (se av-
snitt 2.3.1) bor ndgot hinder inte stillas upp for foreningen -att viigra
lokalhyresgister medlemskap, om foreningen av ekonomiska eller andra -
skil anser att lokalhyresgésterna bor kvarstd som hyresgiister hos for-
eningen. Detta stimmer dverens med vad kommitién har foreslagit.

Om emellertid foreningen anser att en eller flera lokaler bér upplatas
med bostadsriitt bor enligt min mening de berdrda lokalhyresgisterna ha
samma ritt till medlemskap som {6reslds for bostadshyresgisterna. Jag
3 Riksdagen 1981182, 1 saml. Nr 169
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forordar allisg att bestimmelserna med dndring av kommittéforsiaget ut-
formas sd att detta blir fallet.

2.3.4 Ekonomisk plan vid ombildning

Departementsforslaget: Vid ombildning till bostadsritt skall den ekonomis-
ka planen upprittas och granskas av intygsgivarna innan bostadsrittsfor-
eningen far besluta om forvarv av fastigheten. Till planen skall fogas ett
besiktningsprotokoll som utvisar fastighetens skick.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med departementsforslaget utom
sétillvida att undantag har gjorts for rikskooperativa bostadsrittsforening-
ar vid frivilliga forvirv (se betankandet s. 118—126).

Remissinstanserna: Forslaget har tillstyrkts eller lamnats utan erinran av
praktiskt taget samtliga remissinstanser. Nigra remissinstanser (Stock-
holms Bostadsféreningars Centralforening, Bostadstéreningarnas Riksfor-
bund, HSB och Svenska Byggnadsentreprendrforeningen) anser dock att
det ar onddigt eller olampligt att kriva ekonomisk plan fére forvirvet.

Skil for departementsforslaget: Enligt 3 § bostadsréttslagen skall en ekono-
misk plan for foreningens verksamhet ha upprittats av foreningens styrel-
se och godkints av linsstyrelsen innan bostadsritt far upplatas. 1 en
sarskild bilaga till bostadsrittskungorelsen (1971:486) anges vilka upp-
gifter som skall finnas i en ekonomisk plan. Syftet med den ekonomiska
planen ar att skapa férutsattningar {or att féreningens verksamhet vilar pa
¢n betryggande ekonomisk grund. )

Bestammelserna om ekonomisk plan priiglas av férhillandena vid ny-
produktion. I en sddan situation spelar den ekonomiska planen knappast
nagon roll som informationsinstrument fér den enskilde. Det ir i stillet den
information som fareningsbildaren limnar och sjialva upplatelseavialet
som utgor underlag for stallningstagandet i friga om forvarv av bostads-
rétt.

Situationen dr emellertid annorlunda vid en ombildning fran hyresritt till
bostadsritt. Det dr sjalvfallet av vidsentlig betydelse att hyresgiisterna fore
beslutet om forvirv av fastigheten far en tillfredsstiallande information om
de ckonomiska forutsittningarna for en ombildning. Den ekonomiska
planen bor hirvid utgora det viktigaste beslutsunderlaget for hyresgis-
terna. Det ir enligt min mening alltsa inte tillrdckligt med nigon form av
preliminir plan utan en slutlig kalkyl bor foreligga i form av en ckonomisk
plan,

Enligt nuvarande bestimmelser skall den ckonomiska planen upprittas
innan bostadsratt far upplitas. Detta innebér vid ombildning att planen inte
behover uppriittas forrin efter forvéarvet. Bostadsritt kan ju inte upplatas
forran forvirvet ar klart. Jag anser emellertid att det bér kriavas att den
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ekonomiska planen foreligger nir hyresgiisterna skall fatta beslut om fas-
tighetsforvirvet. Jag forordar alltsd att en bestimmelse hirom tas in i
bostadsrittslagen. ' :

Det bor aven krivas att planens hillbarhet har prdvats av intygsgivarna
(se vidare avsnitt 2.3.5) och att de har utfirdat ctt intyg hirom. Didremot
bor det inte krivas att linsstyrelsen har hunnit granska planen i formellt
avseende. Jag delar alltsd kommitténs uppfattning att denna prévning av
tidsskél bor kunna ansta till efter forviarvsbeslutet. '

Nir det hirefter giller innehallet i den ekonomiska planen ir det visent-
ligt att hyresgiisterna vid sitt stallningstagande till ombildningen far kiinne-
dom om siddana kostnadsokningar som kan forutses. Héirvid ar det sérskilt
viktigt att fastighetens skick undersoks och att en beriikning gors av de
kostnader som efter fastighetsforvirvet kan behdva ldggas ner pd under-
hallsatgirder av olika slag. Det bor t.ex. inte fA komma som en obehaglig
overraskning for hyresgisterna att fastighetens stamledningar for vatten
och avlopp maiste bytas ut strax efter det att foreningen har forvérvat
fastigheten. Om fastigheten skall byggas om bor hyresgisterna si lingt det
ar mojligt fA kinnedom om ombyggnadens omfattning och den dkning av
avgifterna som kommer att bli féljden av ombyggnaden.

Pi grund av det anf6érda foreslar jag att en bestimmelse tas in i bostads-
ratislagen om att ett besiktningsprotokoll, som utvisar fastighetens skick,
skall fogas till den ekonomiska planen vid ombildning. -

Forutom besiktning 4r det givetvis i allméinhet tillradligt att hyresgis-
terna later utfora en opartisk viirdering av fastigheten. Jag delar emellertid
kommitténs uppfattning att virdering inte bor vara obligatorisk vid uppriit-
tande av den ckonomiska planen.

Jag delar ocksa kommitténs upptattning att bostadsrittskungérelsen bor
kompletteras med sirskilda bestimmelser for ombildningstallen om vilka
uppgifter som skall finnas i den ekonomiska planen. Dessa bestaimmelser
bor bl. a. avse forutsebara kostnadsokningar. Jag kommer att senare anmii-
la frigan om #ndring i bostadsrittskungorelsen.

Kommittén har foreslagit att bostadsrattsforeningar inom de rikskoope-
rativa organisationerna HSB och Riksbyggen skall undantas frén tillimp-
ning av de nya bestimmelserna om ckonomisk plan. Jag har redan med
avvikelse frin kommittéforslaget fdreslagit alt ndgot undantag for dessa
foreningar inte skall goras nir det giller kravet pa att en kvalificerad
majoritet av hyresgiisterna skall bitrida beslutet om ombildning och fas-
tighetsforviry (se avsnitt 2.3.1). Inte heller nir det ir friga om ekonomisk
plan anser jag att det finns skl att géra undantag for de berorda féreningar-
na. Jag férordar alltsa att de nya bestimmelserna om ckonomisk plan vid
ombildning fr gilla dven for rikskooperativa bostadsréttsforeningar,
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2.3.5 Intvgsgivarnas stéillning m.m. -

Departementsforslaget: Minst en av intygsgivarna for den ckonomiska
planen skall vara fristdende fran den organisation eller det féretag som har
bitratt med foreningsbildningen eller med att uppritta den ekonomiska
planen. Detta géller bade vid nyproduktion och ombildning. Planen bor
registreras hos lansstyrelsen. :

Kommitténs forslag: Overensstammer med departementsforslaget (se be-
tankandet 5. 126—129).

Remissinstanserna: Forslaget har tillstyrkts eller lamnats utan erinran av
samtliga remissinstanser.

Skal for departementsforslaget: En ekonomisk plan skall granskas av lins-
styrelsen. Lansstyrelsens granskning dr emellertid rent formell. For att
forebygga missuppfattningar om lansstyrelsens roll idr det enligt min me-
hing lampligt att som kommittén har foreslagit byta ut uttrycket godkéinna
planen mot registrera. Jag forordar alltsa att bostadsrattslagen dndras i
detta avseende. '

Den reella provningen av en ekonomisk plan gors i stillet av de s. k.
intygsgivarna. Deras uppgift &r att intyga att den ckonomiska planen vilar
pa tillforlitliga grunder. Enligt 4 § bostadsrittslagen skall foreningen i varje
enskilt fall utse tva intygsgivare bland dem som bostadsstyrelsen har
forklarat behoriga att utfarda sddana intyg. Till intygsgivare far inte utses
nagon betriffande vilken det foreligger omstindighet som &r iignad att
rubba fortroendet till hans opartiskhet. Avsikten med regeln om opartisk-
het har inte varit att utesluta alla som ar anstallda hos den organisation
eller det foretag som har bildat foreningen. Forst om anstiliningen ar av
den arten att den ar Adgnad att forringa vederborandes tillférlitlighct som
intygsgivare far personen i fraga inte utses (se hirom prop. 1971: 12 s. 99
och 252).

I praktiken forekommer det i stor utstrickning att intygsgivare utses
bland anstillda hos organisationer eller foretag som har bildat bostads-
rittsforeningen cller som bitritt med foreningsbildningen eller med att
uppritta den ekonomiska planen. Kritik har riktats mot denna ordning.
Bakgrunden ir att det i ndgra uppméirksammade fall har forekommit att
bostadsriatthavare fatt vidkannas kraftiga avgiftshdjningar ganska snart
cfter sina forvarv av bostadsritt till ligenheter som har producerats av de
rikskooperativa organisationerna (se betiankandet s. 120—122).

Jag har forestaelse for den kritik som har riktats mot nuvarande ordning.
Det kan i vissa fall vara svart for en intygsgivare att gentemot sin arbetsgi-
vare hivda en egen uppfattning om planens hallbarhet cller om berikning-
arna i planen. Det &r alltsd inte uteslutet att en beroendestillning hos
intygsgivarna kan inverka negativt pa planens kvalitet. Under alla omstin-
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digheter ir det angeldget att objektiviteten hos intygsgivarna inte kan
séttas i fraga.

Jag delar emellertid kommitténs uppfattning att man inte bér driva
objcktivitetsprincipen sa ldngt att anstdllda hos organisationer och foretag
pa bostadsriattsmarknaden helt utestings fran mojligheten att ata sig upp-
drag som intygsgivare hos sina arbetsgivare. Med en sadan ordning skulle
man g& miste om de vérdefulla kunskaper som sadana intvesgivare f.n.
har, Det ligger ocksa ett virde i att en intygsgivare pi nara hall kan folja
arbetet med den ekonomiska planen.

Pa grund av det anforda bitrider jag kommitténs forslag att minst en av
de tva intygsgivarna skall vara tristiende frdn den organisation eller det
foretag som har bitritt med foreningsbildningen eller med att uppriitta den
ekonomiska planen. Jag forordar alltsd att en bestimmelse med detta
innchall tas in i bostadsrittslagen. Bestimmelsen bor givetvis vara tillamp-
lig bade vid nyproduktion och ombildning.

Kommittén har diskuterat hur den fristiende intygsgivaren skall utses.
Bostadsstyrelsen anser att det kan sittas ifriga om inte kommunen eller
linsstyrelsen bor utse den fristdende intygsgivaren for att dennes oberoen-
de stillning skall ytterligare markeras. Jag delar- emellertid kommitténs
uppfattning att bostadsrittsféreningen bor utse dven den fristdende intygs-
givaren och foreslar alltsa inte ndgon dndring av gillande ordning i detta
avseende.

Enligt 3§ bostadsrittskungorelsen far behorighet att vara intygsgivare
meddelas endast den som &r vil fortrogen med byggnadsverksamhet och
forvaltning av bostadsrittsfastigheter. Kommittén anser att dven andra
personer med sddan sérskild kunskap som bostadsstyrelsen finner erfor-
derlig bor kunna meddelas behorighet som intygsgivare. Jag kommer att
senare anméilla frigan om #ndring i bostadsrittskungorelsen pd denna
punkt.

Jag vill i detta sammanhang papeka att om foérslaget om att minst en av
intygsgivarna skall vara fristiende genomfors, sa bor detta foranleda bo-
stadsstyrelsen att i viisentligt storre omfattning én f. n. rekrytera intygsgi-
vare bland andra dn anstillda hos organisationer och féretag pd bostads-
rittsmarknaden.

Kommittén foreslar att bostadsstyrelsen skall lamna allménna rad till
dem som uppriittar ekonomiska planer och till intygsgivare. Raden bor
avse bl. a. innehéllet i planerna och nietoder for att bestamma storleken av
grundavgifter samt framtida drifts-, underhalls- och ombyggnadskost-
nader. Kommittén anser dven att bostadsstyrelsen med uppmirksamhet
bor folja intygsgivarnas verksamhet. Jag kommer att senare ta upp dessa
fragor.
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2.4 Hyresgiisternas ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsritt

2.4.1 Allmdinna urgdangspunkter
Departementsforslaget: Hyresgdsterna i-cn hyresfastighet ges ratt att (re
andra kopare forvarva fastigheten for ombildning till bostadsriitt.

Kommitténs forslag: Hyresgi’tsl_ernzi ges en forkopsritt (sc betiinkandet s.
169—198).

Remissinstanserna: Atskilliga remissinstanser ar positiva till en forkopsritt
for hyresgisterna, bl.a. bostadsstyrelsen. ldnsstyrelserna i Stockholms
och Géteborgs och Bohus lan. Stockholms Bostadsforeningars Centralfor-
ening. Bostadsforeningarnas Riksférbund och Hyresgﬁstel‘nus Riksfor-
bund.

Kritik av varierande styrka framfors emellertid av ett stort antal remiss-
instanser. bl.a. Sveriges Fastighetsiigaretérbund. Sveriges advokatsam-
fund och hyresnidmnden i Stockholm. Négra av de kritiska remissinstan-
serna anser att kommittén inte har pvisat nigot behov av en forkopsriitt
och vissa ifrigasitter om forslaget skulle medtora nigon dkad ombildning
till bostadsriitt. Tyngdpunkten i kritiken &r att forslaget dr kringligt, syn-
nerligen ingripande mot fastighetsiigaren och besvirande for fastighetsom-
sattningen. '

Nagra rcmissinstanser (lansstyrelsen i Malmohus liin, Malmé kommun,
hyresniimnden i Malmo, Riksbyggen. HSB och SABO) forordar en utvidg-
ning av den kommunala forkopsritten i stillet for den av kommittén
foreslagna forkopsritien for hyresgésterna (se betdnkandet s. 308).

Skil for departementsforslaget: En dverging frin hyresritt till bostadsriitt
kan f. n. bara ske om fastighetsigaren ar beredd att siilja sin fastighet till en
bostadsrittsférening. Den majoritetsregel som jag redan har foreslagit (se
avsnitt 2.3.1) innebir att forsaljningen i s fall skall ske till en bostadsratts-
forening i vilken minst tvd tredjedelar av hyresgisterna som medlemmar
har beslutat om fastighetsforvirvet. Bostadsrittsfdreningen har emellertid
inte nigon ritt att fére andra tinkbara képare fi forvirva fastigheten.

astighetsiigaren kan av olika anledningar foredra att silja fastigheten tll
niigon annan. '

Kommittén har foreslagit att hyresgisterna ges en torkopsritt, dvs. en
ritt att fore andra forvirva fastigheten. I huvudsak innebir foreslaget att
hyresgister som ir intresserade av att forvarva den fastighet dar de bor
skall gora en s. k. intresscanmilan hos inskrivningsmyndigheten. En sddan
intresseanmélan medfor att fastighetsigaren inte far silja fastigheten till
nigon annan utan att forst erbjuda hyresgisterna att férvirva fastigheten.
Erbjudandct kallas hembud. Hyresgisterna har sammanlagt sex manader
pa sig for att anta hembudet.
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Som skl (6r forslaget har kommittén bl. a. anfort att hyresgisterna inte
har samma mdjligheter som andra tidnkbara képare att forvirva en fastig-
het. Detta hiinger samman med att hyresgisterna i allmdnhet inte har
nigon forhandlingsberedskap, eftersom de inte &r organiscrade. Hyresgis-
terna har enligt kommittén inte heller den finansiclla beredskap som be-
hovs for ett fastighetsforviarv. Som ytterligare ett skil dberopar kommittén
den prisdimpande cffekt som forslaget kan fa. Enligt kommittén skall
hyresgister som vill g éver till bostadsritt i princip inte behova betala ett
hogre pris for fastigheten an det marknadsvérde som fastigheten har som
hyresobjekt. Kommittén anfoér dven att den foreslagna forkopsritten frén
sambillets synpunkt ar ctt medel att tillgodose en allmén bostadspolitisk
malsittning om en 0kad dverging frin hyresritt till bostadsriitt.

For egen del vill jag till en borjan erinra om att det inte 4r frimmande {or
svensk lagstiftning att ge vissa kategorier av kOpare en riitt att fore andra fa
forvirva fast egendom. Det dr f. n. bara kommuner som har en sidan ritt
enligt forkopslagen (1967: 868). Tidigare hade emcllertid vissa arrendatorer
en forkopsritt (se betankandet s, 163—166) och jag kan ndmna att arrende-
lagskommittén i sitt nyligen framlagda slutbetdnkande (SOU 1981: 80) har
foreslagit en forkopsritt for jordbruksarrendatorer.

Jag har redan behandlat de bostadspolitiska motiven for en 6kning av
dverglngen fran hyresritt till bostadsritt. I detta sammanhang kan jag ndja
mig med att sirskilt framhalla att flera av de remissinstanser som ér
kritiska mot kommitténs forslag om en forkopsritt dnda ansluter sig till
min malsittning att i ett 6kat boendeinflytande inom bostadsriittens ram.

Mot bakgrund av de bostadspolitiska motiven for en 6kad ombildning till
bostadsritt dr min egen grundinstillning klar. Har hyresgésterna i en
fastighet tagit initiativ till och engagerat sig fér en ombildning till bostads-
ritt bor ocksd en sddan ombildning underlittas. Jag delar darfér kommit-
téns uppfattning att de boendes och samhiillets intresse av en dkad om-
bildning till bostadsriatt motiverar en lagstittning som garanterar hyresgiis-
terna en rétt att framfor andra fa forvirva den hyrestastighet dir de bor.

Det dr ofrinkomligt att cn Overging fran hyresritt till bostadsratt medfor
en hel del arbete for hyresgiisterna. De miste organisera sig i en bostads-
rittstérening och komma Gverens i en rad olika fragor. Det kriivs bl. a. att
de tar reda pa fastighetens skick och upprittar en ekonomisk plan for
bostadsrittsforeningen. Vidare méste de utreda de eckonomiska forutsatt-
ningarna for fastighetsforvirvet, exempelvis i friga om lanemdojligheter.
F.n. finns det alltid en pataglig risk for att fastigheten under tiden siljs till
nagon annan och att allt det arbete som hyresgiisterna har lagt ner pa
ombildningsfragan visar sig vara forgives. Enligt min mening ir det mot
bakgrund av det anforda uppenbart att en lagstiftning som ger hyresgiis-
terna en ritt att framfor andra forvirva fastigheten kommer att stimulera
hyresgésterna att ta initiativ till och att engagera sig i en ombildning. Jag dr
alltsii 6vertygad om att en sadan lagstiftning kommer att medfora en 6kad
dverging fran hyresratt till bostadsratt.
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En annan positiv effckt av den foreslagna lagstiftningen ér att fastighets-
dgarna p ett helt annat sétt @n f. n. fir intresse av att ta upp diskussioner
med hyresgisterna for att genomfora cn forsdljning till dem. Enligt min
bedémning kommer det inte att bli sirskilt vanligt aut reglerna i den nya
lagstiftningen behover tillimpas fullt ut. Man torde i stdllet kunna rikna
med att frivilliga uppgorelscr blir det vanliga.

Négra remissinstanser har forordat en utvidgning av den kommunala
forkopsratten i stillet for den av kommittén foreslagna férk(ﬁpsriitlen for
hyresgiisterna. Jag kan medge att en sadan ordning skulle kunna ha flera
fordelar frén praktisk synpunki. Hyresgisiernas stidining skulle emeliertid
bli beroende av politiska beslut inom varje kommun. Enligt min mening &r
detta inte Onskvirt. I likhet med kommittén anser jag mig alltsa inte kunna
fororda en ordning som inncbir att den kommunala forképsritten utvid-
gas. Jag kommer att scnare ta upp frigan om férhallandet mellan den nya
lagstiftningen och kommunernas forkopsritt enligt forkopslagen (se avsnitt
2.4.7). '

Jag kommer att i {6ljande avsnitt behandla de olika delarna av kommit-
téns forslag till forkopsriatt for hyresgésterna. Harvid kommer jag att
foresli Atskilliga dndringar for att tillgodose den kritik som har {ramforts
vid remissbehandlingen. Jag vill emellertid redan nu forutskicka att jag
ansluter mig till den grundliggande konstruktionen i kommitténs forslag.
Om hyresgisterna ar intresserade av ett fastighetsforvirv bor de ailtsi
géra en intresseanmilan hos inskrivningsmyndigheten (se avsnitt 2.4.3).
Denna intresscanmilan bor medfora att fastighetsidgaren inte {ar silja
fastigheten till nigon annan utan att forst ha hembjudit den till hyresgis-
terna (sc avsnitt 2.4.4), Hyresgésterna bor dérefter ha viss tid pa sig for att
anta hembudet (sc avsnitt 2.4.5).

Kommittén har anvint begreppet. forkopsriitt. Detta har Kritiscrats av
flera remissinstanser. Aven jag anser det limpligt att forbehdlla begreppet
forképsritt for den riitt som kommuner har enligt forkopslagen att Gverta
ett fiardigt kop. Jag férordar alltsd att man undviker att anviinda begreppet
forkopsritt i forevarande sammanhang.

2.4.2 Undantug for vissa fastigheter
Departementsforslaget: Undantag gors for fastigheter som innehaller firre
an fem lagenheter. :

Kommitténs forslag: Undantag gors dven for fastigheter som #gs av staten.
kommuner, landstingskommuner. kommunalférbund. allménnyttiga bo-
stadsforctag cller akticbolag som helt dgs av en kommun eller en lands-
tingskommun (sc betankandet s. 193—195: jfr s. 199-223).

Remissinstanserna: Forslaget har i allméinhet Eimnats utan erinran av re-
missinstanserna, Nagra remissinstanser (L. ex. bostadsdomstolen. hyres-
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namnden i Stockholm. Stockholms Bostadsforeningars Centralforening,
Bostadsforeningarnas Riksforbund och Norrképings kommun) anser dock
att hyresgisterna i de allménnyttiga bostadsforetagen inte bér undantas.,

Skil for departementsforslaget: Vid forsédljning av bostadsfastigheter for
permanent bruk som égs av staten giller sdrskilda bestimmelser enligt 26 §
forordningen (1971:727) om forséljning av staten tillhorig fast egendom
m.m. Paragrafens aktuella lydelse (sc SFS 1981:1124) grundas pa ett
principbeslut om avveckling av statens bestind av uthyrningsbostider
(prop. 1980/81: 158, CU 35, rskr 361). Om den kommun inom viltken fas-
tigheten ar beldgen inte har anmilt behov av fastigheten tor samhillsbygg-
nadsidndamal, skall i forsta hand berérda hyresgister erbjudas att forviirva
fastigheten. I andra hand skall kommunen erbjudas att forvarva tastighe-
ten.

Enligt min mening saknas det skiil att i den nu aktuclla lagstiftningen
undanta hyresfastigheter som igs av staten. Jag anser mig alltsa inte kunna
bitrada kommitténs forslag om att undantag skall goras for sidana fastighe-
ter.

Kommittén har som nimnts ocksé {8reslagit ett undantag {or {astigheter
som dgs av allminnyttiga bostadstoretag.

Jag har redan behandlat frigan om ombildning till bostadsriitt av hyresli-
genheter hos allminnyttiga bostadsforetag (se avsnitt 2.2.2). Jag anforde
déa att det 4r ett rittvisekrav att hyresgisterna hos de allminnyttiga bo-
stadsforetagen har samma mdéjligheter som andra hyresgéstkategorier att
genomfora en ombildning till bostadsrétt. Enligt min mening bor det alltsé i
den nu aktuella lagstifiningen inte géras ndgot undantag f6r fastigheter som
ags av allminnyttiga bostadsforetag. Undantag bor av motsvarande skil
inte heller géras {or fastigheter som 4gs av kommuner, landstingskommu-
ner eller kommunalférbund.

Det ar i och {or sig riktigt att ifrdgavarande fastigheter inte siiljs i nigon
storre utstrickning. Detta utgor emellertid inte nigot skil mot att de
berdrda fastigheterna omfattas av lagstiftningen. P4 det sétiet stimuleras '
ocksa en debatt inom kommunen av om en ombildning till bostadsriitt bér
ske.

For registrering av en bostadsrittsforening fordras enligt 43 § bostads-
riittslagen att féreningen har minst fem medlemmar. Av 65 § bostadsratts-
lagen foljer vidare att foreningen kan tvingas att trada i likvidation om
antalet medlemmar eller antalet bostadsrittshavare har gitt ned under
fem.

Mot bakgrund av dessa bestimmelser har kommitién {Sreslagit ett un-
dantag for fastigheter som innchéller tirre dn tem lagenheter. Jag anser att
forslaget dr lampligt och férordar att det genomfors.

Det nu féreslagna undantaget for fastighcter som innchéller farre én fem
ligenheter innebir att den nya lagen Gver huvud inte skall tillimpas. En
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intresscanmiilan f6r en sidan fastighet skall alltsd avvisas av inskrivnings-
myndighcten. Jag dterkommer senare till vissa andra undantag som avser
fastighetsédgarens skyldighet att cfter intressecanmilan gdra hembud (se
avsnitt 2.4.6).

2.4.3 Intresseanmdlan

Departementsforslaget: Om hyresgisterna i en hyresfastighet ir intressera-
de av att forvirva fastigheten skall de anmiila detta till inskrivningsmyn-
digheten f6r anteckning i fastighetsboken. Endast en bostadsriittsforening
{Ar g6ra on intresseanmélan. Till anmilan skall fogas intyg av foreningens
styrelse om att hyresgiisterna i minst tvi tredjedelar av de uthyrda lagenhe-
terna skriftligen har forklarat sig intresserade av en ombildning till bostads-
ritt.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med departementsforsla-
get utom satillvida att en intresseanmilan skall fi gdras — forutom av en
bostadsrittsférening — av en annan forening som har bildats av hyresgis-
terna samt att det skall ricka med enkel majoritet bland hyresgiisterna (se
betankandet s, 176—179 och 183—184).

Remissinstanserna: Forslaget har i huvudsak godtagits av remissinstanser-
na. Flera remissinstanser, bl. a. Sveriges Fastighetsiigareforbund. anser att
en intresseanmiilan endast bor fa goéras av en bostadsrittsférening och att
det bor kriivas tvéa tredjedelars majoritet bland hyresgisterna.

Skil for departementsforslaget: Jag har redan forklarat att jag ansluter mig
till den grundliaggande konstruktionen i kommitténs forslag (se avsnitt
2.4.1). Jag anser alltsd att det dr en lamplig ordning att hyresgisterna fir
gora en intresscanmiilan och att denna intresseanmalan medfor att fastig-
hetsiigaren inte far siilja fastighcten till nigon annan utan att férst ha hem-
bjudit den till hyresgisterna (se vidare avsnitt 2.4.4). Motsatsvis innebir
denna ordning att nagra restriktioner inte dlaggs fastighetsigaren, om
hyresgasterna inte har manifesterat sitt intresse for en ombildning genom
cn intresseanmélan. Jag anser detta vara lampligt med hiinsyn till den
normala fastighetsomséttningen.

Med hiinsyn till den betydelse som en intresseanmiilan far for fastighets-
dgaren ir det enligt min mening viktigt att bestdmmelserna utformas sé att
intresseanmilningar som inte ir allvarligt menade forhindras. Det ar hiir av
intresse att diskutera kraven dels pé organisation bland hyresgiisterna. dels
pa majoritct niar beslutet om en intresscanmiéilan fattas.

Kommittén har ansett att det skulle féra tor [Angt att obligatoriskt kriva
att endast bostadsrittsforeningar skulle fi géra intresseanmilningar. En-
ligt kommitén bor det som ctt alternativ godlas att intresseanmiilan gors av
en idcell térening som har bildats av hyresgiisterna.



Prop. 1981/82: 169 43

Enligt min mening talar flera skil f6r att i detta sammanhang endast
godta en bostadsrittsforening. Om en ombildning skall genomféras maste
en sadan forening bildas orr cller senare. Jag har i och for sig forstaclse for
argumentet att det inte dr 6nskvirt med bostadsrittsforeningar som fram-
star som ondodiga darfor att ndgon ombildning aldrig kommer till stiind. En
registrering av ¢n bostadsrittsforening har emellertid flera férdelar bl. a.
att det ur linsstyrelsens register dr litt att fi uppgifter om foreningens
styrelse m.m. Detta dr viktigt nir ett hembud aktualiseras. Med en bo-
stadsriittsforening som obligatorisk organisation uppnar man ocksa en
storre stabilitet och kontinuitet i ombildningsforfarandet och undviker de
problem som kan uppkomma nir en idecll forening skall omvandlas till en
bostadsrittsforening.

Som ett ytterligare skdl bor nidmnas att det torde vara tryggare for
hyresgéisterna att till en bostadsrittsforening tillskjuta de medel som be-
hovs for att forbereda en ombildning. En sidan forening skall tillvarata
medlemmarnas ekonomiska intressen och det finns sérskilda lagregler till
skydd for medlemmarna.

P4 grund av det anforda forordar jag att endast bostadsrittsforeningar
fAr gora intresseanmélan.

Jag har tidigarc foreslagit en majoritetsregel vid beslut om fastlghetslon
viirv (se avsnitt 2.3.1) som innebir att det skall kriivas minst tvi tredjedels
majoritet bland hyresgisterna. Denna majoritetsregel bor gélla dven nir
forvirvet sker genom att ett hembud antas (se avsnitt 2.4.5). Kommittén
har emellertid i detta sammanhang ansett att det bor rdcka att hyresgiis-
terna i flertalet ligenheter forklarar sig intresserade av en ombildning.

Som flera remissinstanser har framhallit dr det en {Grdel om man Kkan
undvika att ha olika majoritctsregler. Enligt min mening finns det heller
inget avgorande skil som talar mot att man redan for en intresscanmélan
kriver en kvalificerad majoritet. En intresseanmilan medfor inte nfigra
direkta skyldigheter for hyresgisterna. Jag forordar alltsi att det for en
intresseanmilan skall kriivas att hyresgésterna i minst tva tredjedelar av de
uthyrda ligenheterna skriftligen har forklarat sig intresserade av en om-
bildning. .

Intresseanmélningar bor som kommittén har {oreslagit géras hos inskriv-
ningsmyndigheten och antecknas i fastighetsboken. Hos inskrivningsmyn-
digheten bor bostadsrittsforeningens styrelse genom ctt intyg styrka att
den nyss foreslagna majoriteten av hyresgéister ar for en ombildning.

En intresseanmélan som har antecknats i fastighctsboken utgér en upp-
lysning for andra tinkbara képare om att hembudsskyldighet foreligger.
Anteckningen utgor ocksa en spiirr mot att lagfart meddelas for ett kép
som skett utan att bestimmelserna om hembud har iakttagits.

Kommittén har foreslagit att en intresseanmiilan skall gélla tva &r fran
det den antecknades i fastighetsboken.

Jag delar kommitténs uppfattning att en intresseanmélan bor giilla endast



Prop. 1981/82: 169 44

under en begriinsad tid och finner att tvd &r ir en vil avvigd tid med
hiansyn till att intresset hos hyresgisterna och forutsittningarna fér en
ombildning kan dndras. Tiden bor dock raknas till den inskrivningsdag som
intriffar niirmast efter tva ar fran den inskrivningsdag di anteckningen
gjordes. Om inget hembud gors under denna (id méaste bo-
stadsrattsforeningen alltsd gora en ny intresseanmilan for att behalla hem-
budsritten. For en férnyelse bor inte gilla ngra sdrskilda krav utdver vad
som giller for en intresseanmélan.

Om ett hembud gors under tvaarstiden foljer av kommitténs {orslag att
det anda i vissa fall kan bli nédvindigt med en ny intresscanmiilan {6r att
hyresgésterna inte skall forlora sin riatt. Sa skulle bli fallet om hembudet
inte har antagits nar intresseanmalan upphor att gialla. En sidan ordning
skulle medfora avsevirda risker for rattsforluster och ar enligt min mening
inte lamplig. Jag forordar dirfér att tvadrstiden automatiske forkings nir ett
hembud gdrs.

I och f6r sig skulle det vara tillrackligt att en intresseanmiilan alltid gavs
giltighet under en tid av sex manader frin ett hembud. eftersom det under
denna tid kommer att klaras ut om hembudet antas eller inte (se vidarc
avsnitt 2.4.4), Emellertid har ett hembud som inte har antagits vissa
verkningar nir det giller fastighetsigarens mojligheter att silja fastigheten
till ndgon annan én bostadsrittsforeningen. Dessa begriansningar i fastig-
hetséigarens riitt att silja fastigheten (som jag skall behandla i avsnitt 2.4.6)
avscs gilla under en tid av tva ar frén hembudet. Med hilinsyn hirtill
forordar jag att ett hembud automatiskt bor medféra att giltigheten av en
intresscanmiilan férlings till den inskrivningsdag som intriffar nirmast
efter tva ar fran det hembud skedde. )

Jag forordar vidare att en ny intressecanmalan far goras tidigast vid en
sadan tidpunkt att den nya anmalan borjar gilla nar den tidigures giltighet
upphor.

244 Hembud

Departementsforslaget: Hyresfastigheter for vilka en intresseanmiilan gil-
ler far inte éverlatas genom kop eller byte utan att bostadsrittstéreningen
har crbjudits att {érvérva fastigheten. Ett sddant erbjudande (hembud) sker
genom att fastighetsigaren ger in ett forslag till kopeavtal till hyresnimn-
den. Sedan delgivning har skett med bostadsriattsforeningen fir fastighets-
igaren inte aterkalla hembudet eller dndra forslaget till kopeavial.

Kommitténs forslag: Overcnsstimmer i huvudsak med departementstorsia-
get utom satillvida att hembud sker genom att fastighetsiigaren direkt
delger hembudet med den férening som har gjort intresseanmiilan. Fastig-
hetsdgaren kan vidare nir som helt aterkalla hembudet (se betinkandet s.
175—176 och 185—186).
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Remissinstanserna: Forslaget har i huvudsak godtagits av remissinstanser-
na. Sveriges Fastighetsidgareférbund anser att fastighetsédgaren bor limna
hembud i skriftlig form till inskrivningsmyndigheten och att hembudshand-
lingen bér innehéalla samtliga villkor som fastighetsdgaren 6nskar aberopa.
Enligt férbundet bér dndring av hembudet kunna ske genom aterkallelse
och avlimnande av nytt hembud.

Skil for departementsforslaget: Jag har redan forklarat att jag ansluter mig
till den grundliggande konstruktionen i kommitténs forslag (se avsnitt
2.4.1). Om en intresseanmdélan har gjorts bor fastighetségaren alltsd inte f
siilja fastigheten till ndgon annan éin bostadsrittsforeningen utan att forst
ha erbjudit féreningen att forvirva fastigheten genom ett hembud.

Enligt min bedomning kommer det inte att bli sirskilt vanligt med
formella hembud. I stillet dr det som kommittén framhdller naturligt att en
intresseanmiilan fir den effekten att parterna tar upp vanliga forhandlingar
om en overlatelse av fastighcten. Hembud kan emellertid behévas om
fastighetsigaren av nigon anledning vill pdskynda forhandlingarna.

Kommittén har foreslagit att hembudet skall ske genom att fastighets-
dgaren delger sitt erbjudande direkt med féreningen. Aven antagande av
hembudet skall enligt kommitténs forslag ske utan medverkan av ndgon
myndighet (se vidarc avsnitt 2.4.5),

Enligt min mening torde man kunna undvika onddiga tvister om man i -
stillet later forfarandet starta hos hyresnidmnden. Man far da till att bérja
med klarlagt att det ar friga om ett hembud i formell mening och att
erbjudandet uppfyller de krav man bor stilla pa ett hembud. Vidare far
man en litt konstaterad utgngspunkt for de frister som skall borja 16pa.
Utgéngspunkten bor di vara den dag di handlingarna stimplas in hos
hyresnimnden. Hembudet finns vidare tillgingligt hos hyresnimnden, vil-
ket kan vara av betydelse bl. a. for andra tinkbara kOpare dn bostadsritts-
foreningen (se vidare avsnitt 2.4.6).

Jag torordar alltsd pa grund av det anférda att hembudet skall goras hos
hyresnidmnden. Hembudshandlingarna bor sedan genom hyresnidmndens
forsorg delges bostadsritisforeningen. Hyresnamnden bor ocksa underriit-
ta inskrivningsmyndigheten om att hembud har skett. eftersom detta inne-
bir en automatisk torldangning av giltighetstiden for en intresseanmaélan (se
avsnitt 2.4.3).

En grundprincip i kommitténs forslag dr att dven ett forvirv efter hem-
bud kommer till stind endast genom att parterna pa vanligt sitt upprittar
och undertecknar en kopehandling. Ett kép kommer alltsé inte till stind
enbart genom att foreningen antar ett hembud (se vidare avsnitt 2.4.5). Det
ar ocksd majligt for fastighetsigaren att aterkalla hembudet.

Enligt min mening 4r kommitténs férslag om att hembudet inte skall vara
bindande for fastighetsigaren forenat med betydande oldgenheter. Att
fastighetsigaren fritt kan dterkalla sitt hembud kan innebéra att avsevirda
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kostnader som hyrcsgisterna har lagt ner pa ombildningsfragan biir onytti-
ga. Aven det arbete som hyresgisterna har utfoért kan bli onyttigt. Om
syftet med aterkallelsen dr att avlimna ett nytt hembud med t. ex. hogre
pris, dndras forutsittningarna for {orvirvet pa ett sitt som kanske blir
avgorande for foreningens maojligheter att genomfora ett forviry.

Foérbudet mot aterkallelse av hembud innebér givetvis inte att fastighets-
dgaren ar forhindrad att sedan hembudet antagits gora gillande att kopet 4r
ogiltigt cnligt bestimmelserna i avtalslagen. Nigot hinder mot att begira
jamkning av avtalsvillkoren enligt 36 § avtalslagen f6religger inte heller.

Som skl for att ett hembud inte skall vara bindande for fastighetséigaren
har kommittén aberopat en sedan ldnge gillande rittsgrundsats som inne-
bar att cn utfistelse att silja fast egendom inte &r bindande. Bundenhet
uppkommer forst nir parterna har undertecknat en kopehandling som
uppfyller kraven i 4 kap. 1 § jordabalken.

Som jag tidigare har nimnt talar flera skil for att hembudet bér vara
bindande for fastighetsigaren. Vad kommittén dbcropat utgdr inte ndgot
hinder for att i detta sammanhang inféra en siddan ordning. Jag férordar
alltsd en regel som innebar att fastighetsdgaren sedan delgivning har skett
med bostadsrittsféreningen inte far aterkalla hembudet eller dndra de
villkor som har angetts i detta. '

Mot bakgrund av vad jag nu har anfort bér hembudet ske genom ett av
fastighetsdgaren undertecknat skriftligt forslag till kopeavtal. Detta bor
innehilla uppgift om kopeskilling och 6vriga villkor for forvirvet. Om
samtycke av make krivs enligt 6 kap. 4§ giftermalsbalken bor ett sadant
samtycke foreligga till forslaget till képeavtal.

Att hembudet gors bindande innebér givetvis inte att parterna ar forhind-
rade att férhandla om andra villkor dn de som har angetts i hembudet. En
forutsattning dr emellertid hiir att parterna kommer Overens om dessa
andringar och undertecknar en vanlig kopehandling. Som kommittén har
framhadllit bor givetvis det normala vara att forhandlingar som fors medan
hembudstiden 16per leder till att parterna kommer dverens om en vanlig
forsiljning och att reglerna om antagande av hembud alltsé endast undan-
tagsvis behover komma till anviindning (se vidare avsnitt 2.4.5).

Som kommittén har féreslagit bor hembudsskyldigheten endast gélla vid
kop eller byte. Forviarv genom exempelvis gava, bodelning, arv cller
testamente paverkas alltsd inte.

Ett hembud bér inte heller krivas om bostadsriittsforeningen godkiinner
att forsaljning sker till nidgon annan. Till detta och andra undantag nir det
giller fastighetsdgarens skyldighet att hembjuda fastigheten aterkommer
jag senare (se avsnitt 2.4.6).

2.4.5 Antagande av hembud

Departementsforsiaget: Eit hembud antas genom att bostadsrattsforening-
en inom tre minader fran den dag dd hembudet skedde skriftligen anmiler
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till hyresnimnden att foreningen har beslutat att forvarva den hembjudna
fastighcten pa de villkor som anges i tastighetsigarens forslag till kopeav-
tal. Om foreningen inom denna tid i stillet anmaiiler till hyresnimnden att
foreningen 4r intresserad av att forvirva fastigheten, forliangs tiden till sex
ménader. Ndr hembudet har antagits har ett ké6p kommit till stand.

Kommitténs forslag: Hyresgiisterna skall inom tva méanader fran delgivning
av hembudet bevaka sin forkopsritt hos fastighetsagaren. Om hyresgiis-
terna vill anta hembudet skall en av dem bildad bostadsrittsférening anma-
la detta till fastighetséigaren inom sex ménader frin delgivning av hembu-
det. Ett kop kommer scdan till stind genom att parterna uppritiar och
undertecknar ett kdpeavtal (se betinkandet s. 175—176 och 186—18R8).

Remissinstanserna: Forslaget har i huvudsak godtagits av remissinstanser-
na. Flera remissinstanser anser dock att tiden for antagande av hembudet
bor kunna forkortas. Nagra remissinstanser (bl.a. bostadsdomstolen,
hyresnimnden i Stockholm. Sveriges Fastighetsigarcforbund och Sveri-
ges advokatsamfund) ir kritiska mot att fristen for antagande inte &ar
absolut. Kritiken gir ut pa att detta kan leda till tvister mellan parterna och
att forfarandet kan dra ut pa tiden. Fastighetsigareférbundet anser att ett
antagande av hembudet skall vara bindande for bostadsrittsféreningen.

Skiil for departementsforslaget: Jag har redan foreslagit att ett hembud skall
gbras hos hyrcsndmnden (se avsnitt 2.4.4). Mot den bakgrunden ir det
naturligt att dven antagandet av hembudet gors hos hyresnamnden. Med
en sadan ordning kan hyresnamnden omedelbart kontrollera att hembudect
antas inom ritt tid och pd riitt siitt. Jag férordar alltsd att hembud skall
antas genom en anmilan till hyresnimnden.

Denna anmélan bor avse att bostadsriattsforeningen beslutat att forvirva
den hembjudna fastigheten pa de villkor som fastighctsagaren har angivit i
forslaget till kopeavtal. For foreningens beslut om forvary bor gilla den
majoritctsregel som jag redan har forordat (se avsnitt 2.3.1). Hyresgis-
terna i minst tva tredjedelar av de lagenheter som ér uthyrda miste alltsi
std bakom foreningsstimmans beslut.

Kommittén har som namnts féreslagit att hyresgisterna skall vara skyl-
diga att bevaka sin ritt genom cn séirskild anmélan inom tva minader (se
betdnkandet s. 86). ’

Syftet med kravet pa bevakning ar att pd ett tidigt stadium i avgjort om
foreningen verkligen dr intresserad av forvirvet. Enligt min mening kan
detta syfte emellertid bittre tillgodoses pa ett annat satt. till vilket jag strax
skall dterkomma. Jag anser mig alltsd inte kunna fororda ndgot krav pa
bevakning.

Efter ett hembud méste hyresgisterna ha skilig tid pa sig for forberedel-
ser och nodvindiga atgarder innan hembudet kan antas. Utgidngspunkten
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bor vara att tidsfristen mellan hembud och antagande avpassas sa att man
inte behdver rikna med att niigon bostadsrausférening utestings frin ett
forvéirv pa grund av tidsbrist. Fristen bor & andra sidan begriinsas med
hinsyn till fastighetsdgarens intressen.

Den tid som gér it f6r en ombildning till bostadsritt kan variera. Gene-
rellt sett tar cn ombildning som dr forenad med ombyggnad ldngre tid éin
andra ombildningar. Olika finansiclla (drutsiittningar paverkar ocksa den
tid som kan behdévas. Man far oftas rilkkna med att en bostadsrittsférening
maste ta upp nya 1an for att kunna finansiera fastighetstorvirvet. Efter
kontakter med. olika kreditinstitut giir det di alltid at viss tid for JAnebe-
redning och fastighetsviirdering m. m. Vid en ombildning kan ocksé atskil-
liga hyresgister behdva ta upp egna 1an for att finansiera sin insats i
foreningen. Sedan finansicringsfrigorna har klarnat skall en ekonomisk
plan uppriittas och dess hillbarhet provas av intygsgivarna (se avsnitt 2.3.4
och 2.3.5). Flera andra f6reberedelsedtgirder ar ocksd nodvindiga for att
ett forvarv skall kunna genomforas.

A andra sidan ar det i flera fall sannolikt att vissa forberedelscarbeten
redan har utforts nédr hembudet gérs. Att enligt mitt forslag en bostads-
rattsforening redan har bildats torde ocksé vara ignat att underlitta férbe-
redelserna {6r en ombildning.

Mot bakgrund av vad jag har anfort finner jag att-tiden for att anta ett
hembud bor kunna bestimmas till tre manader.

Enligt min mening kan det emellertid finnas behov av méjligheter att {4
denna tid forlingd. Jag torordar darfor att tiden skall {6rlangas till sex
méinader, om bostadsriittstéreningen inom treminadersfristen begir en
siadan forlingning hos hyresnidmnden. Nfgra andra férutsattningar bér
enligt min mening inte stallas upp tor en forlingning.

Jag har redan med dndring av kommittéforslaget foreslagit att ett hem-
bud skall vara bindande for fastighetsigaren (se avsnitt 2.4.4). Frigan ir di
om ctt antagande av hembudet bor vara bindande for hyresgisierna pa
motsvarande sitt.

AUl ett hembud har antagits av en bostadsrittstorening innebir enligt
kommitténs f{orslag inte att ctt Kop har kommit till stand. Efter ctt antagan-
de méste parterna darfor uppritta och underteckna erforderliga kopehand-
lingar. Som motiv for cn sidan ordning har kommittén i huvudsak anfort
att det for bada parter bor vara en f6rdel om képet genomfors pa vanligt
satt vid den tidpunkt da parterna ir dverens. Om bostadsrittsforeningen
med bindande verkan antar ett hembud och muntliga forhandlingar har
forts dessforinnan kan det enligt kommittén vara svart att avgdra vad som
skall giilla i det avtalsférhillande som uppstir. Ar hembudet otydligt kan
tveksamhet ocksd uppsti hos hyresgiisterna om innebdrden av att ett
hembud antas.

For egen del anscer jag att cn nackdel med kommitténs férslag i denna del
ar att en part har mgjlighet att vigra att underteckna ett kopeavtal eller
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forhalla sig helt passiv trots att ett hembud har antagits. Beror det pd
hyresgisterna att ett avtal intc kommer till stdnd forfaller deras rétt att
forvirva fastigheten. Beror det pa fastighetsidgaren bestar denna réatt men
ett k6p kan di intc framtvingas. Tvist om vem som har férorsakat att
kopehandlingarna inte skrivs under skall enligt forslaget provas av hyres-
namnden. Det dr uppenbart att en sidan provning kan bli besvirlig. Forfa-
randet kommer ocksé att dra ut pa tiden och fastighctsigaren kan hirige-
nom alltsa under avseviird tid hindras att silja fastigheten till ndgon annan
in hyresgésterna.

En annan nackdel med kommitténs forslag ar att en bostadsréttsforening
kan anta e¢tt hembud utan att samtliga forutsitiningar for forvirvet ér
uppfyllda. Nir fristen for antagande gér ut kanske féreningen dnnu inte har
kunnat lyfta ett 1an. Forvirvet kan di ocksd vara beroende av att nigra
ytterligare hyresgister tillskjuter medel och ansluter sig till dvergingen.
Enligt min mening &r det inte lampligt att mojligheter ges till respit pa detta
siatt. Man bor i stillet kriava att hyresgisternas foreberedelser dr avslutade
vid fristens utging.

Det ir sdlunda flera nackdelar som dr forenade med att en bostadsritts-
forenings antagande av ett hembud inte far bindande verkan mellan par-
terna. P4 grund hérav kan jag inte bitrida kommitténs forslag i denna del.
Jag forordar i stiller en ordning som innebir att ett kop kommer till stdnd
om bostadsrittsféreningen antar hembudet.

Om ett hembud har antagits hos hyresnamnden inom den foreskrivna
tidsfristen bor det alltsé anses som om fastighetsigarcn och bostadsritts-
foreningen har slutit ett avtal om kép av den hembjudna egendomen pa de
villkor som har angivits i fastighetsigarens forslag till kdpeavtal. Det
antagna forslaget jimte hyresnimndens beslut om att hembudet har anta-
gits pa foreskrivet sitt och inom foreskriven tid kommer harvid att uigora
den kdpehandling pa vilken bostadsrittsféreningen grundar sitt forvirv.,

Redan i forslaget till kopeavtal kan fastighetséigarcn ha tagit in foreskrif-
ter om att kopeskillingen skall erldggas pi visst sitt och pa viss tid. Sadana
foreskrifter bor sjalvfallet gélla. Vidare bor kopets fullbordan alltid vara

" beroende av att bostadsrittsforeningen erlagger kopeskillingen.

Jag forordar darfor en sarskild bestimmelse som anger att det i forslaget
till kopeavtal skall anses toreskrivet att kopebrev skall upprittas. Enligt 4
kap. 5 § jordabalken kommer di automatiskt att gélla att forvirvets fullbor-
dan och bestind iar beroende av att kopeskillingen erlaggs. Av 20 Kap.
7§ 12 jordabalken foljer att en lagfartsansdkan som enbart grundar sig pa
ctt antaget forslag till kopeavital jimte hyresnimndens beslut skall forkla-
ras vilande i avvaktan pi att kopebrev utfirdas som kvitto pa kopeskilling-
en.

Med den av mig férordade ordningen kommer dven i 6vrigt jordabalkens
system av sanktioner f6r underliten uppfyllelse {rdn nigondera partens
sida att trada i tillampning. Om képeskillingen inte crlidggs av bostadsritts-
4 Riksdagen 1981182. 1 saml. Nr 169
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foreningen kan fastighctségarcn hiva kopet och kriava skadestind enligt 4
kap. 25§ andra stycket jordabalken. Av 14§ i samma kapitel foljer att
bostadsratisforeningen kan ha ritt till skadestind eller hiva kopet om
fastighetsigaren inte medverkar till att utfirda képebrev. Av allminna
regler foljer ocksé att bostadsrittsforeningen kan fora talan vid domstol
om att fastighetsigaren vid vite skall forpliktas att utfiirda képebrev.

Hir bor dven framhadllas att bostadsrittsforeningens forviry kan vara
beroende av att kommunalt férkép inte sker (se vidare avsnitt 2.4.7) eller
av att provning sker cnligt lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet
m. m. Dessa fragor torde emellertid i allmdnhet kunna klaras ut med
kommunen rcdan innan hembudet antas.

2.4.6 Forsiljning till annan én hyresgdsterna
Departementsforslaget: Vissa undantag gors nér det giller fastighetsiga-
rens skyldighet att hembjuda fastighcten. Hembud behovs bl. a. inte, om
ett forvirv av bostadsrittsféreningen skulle vara oskiiligt med hénsyn till
forhallandet mellan 6verliataren och en annan forvirvare dn bostadsritts-
foreningen eller villkoren for eller omsténdigheterna vid en sadan 6verla-
telse. '
overlitelse genom kop eller byte till ndgon annan dn bostadsriittsforening-
en inte ske under en tid av tva r fran hembudet, om kopeskillingen ir lagre
eller villkoren for éverlitelsen sammantagna ir avsevirt ogynnsammare
for fastighetsigaren dn som angivits vid hembudet.

En overlatelse ar ogiltig om den strider mot bestimmelserna om hem-
budsskyldighet eller bestimmelserna om villkoren for en dverlatelse efter
det att hembudet har férfallit.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med departementsfor-
slaget utom sétillvida att undantag nir det giller hembudsskyldigheten
iven gors for forvarv som endast avser andel i fastighet (se betinkandet s.
188—196).

Remissinstanserna: Forslagen har i huvudsak lamnats utan crinran av re-
missinstanserna. Flera remissinstanser, bl. a. bostadsdomstolen, ar dock
kritiska mot att undantag gors for andelsforvarv. Sveriges Fastighetsigare-
forbund anser att en forsiljning till annan an bostadsratisforeningen sedan
hembudet har forfallit bor f4 ske, om inte samtliga vilikor (alltsd dven
priset) avsevirt avviker frin hembudet. Synpunkter pd denna regel har
ocksa framforts av bl. a. Sveriges advokatsamfund och Svenska Riksbyg-
gen.

Skil for departementsforslaget: Aven om en intresseanmilan giller finns
det vissa situationer da fastighetséigaren inte bor behéva goéra nagot hem-
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bud till den bostadsrittsforening som har gjort intresseanméilan, Si bor
enligt min mening vara tallet om bostadsrittsforeningen godkinner att
forsiljning sker till nagon annan (se avsnitt 2.4.4).

Kommittén har dven foreslagit vissa andra undantag nar det giller fas-
tighetsiigarens skyldighet att hembjuda fastigheten innan den far siiljas till
nagon annan. Jag ansluter mig till kommitténs forslag med ett undantag
som jag strax aterkommer till. Undantag bor alltsd goras nir staten ar
forvarvare samt nir forviarvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.
Undantag bor ocksi goras nir forvirvaren 4r en nira anhorig till
fastighetsédgaren. .

Kommittén har dven foreslagit att undantag skall géras for férvirv som
endast avser andel i fastighet. Detta undantag har kritiserats av flera
remissinstanser, bl.a. bostadsdomstolen. Jag anscr det med hinsyn till
risken for kringgdende av lagstiftningen inte lampligt med ett undantag for
andelsforvary och vill alltsi inte férorda nigot sddant undantag.

De nu foreslagna undantagen ar av den karaktdren att de latt kan kon-
trolleras av inskrivningsmyndigheten nér lagfart soks for {orvirvet.

Som undantag har kommittén ocksé foreslagit att ett hembud inte skall
behdvas om ett forvirv av bostadsrittsforeningen skulle vara obilligt med
hénsyn till férhdllandet mellan dverlataren och en annan frvirvare én
bostadsrittsféreningen eller villkoren for eller omstiandigheterna vid en
sddan overlitelse. Bestimmelsen har utformats eftcr monster av 9 § for-
kopslagen. Aven jag anser att ett sddant undantag ir lampligt. Jag forordar
dock att ordet obilligt byts ut mot oskiligt, som numera anvands i sddana
sammanhang. [ specialmotiveringen kommer jag att ta upp de situationer
som frimst bor vara aktuella vid regelns tillimpning.

Fragan om oskiilighet bor provas av hyresndmnden pa begiran av fas-
tighetsigaren. For att inskrivningsmyndigheten skall kunna beakta ifraga-
varande undantag i ett lagfartsirende krivs det alltsa ctt beslut av hyres-
nimnden.

Jag dvergdr nu till att behandla situationen nér ett hembud har forfallit
dirfor att det inte har antagits av bostadsrattsforeningen. Fastighetséigarcn
bor di givetvis ha ritt att sdlja fastigheten till nigon annan dn bostadsrétts-
foreningen. I hyresgisternas intresse bor det emellertid stillas upp vissa
restriktioner betriffande villkoren for en sddan férsiljning. Fastighets-
agaren skulle annars kunna hembjuda fastigheten pd sadana villkor att
bostadsrittsforeningen inte har nidgon mdéjlighet att anta hembudet och
dérefter silja fastigheten till nagon annan pa villkor som ar formanligare
for koparen exempelvis genom att priset 4r ligre.

Kommitténs forslag i denna del innebér att hyresgasterna inom en tva-
arsperiod frin hembudet skall ha mdgjlighet att begira hyresnimndens
provning av Overlatelsevillkoren. Om hyresnidmnden finner att priset pa
fastigheten ar lagre eller villkoren sammmantagna dr avsevirt ogynnsam-
mare for fastighetsdgaren d4n hembudet, skall hyresndmnden forklara for-
virvet ogiltigt.
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Jag vill forst ta upp frigan om utformningen av sjilva villkorsregeln och
Aterkommer sedan till hur provningen skall ga till.

Allra forst ir det emellertid angeldget att understryka att de undantag
som jag nyss har foreslagit i friga om hembudsskyldigheten givetvis bor
gilla dven i den nu aktuclla situationen. Detta innebir bl. a. att fastighets-
dgarcn alltid kan begéra hyresndmndens provning av frigan om ett forviiry
av bostadsrittsforeningen skulle vara oskaligt med hiinsyn till férhallandet
mellan Gverlitaren och en annan férvérvare dn bostadsritsforeningen
eller med héansyn till villkoren for eller omsténdigheterna vid en sddan
overlatelse.

Nir det giller villkorsregeln innebdr kommitténs forslag till att borja
med att overlatelsen inte fir ske om priset ir liagre an det som angivits vid
hembudet. I denna del ir regeln helt entydig. Hembudsreglerna skulle
enligt min mening forlora avsevirt i effektivitet om avsteg gjordes fréin
denna regel.

Fastighetsigareforbundet har foreslagit att priset jimte dvriga kopevill-
kor skall fi avvika fran hembudet, bara inte avvikelsen ir avsevird. Enligt
min mening dr en sddan ordning inte ldmplig. Inom ramen for den nyss
angivna oskailighetsprovningen bor det emellertid finnas méjlighet att be-
akta speciella omstindigheter som medfort att fastigheten efter hembudet
har férlorat i virde. Man kan exempelvis tinka sig att fastigheten har
utsatts for brand och att det di kan framstd som oskiligt att fastighets-
agaren skall behdva ta upp nya forhandlingar med hyresgisterna.

Aven om priset vid en overlitelse &r detsamma eller hdgre dn som
angivits vid hembudet, kan évriga villkor avvika si mycket frin hembudet
att kopevillkoren som helhet kan anses vara forménligare for den nye
képaren dn hembudet. Kommittén har utformat sitt forslag si att dverlatel-
sen inte far ske om villkoren sammhntagna ar avsevirt ogynnsammare for
fastighetsigaren dn hembudet. En sddan regel kan visserligen medféra
vissa gransdragningsproblem. Enligt min mening &r det emellertid nir det
giiller andra képevillkor &n priset nddvindigt att ge f{astighetsiigaren och
den nye koparen viss frihet att avtala om nya cller dndrade villkor. Om
priset i hembudet ir vl avvigt i forhallande till 6vriga villkor torde man
endast undantagsvis behéva ritkna med att fastighetsigaren tvingas accep-
tera sadana Gvriga villkor att kopevillkoren sammantagna blir avsevirt
ogynnsammare for fastighetségaren dn hembudet.

I uttrycket avseviirt ligger att det bor vara friga om en mera uppseende-
vickande avvikelse frAn hembudet. Det bor alltsi finnas en timligen god
marginal for fastighetsigarcn att inom ramen for samma képeskilling dndra
olika villkor och anpassa dessa till det nya férhandlingslidge som uppstar
mellan honom och den nye koparen. Man far alltsa i allminhet godta att
fastighetsdgaren gor vissa justeringar i de rinte- och amorteringsvillkor
som giller for forutsatta sdljarreverser. Fastighetsigaren bor inte heller
generellt sett vara forhindrad att utfarda cn sdljarrevers som inte funnits
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med bland villkoren vid hembudet. Om det nya priset ar hogre 4n priset vid
hembudet dkar utrymmet tor sidana reverser och for andra villkor som ar
formanliga for den nya képaren.

Vid beddmningen av om de nya villkoren avsevirt avviker fran de som
tagits upp i hembudet kan det dock vara befogat att gora en jimforelse
mellan den kontantinsats som foreskrivs i hembudet och den som fore-
skrivs i de nya villkoren. For bostadsrattsforeningen ér det ofta viisentligt
att crhélla 1an atminstone till 75 9% av fastighetens s. k. uppskattningsvirde.
Systemet med kapitalmarknadsreverser syftar till att mojliggora en sddan
beldning (se avsnitt 2.6.1). Fastighetsiigaren dr dock inte tvungen att ac-
ceptera systemet med kapitalmarknadsreverser. Denne kan darfor kriava
en belydligt hogre kontantinsats én vad som {orutsitts i detta system. Om
kontantinsatsen vid en 6verlatelse till ndgon annan én bostadsrittsfore-
ningen i sa fall sitts till ett avsevirt ligre belopp 4n vad som foreskrivits
vid hembudet far tastighetsigaren dock rikna med att gverlitelsen kan bli
ogiltig.

Sammanfattningsvis bitrader jag alltsi kommitténs forslag om att képe-
skillingen inte fir vara lagre cller villkoren for dverlatelsen sammantagna
avsevirt ogynnsammare for fastighetséigaren &n som angivits vid hembu-
det.

Jag har tidigare foreslagit att en intresseanmailans giltighet automatiskt
skall forlingas om hembud sker och hirvid foreslagit att forlangning skall
ske till den inskrivningsdag som intraffar nirmast efter tva ér fran det
hembud skedde (se avsnitt 2.4.3). Enligt min mening bor den nu foreslagna
villkorsregeln ges giltighet sd linge som bostadsrattsforeningens intres-
seanmiéilan giiller efter forlangning. Detta Gverensstimmer i huvudsak med
den av kommittén foreslagna tvaarstiden.

Nir ¢n intresseanmilan har upphort att giilla kan alltsa fastighetsigaren
silja fastigheten oberoende av de villkor som angavs vid hembudet. Om
bostadsrittsforeningen gér en ny intresseanmilan for tid efter det att den
tidigare intresseanmélan har upphort att gitla bér dock hembudsskyldighe-
ten intrida pa nytt (se avsnitt 2.4.3).

Jag delar kommitténs uppfattning att frigor om tillimpning av villkorsre-
geln bor provas av hyresnidmnden. Kommitténs férslag om hur denna
provning skulle dstadkommas forutsitter bl. 4. en samordning med forfa-
randet enligt lagen (1975: 1132) om forvérv av hyresfastighet m. m. Forsla-
get ér enligt min mening alltfér komplicerat. Jag férordar darfor i stillet en
ordning som inncbir att fastighetsédgaren blir skyldig att begira hyres-
nimndens tillstind till 6verlatelsen. Overlatelsen blir allts i detta avseen-
de beroende av hyresnimndens tillstand.

Enligt min mening bor det sarskilt foreskrivas att 6verlatelser i strid med
hembudsskyldigheten cller villkorsregeln ar ogiltiga.

Sveriges Fastighetsiagarcférbund anser att det-dr angelédget att fastighets-
dgaren har ritt att silja fastigheten till ndgon annan an bostadsrattsfore-
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ningen med villkor om att {dreningen har rétt till hembud. Férsiljningen
blir alltsé giltig endast om bostadsrittsféreningen inte antar hembudet (se
betinkandet s. 189). Sadana villkorade kép torde inte i och for sig behova
std i strid med jordabalken. Av 4 kap. 4 § jordabalken foljer att ett kops
fullbordan eller bestand far goras beroende av villkor under hogst tvi ar,
men att hinder inte foreligger att uppstélila villkor som grundas pa bestim-
melsc i lag. Den villkorade forsiljningen strider inte heller mot bestimmel-
serna om fastighetsigarens hembudsskyldighet, eftersom avsikten &r att
fastigheten skall hembjudas. Aven om jag inte delar fastighetsigareférbun-
dets syn pa behovet av villkorade forsiljningar kan jag alltsd inte finna att
det foreligger nagot hinder mot detta forfarande. Enligt min mening behovs
det inte nagon sérskild lagregel hirom.

2.4.7 Forhdllandet till den kommunala forkopsriitten

Departementsforslaget: Att en bostadsrittsforening forvirvar en fastighet
genom att anta ett hembud péverkar i princip intc kommunens ritt till
forkop. Ett kommunalt forkop torde emellertid i allmédnhet var obilligt och

regeringen kan darfor vagra tillstand till forkopet.

Kommitténs forslag: Overensstammer med departementsforslaget (se be-
tankandet s. 171-173)

Remissinstanserna: Forslaget har i allménhet ldmnats utan erinran av re-
missinstanserna. Ndgra remissinstanser, t. ex. Svenska kommunforbundet
och Hyresgisternas Riksforbund, anscr dock att kommunens méjligheter
till forkop bor forstirkas i torhallande till bostadsrittsféreningen.

Skal for departementsforslaget: Ett fastighetsforviary som sker genom att
ett hembud antas bor i princip anses som ett vanligt fastighets{forvarv nir
det giller tillampningen av den kommunala forkdpslagen. Kommunen kan
darfor i den ordning som anges i forkopslagen besluta att forkopa fastighe-
ten pa de villkor som har avtalats mellan fastighetségaren och bostadsriitts-
foreningen. Som grund for forkop kan kommunen dberopa antingen att
fastigheten behdvs for titbebyggelse eller att fastigheten behdver rustas
upp (se 1 § forkopslagen). _

Kommittén har uttalat att det i allmdnhet fir anses obilligt mot en
bostadsrattsforening om kommunen skulle utdva sin forkopsratt. Rege-
ringen torde ddrfor kunna vigra tillstind till forkép med stod av 9 §
forkopslagen.

Jag delar kommitténs syn pa forhéllandet mellan den kommunala for-
kopsritten och bostadsrittsforeningens rétt att forvirva fastigheten efter
hembud. Bedémningen bor alltsd goras pd samma sétt som om det var
fraga om ett frivilligt forvirv. Enligt praxis vid tillimpning av forkdpslagen
(se betinkandet s. 161) tas emellertid hinsyn till de férberedelser och det
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arbete som hyresgésterna har lagt ner pa ombildningen och till hyresgister-
nas starka intresse av att ta dver forvaltningen av den fastighet de bor i.
Aven om bostadsrattsforeningen inte tillerkdnns ndgon foretradesritt
framfor kommunen torde darfor en ansékan av kommunen om forkop i
allminhet komma att avslis med stdd av obillighetsregeln i 9 § forkopsla-
gen.

Vad jag nu sagt avser framfor allt fastigheter som ér i behov av upprust-
ning. Om kommunen didremot aberopar att fastigheten behdvs {or titbe-
byggelseindamal torde omstindigheterna kunna vara sadana att bostads-
riattsforeningens forvérv far vika for de kommunala intressena. Om for-
eningen har genomfort ett forviry i strid med de kommunala intentionerna,
fastigheten skall t. ex. rivas, kommer detta givétvis att inverka pa obillig-
hetsprovningen.

Jag vill avslutningsvis understryka att vad jag nu anfort avser den
principiella fragan om forhéallandet mellan bostadsrittsforeningens fastig-
hetsforvirv och den kommunala forkopsritten. I praktiken torde det i de
allra flesta fall vara si att féreningen redan fore forvirvet kan fa besked
fran kommunen om att f6rkop inte kommer att ske.

2.5 Prisforeskrifter vid dverlatelse av bostadsritt m. m.

2.5.1 Frdagan om hembudsskyldighet

Departementsforslaget: Négra foreskrifter om hembudsskyldighet vid §ver-
latelse av bostadsritt eller ratt for kommun att pdkalla pristoreskrifter
infors inte. Huvudregeln skall fortfarande vara att en bostadsriitt kan
dverlatas fritt. Sddana villkor for medlemskap som i praktiken innebér en
hembudsskyldighet for bostadsrittshavaren forhindras.

Kommitténs forslag: En bostadsrittsforening skall i sina stadgar férutom
prisforeskrifter, som ar mojliga att infora i stadgarna redan med gillande
lagstiftning. ocksa kunna inféra en s. k. hembudsklausul. Efter hembud till
bostadsrittféreningen fore en dverlatelse skall foreningen, rikskooperativa
organisationer, allminnyttiga bostadsforetag eller kommunen kunna 16sa
bostadsriitten. Lansbostadsnidmnden skall i vissa fall efter kommunens
yttrande som villkor for bostadslin kunna kréiva att prisforeskrifter och
hembudsklausul tas in i bostadsrittsféreningens stadgar under fem ar (se
betinkandet s. 287—299).

Remissinstanserna: Atskilliga remissinstanser ir Kritiska mot kommitténs
forslag. Argument som anfors mot forslaget ar bl.a. att spekulation inte
forekommer, att hoéga priser dr begrinsade till frimst Stockholms inner-
stad, att med forslaget en splittring skulle uppsta pd bostadsritismarkna-
den och att andra atgiarder verkar i prisdimpande riktning, bl.a.
boendekostnadsutvecklingen, kommande realisationsvinstbeskattning och
begrinsningar i underskottsavdragen.
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Avstyrker helt gor Stockholms Bostadsioreningars Centralfdrening.
Bostadsforeningarnas  Rikstorbund. Sveriges. Fastighetsigareforbund,
Sveriges advokatsamfund, riksrevisionsverket samt hyresnimnderna i
Stockholm. Gaoteborg och Malmao. .

HSB ir positiv till regler om hembud och prisféreskrifter men anser i
motsats till kommittén att organisationen bor fa del av viirdestegringen pa .
bostadsratter niar dessa forsiljs efter ett hembud. HSB hinvisar till en
siarskild skrivelse till regeringen dir organisationen kriver en sarskild
parlamentarisk utredning om bl. a. prisfrigan.

Kommitténs 10rslag tillstyrks av bl. a. Einsstyrelserna i Malméhus samt
Goteborgs och Bohus lin, Malmé kommun, Hyresgisternas Riksforbund
och Svenska Riksbyggen.

SABO anser att de av kommittén foreslagna reglerna inte far sd stor
cffekt. Linsstyrelsen i Stockholms lian anser det viktigt att lokala lésningar
undviks nir det giller att motverka hoga overlitelsevirden. Enligt linssty-
relsen dr kommitténs forslag otillriackliga for att komma tillritta med de
problem som finns p& bostadsmarknaden i Stockholm.

Skil for departementsforstaget: 1 kommitténs uppdrag har ingatt att belysa
prisutvecklingen pa bostadsriitter under senare &r samt att dverviga om
utvecklingen ger anledning till itgéirder frin statens sida. Kommittén har i
anledning hérav latit utfora en sirskild studie av prisutvecklingen under
1970-talet (Priser och omsiittning pa bostadsrittslagenheter, Ds Bo 1981:2)
samt foreslagit vissa atgérder i syfte att dimpa priserna pa bostadsritter pa
vissa lokala marknader. En sammanfattning av prisutvecklingsstudiens
resultat finns | kommitténs betankande (s. 273-277).

Sammanfattningsvis har kommittén funnit att prisbildningen pi bostads-
priskontrollen pé bostadsritter upphaorde att gélla vid utgiingen av ar 1968.
Skillnaderna i prisnivaer for likviirdiga ligenheter inom och mellan orterna
var inte patagligt stora 1970. Overltelsepriset. for en ligenhet pa tre rum
och kok oversteg normalt inte 10000~ 15000 kr. Prisniviierna har direfter
utvecklats mycket oltka. Pa vissa orter har priserna stigit kraftigt och i
Stockholms inncrstad t. 0. m. mycket kraftigt efter en allmién stagnation
under forsta hilften av 1970-talet. friimst pa grund av ligenhetsoverskott.
Kommittén har dock efter 1979 kunnat férmirka en viss stagnation pd
priserna, frimst pa orter dir prisnivan redan ér hog.

Kommittén har ansett att prisutvecklingen pa bostadsritter under det
senaste decenniet pekar pi att det finns behov av att pd vissa, lokalt
avgrinsade marknader inom cnskilda kommuner Kunna vidta atgirder i
prisdampande syfte. Enligt kommittén bér kommunerna och de riksko-
operativa bostadsféretagen ges 6kade mojligheter att . paverka priserna
genom att tillimpa prisforeskrifter. .

Enligt kommittéforsiaget skall en bostadsriittsférening i sina stadgar,
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forutom prisforeskrifter som dr mojliga redan cnligt gillande lagstiftning,
ocksa kunna inféra en klausul om skyldighet for bostadsrittshavarna att
fore en oOverlatelse hembjuda bostadsriitten till bostadsrittsforeningen,
rikskooperativa organisationer. allminnyttigt foretag eller kommunen.
Dessutom skall en kommun i samband med den statliga bostadslangivning-
en kunna pékalla hos lansbostadsnamnden att en bostadsrittsférening tar
in prisforeskrifter jimte hembudsklausul i sina stadgar under en tid av
hogst fem ar. Tanken ér att sddana villkor for de statliga tinen skall kunna
foreskrivas pd orter dir problem med hoga 6verlatelsepriser foreligger.
Kommunens méjligheter att pékalla villkoren begriansar sig huvudsakligen
till nybildade bostadsrittsforeningar.

Jag delar kommitténs uppfattning att det finns problem med alltfor hoga
Overlatelsevirden pd bostadsritter. Pa sina hill, kanske framforallt i
Stockholms innerstad, ir det inte mgjligt for en stor del av befolkningen att
forviarva en bostadsritt i ctt dldre hus. Bostadsriitterna forbehdlls de
hushéll som redan innehar en bostadsratt eller ctt smihus som kan siljas
till ett hogt pris eller de hushéll som annars ar ekonomiskt starka.

Ett annat problem 4r att risken for spekulation 6kar med hoga éverlatel-
sepriser pa bostadsritter. Denna risk upplevs ibland som sérskilt pataglig
vid nyproduktion och vid ombildning till bostadsratt dir grundavgitterna
kan vara ganska mattliga i forhallande till 6verlatelsepriserna. Enligt kom-
mittén har det emellertid inte framkommit ngot som tyder pd en systema-
tisk spekulation med bostadsritter i den betydelsen att bostadsriattshavare
i nigon stérre omfattning for egen vinning medvetct utnyttjar stigande
prisnivder. Det dr ocksd min uppfattning att ménniskor i det alldeles
Overvigande antalet fall férvarvar bostadsritt for att fi en god bostad och
inte for att omedelbart silja bostadsritten med ekonomisk vinst.

Jag vill cmellertid betona att det finns en stor splittring av prisnivicrna
pé olika orter och #ven inom orterna. P4 de flesta hall ar prisnivierna
definitivt inte sidana att det finns nigon anledning till speciclla atgirder
frin statens sida. Mot bakgrund av forhéllandena pd vissa orter — och
speciellt da i Stockholms innerstad — har jag dock forstielse for kommit-
téns ambition att sOka nd en lésning som ger mdéjligheter till att pa vissa
lokala marknader kunna vidta atgirder i prisdimpande syfie. Det forcfaller
emellertid tveksamt om forslaget skulle fa ndgon storre effekt pd de mark-
nader dir prisnivderna redan dr hoga. Detta hidnger samman mecd att
forslaget endast avser nybildade foreningar. Det ér sjalvfallet inte heller
mdojligt att utstracka ett forslag av forevarande slag till dldre foreningar, i
vilka bostadsrittshavarna redan férvérvat sina bostadsrétter. Bortsett frin
den eventuellt prisdiampande effekt som forslaget skulle kunna 2 ir dess
genomférande ocksd forenat med betydande nackdelar.

Om forslaget genomfors som det &r tinkt kommer det att uppsta flera
olika typer av bostadsrittsféreningar pi bostadsmarknaden. Aven inom
samma ort kan det komma att finnas olika typer av bostadsrittsforeningar.
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De flesta foreningar kommer inte alls att ha ndgra prisforeskrifter eller .
hembudsklausuler. 1 sidana nybildade foreningar som tillhér de riksko--
operativa bostadsorganisationerna kan man forviinta sig att prisforeskrifter
och hembudsklausuler giller for mycket ling tid medan det i andra (or-
cningar kan finnas foreskrifter som ir begrinsade att gilla under fem ar.
Hembudsklausulerna och prisforeskrifterna kan sinsemellan ocksa vara
mycket olika utformade. Situationen torde bli mycket svér att éverblicka
for den enskilde. Prissplittringen pa en och samma marknad kan bli mar-
kant.

Ett forslag om hembudsskyldighet méste rimligen géra undantag tér
overlatelser genom byte. Annars skulle bostadsrittshavarna bli simre
stillda an hyresgiisterna som har en laglig ratt till byte. Med detia undantag
fran forslaget torde emellertid frestelsen méanga ganger bli stor att anordna
skenbyten i syfte att komma runt prisbestimmelserna. Kommitténs forslag
innchéller naturligen ocksé undantag som betingas av de familjerittsliga
forvarvsprinciper som géller for bostadsrétter. Undantagssituationerna ar
alltsd manga.

Vad jag framfdr allt viinder mig mot nir det galler kommittén forslag &r -
emellertid att det pa ett betiankligt satt naggar bostadsriitten som upplatel-
seform i kanten. I denna del vill jag anfora foljande.

Den grundliaggande principen i bostadsriittslagen dr att en bostadsritt
skall kunna 6verlitas till en ny innchavare utan att foreningen kan ligga sig
i sjilva 6vergingen. Den provning som foreningen kan gora begriinsas till
den efterfoljande frigan om medlemskap f6r den nye innehavaren. Riitten
till fri 6verlatelse hiinger samman med att en bostadsrittshavare, till skill-
nad fran andelshavare i andra ekonomiska féreningar, inte kan uttrada ur
féreningen och begéra crsittning for bostadsrétten hos foreningen. En
sidan ritt skulle kunna dventyra hela foreningens ekonomi. eftersom
insatserna iir bunda i fastigheten. Det édr diarfér endast genom 6verlatelse
av bostadsriitten som ersitining kan crhallas.

Vissa inskriinkningar i den fria dverlatelseriitten ir mojliga att géra med
stdd av bostadsrittslagen. Betriaffande lokaler dr det sélunda mgjligt att i
stadgarna ta in foreskrifter om 16sningsrétt i den meningen att foreningen
cller dess medlemmar efter en 6verlételse far 16sa bostadsriitten hos for-
virvaren. Bostadsrittsforeningen kan ocksé stélla upp sirskilda villkor for
medlemskap i féreningen. I férarbetena ndmns som exempel att den med-
lemssokande méste tilthoéra en viss sammanslutning eller uppfylla annat
villkor av liknande beskaffenhet (se SOU 1969:4 s. 180). En inskriinkning i
ratten tll fri overlatelse kan ockséa ségas foreligga om en bostadsrattsfor-
ening med stéd av 44 § 8 bostadsrittslagen infor sdrskilda prisforeskrifter i
stadgarna. Diaremot finns det i bostadsrittslagen inga bestimmelser som
tillter stadgeforeskrifter om hembudsskyldighet fore en overlatelse.

Det &r uppenbart att inforandet av en hembudsskyldighet for bostads-
ritisinnehavaren utgor en betydande inskrinkning i den ritt till fri dverla-
telse varpa hela bostadsrittsinstitutet vilar. Redan i forarbetena till nuva-
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rande bostadsrittslag uttalades att starka skil maste finnas for varje in-
skrankning i denna ratt (se¢ SOU 1969:4 s. 180). Sirskilt kidnnbar blir
inskrinkningen om det inte dr de boende sjalva som beslutar om den utan.
vilket kKommitténs forslag forutsitter, det ar kommunen cller de riks-
kooperativa organisationerna som har det avgorande inflytandet dver in-
skriankningen. Det skulle enligt min mening ocksa bli en uppseendeviickan-
de skillnad mellan ritten till 6verlatelse av smahus och ritten till 6verla-
telse av bostadsritt om kommitténs forslag genomfordes.

Jag vill i sammanhanget ocksd crinra om att bostadsanvisningslagen
(1980: 94) inte omfattar ritt till kommunal anvisning av bostadsritter som
skall Overlatas. Det finns ingen anledning for mig att nu inta en annan
standpunkt nér det giller kommunal anvisning én jag gjorde vid inférande
av bostadsanvisningslagen (se prop. 1979/80: 72 s. 24-25).

Som jag tidigare anforde har jag forstielse for kommitténs ambition att
soka dstadkomma en 16sning som begrinsar priserna pa vissa lokala mark-
nader. Av vad jag nyss har sagt framgéar emellertid att det ir mycket svirt
att komma tillritta med hdga 6verlatelsepriser genom reglerande atgirder
av den typ som kommittén nu har foreslagit utan att betydande oligenheter
i stallet uppkommer. An mindre finns det skil att infora nigon form av
statlig priskontroll pd bostadsriitter. Som kommittén sjilv har uttalat torde
det finnas cn bred uppslutning i samhillet bakom bedémningen att séka
undvika sadana allmént reglerande atgirder.

Som bostadsrittskommittén har pdpekat kan en skirpt realisationsvinst-
beskattning vara ett verksamt medel for att begrinsa 6verlételscviirdena
pa bostadsritter. F. n. beskattas forsiljningar av bostadsritter endast om
de sker inom fem ar frin férvirvet. Kapitalvinstkommittén (B 1979: 05)
véantas emellertid mycket snart lagga fram forslag om en evig realisations-
vinstbeskattning pa bostadsriitter. Det dr uppenbart att prisbildningen pa
bostadsritter kan komma att piverkas av en siddan beskattning. Bered-
ningen av kommittébetinkandet skall géras skyndsamt. Chefen f6r budget-
departementet avser att lagga forslag till riksdagen under hosten 1982,

Till lagradet har nyligen remitterats ett forslag om en séinkning av margi-
nalskatten och begrinsningar i underskottsavdragen. Sannolikt kommer
detta forslag att fa prisdimpande inverkan pd bostadsriittspriserna, efter-
som forvirv av bostadsritt oftast sker med lanade medel och riinteavdra-
gens virde 6kar med marginalskatten.

Det dr ocksa min forhoppning att en 6kad omvandling till bostadsriitt
kommer till stdnd samt att nyproduktionen av bostider haller en siddan
niva att det inte uppstar brist pd bostider. Som kommitténs prisutveck-
lingsstudie utvisar finns det ett tydligt samband mellan tillgdngen pa bosti-
der Overhuvudtaget och prisutvecklingen pa bostadsriitter. Om andelen
bostadsritter 6kar motverkar detta ocksd att priserna hojs.

Pa grund av vad jag salunda anfort kan jag inte ansluta mig till kommit-
téns forslag i den nu berorda delen. Jag har alltsé inte for avsikt att ligga
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fram nagot forslag som begrinsar bostadsrittshavarnas fria dverlatelse-
ritt. Inte heller bor kommunen kunna pikalla inférande av prisforeskritter
och hembudsklausul i samband med den statliga langivningen.

Jag skall nu g over till en sérskild friga som kommittén redogjort for (se
betankandet s. 282—284). Det har pé senare tid forekommit att de rikskoo-
perativa organisationerna, ibland i samarbete med kommunen, pé olika
sitt sokt att bemota utvecklingen med hoga dverlatelsepriser. Olika kon-
struktioner har valts med syfte bl. a. att bryta kontakten mellan siljare och
kopare. Bostadsrittshavarnas majligheter till overlitelse har darvid in-
skriinkts.

Ett kiint exempel ar den s. k. Varmdomodellen, som bl. a. innebir att ett
villkor for medlemskap enligt stadgarna &r att bostaden har anvisats av
kommunen. Stadgarna innehdller ocksa prisforeskrifter. Sedan stadgarna
registrerats av linsstyrelsen i Stockholms ldn har beslutet om registrering
kritiserats av justitieckanslern (JK) i ett beslut den 23 december 1981. |
huvudsak innebir JK:s utlitande att det strider mot féreningsrittsliga
grundsatser att ndgon annan in foreningen eller ansvariga foreningsmed-
lemmar skall forverkliga dess syften, att stadgarna asidositter medlem-
marnas ekonomiska intressen pa ett sitt som strider mot huvudsyftet med
en bostadsrittsforening. att kontrollen asidosatter ritten till fri Gverlatelse
och star i strid med forbudet mot 10sningsritt i 14§ bostadsrattslagen samt
att det med fog kan goras gillande att modellen strider mot bostadsanvis-
ningslagen. )

JK:s beslut har métt invandningar i den allminna debatten. Vad som har
forekommit visar att inneborden i gillande ritt behdver Klargdras. Lag-
stiftningen bor tydligt ange vad som dr tillatet och inte tillitet. Som framgér
av vad jag tidigare har anfort bor utgangspunkten vara att man bibehéller
den fria ¢verlatelseritten tor bostadsratter.

Jag har tidigare anfért att bostadsrittslagen inte medger foreskrifter om
hembudsskyldighet i stadgarna. A andra sidan dr det lika klart att en.
forening kan stilla upp olika villkor for medlemskap. Som jag tidigare
omtalat nimns i forarbetena som exempel att en bostadsrittshavare maste
tillh6éra en viss sammanslutning eller uppfylla annat villkor av liknande
beskaffenhet. Det dr emellertid uppenbart att villkoren for medlemsskap
enligl lagen inte far vara si inskrinkande att de i praktiken innebir en
hembudsskyldighet fér bostadsrittshavarna. Foreskrifter om kommunal
anvisningsritt fir ur den synpukten anses ga alltfor 1angt. Bostadsrattsha-
varen dr ju med sddana foreskrifter helt betagen mojligheten att sjilv utse
en forvirvare och att §verlata bostadsritten till denne. Jag anser alltsé att
sddana foreskrifter inte bor fa stillas upp. Jag anser det heller inte {renligt
med bostadsrittslagen att en forvirvare av bostadsritt skall godkinnas i
annan ordning 4n vad som géller nir férvirvaren ans6ker om medlemsskap
i féreningen.

For att motverka att olika modeller vixer upp pa marknaden som i
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praktiken innefattar en hembudsskyldighet for bostadsrittshavare anser
jag att det 4r pakallat med ett fortydligande av géllande réatt. I bostadsritts-
lagen bor darfor foreskrivas att villkor for medlemsskap som innebir att
den till vilken en bostadsritt dvergér skall utses av annan 4n bostadsritts-
havaren dr utan verkan. Motsvarande bor gilla om foéreskriften innebér att
forviarvaren skall godkannas i annan ordning 4n som enligt bostadsrittsla-
gen galler for intride i bostadsrattsforeningen.

En bestimmelse av den angivna inneborden utgér inte hinder foér en
bostadsréittsférening att — i enlighet med vad som f. n. far anses gilla —
kriva att den medlemssdkande tillhér en viss sammanslutning eller en pa
forhand bestimd krets av personer. Diaremot hindrar bestimmelsen att
t. ex. en kommun eller en rikskooperativ organisation anvisar en bestamd
person som kopare eller att kommunen vid en overlatelse utser flera
personer som bostadsrittshavaren har att vilja emellan. Att en forvarvare
av bostadsritt skall godkdnnas av kommunen innan medlemskap beviljas
blir inte heller tillatet.

2.5.2 Skriftligt overlatelseavial

Departementsforslaget: Avtal om overlatelse av bostadsritt skall upprittas
skriftligen och skrivas under av 6verlataren och forvirvaren. Avtalet skall
ta upp den bostadsritt som dverlatelsen avser samt kipeskillingen. Over-
latelser som inte innehdller de namnda foreskrifterna ar ogiltiga. En styrkt
avskrift av overlitelseavtalen skall fogas till bostadsrattsféreningens li-
genhetsforteckning.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med departementsforslaget. Kom-
mittén foreslar ocksd att en forvéirvare skall ha ratt till ersittning av
éverlataren for den skada som uppstar om férviirvet blir ogiltigt. Talan om
ogiltighet och ersattningsansprak skall ha viickts senast inom sex manader
fran det ligenhcten tilltriddes (se betinkandet s. 299—300).

Remissinstanserna: Forslaget tillstyrks eller lamnas utan erinran. Med héin-
syn till att frigan om skriftligt avtal kommer upp vid medlemsantagningen
anser bostadsdomstolen att ersdttningsbestimmelsen bor utgd. Hyres-
namnden i Géteborg anser att nigon tidsfrist for att vicka talan vid
domstol inte bor stéllas upp.

Skil for departementsforslaget: Enligt 6 § bostadsriittslagen skall bostads-
ritt upplétas skriftligen. Parternas namn, den lagenhet upplatelsen avser
samt de belopp varmed grundavgift och arsavgift skall utgd skall anges i
upplételsehandlingen. Nagon motsvarande bestimmelse finns inte for av-
tal om Overlatelse av bostadsrétt (se prop. 1971: 12 s. 105).

Kommittén anser att skriftlig form vid dverlitelse av bostadsritt ar av
stor vikt for precisering av avtalsvillkoren och i dvrigt for att skapa ordning
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och reda i rattsforhallandena. Skriftlig form for 6verlatelse tillimpas regel-
missigt inom de rikskooperativa organisationerna och ir i 6vrigt mycket
vanligt. Enligt kommittén kan det knappast goras giillande att det skulle
vara oskiiligt betungande att inféra ctt krav pa skriftlig form. Riskerna fér
rattsforluster i de fall skriftlighetskravet forbises eller detta inte helt ar
uppfyllt bor enligt kommitténs mening inte dverdrivas.

For egen del kan jag ansluta mig till kommitténs dverviganden nar det
giller att inf6ra krav péd skriftlighet vid Overlatelse av bostadsritt. Ett
sidant krav giller vid dverlitelse av fast egendom och motiveras bl.a. av
de skiil som kommittén aberopat f6r att infora skriftlighetskravet dven vid
overlitelse av bostadsrétt.

Enligt vad jag inhamtat frin kapitalvinstkommittén (B 1979: 05) ir ett
ovillkorligt krav pa skriftlighet viktigt f6r att tillgodose kontrollaspekterna
i ett system med evig realisationsvinstbeskattning.

Jag forordar alltsa att avtal om éverlatelse av bostadsritt skall uppriittas
skriftligen och skrivas under av overldtaren och férvirvaren. Det bor
krivas att i avtalet tas upp den liagenhct som overlatelsen avser samt
kopeskillingen. Om dessa foreskrifter inte iakttas bor avtalet bli ogiltigt.
En kopia av gverlatelseavtalet bor fogas till lagenhetsforteckningen.

Skriftlighetskravet torde normalt komma att uppmérksammas i samband
med medlemsantagningen. Man far ocksd rikna med att brister i avtalen
kommer att kompletteras innan medlemsantagning sker. Med hinsyn har-
till anser jag att kommitténs forslag om ratt till skadestind for forvirvaren
om avtalet blir ogiltigt kommer att sakna praktisk betydclse. Jag anser inte
heller att ndgon sirskild talefrist 4r nddvindig. Kommitténs forslag i dessa
delar bor enligt min mening alltsd inte genomforas.

2.6 Finansieringsfragor

2.6.1 Finansiering av fastighetsforviry

Departementsforslaget: 1 samband med dvergangen fran hyresriitt till bo-
stadsriitt bor bottenlineinstituten svara for den Iangfristiga 1angivningen
till bostadsrittsforeningarna. Den tidigare dgaren av fastigheten forutsitts
normalt vara beredd att kopa cn kapitalmarknadsrevers eller en obligation
av det institut som beviljar dct langfristiga ldnet. Finansieringen av grund-
avgifter for lagenheter som efter ombildningen innehas med hyresritt kan
ske genom att avgifterna for de ovriga lagenheterna hojs cller genom att
foreningen tar upp ytterligare lan.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i stort med departementsiorslaget
(se betankandet s. 225—246),

Remissinstanserna: Forslagen har féranlett endast ett fatal invindningar
fran remissinstansernas sida. Till dem som har riktat invandningar mot
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utredningens forslag hor bl. a. Svenska bankforeningen. Enligt féreningen
ar den foreslagna langivningen for att finansiera uteblivna grundavgifter
inte godtagbar, eftersom den innebir att foreningen lanar upp riskkapital
pa kreditmarknaden. Nagra remissinstanser. bl. a. Stockholms Bostadsfor-
eningars Centralférening och Bostadsforeningarnas Riksforbund. delar
intc kommitténs uppfattning att lan mot siikerhet i fastigheten bér tas upp
av bostadsrittsforeningen som fastighetsidgare och inte av medlemmarna
personligen. Sveriges fastighctsigareforbund ifrigasatter den del av forsla-
get som avser séljarens dtagande i samband med bostadsinstitutens prov-
ning av l&ngfristiga 1an.

Skill for departementsforslaget: [ samband mecd hyresgisternas fastig-
hetsforviiry i syfte att géra en ombildning till bostadsritt uppstir normalt
ett lanebehov. Vanligtvis kan detta behov till viss del tiligodoses genom att
hyresgasterna 6vertar de lan som redan finns i fastigheten. For fastigheter
som nyligen har uppforts ticker lanen normalt en relativt stor del av det
totala lanebehovet, vilket gor att behovet av vtterligare lan 4r relativt
begransat i dessa fall. Annorlunda &r situationen i samband med forvarv av
ildre hus. Vid sadana forvirv dr det inte ovanligt att det krédvs en relativt
omfattande nybelaning.

Finansieringsforutsittningarna kan silunda variera hogst avsevirt mel-
lan olika fastighetsforvirv. I vissa fall ir mojligheterna till en tillfredsstil-
lande belaning helt avgorande f6r om en planerad ombildning till bostads-
ratt skall kunna genomforas. 1 andra fall kan en ombildning komma till
stand trots en ofordelaktig belining men leda till att hyresgister med
begriinsade ekonomiska resurser utestings frin mojlighcten att-bli med-
lemmar i bostadsrittsféreningen pa grund av de héga kostnader som blir
foljden av den oférdelaktiga beliningen.

Med hiinsyn till den centrala roll som finansieringsfragan normalt spelar
i samband med ombildningen till bostadsritt dr det enligt min mening
viktigt att bdttre finansieringsforutsittningar skapas. D¢ svarigheter som
f.n. finns bor dirfor i méjlig man undanrdjas. De kan sigas inrvmma tva
huvudproblem, dels hur de allménna finansieringsférutsiittningarna i sam-
band med ombildningar till bostadsritt skall forbittras. dels hur man skall
stédja de ekonomiskt mindre starka hushallen.

Jag tar forst upp fragan om de allmiinna finansieringsférutsittningarna
och bostadsriittsforeningarnas lanebehov.

Kommittén har utgatt frin att det 4r bostadsrittsféreningen som i egen-
skap av kopare skall skaffa fram erforderligt kapital vid en ombildning fran
hyresritt till bostadsritt. Utéver de lan i fastigheten som kan tas dver i
samband med képet kridvs det normalt dels att nya lan tas upp dels att
bostadsriittshavarna tillskjuter kapital genom grundavgifter. Kommittén
har ansett det angeléaget att hilla fast vid principen om att 1an mot sakerhet
i fastighcten bor tas upp av bostadsriittsféreningen som fastighetsdgare och
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inte av medlemmarna personligen. Harigenom kan forutsittningar skapas
for att hilla grundavgifterna pd en rimlig niva. vilket enligt kommittén
torde vara ett villkor fér en mer omfattande 6vergéng till bostadsritt.

Kommittén har vidare utgatt fran att den langfristiga lingivning som
behovs for finansieringen av fastighetstérviirvet maste ske pa den opriori-
terade kreditmarknaden. Kommittén har vid sina éverviiganden funnit att
bottenlaneinstituten bor vara de mest dndamalsenliga kreditgivarna i sam-
manhanget. Enligt kommittén bor langivningen ha i princip samma utform-
ning som den som giller f6r institutens langivning avseende forvirv av
ildre egnahem. Denna langivning innebir i korthet féljande.

Under forutsiittning att séljaren ar beredd att kdpa en kapitalmarknads-
revers cller en obligation beviljas koparen ett lang{ristigt Iin. Linet ir ett
s. K. oprioriterat bottenldan och har en forhallandevis ling toptid. Rintan
taststiills pd i princip marknadsmiissiga grunder. Langivningens omfattning
styrs av riksbanken. Styrningen sker via et ramsystem som ir konstruerat
sé att det skall stimulera instituten till en finansicring av langivningen med
hjilp av medel irian den icke organiserade kreditmarknaden, t. ex. genom
att binda en del av forsiljningssumman i form av en kapitalmarknadsrevers
i samband med fastighetsoverlatelser. Instituten kan s3ledes dka sina
utliningsmojligheter genom forsiljning av kapitalmarknadsreverser och
obligationer i samband med att de beviljar lin for fastighets{orvirv. Nagot
krav pd sadan forsiljning frian riksbankens sida finns dock inte.

Riksbanken har ddaremot gjort vissa uttalanden om vilka laneiindamal
som skall betraktas som angeligna i situationer dir instituten inte kan
tillgodose hela efterfrigan pi oprioriterade lin. Till lanekategorin t6r ange-
lagna dndamal hantors . n. ombygenad och reparation tér dldre egnuhem
samt vissa dverlitelser av iildre tgt beldnade fastigheter.

Jag delar kommitténs uppfattning att de mest dndamalsenliga kreditgi-
varna i sammanhanget ir bottenlancinstituten. Som fullmaktige i riksban-
ken framhdller i sitt yttrande bor ombildningar till bostadsriitt utgdra ett
bland de minga indamal som bottenlincinstituten tjinar med sin kredit-
givning. Fullmiktige forklarar sig ocksd beredd att vid prévningen av
institutens totala oprioriterade langivning beakta det lanebehov som upp-
star i samband med ombildningsfallen.

I de fall bostadsinstituten inte kan tillgodose hela efterfragan pi opriori-
terade 14n bor enligt min mening lan avscende ombildning till bostadsratt, i
likhet med lan till vissa egnahem, anses utgora ett angelidget findamal.
Enligt vad jag har erfarit har riksbanken gentemot instituten gjort ett
uttalande med denna innebérd.

Om siiljaren koper en kapitalmarknadsrevers cller motsvarande bor
sdledes bostadsrittsféreningens langfristiga 1dnebehov kunna tillgodoses
genom lan hos bottenlineinstituten. I vilken utstrackning siljarna kommer
att medverka till kop av revers eller obligation ir svart att forutse. Efter-
som man kan anta att ombildningarna till 6vervigande del kommer att ske
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genom frivilliga overenskommelser mellan siljaren och koparen ir det
enligt min mening dock rimligt att rdkna med att finansieringen i stort sctt
kan komma att fungera enligt intentionerna med bottenlaneinstitutens lin-
givning. I vissa fall kan man dock férutse svarigheter och i forsta hand for
de ombildningar som inte kommer till stind pé frivillig viig. Atminstone till
viss del bor dock bottenldneinstituten kunna svara for erforderliga 1an dven
i dessa fall. .

Storre delen av finansieringen av fastighetstorviirvet bor saledes normalt
kunna klaras genom att bostadsriittsféreningen tar dver de lan som den
tidigare dgaren har beviljats och att féreningen beviljas nya langfristiga lin
hos ett bottenlaneinstitut. Den dvriga delen av finansieringen bér normalt
kunna klaras med hjilp av grundavgifter fran féreningens mediemmar.
Svirigheter kan dock framfor allt uppstd i de fall dir relativi méinga
lagenheter dven efter ombildningen innchas med hyresriitt. Sddana ligen-
heter miste ndmligen finansicras genom atl avgifterna for de évriga ligen-
heterna hojs eller genom att féreningen tar upp ytierligare 1an. Eftersom
det i dessa fall blir friga om 1an som i sikecrhetshidnseende har en siamre
placering in bottenlén bor detta lanebehov i forsta hand tillgodoses genom
1an i bankinstitut. I vissa fall torde dock krdvas att féreningen kan limna
kompletterande sikerhet, t.¢x. i form av kommunal borgen. Till viss del
bor aven bottenldneinstituten kunna medverka i denna langivning.

Kommittén har foreslagit att delegationen (In 1967: 30) f6r bostadsfinan-
siering vid sina Overlidggningar med foretradare for bankinstituten bor
verka for att krediter kan stillas till foreningarnas térfogande som kompen-
sation for uteblivna grundavgifter pa grund av fortsatt hyresrittsuppla-
telse. Enligt min mening borde det inte vara behovligt med dverliggningar i
denna friga. eftersom denna typ av langivning bdr anses vara en naturlig
del av bankinstitutens langivning. Om det uppstér svarigheter bor dock
regeringen ge delegationen i uppdrag att ta initiativ till sddana Sverligg-
ningar.

Kommittén har ocksa féreslagit att delegationen skall-ges i uppdrag att ta
upp overlaggningar med bottenlaneinstituten om regler som syftar till att
instituten i samband med ombildningen till bostadsriitt skall verka fér att
lAn mot siikerhet i lastigheten beviljas endast bostadsrittsfdreningen och
inte féreningens medlemmar.

Jag delar kommitténs uppfattning att det ir angeliget att hélla fast vid
principen om att lain mot sikerhet i fastigheten bor tas upp av bostadsritts-
foreningen som fastighetsiigare och inte av medlemmarna personligen.
Behovet av dverenskommelse med instituten om vissa regler bér dock
enligt min mening provas forst nar erfarenheter av den nya finansierings-
ordningen har vunnits. | avvaktan pd dessa erfarenheter ér jag inte beredd
att limna forslag till atgirder fran statsmakternas sida. I sammanhanget
kan niamnas att, som Konungariket Sveriges stadshypotekskassa erinrar
om i sitt yttrande, stadshypoteksinstitutionen av formella skil dr forhind-
S Riksdagen 1981/82. 1 suml. Nr 169
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rad att fordela beviljade 1an till foreningars medlemmar. Detta har sam-
band med institutionens uppbyggnad och ér en foljd av att lantagarna i
stadshypoteksforeningarna blir medlemmar i féreningarna och att en bo-
stadsrattshavare inte uppfyller kraven for medlemskap.

Jag aterkommer senare till vissa frigor som giller bostadsrittsférening-
arnas mojlighet att ta 6ver och ta upp nya statliga 1dn i samband med
ombildningar frin hyresritt till bostadsritt (se avsnitt 2.6.3).

2.6.2 Finansiering av bostadsrdttsforvdry

Departementsforslaget: Ett statligt behovsprovat lanestod infors for att
finansicra grundavgiften i de fall hyresldgenheter ombildas till bostads-
rittsligenheter. Behovsprovningen skall ske mot bakgrund av formogen-
hets- och inkomstforhallandena.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med departementsforsia-
get. Bchovsprovningen skall i forsta hand ske mot formogenheten (se
betankandet s. 247—268). :

Remissinstanserna: Forslaget att behovsprovade statliga insatslan infors
har tillstyrkts eller limnats utan erinran av flertalct remissinstanscr. I fraga
om behovsprovningens utformning finns det dock delade meningar. Bl. a.
forordar nagra remissinstanser att provningen i storre utstrickning skall
ske mot bakgrund av inkomstforhallandena. De remissinstanser som avvi-
sar forslaget att inf6éra statliga insatslan férordar i allminhet en lancform
som redan nu finns, bl. a. den som tillampas i vissa kommuner och som
innebir att kommunen gar i borgen f6r ett banklén.

Skal for departementsforslaget: Grundavgifterna kommer enligt berdkning-
ar som kommittén har gjort att i normalfallen uppga till 25000—40000 kr.
Under forutsitining att det finns tillfredsstillande sikerhet bor det cnligt
kommittén finnas goda forutsattningar for bostadsrattshavaren att i ndgon
form lana medel till &tminstone en del av avgiften. Det finns darfor inte
anledning att generellt forbittra ldnemdjligheterna for forviarv av bo-
stadsritt. Diremot finns det enligt kommittén anledning att i en situation
dir en 0kad omvandling till bostadsratt stimuleras av statsmakterna garan-
tera en lanemdjlighet for dem som av ekonomiska skal kan tvingas att
avsta frin forvirv av en bostadsritt i samband med en omvandiing. Mot
denna bakgrund foreslar kommittén att det infors ett behovsprovat, statligt
insatslan till grundavgiften vid overgéng fran hyresriitt till bostadsriitt.
Jag delar kommitténs uppfattning att det inte &r rimligt att vissa hushails-
katcgorier av ekonomiska skél skall tvingas avsta frin en dvergdng frin
hyresritt till bostadsriatt. En mgjlighet som kommittén har provat for att
undanréja de ekonomiska hindren ar att kommunen medverkar genom ett
borgensatagande och att detta borgensitagande anvinds {6r att garantera
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den siikerhet som behovs {or ctt banklan. En sidan finansicringsordning
har redan inforts i vissa kommuner, bl.a. Stockholm och Géteborg. Den
har, som flera remissinstanser har pipekat, ett antal fordelar. Den knyter
an till en redan befintlig laneform pia omradet och belastar inte statsbudge-
ten. En grundliggande svaghet med finansieringsordningen dr dock att
hushdllens lAnemdjlighet blir beroende av det allméinna kreditmarknads-
laget. 1 en situation dér kreditrestriktioner giller fér bankinstitutens langiv-
ning torde niamligen hushallens majligheter att fa lan vara begrinsade.
Begriansningen skulle visserligen i princip berdra alla hushall men skulle
komma att bli mest kannbar (6r hushall med liga inkomster i forhallande
till forsorjningsbérdan. Mojligheterna for ekonomiskt svaga hushall att i ett
sadant lige forvirva en bostadsritt i samband med en ombildning fran
hyresritt miste anses som mycket sma. Mot denna bakgrund anscr jag i
likhet med kommittén att ett siirskilt statligt 1inestdd bor inforas {or
finansiering av grundavgiften i vissa fall. Stédet boér avse (6rvirv av
bostadsritter i samband med omvandling fran hyresriitt. Stodet bdr triada i
kratt den | juli 1982 och medel for lngivningen bor tas fran trettonde
huvudtitelns reservationsanslag B 3. Lin till bostadsbyggande.

For lanen bor gilla de villkor som kommittén har foreslagit. Salunda bor
1an kunna beviljas med 80 % av grundavgiften, dock hogst 207 av liigenhe-
tens andel av beriknad anskaffningskostnad for fastigheten och ligst 5000
kr. Lanen bor vara subventionsfria och normalt dterbetalas pé tio ar med
mdjlighet till eftergift och senarelagda amorteringar. Linen bor vara per-
sonliga, dvs. vid forséljning av bostadsritten sigs lanet upp. Kommunen
bor ga i borgen for lanen som for egen skuld,

Dirutdver bor gilla foljande. Lanen bor 10pa med bostadslanerénta,
dvs. f.n. 13%, och amorteras med belopp som bestims pa grundval av
fasta annuiteter med en rinta pa 10%. Mojlighet till senareliggning av
amortering bor finnas vid tillfallig betalningssvarighet. Eftergift av hela
cller en del av linet bér kunna medges endast i de fall det ir fraga om
betalningssvarighet av mer permanent kKaraktir.

Kommittén har foreslagit att behovsprovningen skall goras mot bak-
grund av den beskattningsbara {6rmogenheten. Kommunen skall dock i
samband med sin provning av borgensitagande kunna gora en vidare
behovsprovning. Genom att avstd fran sitt borgensiatagande kan kom-
munen cnligt kommittén t6rhindra att 1an beviljas en sokande vars bchov,
bl.a. med hinsyn till inkomstforhillandena, inte dverensstimmer med
lanets grundsyfte.

Som jag tidigare har nimnt finns det delade meningar bland remissin-
stanserna i friga om behovsprovningens utformning. Négra remissinstan-
ser anser att prévningen i storre utstrickning bor ske mot bakgrund av
inkomstforhallandena. For egen del har jag funnit att provningen bor ske
mot sdvil inkomst- som formogenhetsforhdllandena. Hirigenom skapas
bittre forutsittningar for en bedémning av hushéllens svérigheter att ta
upp 14n pd den aliminna kreditmarknaden.
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Vad giiller de niirmare grunderna for en sadan prévning anser jag i likhet
med kommittén att det inte dr motiverat med ett sd komplicerat prévnings-
forfarande som det som anviinds i bostadsbidragssystemet. Enligt min
mening ir det dock lampligt att tillimpa vissa av de principer som anviinds
for bostadsbidragen vid provningen av insatsldnen.

I bostadsbidragssystemet liggs sivil inkomsten som formogenheten till
grund for behovspravningen. Med inkomst avses den till statlig inkomst-
skatt taxcrade inkomsten vid taxeringen aret fore bidragsiret. For gifta
och sammanboende beaktas den sammanlagda inkomsten. Till den taxe-
rade inkomsten [dggs bl. a. underskott i forvarvskilla och en viss andel av
hushéllets formogenhet som §verstiger ett visst belopp. Inkomstgriinserna
féor om bidrag kan beviljas ar olika for ensamstaende resp. gifta och
sammanbocnde. Griinserna ir ocksé olika t6r hushall utan resp. med barn
under 17 ar. Inom vissa inkomstintervall beviljas bidrag med reducerat
belopp.

Aven vid provningen av insatslinen bor enligt min mening en viss del av
hushéllets formogenhet liggas till inkomsten och skilda inkomstgriinser
tillampas for olika hushallskategorier. Det dr dock inte motiverat att som i
bostadsbidragssystemet reduccra stddets omfatining i vissa inkomstinter-
vall. Behovsprovningen bor siledes omfatta enbart frigan om forutsatt-
ningarna for [an dr uppfyllda. Lénets storlek bor bestimmas mot bakgrund
av grundavgiftens storlek.

Med hinsyn till vad jag nu har anfort och med utgdngspunkt i de
inkomstgrinser som tillimpas i {riga om bostadsbidragen forordar jag att
inkomstgrinsen for ensamstiaende sétts till 45000 kr. och till 60000 kr. for
gifta och sammanboende. For varje barn under 17 ir bor grinsen héjas
med 20000 kr. Till grund for berdkningen av inkomsten bor ligga den till
statlig inkomstskatt taxerade inkomsten. For gifta och sammanboende bor
den sammanlagda inkomsten ldggas till grund (6r berikningen. Underskott
i forviarvskilla och den del av hushillets formégenhet som dverstiger
15000 kr. bor laggas till den taxerade inkomsten. De toreslagna griinserna
bor gilla Atminstone fram till utgdangen av ir 1983,

Kommittén har foreslagit att insatslanen skall administreras pa i princip
samma sitt som de statliga bostadslanen. dvs. ansékan om lin limnas till
kommunens formedlingsorgan, som med eget vitrande vidarebefordrar
ansokan till 1anshostadsnimnden. Endast om sérskilda skil foreligger far
niamnden fringd formedlingsorganets yttrande. Besviir dver niimndens
beslut kan anforas hos bostadsstyrelsen och i regel vidare hos regeringen.

Eftersom den féreslagna ordningen for behovsprivningen liknar prov-
ningen for bostadsbidragen. kan det forefalla naturligt att i (riga om admi-
nistrationen knyta an till vad som giller for bostadsbidragen. vilket skulle
inncbira att kommunen i stillet for linsbostadsnimnden skulle fatta beslut
om lan. Mot detta talar dock. som bostadsstyrelsen har piapckat. bl. a. de
problem som ér forenade med att skilja pa beslut om lian och férvaltningen
av lanen.



Prop. 1981/82: 169 69

I avvaktan pd mer dvergripande stiillningstaganden i friga om bostads-
linens forvaltning p& grundvatl av bostadslinekommitténs betinkande
(SOU 1981: 104) Statliga lan eller kreditgarantier — Administration av bo-
stadslangivningen forordar jag att insatslanen administreras pé i princip
samma sitt som bostadslinen. Med hiinsyn till langivningens ringa kom-
plexitet bor dock styrelsen — som den sjilv har {Oreslagit — vara sista
‘besvirsinstans.

. Som jag tidigare har nimnt bor medel for ldngivaning .. s frin trettonde
huvudtitelns reservationsanslag B 3. Lan till bostadsbyggande. Langiv-
ningens omfattning &r svAr att beriikna. Vid en omvandling av 5000 ligen-
heter per ar torde antalet ansékningar om lan enligt en grov bedémning
som kommittén hui gjort, inte komma att §verstiga 1000. Detta motsvarar
en lanevolym pa ca 25 milj. kr. per ar i 1980 ars prisnivi. For budgetaret
1982/83 beriknades i arets budgetproposition (prop. 1981/82: 100 bil. 16 s.
61) utbetalningarna pa anslaget B 3. Lén till bostadsbyggande uppga till ca
6545 milj. kr. Jag berdknar att medelsbehovet for insatslanen under bud-
getiret 1982/83 ryms inom det for budgetiret foreslagna anslaget.

2.6.3 Vissua viterligare fragor i samband med den statliga ldngivningen

Departementsforslaget: Kommunen skall i den statliga laneverksamheten
vara skyldig att utéva insyn i bostadsrattsféreningars verksamhet. I bo-
stadsfinansieringsférordningen (BFF) precisecras kommunernas skyldig-
het. Utvidgning av mgjligheterna for bostadsrittsforeningar att vid om-
byggnad fa bostadslan med 29 % av laneunderlaget. Lansbostadsnimnden
far fatta beslut om férvirvslan utan medgivande av regeringen. Hyresfor-
lust- och underhélislan far inte dvertas frin den tidigare dgaren i samband
med en ombildning till bostadsratt.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med departementsférsla-
get i friga om formerna f6r den kommunala insynen. Betriffandc tiden for
insynen foreslar kommittén att linsbostadsnamnden skall kunna medge att
insynen helt upphor fére utgingen av den angivna tidsperioden. Hyresfor-
lust- och underhallslin bor fi dvertas vid en ombildning till bostadsriitt (sc
betinkandet s. 136— 144, 233 och 246),

Remissinstanserna: Kommitténs forslag har {6ranfett endast ett fatal syn-
punkter frin remissinstanscrnas sida. Bostadsstyrelsen betonar att den
kommunala insynen dr av intresse bade {or staten och tér de boende.
Enligt styrelsen bor kommunens insyn bl. a. scs som en garanti for att
ombildningen sker pa de boendes villkor och att dessa garanteras en
fullstiindig och saklig information om f6rutsittningarna for overgingen.
Styrelsen anser darfor att kravet pd kommunal representation redan frin
foreningens bildande bor uppratthillas som villker {or 1an med 2962 av
laneunderlaget vid samthiga fall av dvergéing fran-hyresritt till bostadsritt.
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I friga om formerna for den kommunala insynen ifrigasitter styrelsen om
kommunernas arbetsinsatser i huvudsak enligt nuvarande ordning skulle
bli s& omfattande att de motiverar en sd individuell bedémning som kom-
mittén synes utgd frin. Stockholms Bostadsforeningars Centralforening
och Bostadsforeningars Rikstdrbund pekar pa att kravet i 26 § BFF om att
kommunal insyn maste finnas frin foreningens bildande utestianger dldre
bostadsféreningar och bostadsriittsforeningar utan kommunal insyn fran
mojligheten att fa bostadslan med 29 % av lneunderlaget i samband med
en ombyggnad. Undantag kan endast goras {or sddana bostadsriittstor-
eningar som har férvarvat hus med bostadsldgenheter, vilka {ore forvarvet
var upplitna med hyresritt. I dessa fall racker det med att kommunal insyn
finns fran och med den dag da laneansokan ges in till formedlingsorganet.
Organisationerna anser att tidsbegransningen éir obefogad och foreslar att
den slopas. Enligt riksrevisionsverket bor en forening som ombildar en
allminnyttigt dgd fastighet till bostadsritt inte kunna ta 6ver hyresforiust-
och underhéllslan. Svenska kommunférbundet och ndgra kommuner av-
styrker forslaget att kommunerna skall &ldggas att utdva insyn.

Skiil for departementsforslaget: Bostadsrattsforeningar kan i vissa fall fa
bostadsléan for ny- och ombyggnad med 29% av lancunderlaget. Som
forutsattning for detta giller bl. a. att foreningen arbetar utan enskilt vinst-
syfte och att mer édn halva antalet ledamoter i foreningens styrelse frin
foreningens bildande antingen ér fristdende i forhallande till byggintressent
eller representerar bostadskooperativ riksorganisation eller forening som
ir ansluten till sadan organisation. Vidare géller att kommunen utser minst
en av styrelsens ledamoter och en revisor. inkl. suppleanter for dessa,
under tiden fran foreningens bildande till dess tio dr har forflutit frin
utbetalningen av lanet. Uppfylls inte dessa krav kan foreningen (A lan med
enbart 22 %% av laneunderlaget.

S4idana bostadsrattsforeningar som uppfyller namnda krav, kan ocksé fa
bostadslin for forvirv av sidana hus for vilka bostadslan har beviljats med
en liagre lneandel. Bostadslan for forvarv ldmnas med ett belopp som
motsvarar skillnaden mellan 299 av laneunderlaget och den ligre linean-
delen. Bostadslan for forviry kriver medgivande av regeringen. Enligt av
riksdagen ar 1975 (prop. 1975: 1 bil. 14) antagna riktlinjer far sddant medgi-
vande lamnas cndast om forvirvet ger forutsittningar for en effektivare
fastighctsforvaltning cller om det annars finns godtagbara skl tor forvér-
vet.

For att statliga bostadslan skall limnas stills vissa allmiinna forutstt-
ningar upp som giller alla lantagare. Bostadslan skall enligt 15 § BFF inte
medges bl.a. om lntagaren antas sakna fGrutsittningar att fullgora de
skyldigheier som ar f6rbundna med lanet eller att forvalta huset tillfreds-
stdllande. Lan medges inte heller, om hyrorna eller arsavgiftcrna blir sa
hoga att risk foreligger for forlust. I 16 § BFF stadgas om viss kopeskil-



Prop. 1981/82: 169 71

lingskontroll. Vid ombyggnad giller enligt 8 § BFF bl. a. att kostnaden for
ombyggnaden skall vara skilig och att ombyggnaden skall medféra en
vasentlig 6kning av bostadsvardet. Formedlingsorganet i kommunen har
under linetiden skyldighet att i viss utstriickning bitrida vid byggnadskon-
troll och laneforvaltning (60—63 §§ BFF). Sistndmnda skyldighet 4r ocksd
direkt foreskriven i lagen (1947:523) om kommunala atgirder for bostads-
forsorjningens fraimjande m. m. (bostadsférsorjningslagen).

Som kommittén narmare har utvecklat foreligger det emeilertid enligt
gillande lagstiftning inte ndgon skyldighet for en kommun att utdva insyn i
bostadsriittsforeningars verksamhet i samband med den statliga lingiv-
ningen (s¢ betinkandet s. 140). 1 praktiken har det darfér forekommit att
en kommun — trots att férutsittningarna for 1an i dvrigt dr uppfyllda ~
viigrat att utdva insyn i en forening. Dirigenom gir foreningen miste om
mdjligheten att erhélla de formanliga statliga lanen upp till 29 % av laneun-
derlaget.

Med hinsyn till att kommunerna i allminhet #nda utévar insyn i bostads-
rattsforeningars verksamhet har kommittén ansett att det inte foreligger
nagra principiella eller av bristande resurser betingade skil mot att kom-
munerna uttryckligen dliggs att utéva en sadan insyn. Kommittén foresiir
darfér en dndring av 2 § bostadsforsorjningslagen-sé att skyldigheten att
utéva insyn kommer till uttryck. .

Jag ansluter mig till kommitténs forslag i denna del. Om férutsittningar-
na for den hogre beldningen i Ovrigt dr uppfyilda bor det siledes vara
samhiillets skyldighet att ordna med erforderlig insyn. Vissa bostadsritts-
foreningar skall alitsd inte ha férdelar framfér andra beroende pa skiil som
ligger vid sidan av de grunder som stills upp for den statliga bostadslingiv-
ningen. | dverensstimmelse med kommitténs torslag forordar jag darfér en
andring i 2 § bostadsforsérjningslagen.

Enligt kommittén bor denna skyldighet inte stricka sig si langt att
kommunen skall vara skyldig att uppritthaila den i 26 § BFF angivna
huvudregeln med styrelseledamot och revisor. Kommunen bor med ut-
gingspunkt i vissa riktlinjer sjalv fi avgoéra omfattningen av insynen och
anpassa den efter forhillandena i enskilda fall. En allmén riktpunkt bor
enligt kommittén vara att kommunen skall utse en styrelseledamot och
suppleant elter en kommunal rapportdr och att revisionen utdvas antingen
av en utsedd revisor eller av ett organ inom kommunen. .

Jag delar kommitténs uppfattning att kommunerna med utgéngspunkt i
vissa angivna riktlinjer bor fa avgora omfattningen av insynen i bostads-
rittsforeningarna. 1 sammanhanget vill jag erinra om vad jag anforde i
prop. 1977/78:93 (s. 173) i denna fraga. Jag konstaterade att systemet med
kommunal rapportor sedan liinge hade anvints i ett flertal kommuner och
att det torde vara vil dgnat att tillgodose savil statens som bostadsriitts-
havarnas intressen. Enligt min mening borde systemet med kommunal
rapportor godtas. Jag aviserade att jag hade for avsikt att foresla regering-
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en sddana dndringar i gallande bestimmelser som gav bostadsstyrelsen
mdjligheter att. med beaktande av skiliga -ansprdk pd cn betryggande
kontroll av bostadsrittsféreningar, tillgodose kraven pi en praktisk och
lamplig ordning for den kommunala konirollen. Regeringen har sedermera
fattat beslut om sadana &ndringar i friga om alternativ till kravet pa
styrelselecdamot.

Betriiffande alternativ till kravet pad revisor delar jag kommitténs upp-
fattning att granskningen av féreningens ekonomi och rikenskaper bor
kunna ske av ett organ inom kommunen. Daremot &r jag f.n. inte beredd
att tillstyrka kommitténs forslag att kommunens insyn skall kunna upphéra
fore tiodrsperiodens utgng. Den kommunala insynen &r motiverad av
bl. a. statens intr¢sse som kreditgivare. En férkortning av tidsperioden for
kommunecrnas insyn kan medfora ctt okat risktagande f6r staten. Fragan
om ctt 6kat risktagande bér prévas i ett vidare sammanhang.

Som jag tidigare har ndmnt féreslar Stockholms Bostadsféreningars
Centralférening och Bostadsforeningarnas Riksforbund vissa éndringar i
friga om den kommunala insynen i samband med ombyggnad. Jag delar
organisationernas uppfattning att det saknas skil for att vid faststillandet
av lanegrinscn behandia foreningarna olika beroende pa nar de har bildats.
Enligt min mening bor avgorande for om cn bostadsrattsforening skall
kunna fa bostadslén till 29z av laneunderlaget vid en ombyggnad vara att
kommunal insyn finns vid ombyggnaden och under den dirpa foljande
tiodrsperioden. Den undantagsmajlighet som nu finns for vissa bostads-

Mot denna bakgrund avser jag att senare {oresla regeringen dindringar av
26 § BFF i friga om den kommunala insynen. Dirvid bor ocksia motsva-
rande bestimmelser for dldre’lineformer dndras.

Bostadsstyrelsen foreslog i sin anslagstramstéllning {6r budgetéiret 1980/
&1 att linsbostadsnamnderna skulle fi fatta beslur om férvirvsian utan
medgivande av regeringen. :

Utdver bostadsrittstoreningar som uppfyller forutsittningarna for att ta
bostadslan till 296% av lineunderlaget- kan forvirvslin beviljas kommun
och allminnyttigt bostadsforetag. Som jag tidigare har nimnt limnas si-
dant medgivande endast om forvirvet ger forutsittningar for cn effcktivare
fastighctsforvaltning eller om det annars finns godtagbara skiil for forviir-
vet. Bland de fall som regeringen hittills har provat har det féorckommit i
princip tva typer nu godtagbara skil utdver en effektivare fastighetstor-
valtning. namligen att g éver fran hyresritt till bostadsriitt i syfte att 6ka
boendeinflytandet och att forvirva fastigheten i syfte att bryta en ensidig
struktur av fastighctsigare 1 ctt visst omride.

Styrelsen erinrade i nyssnimada framstallning om att den i sin anslags-
framstillning t6r budgetdret 1978/79 hade foreslagit en omfattande delege-
ring av beslutanderitten i line- och bidragsirenden till i forsta hand ldns-
bostadsniamnderna i syfte att forenkla och rationalisera drendehandligg-
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ningen. Flertalet av forslagen till decentralisering har genomforts, dock
inteé 1 fraga om fSrvirvslanen. Detta motiverades i prop. 1977/78:93 (s. 190)
med att {dncn ofta uppgick till betydande belopp och dessutom kunde
omfatta foérvirv inom flera kommuner eller t.o.m. ldn. I avvaktan pa
vidare erfarenheter borde beslut om 1n fattas av regeringen.

Mot bakgrund av de erfarenheter som numera finns betriffande for-
viirvslanen bitrader jag i princip bostadsstyrelsens forslag att lansbostads-
niamnderna far fatta beslut om forviirvslan utan medgivande av regeringen.
Salunda bor lansbostadsnamnderna ges rétt att fatta beshut om forvirvslan
utan medgivande av regeringen i de fall det dr friga om férvirv av den typ
som regeringen har godtagit vid sin hittillsvarande provning. I dvriga fall
bor det ankomma pd regeringen att prova om godtagbara skél foreligger for
att limna lan,

Som villkor for forvirvslan betriffande bostadsrittsforening bor dessut-
om gilla att den kommunala insynen pabérjas vid féreningens bildande.

Kommittén har utgatt frén att hvresforlust- och underhdllslan skall kun-
na Overtas i samband med en ombildning till bostadsritt. Ett fortydligande
med denna innebérd bor enligt kommittén foras in i férordningen
(1978:992) om lan for underhall av vissa bostadshus.

Syftet med underhallslanen var att frimja en god underhdllsstandard i
hyreshus genom att ge bostadsforetagen mojlighet att avhjilpa brister i
underhallet. Lan kunde limnas for hyreslidgenheter i sddana hus som. hade
uppforts med statligt stod under &ren 1965—1975 eller som under samma
tid hade uppforts utan sidant stéd men for vilka rintelan utgick. En
ombildning till bostadsritt av ldgenheter for vilka 1an har beviljats innebir
enligt min mening att foérutséittningarna for 1an inte lingre ar uppfyllda,
eftersom det ursprungliga kravet om att det skall vara friga om hyresligen-
heter inte kan tillgodoses. Vid ¢n saddan ombildning bor darfér 1anct sigas
upp till betalning.

Aven i fraga om hyresforlustlin bor enligt min mening en ombildning till
bostadsriitt utgdra hinder for 6vertagande av lin. Visserligen kunde sédant
lan beviljas dven for ligenheter upplitna med bostadsritt. men en om-
bildning innebir i princip att en helt ny situation uppstér i férhallande tll
den som gillde nar lanet beviljades. Med hansyn hiirtill och mot bakgrund
av vad jag tidigare har anfort i friga om bostadsrittsforeningarnas mojlig-
het att ta upp nya l&n i samband med en ombildning. bér enligt min mening
hyresforiustian inte fa tas 6ver vid en ombildning till bostadsriitt. Lanet
bor sdledes sigas upp till betalning vid en sddan ombildning.

2.7 Ikrafttradande m. m.

Den nya lagstiftningen bor tridda i kraft snarast mojligt. Jag forordar att
ikrafttriidandet sker den 1 juli 1982. Néigra sirskilda dvergingsbestim-
melser behovs inte.
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De {orslag som jag nu har lagt fram innebdr nya arbetsuppgifter for
inskrivningsmyndigheterna och hyresnimnderna. Det dr svart att i forvig
uppskatta den 6kning av arbetsbordan som blir en {6ljd hiarav. Denna torde
emcllertid kunna klaras av inom ramen for tillgiangliga resurser.

3 Upprittade lagforslag

I enlighet med det anforda har inom bostadsdepartementet upprittats
forslag till .

1. lag om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsriitt,

2. lag om dndring i bostadsrittslagen (1971: 479),

3. lag om dndring i lagen (1973: 188) om arrendendmnder och hyres-
namnder, _

4. lag om éndring i lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol.

5. lag om andring i lagen (1947: 523) om kommunala atgiirder till bostads-
forsorjningens frimjande m. m.

Forslagen bor fogas till protokollet i detta drende som bilaga 4.

4 Specialmotivering

4.1 Forslaget till lag om ratt till fastighetsforviry for ombildning till bostads-
-ritt

Decn nya lagen har behandlats i den allmdnna motiveringen (se avsnitt
2.4).

Lagen har delats in i olika avsnitt som skiljs at genom underrubriker.
Under rubriken inledande bestimmelser anges lagens tillimpningsomrade
(1 och 2 §3§). Féljande avsnitt innehéller bestimmelser om intresseanmélan
(3—5 §8), hembud (6—8 §§), antagande av hembud (9—12 §§) och ogil-
tighet (13 §). Lagen avslutas med sirskilda bestaimmelser i vissa proces-
suella fragor (14—16 §8).

Inledande bestimmelser
1 § Hyresgister har enligt bestimmelserna i denna lag ritt till fastighets-
forvirv fér ombildning till bostadsratt.
Ritten till forviry giller fast egendom som ér taxerad som annan fastig-
het och som vid fastighetstaxering har betecknats som hyreshusenhet.
Vad som i denna lag sigs om fast egendom skall giilla Aven tomtritt. Vad
som sigs om lagfart skall, nar det dr friga om tomtriitt, i stillet avse
inskrivning av forvirv av tomtratt.

! Bilagan har uteslutits hir. 1 den mén forslagen inte 4r likalydande med dem som édr
fogade till propositionen kan i allt viisentligt hiinvisas till den i specialmotiveringen
intagna lagtexten.
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I forsta stvcket anges lagens tillimpningsomrade. Hyresgisternas ritt
att férvirva hyresfastigheten avser endast ombildning till bostadsriitt. Av
forecvarande lag och 60 a § bostadsriittslagen foljer att det ar en bostads-
rittsforening som forvirvar fastigheten. En forutsiittning {or att bestim-
melserna om riitt till hembud m. m. skall bli tillimpliga dr att bostadsriitts-
foreningen har gjort cn intresseanmilan enligt 3 §.

| andra stvcket begrinsas lagens tillimpningsomride till hyrcshusen-
heter. Detta Overensstimmer med vad som géller enligt 1§ lagen
(1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet m. m. (se prop. 1980/81:61 s. 37).
Vad som avses med hyreshusenhet framgar av fastighetstaxeringslagen
(1979: 1152) och riksskatteverkets foreskrifter till denna lag. Det ér fraga
inte bara om bostadsfastigheter utan ocksi om fastigheter med huvudsakli-
gen lokaler.

Enligt de nimnda bestimmelserna kan en hyreshusenhet under vissa
forutsittningar omfatta mer dn en registerfastighet. I sa fall méste fastighe-
terna ha samma &dgarc och forvaltas och drivas foretagsmiissigt tillsam-
mans som en ckonomisk enhet. Byggnaderna méste alltsd ligga intill var-
andra i samma kvarter.

Tredje stvcket Overensstimmer med vad som géller enligt annan lagstift-
ning om fast egendom, bl. a. 1 § andra stycket férk6pslagen och 1 § tredje
stycket lagen om forvirv av hyresfastighet m. m.

2 § Lagen giller inte, om egendomen innehaller firre dn fem lagenheter.

Vid beriikning av antalet liigenheter enligt denna lag bortses frian garage,
lager och andra ligenheter som i férsta hand anvinds som férvarings-
utrymme.

Forsta stycket har behandlats i den allméinna motiveringen (se avsnitt
2.4.2). En intresseanmilan for en fastighet som innehiller farre dn fem
lagenheter skall inte godtas av inskrivningsmyndigheten.

Andra stycket motsvarar vad som foreslis galla enligt 60 a § andra
stycket bostadsrittslagen. Bestimmelsen far betydelse for férsta stycket i
forecvarande paragraf samt vid tillimpning av majoritetsregeln i 3 § andra
stycket (se dven 9 §).

Intresseanmdilan

3 § Om hyresgéster har intresse av att forvarva fast egendom for om-
bildning till bostadsritt far detta anmdlas till inskrivningsmyndigheten for
anteckning i fastighetsboken. Intresseanmilan skall for hyresgdsternas
ridkning goras av en bostadsrittsforening.

Till anmilan skall fogas intyg av féreningens styrelse om antalet ligen-
heter i den fasta egendom som omfattas av anmilningen samt om att
hyresgisterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda ligenheterna skriftligen
har forklarat sig intresserade av en ombildning till bostadsriitt.



Prop. 1981/82: 169 ' 76

Paragrafen har behandlats i den alimdnna motiveringen (se avsnitt
2.4.3).

Av forsta stvcket framgdr att det endast dr en bostadsrittsférening som
far géra intresseanmailan. Bostadsrittsforeningen skall vara registrerad
hos linsstyrelsen (se 40—42 §§ bostadsriittslagen). Det kravs inte att det ar
hyresgiisterna som har bildat foreningen. Det foreligger alltsi inte nigot
hinder mot att foreningen ursprungligen har bildats av t.ex. en riks-
kooperativ organisation. Det krivs i forevarande sammanhang (jfr 60 a §
bostadsrittslagen) inte heller att hyresgisterna dr medlemmar i bostads-
rittsforeningen.

Enligt 1 § andra stycket géller rétten till forvarv fast egendom som vid
fastighetstaxering har betecknats som hyreshusenhet. En intresseanmiilan
skall darfor avse en hyreshusenhet. Som jag redan har nimnt vid t § andra
stycket kan en hyreshusenhet undantagsvis omfatta mer in en registerfas-
tighet. En intresseanmiilan far i sddana fall inte begriinsas till en fastighet
som ingdr i hyreshusenheten. Anteckning i fastighetsboken skall givetvis
goras for samtliga fastigheter. _

Inskrivningsmyndighctens anteckning bdr goras i lagfartsspaltens an-
mérkningskolumn. Jag kommer att senare anmiila frigan om édndring av
12 § fastighetsbokskungdrelsen (1971: 708) och 8 § tomtrittsbokskungérel-
sen (1971: 801).

Inskrivningsmyndighetens granskning av en intresseanmélan ir av for-
mell natur. Anmilan skall till att bérja med avse fast egendom som har en
_ typkod for hyreshusenhet. Typkoden anges i fastighctstaxeringslingden
och framgar av taxeringsbeviset. Det skall vidare vara en bostadsriittsfor-
ening som gor anmélan. Stutligen skall den fasta egendom som omfattas av
anmilningen innehilla minst fem ligenheter och- e kvalificerad majoritet
av hyresgésterna skriftligen ha forklarat sig intresserade av en ombildning
till bostadsratt. Enligt andra srvcker i férevarande paragraf kan in-
skrivningsmyndighetens kontroll i sistndmnda tva avscenden goras pi
grundval av ett intyg av foreningens styrelsc som skall fogas till anmélning-
en. Inskrivningsmyndigheten behover alltsd inte ndrmare kontrollera de
uppgifter som styrelsen limnar. Om styrelsen i intyget har limnat osanna
uppgifter, kan straffansvar intrada for osant intygande enligt 15 kap. 11 §
brottsbalken. I s fall kan intresseanmilningen ocksd forklaras vara utan
verkan (se vidare vid 4 §).

For bevis om anlcckning i fastighctﬁboken skall inskrivningsmyndighe-
ten ta ut en expeditionsavgift enligt expeditionskungorelsen (1964: 618).
Det ir enligt min mening befogat att avgiften {6r bevis om en intresseanmi-
lan siitts hogre én som géller for andra anteckningar i fastighetsboken (f. n.
10 kr). Fragan om avgiftens storlek kommer att tas upp scnare.

4 § Fastighetsigaren och bostadsriillsfﬁre'ningen skall av inskrivnings-
myndigheten underrittas om att en intressecanmalan har antecknats i fas-
tighetsboken.
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Fastighetsdgaren kommer i allminhet inte att beredas tillfille att yttra
sig i inskrivningsirendet. Diaremot skall han enligt forevarande paragraf
underrittas om att en intresseanmilan har antecknats i fastighetsboken.
Underrittelsen har betydelse bl.a. for hans besvarsritt (se 19 kap. 14 §
jordabalken och 58 a § lagen, 1970:995. om inférande av nya jordabalken).

Fastighetsdgaren kan senare vécka talan vid domstol om att en’intres-
seanmilan skall vara utan verkan, t.ex. pi grund av felaktiga uppgifter av
bostadsritisféreningens styrelse. Frigan om en intresseanmilans giltighet
kan ocksd komma upp i ett lagfartsirende. om fastigheten har salts till
nagon annan dn bostadsrittsforeningen och koparen gor gillande att
intresseanmalningen skall vara utan verkan.

5 § Sedan antcckning har skett giller en intresseanmiélan fram till den
inskrivningsdag som intraffar nirmast efter tva ar fran den inskrivningsdag
da anteckningen gjordes. Om hembud sker under denna tid, géller anmil-
ningen dock alltid fram till den inskrivningsdag som intriffar nirmast efter
tva ar fran den dag dd hembudet skedde.

En ny intresseanmiélan fir antecknas tidigast pa den inskrivningsdag da
den tidigares giltighet upphort.

Paragrafen har behandlats i den allménna motiveringen (se avsnitt
2.4.3).

Av forsta stycker framgdr att en anteckning giller omedelbart, dvs. utan
hinder av att fastighetségarens besvirstid inte har gétt ut. Enligt 20 kap.
6 § 5 jordabalken skall en lagfartsansékan avslds, om dverlatelsen stir i
strid med en mot overlataren gillande inskriankning i hans ritt att férfoga’
over egendomen och. niir dverlatelsen skedde, drende om anteckning i
fastighetsboken av inskriankningen var upptaget pa inskrivningsdag. Om
en Overlatelse har skett tore den inskrivningsdag dd anteckningen gjordes,’
kommer anmilningen att fa riattsverkan endast mot forvirvaren och alltsa
inte mot den gamle fastighetsiigaren. Detta giller dven om férvirvaren inte
har sokt lagfart nar anteckningen gors.

Enligt 8 § andra stycket skall hyresndmnden for anteckning i fastighets-
boken underritta inskrivningsmyndigheten om att ett hembud har skett
och om dagen for detta. En intresseanmilan fortsétter att gilla dven om ett
hembud inte antas (se vidare vid 12 §). '

Avsikten med bestaimmelsen i andra stycket &r att hindra att en ny
intresseanmailan medfor ritt till hembud innan den tidigares giltighet har
upphort (se 6 och 12 §§).

Hembud
6 § Fast egendom tor vilken en intresseanmélan géller far intc 6verlitas
genom kop eller byte utan att den bostadsrittsforening som har gjort
intresseanmilan har erbjudits att forviarva egendomen. Ett saddant crbju-
dande kallas hembud.

En 6verlatelse far ske utan hembud till bostadsriittsféreningen,
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1. om bostadsrittsforeningen godkinner 6verlatelsen,

2. om staten forvarvar egendomen,

3. om forvirvaren ér gift med 6verlataren eller om forvirvaren cller. nir
makar forvirvar gemensamt. ndgon av dem ir éverlatarens avkomling,

4. om forvirvet sker gecnom inrop pa exekutiv auktion.

Hembud behdvs inte heller, om ett forviarv av bostadsrittsféreningen
skulle vara oskiligt med hinsyn till forhallandet mellan dverlitaren och en
annan forvarvare dn bostadsrittsforeningen cller villkoren {6r eller om-
stindigheterna vid en sidan overlatelse. Fragan om hembud behdvs pro-
vas av hyresnimnden pa begiran av fastighetsigaren.

Férsta stvcket har behandlats i denna allmdnna motiveringen (se avsnitt
2.4.4). Hembudsskyldigheten intrider endast om en intresseanmiilan gél-
ler. Det ar vidare endast genom kop eller byte som fastighetsigaren inte far
6verlata sin fastighet utan hembud. Associationsriittsliga fang, sisom till-
skott, utdelning, skifte eller fusion, fr alltsd ske utan hembud. Detsamma
giller forvirv genom géva, bodelning, arv eller testamente.

Om fastigheten égs av ett aktiebolag, foreligger det inte ndgot hinder mot
att overlita aktierna i bolaget. '

Som har berorts vid | § andra stycket och 3 § forsta siycket kan en
hyreshusenhet undantagsvis omfatta mer dn en registerfastighet. En intres-
scanmilan skall di omfatta samtliga fastigheter och fastighctségaren blir
enligt forevarande bestimmelse ocksa skyldig att hembjuda all den fasta
egendom som omfattas av anmélningen. _

Andra stvcket har behandlats i den allménna motiveringen (sc avsnitt
2.4.6). Dessa undantag ar av den karaktédren att de litt kan kontrolleras av
inskrivningsmyndigheteh nér lagfart soks for forvirvet. 1 friga om undan-
taget i forsta punkten giller inget krav pd att beslutet om godkinnande
fattas pd foreningsstimma. For inskrivningsmyndighetens del riacker det
med att kontrollera att bostadsrittsforeningen har godkint dverlatelsen
genom en behdorig stillforctradare, savitt inte foreningens stadgar foreskri-
ver nagot annat.

Tredje stycket har behandlats i den allmidnna motiveringen (se avsnitt
2.4.6). Fragan om oskilighet foreligger enligt forevarande bestimmelse
prévas av hyresnidmnden. For att inskrivningsmyndigheten skall kunna
beakta undantaget i ett lagfartsirende kriavs det alltsd ctt beslut av hyres-
niamnden. Hyresnimndens provning bor ske innan fastighetsigaren dver-
later fastigheten. Om fastighetsigaren redan har tecknat ett képeavtal
utgor detta dock inget hinder for hyresndmndens prévning.

Oskilighetsregeln har utformats efter monster av 9 § forsta stycket 2
forkopslagen. Provningen enligt den nu ifrAgavarande lagen méste emeller-
tid ske med ndgot annorlunda utgangspunkt én provningen enligt forkops-
lagen. Till skillnad tran vad som giller vid forkép kommer nimligen en
bostadsrittsforening inte att ta dver ett redan genomfort kép pd diri
angivna villkor.

Oskiilighetsregeln har tillkommit med tanke pa sddana fall dar kravet pa
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hembud &r oskiligt, men dir generella undantag av olika skil inte ar
lampliga. Oskélighetsbeddmningen maste givetvis alltid ha som utgings-
punkt att en bostadsriattsforening som har gjort en intresseanmélan ocksd
har ett mycket starkt intesse av att forvirva fastigheten. Sarskilt giller
detta om forberedelser vidtagits for en ombildning. En restriktiv bedém-
ning till férman for bostadsrittsforeningen ar alltsa pakallad.

Enligt oskalighetsregeln skall hinsyn tas till forhallandet mellan 6verla-
taren och en annan forvirvare in bostadsriattsforeningen. Det kan da vara
fraga om slaktskap eller personlig gemenskap. men dven ctt forhdllande
mellan juridiska personer, t.ex. ett koncernforhdllande. Om Gveridtaren
och forvirvaren sammanbor med varandra under idktenskapsliknande f6r-
hallanden bor detta kunna jamstillas med det uttryckliga undantaget {or
gverlatelse till make enligt andra stycket. 1 $vrigt bor sliktskap eller
personlig gemenskap i och for sig inte vara tillrickligt for att oskilighet
skall anses foreligga. Det krivs alltsd nagonting mer. Framst bor hirvid
beaktas att fastighetsidgaren rcdan under sin livstid kan vilja fordela sin
egendom bland dem som kan ifrigakomma for arv eller testamente. Dir-
emot bor enbart den omstindigheten att fastighetsiigaren sarskilt vill gynna
nagon nirstdende med ett sirskilt formanligt pris inte medfora atr kravet
pd hembud efterges. Fastighetsiigaren har ju mojlighet att hembjuda fas-
tighcten till bostadsrittsforeningen for ctt marknadspris och bostadsritts-
foreningen far i dessa fall anses ha det starkaste intresset av ett forvirv (ifr
dock motiveringen tll 12 §). - S

En fastighetsiigare kan i vissa fall av ekonomiska skil ha behov av att
sdlja en fastighet utan hembud. Han kan t. ex. ha foérhandlat en langre tid
med bostadsrittsforeningen utan att avtal har kunnat triffas och vara i den
situationen att han av tvingande ckonomiska skil mdste silja fastigheten
t.ex. for att undgd en exckutiv auktion. Om hyresgiisterna dd inte ar
beredda att triffa en snabb uppgorelse bor fastighetsiigaren kunna silja
fastigheten till cn annan intressent.

En fastighetségare kan vidare av affirsmissiga skal ha behov av att siilja
fler fastigheter samtidigt. Ibland kan di fastighcterna ha ctt sddant sam-
band med varandra att en forséljning bor fa omfatta samtliga fastighcter.
aven om en intresseanmélan géller for en av fastigheterna. Enligt min
mening Kkan det inte komma i friga aut generellt undanta sidana blockfor-
saljningar. Forhllandena far i stillet bedémas frén fall till fall. varvid det
ankommer pa fastighetsdgaren att i det aktuella fallet visa att ett hembud
skulle vara oskiligt.

Jag har i den allmidnna motiveringen (se avsnitt 2.4.6) anfort att det —
med hdnsyn till risken f6r kringgéendc av lagstiftningen — inte 4r Eimpligt
med ett undantag for {Grvarv som endast avser andel i fastighet. Om
fastighetsédgaren har for avsikt att silja en andel foreligger darfor i princip
hembudsskyldighet for hela den fasta egendom som omfattas av en intres-
seanmiilan. Oskilighetsprovningen bor i forsta hand inriktas pé frigan om
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syftet med andelsdverlatelsen &r att kringgd lagstiftningen. Ett sadant syfte
torde i och for sig vara mer sannolikt om en uppdelning sker av dganderit-
ten till en fastighet i andelar dn om siiljaren redan innehar en andel i
fastigheten som denne vill silja.

Om fastighetsdgaren endast vill sdlja en omradesbestimd del av fastighe-
ten for fastighetsbildning foreligger i princip ocksa skyldighet att hembjuda
hela den fasta egendom som omfattas av en intresscanmilan, Aven i dessa
fall kan emellertid omstiindigheterna vara sadana att det kan vara oskiligt
med ctt hembud.

Undantagen i andra och tredje styckena i férevarande paragraf giller
ocks vid den villkorsprévning som kan ske enligt 12 §.

7 § Hembud sker hos hyresnidmnden genom skriftlig anmiélan av fastig-
hetsdgaren. Fastighetsigaren skall hiarvid ge in ett av honom undertecknat
skriftligt forslag till kopeavtal som skall innehalla uppgift om kopeskilling-
cn for den hembjudna egendomen och 6vriga villkor for forviirvet.

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

Paragrafen har behandlats i den allménna motiveringen (se avsnitt
2.4.4). Den dag di hembud sker bildar utgingspunkt {or den tremanaders-
frist som giiller for att anta hembudet (se 10 § forsta stycket), Hyresnimn-
dens granskning av hembudet och forslaget till kopeavtal éir endast formell.

Enligt 20 kap. 7 § 1 jordabalken skall ¢n lagfartsansokan torklaras vi-
lande. om dverlatarens underskrift pa fingeshandlingen inte ar styrkt av
tva vittnen (se iven 20 kap. 8 § jordabalken). Fastighetsagarcns under-
skrift pa forslaget till kopeavtal bor darfor vara bevittnat. Nigot krav pa
bevittning i férevarande paragraf behdvs dock inte (jfr 4 kap, | § jordabal-
ken).

. Makes samtycke kan tecknas pd forslaget till kopeavtal eller pa cn
sirskilt upprittad handling. Underskriften skall bevittnas (se 6 kap. 4 §
giftermalsbalken).

8 § Forslaget till kdpeavtal skall genom hyresnimndens forsorg delges
den bostadsrittsforening som har gjort intresseanmiilan. Sedan delgivning
skett far fastighetsdgaren inte dterkalla hembudet eller findra forslaget till
képeavtal.

Hyresniamnden skall for anteckning i fastighetsboken underriitta inskriv- -
ningsmyndighcten om hembudet och om dagen dd hembudet skedde.

Paragrafen har behandlats i den allminna motiveringen (sc avsnitt
2.4.4). 1 samband med delgivningen bdr hyresnimnden upplysa bostads-
rittsforeningen om nér hembudet skett.
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Antagénde av hembud

9 § Bestammelser om bostadsrittsféreningars beslut att forvirva hyres-
fastigheter for ombildning till bostadsrétt finns i 60 a § bostadsriittslagen
(1971: 479).

Paragrafen har behandlats i den allmdnna motiveringen (se avsnitt
2.4.5). Innan bostadsrattsféreningen antar ett hembud skall féreningen ha
beslutat om forvirvet i den ordning sofnn anges i 60 a § bostadsriittslagen.
Majoritetsregeln i nimnda paragraf giller alltsé dven vid férvirv genom
antagande av hembud.

10 § Hembudet antas genom att bostadsrittsféoreningen inom tre ména-
der frin den dag da hembudet skedde skriftligen anmiiler till hyresnimn-
den att féreningen beslutat att forvarva den hembjudna egendomen pé de
villkor som anges i fastighetsdgarens forslag till kopeavtal. Fastighets-
agaren skall av hyresnamnden undcerrittas om att hembudet har antagits.

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

Hembudet upphor att gilla, om det inte antas inom foreskriven ud och
pa foreskrivet satt.

Paragrafen har behandlats i den allmidnna motiveringen (se avsnitt
2.4.5). '

Enligt forsta stycket antas ett hembud hos hyresnimnden. Hyresnimn-
den skall kontrollera att hembudet har antagits i ratt tid och att bostads-
rattsforeningen beslutat om forvirvet enligt 60 a § bostadsrattslagen. Att
ett siddant beslut har fattats framgér av protokollet fran féreningsstimman.
Hyresnamnden bér givetvis dven kontrollera att den féreskrivna majorite-
ten bland hyresgisterna har uppnétts. Hyresnamnden bér utan drojsmaél
uppritta ett enkelt utformat beslut, i vilket konstateras att hembudet har
antagits eller ev. att foreningens anmélan gjorts for sent.

Ett antagande kan endast innebira att bostadsrittsforeningen godtar de
villkor som finns i forslaget till kopeavtal. Ett antagande som ir férenat
med tillagg. inskriankningar eller forbehall ar darfor inte giltigt och skall
alltsa avvisas av hyrenamnden.

Enligt andra stycket kan bostadsrattsforeningen fa tiden f6r antagande
av hembudet forldngd. Forlangning kan begiras av styrelsen och det kravs
alltsé inte niigon majoritet bland hyresgisterna i forevarande sammanhang.
Eftersom hyresnimnden inte skall gora nagon materiell provning av en
sadan begiran om forlangning skall fastighetsigaren inte beredas tillfille
att yttra sig utan endast underrittas om foérlingningen.

Enligt tredje stycket upphor ett hembud att gdlla, om det inte antas inom

6 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169
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foreskriven tid eller pa toreskrivet siatt. Hyresnimnden behdver inte sér-
skilt bevaka tidsfristens utgang utan det far ankomma pa fastighetsigaren
att kontrollera att hembudet inte har antagits.

11 § Om hembudet har antagits, skall det anses som om fastighetsdgaren
och bostadsrittsforeningen har slutit ett avtal om kép av den hembjudna
egendomen pa de villker som anges i forslaget till kopeavital. 1 forsiaget
skall anses foreskrivet att kopebrev skall upprittas. ’

Paragrafen har behandlats i den alimdnna motiveringén (se avsnitt
2.4.5).

Ett antagande av hembudet ersitter ett undertecknande frin foreningens
sida av forslaget till kopeavtal. Kopet kpnimer till stdnd den ddg hembudet
antas. Fangeshandlingarna utgors av forslaget till kopeavtal och hyres-
namndens beslut att hembudet antagits. Lagfart kan alltsd sokas pa dessa
handlingar. ' ' '

Bostadsrattsforeningen 4r skyldig att anméla forvarvet till kommunen
enligt 3 § lagen om {orviirv av hyresfastighet m. m. Kommunen kan ocksd
besluta att utdva sin torkopsritt enligt fbrkﬁpslagcn.. Fragan om forhillan-
det till den kommunala forkopsratten har behandlats i den allménna moti-
veringen (se avsnitt 2.4.7). :

Eftersom kopet inte kommer till stadnd forrdn hembudet antas kan fas-
tighetsiigaren i hembudet inte stidila upp villkor om att bostadsriittsfor-
eningen skall fuligbra nigon prestation '— t.ex. handpenning — innan
antagandet sker. Koépets fullbordan eller bestdnd kan cmellertid goras
beroende av andra villkor under de forutsiittningar som anges i 4 kap. 4 §
jordabalken om villkorliga kép. Direkt av andra meningen i férevarande
paragraf, foljer ocksa att kopets fullbordan kommer att bli beroende av att
kopebrev utfirdas och kopeskilling erlédggs (se 4 kap. § § jordabalken). T
den allmiinna motiveringen ($e avsnitt 2.4.5) har jag nirmare redogjort {or
inneborden hirav.

12 § Aven om hembudet har upphort att gilla far dverlatelsc genom kop
elter byte till ndgon annan dn den bostadsrittsforening som har gjort
intresseanmélan inte ske medan foreningens intresseanmélan géller, om
kopeskillingen ar ldgre eller villkoren for overlatelsen sammantagna ar
avscvirt ogynnsammare for fastighetsdgaren dn vad som angavs vid hem-
budect.

1 friga om forbudet i forsta stycket dger'6 § andra och tredje styckena
motsvarande tillimpning. Om nigot undantag inte foreligger: ir overla-
taren skyldig att inhdmta hyrenimndens tillstand tili 6verlatelsen.

Paragrafen har behandlats i den allmdnna motiveringen (se avsnitt
2.4.6).

Enligt 6 § andra stycket 1 behovs inte hembud om bostadsrittsférening-
en godkidnner en dverlatelse till ngon annan. Motsvarande undantag giller
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vid tillimpning av forevarande paragraf. Tillstind av hyresnimnden be-
hovs alltsd inte om foreningen har godként overlatelsen. Foreningen kan
ocksi i tillstindsirendet godkiinna overlatelsen och nigon vidare provning
skall di inte ske. Det foreligger i och for sig inte nagot hinder for forening-
en att godkinna en Overlatelse dven om den strider mot villkorsregeln i
forsta stycket i forevarande paragraf. .

Jag har vid 6 § anfort att enbart den omstindigheten att fastighetsigaren
sirskilt vill gynna nagon nirstdende med ett sérskilt formanligt pris inte.
bor medféra att kravet pa hembud efterges. Om bostadsrittsforeningen
inte har antagit ett hembud kan emellertid bedémningen av en sadan
formanlig overlatelse bli annorlunda. Det kan' enligt min mening alltsi
beddmas som oskiligt att fastighetsigaren i ett sddant fall skall behova
iaktta villkorsregeln i forsta stycket. Det kan ocksd vara motiverat att
fastighetsigaren dberopar oskalighetsregeln om fastigheten efter hembudet
har -forlorat i virde. Jag hinvisar till vad jag har anfoért hirom i den
allmiinna motiveringen (se avsnitt 2.4.6).

Tillstindsprovningen enligt andra stycket andra meningen skall ske se-
dan en Overlatelse har dgt rum. Nigot hinder mot att §verlitaren i ett
sadant tillstandsarende Aberopar oskilighetsregeln i 6 § tredje stycket fore-
ligger inte,

Ogiltighet

13 § Overlitelser i strid med 6 eller 12 § ar ogiltiga.
Om lagfart har meddelats i strid med 20 kdp 6 § Seller 7 § 11 jordabal-
ken, giller inte forsta stycket.

Forsta stycket har behandlats i den allménna motiveringen (se avsnitt
2.4.6). Enligt 20 kap. 6 § 5 skail en lagfartsansokan avsi{as om 6verlatelsen
star i strid med hembudSskyldigheten enligt forevarande lag. Sedan hem-
budet forfallit kan en dverltelse till nigon annan an bostadsrittsforening-
en iandd vara beroende av hyresnimndens provning enligt 12 §. En
lagfartsansokan skall d& forklaras vilande enligt 20 kap. 7 § 11.

Bestammelsen i andia tycket dr motiverad av rittssikerhetsskil och tar
sikte pa det fallet, att lagfart pa grund av forbiseende meddelas i strid mot
jordabalkens bestimmelser (jfr 5 § andra stycket lagen, 1975: 1132, om
forvarv av hyresfastighet m. m. och 13 § andra stycket jo'rdférvérvslagen,
1979: 230).

Sarskilda bestimmelser

14 § 1friga om forfarandet vid hyresnamnden i drenden enligt denna lag
finns bestimmelser i Iagen (1973: 188) om arrendendmnder och hyres-
namnder.



Prop. 1981/82: 169 ' 84

I 16 ¢ § lagen om arrendeniémnder och hyresnamnder har tagits in”
bestimmelser om {6rfarandet | drenden enligt 6 § tredje stycket och 12§
andra stycket forcvarande lag (se avsnitt 4.3).

For de 6vriga frigor som hyresnamndén skall prova enligt férevarande
lag behovs det inte nagra sirskilda forfarandebestimmelser. Det ir friga
om mottagande och delgivning av hembud enligt 7 och 8 §§, antagande av
hembud enligt 10§ forsta stycket och forlingning av tiden for att anta
hembud cnligt 10§ andra stycket. :

15 § Hyresnimndens beslut enligt denna lag 6verklagas hos bostads-
domstolen genom besvir inom tre veckor fran den dag beslutet medde-
lades. Besviirshandlingen ges in till domstolen.

Bestammelser om réttskraft finns i 22 § lagen om arrendendmnder och
hyresnimnder och 28 § lagen om bostadsdomstol (se avsnitt 4.3 och 4.4).

16 § Idrenden enligt denna lag skall vardera parten svara for sina ritte-
gingskostnader i bostadsdomstolen, i den man annat |nte foljer av 18 kap.
6§ rittegiingsbalken. '

Paragrafen motsvarar bl.a. 26 § lagen om forvirv av hyresfastighet
m. m.

4.2 Forslaget till lag om éndring i bostadsrattslagen

38

Andringarna i férsta och tredje stvckena (ordet “godkénts’ har bytté ut
mot “registrerats’’) har behandlats den allmdnna motiveringen (se avsnitt
2.3.5). ' ' o
Fjirde stycket, som ér nytt, har behandlats i den allménna motiveringen
{se avsnitt 2.3.4). De nya bestammelserna innebér att den ekonomiska
planen vid ombildning skall upprittas innan beslutet om fastighetsforvir-
vet far fattas (se 60 a §). Planen skall dven ha granskats av intygsgivarna.
Daremot krivs det inte att planen har registrerats av linsstyrelsen fore
forviarvsbeslutet.

Med be%nklnmg%plotokoll avses en handllng som har upprattats och
undertecknats av nigon sakkunnig som kan bedéma fastighctens skick.
Skicket miste kunna utldsas av handlingen. I den ekonomiska planen bor i
friga om fastighetens underhalisbehov m. m. kunna hinvisas till besikt-
ningsprotokollet i denna del.

Av 60 a § fjirde stycket foljer att bostadsrittsféreningens beslut att
forvarva tastigheten blir ogiltigt om férevarande bestimmelser inte iakttas.,

Som jag har-anfort i den allménna motiveringen bor bostadsrittskungo- -
relsen kompletteras med sirskilda bestimmelser for ombildningsfallen om
vilka uppgifter som skall finnas i den ekonomiska planen, Jag kommer att
senarc anmaéla frigan om indring i bostadsrittskungorelsen.
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4%

1 andra styvcker har tillagts en ny fjarde mening. som har behandlats i den
allméinna motiveringen (se avsnitt 2.3.5). Den nya bestdmmelsen innebér
att den ene av intygsgivarna skall vara fristiende frin den organisation
eller det foretag som har bitritt med foreningsbildningen eller med att
uppritta den ekonomiska planen. Forevarande bestimmelse giller bade
vid nyproduktion och ombildning.

Den nya bestimmelsen avser endast anstillda. Pa grund av den all-
minna regeln om opartiskhet bor emellertid samma forhallande galla tor
uppdragstagare hos organisationen eller foretaget. Hinder bor emellertid
inte i och for sig anses foreligga mot att en intygsgivare har uppdrag som
intygsgivare for flera foreningar -samtidigt inom en organisation och "att
nagon i organisationen anstilld dérvid 4r intygsgivare tillsammans med
denne.

Andringarna i rredje och fiarde stvckena (ordet “'godkinnande’ i olika
former har bytts ut mot “'registrering’’ i motsvarande form) har behandlats
i den allminna motiveringen (se avsnitt 2.3.5).

58

Andringarna i forsta stycket dr av samma karaktir som de nyss behand-
lade dndringarna i 4 § tredje och fjarde styckena.

78

Andringen i andra stycket ar redaktionell.

9at

En bostadsrittsforening far i stadgarna féreskriva att de hyresgister som
bitrider ett beslut enligt 60 a § om forvirv av en hyresfastighet for om-
bildning till bostadsritt skall vara skyldiga att teckna bostadsritt till sina
ligenheter efter forvirvet. Foreligger en sddan skyldighet, dr bostadsritts-
foreningen 4 sin sida skyldig att upplata bostadsratt till varje hyresgast som
har bitrétt beslutet.

Om ett hyresforhallande upphor innan bostadsritt har uppléatits, upphér
hyresgiistens och foreningens forpliktelser enligt forsta stycket. Vill en
hyresgist overlata sin hyresritt, far hyresvirden dock som villkor for
dverlételsen foreskriva att den tilltridande hyresgisten 6vertar skyldighe-
ten att teckna bostadsritt.

Om beslut har fattats om viasentlig 6kning av de avgifter som skall utgd
for bostadsritt, fir en hyresgist genast efter uppsigning frantrida sin
skyldighet att teckna bostadsritt, om det inte ar oskiligt mot bostadsriitts-
foreningen eller medlemmarna. Uppségningen skall ske inom tre manader
frén det hyresgisten fick kinnedom om avgiftshéjningen. I friga om upp-
sdagningen galler 39§.

Paragrafen, som ar ny, har behandlats i den allminna motiveringen (se
avsnitt 2.3.2).

En forutsitining for att forevarande paragraf skall bli tillimplig ir att
7 Riksdagen 1981182 | sami. Nr 169
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bostadsrittsforeningen har tagit in en bestimmelse hdrom i stadgarna. I
friga om lokaler kvarstar dock mojligheten till férhandsavtal (se 9 §).

Det foljer av uttrycket ""skyldiga att teckna bostadsritt till sina ligen-
heter’™ att skyldigheten att teckna bostadsriitt endast avser den ligenhet
som hyresgisten innehar mecd hyresritt. Om en bostadsrittsupplatelse
skall avse ndgonting annat eller mera én vad som omfattas av forpliktelsen,
kan avtal om detta ingds forst vid sjilva bostadsrittsupplatelsen.

Med uttrycket “hyresvirden™ i andra stycket andra meningen avses
bade den ursprunglige fastighetsigaren och bostadsrittsféreningen nir
forvirvet har genomforts.

Betriiffande bestimmelscrna i tredje stycket kan i tillimpliga delar hiin-
visas till vad som har anforts i forarbetena till 23§ bostadsrattslagen (se
prop. 1971: 12 s. 84 och LU 1971:9 5. 48).

Fréagor enligt férsta och tredje styckena i forevarande paragraf provas av
fastighetsdomstol. En friga om o6verlatelse enligt andra stycket kan bli
foremal for tillstandsprévning hos hyresnidmnden enligt 12 kap. 34—36 §§
jordabalken. Av 37§ i samma kapitel fir anses folja att hyresnamnden kan
forena ett tillstindsbeslut med villkkor om 6vertagande av skyldighet att
teckna bostadsritt. Fastighetsigarens ritt att stilla sidana villkor bor
ocksa beaktas vid forlingningstvister som avses i 12 kap. 47 och 47 a §§
jordabalken.

DR

Sadana villkor for medlemskap édr utan verkan som innebir att den till
vilken en bostadsritt 6vergar skall utses av nigon annan dn bostadsritts-
havaren eller godkinnas i annan ordning 4n som enligt denna lag giller {or
intrade i en bostadsrittsférening.

Paragrafen, som ar ny, har behandlats i den allméinna motiveringen (se
avsnitt 2.5.1). Som framgér av vad jag anfort dar ar avsikten med paragra-
fen att klargdéra att det inte &r tillitet med stadgebestimmelser av typ
Virmdémodellen som i praktiken innebér cn hembudsskyldighet.

12a§

Avtal om dverlételse av bostadsritt genom kop skall uppréttas skriftli-
gen och skrivas under av siljaren och kKGparen. Avtalet skall ta upp den
ldgenhet som overlatelsen avser samt kopeskillingen. Motsvarande skall
gilla dverlitelse av bostadsritt genom byte eller gava.

Overlételser som inte uppfyller foreskrifterna i forsta stycket ar ogiltiga.

Paragrafen, som &r ny. har behandlats i den alimdnna motiveringen (se
avsnitt 2.5.2).

Kravet pa skriftlig form vid overlatelse giller vid kop, byte och giva.
Om mellangift imnas vid ett byte, skall alltsd beloppet anges. '

P3 skil som anforts i den allmidnna motiveringen har av kommittén



Prop. 1981/82: 169 87

foreslagna bestimmelser om ritt till skadestand for férvarvaren m. m. inte
fatt ndigon motsvarighet i forevarande paragraf.’

Om skriftligt avtal saknas vid en 6verldtelse eller kopeskillingen inte ar
korrekt angiven blir 6verlatelseavtalet ogiltigt. PA motsvarande sitt som -
enligt 6 § bostadsrittslagen géller for upplételser av bostadsriétt skall dven
den ligenhet som Overlitelsen avser tas upp i avtalet for att detta skall vara
giltigt (jfr 49§ forsta stycket bostadsrittslagen). Overldtelsen skall ga ater
om den inte dr giltig. Overlataren skall allts dterbetala erhallen képeskil-
ling till forvdarvaren. Om forvirvaren har tilltratt ligenheten -skall besitt-
ningen aterga till $verldtaren.

Enligt 53 § andra stycket bostadsrittslagen skall medlem som upphor att
vara bostadsrittshavare anses ha uttritt ur foreningen. Eftersom ctt ogil-
tigt overlatelseavtal innebir att siljaren inte upphdr att vara bostadsritts-
havare behéver denne inte pé nytt anséka om medlemskap i freningen nir
kopet atergar. PA motsvarande sitt fir det anses som om ett beviljat
medlemskap inte gilier for koparen. Det ankommer ju ocksi pa foreningen
att vid medlemsantagningen kontrollera att ett skriftligt overlitelseavtal
foreligger.

En foljdandring till férevarande paragraf har gjorts i 49 § tredje stycket.

37 %

Tredje stycket dr nytt och innchéller bestimmelser om att bostadsriitts-
havaren under vissa forutsittningar ar skyldig att underritta en pantha-
vare, om bostadsrittshavaren héftar i skuld tll féreningen.

Det nya stycket grundar sig pa ett forslag av bostadsrattskommittén (se
betiinkandet s. 252—256 och 266). Forslaget har tillstyrkts av bankinspek-
tionen och Svenska Bankforeningen och inte heller i Gvrigt foranlett ngon
erinran under remissbehandlingen.

Pantsitining av bostadsriitt sker genom avtal om pantforskrivning. 1
analogi med vad som giller for enkla skuldebrev enligt 31§ lagen (1936: 81)
om skuldebrev anses att pantsiittningen blir sakréttsligt fullgingen genom
att bostadsrattsforeningen underrattas om pantsittningen (s. k. denuntia-
tion). En sddan underrittelse skall enligt 49 § tredje stycket bostadsrittsla-
gen antecknas i {oreningens lagenhetsforteckning.

En pantsatt bostadsriitt kan utmiitas (se S kap. | och 13 §§ utsokningsbal-
ken). I sd fall kan emeliertid panthavarens fordran mot bostadsriittsha-
varen kollidera med bostadsrittsforeningens anQprfik pé obetalda avgifter.
Det 4r alltsa tdnkbart att panthavaren begir utmétning av bostadsrétten, i
samma skede som fOreningen siger upp bostadsrittshavaren pa grund av
bristande betalning och forverkande av nyttjanderatten enligt 33 § bostads-
rittslagen. Enligt 37 § bostadsrittslagen far foreningen da silja bostadsrit-
ten pd offentlig auktion.

1 ett rattsfall frin hogsta domstolen (NJA 1961 s. 246) hade bostadsriitten
silts pa exekutiv auktion, innan féreningen gjort bruk av sin ratt att salja
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bostadsritten pa offentlig auktion. Hogsta domstolen fann emellertid att
den exekutiva forsiljningen inte inverkade pa foéreningens ritt att silja
bostadsritten. Man kan pa grund hiirav siga att bostadsriitten i {6rsta hand
alltid dr belastad med den fordringsritt som foreningen kan ha mot bo-
stadsrattshavaren. Den belastningen kvarstir oberoende av det exekutiva
forfarandet. .

Pantens viirde kan alltsd komma att minska i takt med att skulden till
foreningen Okar, cftersom f(")réningen alltid dger toretride 16r sin fordran
fore panthavaren. Denna olagenhet kan visserligen minskas. om pantha-
varen som villkor for lanet foreskriver att linct forfaller da bostadsriittsha-
varen hiiftar i skuld till foreningen. Panthavaren kan da {3 till stind en
exekutiv auktion pa bostadsritten och dirmed foérhindra att bostadsriitts-
havarens skuldbdrda mot foreningen 6kar. Ett sadant villkor blir emeller-
tid inte effcktivt, om panthavaren inte snarast underrittas om skulden till
foreningen.

Genom den underrittelseskyldighet som foreslés i forevarande paragraf
kan cn panthavare alltsa férebygga att en ékande skuldborda till bostads-
rattsforeningen urholkar pantens virde. Underriittelseskyidigheten in-
trader forst nar bostadsriattshavarens obetalda avgifter till foéreningen over-
stiger vad som motsvaras av cn manadsavgift. Ar arsavgiften uppdelad pi
kvartal i stillet for manad. intrider underrittelseskyldigheten omedclbart
efter tva veckor fran forfallodagen. Motsvarande giller om bostadsriittsha-
varen resterar med t.ex. grundavgift. som Gverstiger vad som motsvaras
av cn manadsavgift.

Om foreningen forsummar sin underrittetseskyldighet. foljer det av
paragrafen att en viss del av {6reningens fordran far uppbiiras forst efter
det att panthavaren har fatt tickning for sin fordran vid den offentliga
auktionen. ’

458

Andringen i fjirde stycket innebdr att dven cn sammansiutning av bo-
stadsrattsforeningar i sin firma far anvianda ordet bostadsratt.

Stockholms Bostadsforeningars Centralforening (SBC) har i en skrivelse
den 9 februari 1982 anfort att medlemskapet i organisationcn undan fér
undan forskjuts frin bostadsféreningar till bostadsrittsforeningar. Enligt
SBC vore det darfor naturligt och énskvirt att denna omstindighet avspeg-
las i organisationens namn sa att ordet “"bostadsfoéreningar™ byts ut mot
“hostadsrittsféreningar™. Det torde enligt SBC inte medfora nigra farhi-
gor far missbruk av ordet bostadsriitt om sammanslutning av bostadsritts-
foreningar medges ratt att begagna'ordet i sin firma. .

Andringen i forevarande paragraf innebir att SBC:s dnskemal har tillgo-
dosetts.
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49%

Andringen i férsta stveker (ordet godkidnnande™ har bytts ut mot
“registrering’’) har behandlats i den allmédnna motiveringen (se avsnitt
2.3.5).

1 wredje siveket har en andra mening lagts till (jfr 12a8). Den nya
bestimmelsen har behandlats i den allmdnna motiveringen (se avsnitt
2.5.2).

For utlimnande av uppgifter om éverlatelsepris bor gilla detsamma som
for andra uppgifter i ligenhetstorteckningen (se 50§ och prop. 1971:12 s.
149). Det ar alltsd viktigt att foreningen med hdnsyn till den enskildes
intressen iakttar terhallsamhet nir det géller att limna uppgitter till utom-
staende. Som komimittén har anfort foreligger det dock inte ndgot hinder
mot att t. ex. skattemyndigheterna fir del av en uppgift om Gverlatelseer-
sattning,

5lag

En bostadsrittsfdrening, som har forvirvat eller avser att forvirva en
hyresfastighet {dr ombildning till bostadsrétt, far inte vigra en hyresgist i
fastigheten intridde 1 foreningen, om hyresgéisten uppfyller de villkor for
medlemskap som foreskrivs i stadgarna och féreningen skiligen kan néjas
med hyresgisten som bostadsrdttshavare. Intride fir dock viagras, om
hyresforhallandet avser en annan ligenhet in bostadsligenhet och ligen-
heten inte skall upplatas med bostadsratt. -

Paragrafen, som dr ny, har behandliats i den allmédnna motiveringen (s¢
avsnitt 2.3.3).

Dc formella rekvisiten for intride i foreningen ar desamma som galler for
medlemskap vid forvérv av bostadsratt enligt 11 § forsta stycket. Huruvida
foreningen skiligen kan néjas med hyresgiisten som bostadsrittshavare.
far emellertid bedémas mot bakgrund av att hyresgéisten redan bor i den
fastighet som foreningen iger eller skall férvirva. Bostadsriittsforeningen
bor dirfor i allminhet inte kunna gora gilllande att det, med hinsyn till
hyresgistens personliga forhallanden eller dennes betalningsformaga,
skulle vara till nackdel f6r toreningen, om denne foérvirvade bostadsritt i
stillet for att kvarbo som hyresgiist.

En annan sak 4r att foreningen som férutsittning for medlemskap bor
kunna kriva. att hyresgasten ar villig att teckna bostadsriitt. Under {6rut-
sittning att det finns stadgebestimmelser i enlighet med 53 § bostadsritts-
lagen, bor pd motsvarande siitt en hyresgiist kunna uteslutas ur féreningen,
om hyresgisten genom sitt férhallningssatt visar att avsikt inte foreligger
att forvirva bostadsritt. Grund {6r uteslutning bor i sa fall kunna vara att
hyresgésten inte bitrider ett beslut om fastighetsforvirv enligt 60a §.

528

I paragrafcn har en andra mening lagts till. Den nya bestimmelsen har
behandlats i den allmiinna motiveringen (se avsnitt 2.3.3). En hyresgist
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som har viigrats intride i féreningen enligt S1a§ kan inom en mdnad frin
det han fick del av beslutet hdnskjuta tvisten till hyresnimnden.

60a§

En bostadsrittstorenings beslut om forvirv av hyresfastighet for om-
bildning till bostadsritt skall fattas pa féreningsstimma. Beslutet skall
bitriidas av hyresgiisterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheter
som omfattas av forvirvet. Dessa hyresgister skall vara medlemmar i
bostadsrittsforeningen.

Vid berikningen av antalet ligenheter bortses fran garage. lager och
andra ligenheter som i férsta hand anvands som forvaringsutrymme.

Protokollet {ran {Oreningsstimman skall innehalla uppgift om hur berik-
ningen av rosterna har skett och hallas tillgiangligt {Or hyresgiisterna och
fastighetsigaren. :

Forvirv i strid med forsta stycket eller 3 § fjarde stycket ér ogiltiga. Vad
nu har sagts galler dock inte om lagfart har meddelats.

Paragafen. som dr ny, har behandlats i den allminna motiveringen
{avsnitt 2.3.1).

Majoritetsregeln i forsta stycket giller bade vid vanliga férviirv och nér
bostadsrittsforeningen antar ett hembud (se 9 & lagen om rétt till fastighets-
forvirv for ombildning till bostadsritt).

Majoritetsregeln innebir att de hyresgaster som utgor den kvalificerade
majoriteten skall vara medlemmar i bostadsrittsféreningen. Nir det géller
att avgdra om de uppnir den erforderliga majoriteten tas emellertid hiinsyn
dven till de hyresgaster som inte drmedlemmar i foreningen.

Hiinsyn tas endast till sadana hyresgaster som hyr sin lagenhet dirckt av
virden. Andrahandshyresgiister lamnas alltsa utanfor. Nér flera hyresgiis-
ter hyr gemensamt maste samtliga hyresgister i ligenheten bitriida beslutet
for att deras ligenhet skall raknas med.

Inte bara bostadsligenheter utan édven lokaler skall rdknas med vid
rillimpning av majoritetsregeln. Detta galler dven om avsikten inte &r aft
lokalerna skall upplitas med bostadsritt. 1 andra stycket har dock gjorts
undantag f6r garage, lager och andra ligenheter som i-forsta hand anviinds
som forvaringsutrymme (jfr 2§ andra stycket lagen om ritt till fastighets-
forvirv for ombildning till bostadsritt).

Tredje stycket ar bl.a. motiverat av alt rostberdkningen avser dven
hyresgaster som inte dr medlemmar i féreningen.

Fjirde stvcket innchdller en ogiltighetspéf6lid, eftersom det i {oreva-
rande fall inte kan anses tillrickligt med en mojlighet att klandra forenings-
staimmobeslutet (jfr 64 § bostadsrattslagen och 69§ lagen, 1951: 308, om
ekonomiska {dreningar). Denna ogiltighetspafoljd skall beaktas av inskriv-
ningsmyndigheten nér lagfart s6ks pa foreningens forvarv (se 20 kap. 689
jordabalken). Bestdimmelsen i andra meningen om att tagfart ldker ogiltig-
heten 4r motiverad av rittssikerhetsskil och tar sikte pa det fallet att
lagfart pa grund av forbiseende meddelas trots ogiltigheten (jfr 5§ andra
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stycket lagen om forvarv av hyresfastighet m. m. och 13§ andra stycket
jordforviarvslagen).

Ogiltighet enligt forevarande stycke intrider ocksa foér det fall att {or-
eningen inte iakttar de nya bestimmelserna i 3§ {jarde stycket om att den
" ekonomiska planen skall finnas tiliginglig innan beslutet om fastighetstor-
virv fér fattas.

P3 skil som anforts i1 den allméinna motiveringen (se avsnitt 2.3.1) har i
forevarande paragraf undantag inte gjorts for rikskooperativa bostadsritts-
foreningar.

674§
Andringen i andra stycket (ordet godkinnande’ har bytts ut mot
registrering’’) har behandlats i den aliménna motiveringen (avsnitt 2.3.5).

4.3 Forslaget till lag om andring i lagen om arrendenimnder och hyres-
namnder

48

Bland de uppgifter som enligt forsta stycket ankommer pa hyresnimn-
den har som en ny punkt upptagits skyldigheten att préva fragor enligt
lagen om ritt till fastighetsforviry for ombildning till bostadsritt,

16e§

Ansokan i en friga som avses i 6 § tredje stycket eller 12 § andra stycket
lagen (1982:000) om ritt till fastighetsforvirv for ombildning till bostads-
ritt skall vara skriftlig. Den skall innehalla uppgift om det berdérda huset
och dess dgare samt s6kandens yrkande och grunderna for detta.

Bestimmelserna i 8 § andra—femte styckena skall tillimpas i friga om en
sadan ansokan.

Forhandling skall hdllas infor nimnden. om det inte dr uppenbart att
nagon forhandling inte behévs. Om en part skall instilla sig personligen,
tar nimnden (oreligga vite. Om sdkanden har kallats men inte kommer till
forhandlingen, avskrivs drendet. Att motparten uteblir hindrar inte att
arendet avgors.

Paragrafen ar ny och féregis av en ny rubrik (Arende angdende ombild-
ning till bostadsritt m. m.). Lagen hdnvisar till lagen om riitt till fastighets-
forvirv for ombildning till bostadsridtt, Detta innebir att reglerna om
forfarandet i lagrummet skall tillimpas om fastighetsigaren ansokt om
undantag fran hembudsskyldigheten pa grund av oskilighct cller fastig-
hetsidgaren ansokt om tillstand till dverlatelse till ndgon annan an bostads-
rittsféreningen cfter ett hembud.

Bostadsrittsféreningen kan godkanna en Overlatelse infor hyresnimn-
den. Om foreningen uteblir fran en forhandling skall villkoren dnda prévas.
Hyresndmndens provning torde da emellertid inte behova bli sirskilt ingd-
ende.
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22§

Paragrafen innchdller bestimmelscr om rittskraft. De beslut som hyres-
nimnden meddelar enligt lagen om ritt till fastighetstorvirv tor ombildning
till bostadsriitt bor vara utrustade med rétiskraft. Paragrafen har darfor
Andrats s§ att detta blir fallet.

23§

Férsta och tredje stvckena har kompletterats med bestimmelser om talan
mot hyresnimndens beslut i drende enligt lagen om rétt till fastighetsfor-
véry f6r ombildning till bostadsritt.

4.4 Forslaget till lag om éindring i lagen om hostadsdomstol

28 § forevarande lag har i dverensstimmelse med motsvarande dndring i
22§ lagen om arrendendmnder och hyresnamnder kompletterats med en
hiinvisning till 4 § forsta stycket 9 ndimnda lag.

4.5 Forslaget till lag om iindring i lagen om kommunala atgérder till bostads-
forsorjningens frimjande m. m.

Andringen i 2§ har behandlats i den allminna motiveringen (se avsnitt
2.6.3). Enligt den nya bestimmelsen dr kommunen skyldig att i den statliga
lancverksamheten utdva insyn i bostadsrittsféreningars verksamhet. Av-
sikten dr att skyldigheten skall preciseras nirmare i bostadsfinansierings-
férordningen.

5 Hemstidllan

Jag hemstiller att lagradets yttrande inhdimtas éver forslagen till

1. lag om ritt till fastighetsforviarv for ombildning till bostadsritt,

2. lag om éndring i bostadsriittslagen (1971:479),

3. lag om édndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder, '

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

S. lag om &ndring i lagen (1947: 523) om kommunala atgiirder till bostads-
forsorjningens frimjande m. m.

6 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet med foredragandens hemstiillan.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantride

1982-03-25

Niarvarande: f.d. justiticridet Petrén, regeringsradet Delin. justitierfdet
Bengtsson.

Enligt lagradet tillhandakommet utdrag av protokoll vid regeringssam-
mantride den 11 mars 1982 har regeringen pa hemstillan av statsridet och
chefen for bostadsdepartementet Friggebo beslutat inhdmta lagridets ytt-
rande over forslag till

1. lag om rétt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt,

2. lag om dndring i bostadsrittslagen (1971:479),

3. lag om &andring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder, ’

4. lag om éndring i lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol,

5. lag om dndring i lagen (1947: 523) om kommunala atgirder till bostads-
forsorjningens frimjande m. m.

Forslagen har infor lagradet foredragits av hovrittsfiskalen Hakan Ju-
lius. _ ’

Forslagen foranleder foljande yitrande av lagrddet:

Forslaget till lag om ritt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsratt

Allminna synpunkter

Genom den foreslagna lagstiftningen skall det bli mojligt for hyresgister
att aven mot hyresvirdens vilja forviarva fastigheten genom en bostads-
rattsforening och i fortsittningen inneha ligenheterna med bostadsriitt.
Som utvecklats i remissprotokollet kan ett sadant okat inflytande for de
boende te sig virdefullt fran atskilliga synpunkter. Att tillskapa en tvangs-
ritt av det angivna slaget for hyresgisterna dr emellertid férbundet med
besvirliga rattstekniska problem.

Till en boérjan bor framhéllas det avsteg forslaget innebir fran de all-
miénna reglerna om fastighetséverlatclse. Reglerna om hembud medfor att
i motsats till vad som géller i dag siljaren blir bunden av ett anbud att silja
tast egendom. 1 och for sig ir vil inte s4 mycket att invinda mot en sddan
nyhet i lagstiftningen: den traditionella principen. att utfistelse att silja en
fastighet inte har bindande verkan. bygger synbarligen pa resonemang som
i dag saknar storre tyngd (jfr t.ex. Vahlén, Fastighetskop. 2 uppl. 1968 s.
133 f1). Men lagforslaget innebir inte bara att anbudet blir bindande, utan
ocksa att ett sddant anbud maste avges innan fastigheten kan séljas och att
8 Riksdagen 1981182, 1 sami. Nr 169
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darefter motparten kan ha en acceptfrist dnda upp till sex manader. Under
denna tid kan fastighetens viirde och forutsittningarna i ovrigt f6r képet
andras pé olika sitt. Av mindre intresse ar vél att virdet minskas t.cx.
genom att fastigheten skadas eller myndighet inskrinker dgarens radighet
dver den (jfr 4 kap. 18 § jordabalken); i detta fall kan bostadsrittsférening-
en underlata att anta hembudet, och féljden blir d& bara att detta med
hinsyn till fastighetsvirdet framstar som alldeles for hogt vid tillaimpning
av 12 & i lagforslaget. En storre oldgenhet torde vara att marknadsvirdet
under mellantiden kan stiga pa grund av pagiendc inflation. Det r inte
alitid litt att vid hembudet forutse, i vilken takt denna kommer att fortsét-
ta. En kopeskilling som da framstar som adckvat kan vid sexmiinadstidens
utging visa sig klart understiga det verkliga vardet. Ocksa av andra anled-
ningar kan fastigheten 6ka i virde under denna tid. Liksom i andra situa-
tioner, dér en ensidig bundenhet av ett avtal foreligger, kan man befara att
regleringen 6ppnar maojlighet till spekulation for motparten. Sarskilt i tider
av accelererande penningviirdeforsimring, men ocksd annars, vinner {or-
eningen pi att droja sa linge som méjligt med att ta stillning till hembudet.
Detta kan i sin tur leda till att fastighetsiigaren anger priset med en bety-
dande sikerhetsmarginal i avtalsforsiaget. nagot som dock kan medfora
svérigheter fér honom om han forsoker sélja fastigheten sedan hembudet
avslagits.

Ett argument for lagforslagets reglering dr naturligtvis. att foreningen
ofta intar en underligsen stalining i forhallande till fastighetsigaren, bade
ekonomiskt och med hinsyn till medlemmarnas bristande erfarenhet av
fastighctstransaktioner. Det kan fran den synpunkten verka rimligt att ge
foreningen formanen av en vil tilltagen betinketid. T vissa fall, dar avtalet
med hinsyn till indrade {6rhallanden framstdr som klart oskiligt for fas-
tighetséigaren, bér man vidare kunna komma till ett rimligt resultat genom
atl jamka avtalsvillkoren med stod av 36 § avtalslagen. Men under alla
forhallanden dr det tydligt. att avvikelsen frin gillande avtalsriittsliga
principer kan medféra atskilliga komplikationer vid tillimpningen, vilka
inte ar litta att dverblicka.

Ocksé i ett annat avseende innebiir lagforslagets konstruktion ett avsteg
fran nuvarande grundsatser. Det medfor, dtminstone enligt lagtexten, en
formalisering av avtalsslutet som gir tvirt emot den reform som ar 1970
infordes genom antagandet av den nya jordabalken. Da inskrinktes rick-
vidden av formkravet vid fastighetskop, till synes pa goda grunder (fr 4
kap. 1-3 §§ jordabalken): enligt lagforslaget skall daremot de villkor giilla
vilka angetts i det till hyresnimnden ingivna. skriftliga avtalsforslaget. och
det framstar som tveksamt om det alls finns niagot utrymme for éverens-
kommelser vid sidan av denna handling. I remissprotokollet har inte disku-
terats. i vad man man kan ta hiansyn till uttalanden och 16ften som skett
muntligen eller i brevvixling mellan parterna, nér det giller exempelvis
den praktiskt viktiga frigan om faktiska tel forekommit i fastighcten (jfr 4
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kap. 19 § jordabalken). Ocksé pa denna punkt dr det svart att forutse, vilka
problem som lagférslaget kan medféra i den praktiska tillimpningen. Lag-
radet aterkommer till frigan vid behandlingen av 11 § i laglorslaget.

Den berdrda problematiken i fraga om dverlatelseavtalets tillkomst ér
visserligen inte alldeles ny. Den dr delvis aktuell ocks enligt forkopslagen
(1967:868). Hir iar emellertid att mirka, att ett bindande avtal redan
foreligger, niar kommunen skall ta stdllning till forkopsirigan, och att
fristerna for kommunen dr kortare dn vad som foreslagits (or foreningens
del (se 7 § andra stycket forkopslagen). Anmirkas kan ocksa att dven
muntiiga villkor fir effekt samt att villkor i det avtal som foranlett forképet
enligt en sirskild lagregel kan jamkas (5 §).

I 4nnu ett hiinseende foreligger cn visentlig oklarhet i lagforslaget. Det
giller det centrala begreppet “'ligenhet’". Bade lagens tillimpningsomrade
(2 §) och den viktiga majoritetsberikningen (3 § andra stycket: se ocksa
60 a § forslaget till lag om andring i bostadsrittslagen) ar beroende av
antalet lagenheter i fastigheten. Som liigenhet kan betraktas en sddan dcl
av fastigheten som med utgingspunkt frén hur fastigheten ar byggd naturli-
gen utgdr en brukningsenhet. Men anknytning kan ocksa goras till ligen-
hetsbegreppet i 12 kap. jordabalken. vilket inncbiir att bestimmande blir
vad som omfattas av ett hyresavtal. Det remitterade forslaget anger ej
ndarmare hur begreppet ligenhet ér att bestimma (jfr nedan vid 2 §).

Vissa vanskligheter frin juridisk-teknisk synpunkt ir salunda férbundna
med den foreslagna reformen. Till viss del synes de kunna avligsnas om de
jamkningar lagradet i det foljande foérordar godtages. 1 andra avseenden
ater star de kvar. De kan dock inte sigas vara av den tyngd att de utgdr ett
hinder mot att forslaget antages. Sjilvfallet innebér forslaget en inskriank-
ning i fastighetsigarens radighet Over fastighet till f6rman for hyresgiis-
terna. Bedomningen av detta sporsmal kan dock icke anses ankomma pi
lagridet.

Lagens rubrik

Med den formulering rubriken fatt framgéar ej vad som skall ombildas till
bostadsriitt. Lagradet forordar att lagen i stilllet erhaller téljunde rubrik:

“Lag om ritt till fastighetsforvirv for ombildning av hyresriitt till bo-
stadsrite.” .

Godtages detta (orslag foranleder det motsvarande jimkningar i 4, 16 e
och 23 §§ forslaget till lag om éindring i lagen om arrendenimnder och
hyresnamnder.

1§

Den sammanfattande beskrivoing av lagens innebdrd som ges i {orsta
stycket av férevarande paragraf dr inte helt exakt: bl. a. bor av bestimmel-
scn framgd, att hyresgiisterna inte personligen utan genom cn bostadsriitts-
férening forvirvar fastigheten. Dessutom torde bora anges att det 4r hyres-
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ratt som ombildas till bostadsratt. Lagradet foreslir foljande jamkade
lydelse: ’

“Hyresgaster har ritt att enligt bestiimmelserna i denna lag genom en
bostadsrittsforening farviirva hyresfastigheten for ombildaing av hyresriitt
till bostadsriitt.™

Godtages forslaget att ange att det dr hyresritt som ombildas till bo-
stadsriitt bor motsvarande jaimkning goras i 3 och 9 §§ detta lagforsiag samt
i 3.9 aoch 60 a §§ forslaget till lag om dndring i bostadsrittslagen.

28

Enligt forsta stycket skall lagen inte giélla om egendomen innchéller tarre
an fem lagenheter. Som inledningsvis framhillits, vallar ligenhetsbegrep-
pet dver huvud taget svarigheter vid tillimpning av den nya lagstiftningen.
Man kan siitta i friga dels om ligenheter som fastighetsiigaren sjilv dispo-
nerar skall inriknas i olika sammanhang. dels om som ligenhet skall anses

" aven enstaka rum och andra mindre utrymmen. i den mén de inte undantas
enligt andra stycket av férevarande paragraf. Enligt 12 kap. jordabalken
kan lagenhet otvivelaktigt inbegripa ocksa sddana utrymmen, om siirskilt
hyresavtal triffas rorande dem. Vid tillimpning av forevarande lagstiftning
synes det emellertid inte limpligt att i ndgot avseende utgd fran jordabal-
kens ligenhetsbegrepp. En anknytning till detta ligenhetsbegrepp skulle
medfdora att lagens tillimpningsomride skulle komma att bero av sadana
forhdllanden som om en ldgenhet stér tillfélligt outhyrd. Vidare skulle det
fa betydclse om en hyresvird hyrt ut rum i sin cgen bostad cller slutit ctt
cller flera hyresavtal med olika personer som tillsammans nvtiar en vining
i fastigheten, nigot som bl. a. niir det &r friga om berékningen av majoritet
enligt 3 § skulle kunna leda till f6ga rimliga resultat. At mojligheter skulle
Oppnas att kringg lagen pé olika sétt ir tvdligt. Over huvud taget ar det
toga rationellt att hir ta hansyn ocksa till upplatelser dir hyresgiisten inte
giirna kan ha nagot beaktansvirt intresse att férvirva bostadsriitt.

Enligt lagridets mening boér man konsckvent betrakta som ligenhet
varje del av hyreshuset som utgodr ett naturligt objekt for uthyrning, oav-
sett om den faktiskt uthyrts eller inte. Etti viss man liknande ligenhetsbhe-
grepp torde anvindas enligt 4 § andra stycket i lagen (1975:1132) om
forvirv av hyresfastighet m. m. Det idr 1 alla hiindelser av vikt att inte
begreppet ldgenhet anvénds i olika bemiirkelser i en och samma lag.

Som ligenhet bor alltsi i princip riiknas en avskild enhet. som ir inrittad
att varaktigt och sjilvstandigt anviindas som bostad eller {6r annat dnda-
maél. Naturligtvis kan det uppkomma komplikationer. om flera hyresgiister
var for sig hyrt delar av samma vining och man sedan skall berikna
majoritet enligt 3 § andra stycket férevarande lag. Har inte alla hyresgister
i en sadan ligenhet skriftligen forklarat sig intresserade av ombildningen,
torde man bora bortse {ran hyresgiisterna i denna ligenhet. Pd samma sétt
torde vid oenighet hyresgisterna i ligenheten sakna rostritt vid omrost-
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ning cnligt 60 a § bostadsrittslagen (ir om ett liknande fall Knutsson-
Lindquist, Bostadsriittslagen s. 146 1),
Lagradet {6reslar att paragrafens andra stycke fér féljande avfattning:
'Vid berikning av antalet ligenheter enligt denna lag riiknas som ligen-
het varje avskild enhet som ir inrdttad att varaktigt och sjalvstandigt
anvindas som bostad cller for annat indamal. Frin garage. lager och andra
ligenheter som i forsta hand anvinds som forvaringsutrymmen bortses. ™

38
Angdende innebdrden av begreppet ligenhet hdnvisas till vad lagradet
foreslagit vid 2 §.

5§

Av ordalydelsen framgir inte klart. om intresscanmiilan giiller under i
paragrafen angiven tid dven mot den som forvirvat tustigheten med stod
av undantagen i 6 § andra och tredje styckena eller efter avslag pa ett
hembud (fr 12 §). Meningen lir emellertid vara. att intresseanmélan skall
kunna goras gillande ocksd mot den nye dgaren. Pa grund hérav {oresids
att som en sista mening i forsta stycket av forevarande paragraf tilliggs:

“Vad som nu har sagts giller dven i forhallande till ny dgare av fastighe-
ten.”

68

Av motiven {ramgdr att forslaget avses ha den innebérden att om fastig-
hetsigaren har for avsikt att sélja en andel i den fasta egendom som
omfattas av en intresseanmiilan hembudsskyldighet foreligger inte betrif-
fande andelen utan betriffande hela den fasta egendom som omfattas av
anméilningen. Avsikten torde vara att principen skall gilla vare sig situa-
tionen dr den att fastighetsidgaren. som endast dger en andel i fastigheten,
vill overlita denna andel eller den att en fastighetsiagare, som iger hela
fastighcten, vill dverldta endast en andel i denna.

Forslaget inger ej obetydlig tveksamhet sirskilt i det fallet att fastighets-
agaren vill cller av en eller annan anledning ar nédsakad att avyttra den
honom tillhériga andelen i fastigheten. Bortsett frin de mojligheter be-
stimmelserna i andra och tredje styckena kan ge dr enda séttet for honom
att {4 en avyttring till stind att ocksd hans samégare gir med pa att deras
andelar hembjudes foreningen. Viigrar dessa och ir ¢j fall som avses i
andra och tredje styckena synes han sakna mdjlighet att genom kop cller
byte avytira sin andel. Enligt saméganderattslagen har han visserligen en
ritt att £ hela egendomen forsdld. men déi sidan torsdljning skall skc pd
offentlig auktion kan pa grund av nu forevarande lag, som kriver att
hembud {orst sker innan éverlételse sker till ndgon annan. i sjilva verket
nagon forsiljning enligt samiiganderittslagen ej komma till stdnd. Den
ordning som foljer av forslaget innebir ocksi att, om oenighet uppstar
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mellan deldgarna i fastigheten, térevarande lag frantager dem den mojlig-
het att fi den upplosning genom férséljning pa offentlig auktion som
samiganderittslagen anvisar,

Starka skl talar darfor for att forsiljning pé oiicntllg auktion enligt
samaganderiittslagen skall kunna ske utan att den foregdtts av hembud.
Foreningen betages icke dirigenom majlighet att forviirva fastigheten. Den
kan pa auktionen konkurrera med andra spekulanter pa fastigheten. Vis-
serligen har kanske foreningen om forséljningen kommer oviintat vissa
svarigheter att gora erforderliga undersokningar betriiffande fastigheten
och i friga om hyresgisternas instillning till det pris och de andra villkor
foreningen skall vara beredd att godtaga. Dessa vanskligheter far dock —
sdrskilt som foreningen rimligtvis gjort vissa dverviganden redan innan
intresseanmélningen gjordes — anses viaga mindre tungt dn det i realiteten
niirmast totala torsdljningstorbud som det remitterade forslaget kan inne-
bara for den som dger en andel i en hyreshusenhet.

Pa grund av det anforda bor.enligt lagridets mening i andra stycket —
limpligen i punkt 4 — som ett ytterligare undantag fran hembudsskyldighe-
ten upptagas det fall att forvirvet sker genom inrop pa offentlig auktion
enligt lagen (1904:48 s. 1) om saméganderitt.

For att av lagtexten tydligt skall framgé att ett hembud inte kan begriin-
sas till att avse en andel i en hyreshusenhet utan méste gilla hela enheten
forordas darjamte att forsta stycket jamkas pd foljande satt:

""Fast ¢gendom, som utgér en hyreshusenhcet och for vilken en intres-
seanmélan giller. far inte Gverltas helt eller delvis genom kép eller byte
utan att den bostadsrittsforening som har gjort intresseanmiilan har crbju-
dits att torvirva hela hyreshusenheten. Ett sidant erbjudande kallas hem-
bud.™

83

Det i forsta stycket stadgade férbudet mot dterkallelse av hembudet bor
gilla dven makes samtycke cnligt 6 kap. 4 § giftermalsbalken. Lagradet
foreslar darfor att styckets andra mening far féljande lydelse:

’Sedan delgivning skett far inte hembudet eller samtycket till avtalsfor-
slaget aterkallas eller forslaget andras.”

Av skil som lagradet anfor vid 3 § forslaget till indring i bostadsrittsla-
gen fordras en sarskild bestimmelse om att bostadsriittsféreningen har rétt
att besiktiga fastigheten dven om hyresvirden motsitter sig det. Lagridet
forordar att som ett nytt andra stycke i forevarande paragraf upptages en
bestaimmeise av [Orslagsvis foljande lydelse:

*Sedan hembud skett, ir fastighetsdgaren skyldig att bereda bostads-
rattsforeningen tillfalle att besiktiga fastigheten.™

Andra stvcket enligt det remitterade forslaget blir, om det férordade
tillagget godtages, i stillet 1red_|e stycket.
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11§

Enligt paragrafen skall avtalet anses slutet pa de villkor som angetts i
forslaget till kopeavtal. Som inledningsvis {ramhallits dr det oklart, i vad
min képevillkor som inte kommit till uttryck i det skrittliga forslaget giller
och i vilken utstrackning man kan beakta utfistelser och uttalanden som i
andra sammanhang gjorts frin parternas sida. Lagtexten lir inte innebira
nagot hinder mot att man tar viss hinsyn till sidana forhallanden. Det ér
tankbart att fastighetsdgaren och foreningen innan hembudet avgavs fort
forhandlingar med varandra, vilka inte resulterat i avtal, och att darvid
atskilligt forekommit som inte upptagits i det skriftliga avtalsférslaget. Om
ett formligt villkor pa detta sétt diskuterats utan att tas in i forslaget. maste
detta i regel uppfattas si att fastighetsigaren inte avsett att villkoret skall
gilla. Rimligare kan det synas att beakta vad som tidigare avhandlats
mellan parterna rérande fastighetens skick och ovriga forhallanden av
betydelse for koparen. t. cx. nar man provar om radighetsfel enligt 4 kap.
18 § eller (aktiskt fel enligt 4 kap. 19 § jordabalken f6religger — [t vara att
uttalanden fran siljarens sida fore hembudet inte sd ofta kan betraktas som
skadestandsgrundande utfistelser enligt 19 §. Och under alla férhéllanden
maste foreningen kunna aberopa fastighetsagarens yttranden i sddana sam-
manhang som stdd for att ett kop skall atergd pa grund av 30 eller 33 §§
avtalslagen. — Vad dter angéar forhandlingar efter hembudet, torde vad
sdljaren uttalat ofta kunna uppfattas som kompletteringar till det skriftliga
avtalsforslaget, och det dr da naturligt att fista viss vikt vid uttalandena.
Inte heller i detta lidge torde val muntligt avtalade villkor kunna anses gélla,
om inte sirskilda omstiandigheter talar for detta; har parterna natt fram till
en Overenskommelsc som ligger utanfor det skriftliga forslaget. dr det
naturliga att de sétter upp ett sérskilt kontrakt om ¢verlételsen utan att gi
omviigen ver hyesnimnden. Men vad siljaren vid sddana avtalsférhand-
lingar sagt om fastighetcns egenskaper torde bora tillmétas ungefir samma
betydelse som vid en 6verlételse vilken tillkommit genom ett vanligt képe-
kontrakt. — Hiir bortses da fran att hyresgisterna torde ha storre mojlighe-
ter 4n andra kopare att bedéma fastighetens skick (jfr ocksa foreskriften
om besiktningsprotokoll i 3 § bostadsrittslagen i dess nu foreslagna ly-
delse).

Som ocksd antytts i inledningen innebir den form {or Gverlatelse av
fastighet som lagf6rslaget foreskriver ett avsteg fran vad som stadgas i 4
kap. 1 § jordbalken. Dar sidgs bl. a. att kop av fast egendom sluts genom
upprittande av kopehandling som underskrivs av séljaren och kdparen, att
handlingen skall innehdlla forklaring att egendomen Overlats pa kdparen
och att kép som inte uppfyller dessa foreskrifter ar ogiltigt. Enligt lagfor-
slaget skall diremot bindande avtal anses foreligga genom att foreningen
gor skriftlig anmalan till hyresnimnden om att det tidigare gjorda hembu-
det antas. Det synes nodvéndigt att i 4 kap. 1 § andra stycket jordabalken
uttryckligen undanta fall d& avtal anses slutet enligt den nu foreslagna
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lagen. Det foreslas darfor att i ndmnda stycke tilliggs 10ljande andra
mening:

“Dock dr forvirv. som bostadsrittsforening gjort enligt lagen (1982: 000)
om ritt till fastighetsforvarv t6r ombildning av hyresritt till bostadsriitt,
giltigt iven om foreskrifterna i forsta stycket inte inkttagits.”

12§

Har hembud skett géller enligt 5 § intresseanmiilningen under tvé ar frin
det hembudect skedde. Hembudet skall enligt 10 § antagas inom tre miina-
der eller efter forlingning inom sex manader fran dagen {6r hembudet.
Antages det €j inom denna tid upphér hembudet att gilla. Intresscanmdl-
ningen kommer alltsd. om ett hembud ¢j antagits och darfor upphort att
gilla, att bestd under 1172 eller 13/4 ar efter det att tiden f6r hembudets
giltighet gatt ut. Enligt bestimmelsen-i forsta stycket i férevarande para-
graf foreligger under hela denna tid 1 princip forbud for fastighetsdgaren att
till annan dn bostadsrirtsforeningen genom kop eller byte dverlita fastig-
heten pa villkor som ir for fastighetsigaren ogynnsammare in dem som
upptogs i hembudet. Att en regel med denna inriktning ar pikallad tor att
hindra kringgéicnde av foreningens torvirvsritt torde vara tydligt. Emeller-
tid innebir regeln, om man bortser frin den mojlighet till undantag som
hanvisningen till 6 § andra och tredje styckena innebir, att all dverlatelse
till annan 4n féreningen pa for tastighetsigaren ogynnsammare villkor ar
utesluten under intresseanmiilningens hela iterstiende verkningstid. Att
situationer Kan férekomma dér detta kan innebiira avsevirda oliigenheter
for fastighetsigaren framstar som ovederségligt. Detta synes kunna undvi-
kas. utan att dirfor bostadsrittsforeningens intressen trids for nir. om
lagen — mot vad som enligt det remitterade torslaget synes vara avsett —
ger fastighetsigaren majlighet att gora ett nytt hembud med villkor som &r
fér honom ogynnsammare idn enligt det tidigare hembudet. Det senare
hembudets villkor for forviirvet skall sedan. om hembudet ej antas. utgbra
den griins under vilken dverlatelse till unnan én foreningen ¢j fir ske under
intresscanmiilningens fortsatta giltighetstid. Anmérkas ma att enligt 5 § det
nya hembudet medfor att denna tid kommer att ytterligare forldngas, nagot
som fastighetsidgaren far ta i betraktande di han 6verviiger om han skall
gora ett nytt hembud. P& grund av det anforda fOreslas att i forevarande
paragrafs fOrsta stycke upptas en ny andra mening av f6ljande lydelse:

“Har fastighctsigaren sedan ett hembud upphort att gilla gjort ett nyu
hembud, enligt vilket kopeskillingen ér lagre eller villkoren eljest ogynn-
sammare [0Or fastighetsigaren, och upphor dven detta hembud att gélla.
skall férsta meningen tillimpas pé det nya hembudet.””

Varken lagtexten eller motiveringen innehdller nigot besked om hur
bestiammelsen i1 forsta stycket éir att tilampa i det fall att — sedan ett
hembud betriffande hela hyreshusenheten upphért att giilla darfor att det
ej antagits — Overlatelse av en andel av enheten 6nskas bli genomford.
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Nagot hinder mot en sidan Sverlételse bor i och for sig ej foreligga. Den
grafs i friga om kopeskilling och andra villkor som dirvid ej far underskri-
das torde bora bestimmas genom att s stor del av vederlaget enligt
hembudet anses belopa pa andelen som denna utgér del av hela enheten.
For att lagtexten skall ge ndgon upplysning om att i den foreliggande
situationen en andelsoverlatelse kan ske och om den grins i friga om
vederlaget som skall giilla for en sddan Overlatelse forordas att i féreva-
rande paragraf som ett nytt andra stycke upptas foljande bestimmelse:

“'Forsta stycket skall dga motsvarande tillimpning om Gverlételsen
avser andel av hyreshusenheten™.

Andra stycket enligt det remitterade forslaget far da bli tredje stycket.

Forslaget till lag om andring i bostadsrittslagen (1971: 479)

3¢

Det nya fjiarde stycket avser, i motsats till paragrafen i 6vrigt, inte fallet
da bostadsritt upplites. Kravet pa ekonomisk plan giller i stillet situa-
tionen da beslut om fastighetsforvarv skall fattas. Det naturliga torde vara
att inta denna bestimmelse i 60 a § dér forutsittningarna for giltigt beslut
regleras. Lagridet foreslir en sidan omdisponering. Godtas detta, skall
ingen dndring ske i 7 §.

Bestimmelsen om besiktningsprotokoll i fjarde stycket lir forutsétta. att
bostadsrittsforeningen kan lata besiktiga fastighcten ocksa i delar dar
hyresgasterna inte #ger tilltride pd grund av hyresavtalet. Fér att detta
skall kunna genomféras dven om hyresvarden motsatter sig inspektion
fordras en sarskild bestimmelse hdrom. Situationcn torde i praktiken bli
aktuell endast nar 6verenskommelse om forvirv ej kan triffas frivilligt.
Bestammelsen foreslas bli intagen i 8 § lagen om ritt till fastighetsforviry
f6r ombildning till bostadsratt (se ovan). '

78

Godtages lagradets forslag vid 3 § om overflyttning av det nya fjirde
stycket till 60 a §, skall ingen dndring goras i denna paragraf. Detta {oran-
leder jamkning ocksa i lagforslagets ingress.

37§

Lagrédet forordar att det nya tredje stycket ges f6ljande kortare lydelse:

“"Har foreningen underriittats om pantsittning av en bostadsratt, skall
foreningen, om bostadsrattshavarens obctalda avgifter till foreningen 6ver-
stiger en ménadsavgift och bostadsriattshavaren dréjer med betalningen
mer dn tva veckor frin forfallodagen, utan drojsmél underriitta pantha-
varen darom. Forsummas det, har foreningen vid forsiljning enligt forsta
stycket foretrade till betalning fore panthavaren endast i fraga om belopp
som skulle ha betalats innan underrittelse skulle ha skett.™
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60 a § _

Det avgorande for tillimpningen av majoritetsregeln i férsta stycket dr
begreppet ligenhet. Lagradet far hdnvisa till vad lagradet anfort diirom vid
2§ i forslaget till lag om fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt.
Det synes uppenbart att begreppet ligenhet vid tillampning av forevarande
regel bor ha samma innebdrd som angetts i den av lagridet téreslagna
lydelsen av ndmnda paragraf, Nigon sirskild bestimmelse i dmnet synes
inte erforderlig i bostadsrittslagen.

Enligt vad som sagts under 3 § bor den nya bestimmelsen i fjarde
stycket av den paragrafen flyttas till forevarande paragraf. Det foreslis. ati
fore sista stycket inskjutes foljande nya stycke: _ '

“Innan beslut om fastighetsforviry fattas, skall sadan ckonomisk plan
som avses i 4§ upprittas och hallas tillginglig for hyresgiisterna. Till
planen skall Togas ett besiktningsprotokoll, som visar fastighetens skick.
Planen skall Aven vara forsedd med intyg enligt 4§.7°

Godtages detta forslag bor sista stycket enligt departementsforslaget
jamkas salunda:

“Beslut om forvarv i strid med forsta stycket dr ogiltigt. Detsamma
giller beslut om forvirv som fattats utan att ekonomisk plan varit tiligiing-
lig enligt fjirde stycket. Om likval forvirv skett enligt beslutet och lagfart
meddelats, skall dock vad nu sagts ¢j gélla™.

Ovriga lagforslag

Forslagen foranleder ¢j erinran.

Godtages vad lagradet foreslagit i fraga om rubriken av forslaget till lag
om ratt till fastighetstérvarv for ombildning till bostadsriitt, erfordras dock
jamkningar i forevarande forslag cnligt vad lagradet angivit vid sitt dnd-
ringsforslag. ' .

Framhéllas mi ocksé att lagradet vid 11 § forslaget till lag om fastighets-
torvirv for ombildning till bostadsratt férordat en dndring som innebir att
ytterligare ett lagforslag — lag om dndring i jordabalken — bor framliggas.
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Utdrag
BOSTADSDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1982-03-25

Nirvarande: statsministern Filldin. ordférande. och statsraden Wikstrém,
Friggebo. Dahlgren. Asling, Soder, Johansson. Wirtén. Andersson. Boo.
Petri. Eliasson, Gustafsson. Elmstedt, Ahrland, Molin

Foredragande: statsradet Friggebo

Proposition med forslag till atgarder for att framja évergang fran hyresriatt
till bostadsritt m. m.

Foredraganden anméler lagridets yttrande' dver forslag till

I. lag om ritt till fastighetsforvirv (6r ombildning till bostadsritt.

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

3. lag om éandring i lagen {1973: 188) om arrendenémnder och hyrex-
namnder,

4. lag om andring i lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol,

S. lag om éndring i lagen (1947: 523) om kommunala dtgarder till bostads-
férsorjningens frimjande m. m.

Foredraganden redogdr for lagradets yttrande.

Lagridet, som i huvudsak har godtagit de framlagda lagtérslagen, har
framhallit att reglerna medfér vissa vanskligheter frin juridisk-teknisk
synpunkt men att svarigheterna inte har sidan tyngd att de utgor ett hinder
mot att forslagen antas. Pa nigra punkter har lagradet {6rt tram erinringar
som berdr forslagens sakliga innehdll. Vidare har lagradet forordat en del
fortydligande dndringar och tillagg.

Jag kan for min del i allt vasentligt ansluta mig 11” de forslag som lagridet
har fért fram. Jag forordar silunda att dndringar gors i.1, 3 och 98§ i
forstaget till lag om ritt till fastighetsforviry for ombildning till bostadsritt
for att markera att det ar friga om en ombildning frian hyresritt till bostads-
riatt. Motsvarande dndringar bér goras i 9 a och 60 a §§ i {Srslaget ill lag
om indring i bostadsrittslagen. Av 1§ i forslaget ill lag om riutt till
fastighetsforviirv for ombildning till bostadsritt bor ocksa framgd att det ar

! Besiut om lagrdsremiss fattat vid regeringssammantriide den [ mars 1982,
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genom en bostadsritisforening som hyresgiisterna har ritt att forvirva
fastigheten. Jag tillstyrker vidare de dndringar som lagradet foreslagit
betriiffande 2, 5. 6. 8 och 128§ i det angivna lagforslaget. Jag finner
emellertid inte skiil att &ndra lagens rubrik.

Nir det giller forslaget till lag om dndring i bostadsrittslagen tillstyrker
jag de av lagridet férordade dndringarna i 3, 37 och 60 a $§. Som en fold
av att bestimmelscrna i 3 § fjiarde stycket i det remitterade forslaget flvttas
till 60 a § kan 7§ liimnas ofériandrad.

I anslutning till 11§ i forslaget till tag om riitt till fastighets{orvary for
ombildning till bostadsritt har lagridet foreslagit ett tilligg till 4 kap. | §
jordabalken. Jag tillstyrker detta forslag. Jag ansluter mig dven till de
sarskilda uttalanden till ledning for rittstillimpningen som lagradet gjort
vid den angivna 11§, Aven de uttalanden i dvrigt som lagridet gjort i
samband med de foreslagna &ndringarna t lagforslagen ansluter jag mig till.

I vrigt bor vissa ytterligare redaktionella jamkningar ske av den torelig-
gandc lagtexten.

Jag vill erinra om vad jag tidigare har anfort om finansiering av fastig-
hetsforvirv och bostadsrittsfdrviry samt vissa ytterligare fragor i sam-
band med den statliga langivningen (se avsnitt 2.6 i remissprotokollet).
Hirtill vill jag ytterligare anfora foljande.

En okad anviandning av bostadsratt understryker behovet av ett virde-
sikert sparande inom bostadssektorn. Genom ett utvidgat bosparande
skulle sjalviinansicringsgraden i bostadssektorn kuana hdjas. vilket bl. a.
utifrin  samhillsekonomiska utgingspunkter ir onskviirt. Denna friga
kommer att aktualiseras i annat sammanhang.

Hemstéillan

Jag hemstiiller att regeringen foreslar riksdagen

dels att anta

de av lagradet granskade lagforsiagen med vidtagna iindringar samt

6. forslaget till lag om dndring i jordabalken,

dels att .

7. godkinna att 1an av statsmedel far ges for férvirv av bostadsritt i
samband med ombildning frin hyresrétt p& de villkor som jag har angett.

Jag hemstaller vidare att regeringen bereder riksdagen tillfiille att ta del
av vad jag har anfoért om finansiering av fastighetsforviry i samband med
ombildning frin hyresriitt till bostadsritt och om vissa fragor i samband
med den statliga langivningen.



Prop. 1981/82: 169 105
Beslut
Regeringen ansluter sig till foredragandens dverviaganden och beslutar

att genom proposition forelagga riksdagen vad foredraganden har anfort
for de atgiarder och det indamal som foredraganden har hemstillt om.
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Bilaga |

Kommitténs sammanfattning av sitt betinkande
(SOU 1981:74)

Var uppgift har varit att utreda och foresla statliga atgiirder i svfte att frimja
ett 6kat boendeinflytande i bostadsriittsform genom en mera omfattande
overgang fran hyresrétt till bostadsritt.

Bakgrund

Utvecklingen av bostadspolitiken har under en £61jd av ar kiinnetecknats av
bl. a. ett uttalat syfte att 6ka likstilldheten mellan de olika besittningstor-
merna pa bostadsmarknaden — dganderitt, bostadsriitt och hyresratt. Detta
har sirskilt gillt de ekonomiska villkoren. Riksdagen har salunda beslutat
om dndringar i det statliga systemet for bostadsfinansiering som ar av
betydelse for framfor allt det nyare bostadsbestindet och nyproduktio-
nen.

Frigan om likstilldhet mellan olika besittningsformer ir emellertid inte
enbart en ckonomisk fraga. Det iir ocksd en friga om de boendes méjligheter
att utdva inflytande dver sina egna boendefdrhdllanden. Dessa mijligheter
dr mindre for hyresgiisten én for den som dger sin bostad eller innehar den
med bostadsritt. Utvecklingen under senare ar har éven i detta avseende
emellertid inneburit en viss utjimning av skillnaderna mellan besittningsfor-
merna genom Gkade méjiigheter for hyresgisterna att piaverka sin situation.
Det giller t. ex. det forstirkta besittningsskyddet. bytesriitten, hyresgiistin-
flytandet i samband med ombyggnad och vid sirskild forvaltning enligt
bostadsforvaltningslagen samt inflvtandet enligt hyreslagstiftningen.

Hyresforhandlingslagen ger dessutom hyresgiisterna en lagfist ritt att
forhandla med hyresviirden om sina boendeférhallanden. Genom  att
upptrida gemensamt kan alltsd de boende férhandlingsviigen tillférsikra sig
ctt Okat inflytande 6ver frigor som ror den egna ligenheten, gemensamma
anordningar i huset och den dagliga boendemiljéon i évrigt. Den av
regeringen tillsatta utredningen om underhall av hyres- och bostadsriittsfas-
tigheter, underhallsfondsutredningen, har nyligen ocksd i ett delbetiinkande,
Hyresgdstinflvtande pd mdining och tupetsering (SOU 1981: 47). lagt fram
forslag om att hyresgiisterna sjilva fir bestimma Over malning och
tapetsering i sin ligenhet.

Det anfors emellertid i dircktiven for vart arbete att det inte torde ga att
inom dverskadlig tid uppni samma inflytande for hyresgéster som fér dem
som bor med dgande- eller bostadsriitt, med hiinsyn till bl. a. det ekonomiska
| Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169. Bilagedel
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ansvar som ér forenat med dgande och forvaltning av fastigheter. Om man
vill astadkomma ett ékat boendeinflytande, utdver vad som dr méojligt pa
h_\'rcsriitténs omriade. maste det dirfor ske genom att bostider i okad
omfattning upplits med dgande- cller bostadsriitt. Vira direktiv behandlar
fragan om statliga atgérder 1 syfte att frimja ctt 6kat boendeinflvtande i
bostadsritttsform.

Enoverging friin hyresriitt till bostadsrétt kan ske penom att hyresgiisterna
i en fastighet bildar en bostadsrattstérening, som férvirvar fastigheten och
upplater ligenheterna med bostadsritt. Detta har hittills forekommit endast
i begriinsad omfattning — under hela 1970-talet har det berért ca 9 000
ligenheter — vilket framst torde bero pé att dvergangen till bostadsriitt dr
forenad med Aatskilliga problem. Vi har haft i uppdrag att utreda dessa
problem och foresla atgérder for att befrimja Gvergangar.

Det anfors i direktiven att man inte kan bortse frin att en dverging fréin
hyresriitt till bostadsritt kan innebiira risker for en okad segregation i
boendet. som en foljd av att personer med laga inkomster och utan
titlriickiga medel for kapitalinsatsen far svart att gora sig gillande pa denna
del av bostadsmarknaden. Vi har dirfor ocksa haft till uppgift att sa langt
méjligt soka climinera dessa risker vid utformningen av vara forslag. Det

gilller bl. a. dvervdganden huruvida utvecklingen av priserna vid forsiljning
av bostadsritter under senare ar bor ge anledning till atgiirder fran statens
sida.

Utredningsarbetet

Virt arbete har varit starkt priglat av den omfattning och komplexitet som
fragestillningarna i direktiven har. Vi har tagit del av ett mycket omfattande
undersékningsmaterial om savil svenska som utlandska forhallanden. Vi har
bl. a. studerat dc erfarenheter som man har i Danmark, Norge och
Storbritannien av évergang trin hvresriitt till kooperativa upplatelseformer.
Viharsjilva ocksa genom flera konsultuppdrag initierat studier for att belysa
cn del av de fragor som direktiven tar upp och som vi och vara experter har
ansett vara nddvindiga.

Resultaten av sddana studier dterges i betinkandet och da framst i kap. 1
och 2. Kap. I om bostadsritten som upplatelseform refererar bl. a. nagra
undersékningar om boendes attityder och kunskaper om upplatelseformer
och andra boendevillkor. En enkdtundersékning redovisas t.ex. som
Statistiska Centralbyran har genomfort pa vart uppdrag bland hyresgister i
savill cnskilt som allménnyttigt dgda fastigheter om deras attitvder till
boendet och till en évergang till bostadsratt.

Kap. 2 om erfarenheter fran ombildningar under 1970- tdlet redovisar en
enkitundersokning som vi sjdlva har genomfért bland 50 av landets storsta
kommuner om deras instéllning till en 6kad andel bostadsritter i bostads-
bestindct. Kapitlet omfattar ocksa resultatet av en studie inom féretagseko-
nomiska institutionen vid Stockholms Universitet om karakteristiska drag i
redan genomférda ombildningar. Slutligen redovisas dér i sammandrag en
undersokning vid avdelningen for byggnadsfunktionslira, Tekniska Hogsko-
lan i Stockholm (KTH) om konsekvenser for de boende i ndgra 6vergéngs-
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omriaden. Rapporten, som har tagits fram pa uppdrag av oss. har tidigare
publicerats i dess helhet, Konsekvenser for de boende vid dvergdng ill
bostadsrin (Ds Bo 1981: 4).

Aven andra undersékningar, som vi sjilva har initicrat. aterges i
sammandrag i betiinkandet. Det giller t. ex. den studie av prisutvecklingen
pit bostadsriitter som har genomforts vid institutionen for fastighetsekonomi
vid KTH, Priser och omsétning pd bostadsritsligenheter (Ds Bo 1981: 2). Vi
har genom ett uppdrag till en fristiende forskare och féretagskonsult (ekon.
dr Ingemar Girdborn) specicllt liut studera Konsekvenserna for de
allmiinnyttiga foretagen vid en dvergang till bostadsriitt i foretagens
fastigheter. Lantmiiteriverket har dessutom for vir rikning sokt utveckla
négra olika modeller for prissittning pa sddana fastigheter. Konsekvenserna
for stat och kommun vid en dvergang tll bostadsritt 1 allminnyttigt dgda
fastighcter har analyserats i ett antal uppsatser, forfattade av nagra
administratorer och forskare med inriktning pd bostadsmarknad, sumhiills-
planering och samhiillsckonomi. Vi har tidigare publicerat uppsatserna i en
debattbok, Bostadsritt - bdttre bostadssin?  (LiberForlag. Stockholm
1981).

Vi avlimnade i oktober minad 1980 ctt delbetdnkande. Réusskydd for
kvarboende hyresgdster vid overgang fran hyresritt till bostadsrdin (Ds Bo
1980: 3), som sedermera har lett till regeringstorslag och riksdagsbeslut om
en dndring i bostadsrédttslagen fr. 0. m. den 1 oktober 1981 (prop. 1980/
81: 148, LU 1980/81: 29, SFS 1981: 603).

Genom sammansittningen av vir expertkrets har vi haft ett naturligt och
ingdaende samarbete med foretridare for partsorganisationerna pa hyres-
marknaden. fastighetsigarintressen och de bostadskooperativa organisatio-
nerna. Dessa har bl. a. deltagit i olika arbetsgrupper. som har haft till uppgift
att ta fram underiag for vara forslag.

Foretridare for var kommitté har ocksd haft samrid med fritidsboende-
kommittén, hyresriittsutredningen, kapitalvinstkommittén, stadsfornyelse-
kommittén, underhéllsfondsutredningen och digarligenhetsutredningen. Vi
har tagit del av underlagsmaterial for kooperationsutredningen och vi har
informerat bl. a storstadskommunerna om vért arbete. Vi har utanfér
kommittén i speciclla fragor dessutom haft samradd med foretridare for
bostadsstyrelsen, konsumentverket, lantmiteriverket, riksskatteverket,
lansstyrelsen i Stockholms lan, delegationen for bostadsfinansiering, riks-
banken, Svenska bankforeningen och Svenska sparbanksforeningen.

Overviganden och férs.lag

De overgangar fran hyresratt till bostadsritt som hittills figt rum har inte i
nigon storre utstrickning planerats eller styrts av samhiillet. Erfarenheterna
frin dessa ombildningar utgér enligt var mening inte skiil for samhillet att
acceptera att en overgdng till bostadsritt uteslutande sker pé de villKor som
fastighetsmarknadens parter sjilva anger. Dircktiven for virt arbete dr pi
denna punkt tviirtom mycket tydliga och foreskriver att vi. nir vi utformar
vara forslag, skall soka eliminera de risker for en 6kad segregation som ¢n
indring av upplatelseformen kan innebira.
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Den mest betvdelsefulla utgéngspunkten for vira forslag dr att ombild-
ningen skall ske pé de boendes villkor. Det iir i forsta hund de boendes krav,
onskemdl och synpunkter som skall tillgodoses med en évergang. Vira
forslag svftar darfor bloa. till att forbiittra forutsittningarna i olika
avseenden for hyresgiisterna i den fastighet som blir foremal fér ombildning.
Ombildningarna far emcllertid inte heller dsamka dvriga hyresgister i
flerbostadshus forluster i form av t. ex. 6kade kostnader genom héjda hyror.
Sambhallet maste dirfor stilla upp vissa regler och villkor fér hur dvergingar
skall ske.

Staten och kommuncrna delar ansvaret for samhiillets atgirder inom
bostadstorsorjningen. VAr huvudsakliga uppgift dr visserligen att faresla
statliga atgiarder, men dessa vara forslag forutsitter a andra sidan cn viss
medverkan frin kommunernas och dven foreningsbildarnas sida, for att en
Okad dvergang i seridsa former skall befrimjas. Vi beskriver i kap. 2 den
rollfdrdelning som vi anser bér finnas mellan stat. kommun och forenings-
bildare, for ate syftet skall uppnas.

De atgiirder av statsmakterna som kan komma ifraga for att befrimja
Overgangar dr dels lagstiftning, dels kapitalférsorjning och langivning.
Lagstiftningen boOr i forsta hand syfta ull att stirka stiliningen och
forhandlingspositionen for de boende i den fastighet som blir foremal for
ombildning. Den som efter ombildningen dndock foredrar att bo kvar med
hyresriitt skall kunna gora detta utan att vederbérandes rittsskvdd dirmed
forsdmras. '

En 6kad omvandling till bostadsriitt far inte bidra till att fastighetspriserna
trissas upp. Kapitalférsorjningen miste déirfor vara forknippad med villkor,
som gor att bostadsrittsforeningar inte skall kunna finna anledning att betala
mer for fastigheter dn vad andra képarkategorier normalt gér. Finansierings-
forutsittningarna bor dessutom vara sddana att grundavgifterna kan hiillas
pé en rimlig niva. Genom samhillets férsorg forbittrade mojligheter till lan
mot sdkerhet i fastighcten bor emellertid riktas till bostadsriittsforeningen.
Det ir ocksa angeliget att ingen tvingas avsta fran att delta i en dvergdng pa
grund av brist pa tillrdckliga medel for kontantinsatsen.

Kommunernas uppgift inom bostadsfoérsorjningen dr i huvudsak att svara
for den praktiska verksamheten. De har dock stor frihet att handla efter
lokala forhallanden och egna malsattningar. Det maste di ligga i statsmak-
ternas intresse att forse kommunerna med de instrument som krévs, for att
dven dvergdng frin hyresratt till bostadsritt skall kunna bli ctt medel for
kommunal bostadsforsérjning.

Vikan konstatera att det finns en ambition frin kommunernas sida dtt 6ka
andelen bostadsritter i nyproduktionen. Eftersom majligheterna att genom
nyproduktion kunna astadkomma nigra viisentliga fordndringar av bostads-
bestandets sammansittning och fordelning under 1980-talet torde vara starkt
begrinsade, borde dven dvergangar frin hyresritt till bostadsratt kunna vara
ett medel for kommunerna att nd en annan férdelning i bostadsbestandet. om
detta efterstravas.

Detfinns dven andra argument, bl. a. prisbildningen pa bostadsrétter. som
talar for ett mer aktivt kommunalt engagemang for ombildningar som en del i
ansvaret for bostadsforsorjningen. Overgangar fran hyresritt till bostadsriitt
skulle enligt var mening genom initiativ frin kommunernas sida kunna bli ett
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visentligt medel for att i olika avseenden utveckla och forindra bostads-
marknader med problem. Detta kriver dock ett bakomliggande handlings-
program och en uttalad mdlsdttning. som limpligen kommer till uttryck i
bostadsforsérjningsprogrammen och som grundarsig bl. a. pi bostadssociala
inventeringar. Kommunerna kan aktivt ocksa medverka till att ombiidningar
kommer till stind, bl. a. genom ekonomiskt stéd for férvirv av bostadsriitt
samt genom information och service vid dvergangar.

Initiativtagaren till att en bostadsrittsférening bildas, foreningsbildaren,
har ocksa en betydelsefull roll vid dverging fran hyresritt till bostadsriitt.
Ombildning forutsitter bl. a. engagemang och kunskap bland de boende,
vilket bor vara grundldggande for foreningsbildarens atgirder. De ekono-
miska villkoren dr av avgérande betydelse for anslutningen till dvergangen.
Aven féreningens storlek har stor betydelse for méjligheterna att uppna ett
Okat intresse for boendet och boendemiljon.

Ombildningsforfarandet vid 6vergang till bostadsritt kan utformas pé flera
sitt. Den tidsmissiga ordningen mellan de ingdende momenten kan vara
olika och hyresgésternas inflytande pa forfarandet kan variera. Forutsiitt-
ningarna ar visentligt olika, om foreningsbildaren ir den forre fastighets-
dgaren, en rikskooperativ organisation eller hyresgisterna sjélva.

Vibeskriver i kap. 3 de olika férfaringssétten och konstaterar bl. a. att den
teknik som tillimpas ndr fastighetsigaren bildar bostadsrittsforening innebir
stora nackdelar for de boende. Fastighetsforviirvet kan visserligen ske pa ett
smidigt sitt och de finansiella mdjligheterna kan normalt skapas for
forvirvet. Hyresgisterna saknar emellertid mojlighet att paverka ombild-
ningsprocessen och forfarandet kan ge utrymme for spekulation pa de
boendes bekostnad. Som en f6ljd av vart tidigare nimnda delbetinkande
samt regeringens forslag och riksdagsbeslutet i fragan trider en lagindring i
kraft den 1 oktober 1981 i avsikt att starka kvarboende hyresgisters
rittsskydd. Lagindringen torde dven komma att motverka tillkomsten av
fastighetsiigarebildade bostadsrittsféreningar.

Aven om de rikskooperativa féretagens teknik vid ombildning ér likartad
den som fastighetsdgarna tillimpar, ger den andra mojligheter till ett
tillfredsstéllande inflytande for hyresgésterna. Forfarandet ger bl. a. utrym-
me for information om ¢vergéngen och de ckonomiska villkoren kan i regel
ocksd avpassas sd att boendekostnaderna for hyresgisterna inte paverkas
negativt. Vi har ocksa anledning att férviinta oss att tekniken for ombildning
och inflytande for hyresgiiﬁterna ytterligare utvecklas efter de erfarenheter
som har vunnits vid hittills genomférda dvergéngar.

I de fall hyresgdsterna sjdlva ir foreningsbildare bér man soka dstadkomma
cn teknik som bittre dn f. n. tillgodoser flertalets intressen. Vianser att man
genom sérskilda majoritersregler bor skapa bestimda former tor inflytande
vid fastighetsférvarvet. Det dr enligt var mening ocksé viktigt att man har
samma regler, oberoende av om fastigheten forvirvas pa frivillig vig eller
efter forkop.

Vi foreslar dirfor att hyresgisterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda
ligenheterna engagerar sig i en bostadsrittsforening som medlemmar och
fattar beslut om fastighetsfdrvarvet pa en foreningsstimma, for att dvergang
till bostadsritt skall gilla. De rikskooperativa bostadsrattsfGreningarna
undantas frin denna regel vid frivilliga forviirv men inte vid forvirvy genom
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forkop. En forening skall ha ratt atti sina stadgar ta in ett férbehall om att den
hyresgist som bitridder beslutet om fastighetstorvirvet skall vara skyldig att
teckna bostadsratt till sin ligenhet si Linge hyresforhallandet bestdr. Ingen
bostadshyresgist bor kunna viigras medlemskap i en bostadsriittsforening vid
en ombildning.

Ledamoten Yngvesson foresldr i en reservation att féreningsbildning
uteslutande skall ske genom nagon av de rikskooperativa organisationerna
for att man skall undvika allt for stora risker for hyresgisterna och garantera
dessa en grundtrygghet vid bedémningen av fastigheten. Genom en sadan
ordning kan dven fastighctsdgaren kdnna en storre sikerhet om att
ombildningen kan genomféras, menar reservanten.

Den ekonormiska planen spelar en central roll nir bostadsritt skall upplatas
och kan siigas vara ctt instrument for att dstadkomma att bostadsrittsfore-
ningen vilar pa betryggande ekonomiska grunder bade vid nyproduktion och
vid ombildning. Bostadsrattslagens regler ir emellertid i forsta hand
utformade med hdnsyn till nyproduktionens krav. Eftersom den ckonomiska
planen vid ombildning till bostadsritt spelar en vésentligt storre roll som
informationsinstrument for den enskilde bostadskonsumenten, bor vissa
forindringar goras i lagstiftningen. Bostadsstyrelsen bor i fortsittningen
bl. a. spela en mer aktiv roll ndr det giiller planernas utformning m. m.

Vi foreslar att en ekonomisk plan skall uppriittas, innan en bostadsritts-
forening forvirvar en hyresfastighet for 6vergang till bostadsritt. Planen
skall da ha forsetts med det enligt bostadsriittslagen erforderliga intyget av
tvid personer, som har férklarats behériga av bostadsstyrelsen — s. k.
intygsgivare — och hallas tillgénglig for hyresgésterna fore féreningens beslut
om fastighetsforvirv. Bostadsrittsforeningar anslutna till de rikskooperativa
organisationerna skall vara undantagna fran bestimmelsen, om forvarvet
inte sker genom hyresgisternas forkop. Ett besiktningsprotokoll skall
obligatoriskt fogas till den ekonomiska planen i ombildningsfall.

Intvgsgivarnas stillning ir en principiclit mycket viktig fraga bade vid
nyproduktion och vid ombildning. Risken for beroendestillning i forhillan-
de till det foretag déir planen gors cller till dem som har uppriittat planen kan
forringa tilltron till deras objektivitet och till planens hallbarhet. Vi féreslir
darfor att &tminstone en av intygsgivarna bor vara fristaende fran organisa-
tion, foretag eller forening som har bitritt med féreningsbildningen eller
upprittat den ekonomiska plancn. Bostadsstyrelsen bor aktivt och i storre
omfattning 4n f. n. rekrytera intygsgivare bland andra 4n dem som ér
anstiillda hos organisationer och féretag som vanligen uppriittar ekonomiska
planer och handhar fragor om féreningsbildning. Styrelsen bor dven i Gvrigt
utova tillsyn Over intygsgivarnas verksamhet.

Det bor ocksa ankomma pa bostadsstyrelsen att inom ramen t6r cn allsidig
information om olika upplatelse- och forvaltningsformer limna cn allmin,
saklig och lattillginglig information om tillvigagangssittet vid ombildningar.
Vi anser det diremot inte pakallat att staten cller kommunerna ctablerar
nigra sirskilda insatser for hjilp med ombildningar i enskilda fall. De
organisationer som f. n. verkar pa bostadsrattsmarknaden — HSB, Riksbyg-
gen. centralféreningar tillhérande Bostadsforeningarnas Riksforbund samt
BR Fastighetsgaranti AB — har tillriickliga resurser och erfarcnheter for att
klara den verksamheten.



Prop. 1981/82: 169 7

Bostadsrittsforeningar frimjas i vissa fall siirskilt med en hogre belaning
in manga andra lantagarkategorier. om vissa speciclla forutsittningar
angivna i bostadsfinansieringsforordningen ar uppfyllda. Som villkor for
dessa formanliga 1n krivs bl. a. en kommunal insyn i féreningen, for att
staten skall fa en garanti for att samtliga laneforutsittningar vidmakthalls
dven efter det att lAnet har beviljats. Behovet av insyn och kontroll ar enligt
var mening storst under en forenings inledningsskede och i ett ombyggnads-
skede sidrskilt vid Overgang frin hyresriitt till bostadsriitt. Diremot ir
behovet av insyn inte sd pétagligt under forvaltningsskedet.

Vi forestir att cn kommun enligt lag skall vara skyldig att i laneverksam-

heten &ta sig att utéva insyn i bostadsrittsféreningars verksamhet. Kommu-
nen bér dock sjilv fa avgdra omfattningen av kommunens skyldigheter och
dessa bor kunna anpassas cfter forhdllandena i varje enskilt fall. Den
kommunala insynen fir t. ex. utévas av en kommunal rapportor i stillet for
genom styrelseledamot och insynen i dvrigt kan ske genom att kommunen i
erforderlig omfattning granskar féreningens ckonomi och rakenskaper.
" Hyresgiister. som niir en fastighet skall siljas vill forviirva den for dverging
till bostadsriitt, har f. n. inte samma mojligheter som andra presumtiva
kopare att gora detta. Det har bl. a. att géra med att de oftast inte ir
organiserade och dérfor inte heller har sadan forhandlingsberedskap som
enskilda kopare, bolag eller andra tinkbara kopare. Vi anser att en majoritet
av hyresgéster. som onskar gd over till bostadsritt, alltid bor ha en reell
mdojlighet att forvirva fastigheten vid forsdljning. Vi foreslar i kap. 4 en
forkopsritt, som tillsammans med finansiella atgiirder bor ge hyresgiisterna
cn sadun mdjlighet.

En mojlighet for hyresgisterna att pd rittslig vig kunna utverka att
fastigheten siljs till dem. niir dgaren dr beredd att avhiinda sig egendomen,
bér leda till att denne i forsta hand pa frivillig vig forsoker att nd en
uppgorelse med hyresgisterna om forvirv. Den forstirkta stillning fér
hyresgiisterna som foljer av forkopsriitten bor leda till att fastighetspriserna
dimpas vid framtida 6vergdngar. Ett forkopsinstitut markerar ocksd
samhillets positiva instillning till 6vergangar, vilket tillsammans med
finansiella atgdrder bor initiera allt fler hyresgéster att ga Over till
bostadsriitt. Forkopsritt bor dock endast foreligga néir privata hyresfastig-
heter skall sdijas.

Vi har ingaende Gvervigt olika modeller for hyresgésternas forkép. En
utvidgad kommuhal férkopsritt i ombildningssyfte t. ex. har obestridligen
flera fordelar fran praktisk synpunkt. Tidsaspekten far emellertid en alldeles
sirskild betydelse for kommunen. Vir slutsats édr att dven med en nagot
forldngd tidsfrist i forhallande till nuvarande tre ménader si kan inte en
kommunal forkopsriitt inféras, utan att man ger avkail pa smidighet och
effektivitet i handldggningen. Vi har dessutom. mot bakgrund bl. a. av
riksdagens tidigare uttalanden harom, ansctt oss forhindrade att foresla
nagon mer omfattande forlingning av tidsfristen.

Vi har siutligen stannat for att konstruera forfarandet for hyresgisternas
forkop som en hembudsskyldighet for fastighetsdgaren. En sddan skyldighet
innebidr att fastighetsigaren. med angivande av kopevillkor, forst skall
erbjuda hyresgisterna att kopa fastigheten, innan den siljs till ndgon annan.
Ledamoten Yngvesson foresldr i en reservation till majoritetens forslag. att
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gillande kommunala forkopsratt i stillet bor utvidgas till att gilla dven detta
iandamél. Forutom en visentligt forenklad administration skulle kommunen
enligt reservanten da littare kunna styra socialt motiverade dndringar, nir
det giller bostadsomradenas sammansittning med avseende pa upplitelse-
form. Om hyresgisterna i fastigheter som berors av forkép anmiiler sitt
intresse for att i folkrérelsekooperativ form ta over fastigheten. skall
kommunen, om den finner det bostadssocialt motiverat, medverka till
detta. .

Vi forestar att en sdrskild lag om forkopsritt for hyresgister infors. En
fastighetsdgare skall enligt lagforslaget under vissa forutsittningar vara
skyldig att erbjuda hyresgasterna forviry av fastigheten for Gvergang till
bostadsritt. Erbjudandet skall ske genom ett hembud, som skall innehalla de
villkor som fastighetsigaren vill stilla upp for forsiljningen. Ritten till
hembud och forkop av fastigheten grundas pa en intresseanmdilan som
hyresgisterna lamnar in till inskrivningsmyndigheten vid tingsriitten. En
forutsittning for att en intresseanmilan skall godtas dr att flertalet
hyresgéster i huset har forklarat sig intresserade av en Overging till
bostadsritt och att dessa har bildat en bostadsrittsforening eller en annan
forening, som lamnar anmalan.

En fastighetsdgare, som vill sdlja sin fastighet. skall vara skyldig att
hembjuda fastigheten tillden forening som har limnat in en intresseanmilan.
En férening som har delgivits ett hembud maste bevaka forkopsrdtten inom
tvd mdnader och di visa att hyresgisterna i minst tva tredjedelar av
ligenheterna har forklarat sig intresserade av en dvergang till bostadsritt.
Forkopsritten forfaller om den inte bevakas. En bostadsrittsforening, som
har bildats av hyresgésterna, maste hos fastighetsdgaren anta hembudet inom
sammanlagt sex mdnader fran det att det avgavs. Hyresgiésterna i minst tva
tredjedelar avglagenheterna skall da vara medlemmar i féreningen och ha
fattat beslut om forvarv av fastigheten. Forkopsratien forfaller, om inte
hembudet antas. :

Fastighetsoverlatelsen dr ett vanligt civilritttsligt avtal, som kan ingés nir
som helst under hembudsproceduren. Lagfart skall dock inte kunna beviljas
for ndgon annan 4n hyresgisterna s linge som deras forkopsritt bestar.
Begrinsningar i hembudsskyldigheten géller i vissa fall med hinsyn till
fastighet, 6verlatelsens art, dgare och forvirvare. Fastighetsdgaren far, om
hyresgésterna inte utnyttjar sin forkopsritt. intc sélja fastigheten till ndgon
annan inom en tvaarsperiod fran hembudet. om priset pa fastigheten ir ligre
eller villkoren for forsdljningen tillsammantagna ar avsevart ogynnsammare
for dgaren, dn de som géllde for erbjudandet till hyresgidsterna. Tvist mellan
fastighetsiigaren och hyresgiisterna i férkopsfragan bor provas av hyres-
nimnden.

Mianga fragor i samband med §vergdng fran hyrescitt till bostadsritt ar
frén bostadskonsumentens synpunkt desamma, oberoende av om fastigheten
tidigare har varit i enskild eller i allmdnnyttig dgo. Bostadsrattsféreningars
forvarv av allménnyttigt dgda fastigheter har emellertid ur samhillets
synvinkel speciclla aspekter av savil bostadspolitisk -som ekonomisk
karaktdr. Vi behandlar dessa speciella aspekter i kap. 5 om féndry av
allmdnnyttigt dgd fastighet.

De allminnyttiga bostadsforetagen har en gang tillkommit pa statsmak-
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ternas initiativ for att utgdra ett mede! for en social bostadspolitik. Avsikten
har varit att for produktion och forvaltning av bostider satsa pa foretag som
arbetar utan enskilt vinstintresse och i samverkan med kommunerna. Det har
for oss varit en sjilvklar utgédngspunkt att de allméinnyttiga bostadsforetagen
dven i framtiden kommer att vara ett betydelsefullt instrument for att
forverkliga vissa bostadspolitiska mal. som statsmakterna fastligger. En
Overgang till bostadsritt bor med hiinsyn till det dvergripande ansvaret for
bostadsforsorjningen darfor endast kunna ske 1 den utstrdckning som den
enskilda kommunen finner det motiverat.

Eventuella ombildningar bor ses mot bakgrund av ett medvetet handlings-
program frin de berérda kommunernas sida och vissa principer bor
tillgodoses i storsta méjliga utstriickning. I kommunens ansvar for bostads-
forsorjningen har det ldnge ansctts ligga bl. a. ett ansvar for en allsidig
hushallssammansiittning och for att tillgodose behovet av goda bostider. Vi
anser att kommunen ocksd bor kiinna ett ansvar for att tiligodose ett behov av
olika upplatelseformer, sjilvfallet utan att ge avkall pd 6vriga mal for
bostadsforsorjningen. En uppblandning av besittningsformerna borde ocksé
verksamt kunna bidra till att utveckla manga bostadsomraden i positiv
riktning. Genom ctt handlingsprogram for det redan existerande bostadsbe-
stindet skulle kommunerna kunna vidareutveckla de allmédnnyttiga bostads-
foretagens roll som ett medel for en social bostadspolitik.

Ledamoten Yngvesson anfor i ett yttrande att det inte finns nagra motiv for
att inflytandefragorna i allmédnnyttig hyresritt skall angripas genom utfoér-
saljning av dessa lagenheter till bostadsritt. Demokratisering i boendet med
inflytande saval ckonomiskt som praktiskt skall kunna ske inom ramen for

. allmdnnyttans nuvarande organisation. Detta krdver dock ett starkare
engagemang frin fastighetsdgarens och hyresgésternas sida samt att mojlig-
het ges till att en kooperativ hyresrétt far inforas.

Vi anser att kommunfullméktige. oberocnde av vem som tar initiativ till
Overgang till bostadsratt, bér besluta om vissa principer for hur eventuella
Overgdngar skall genomforas. Ett sddant beslut bor innefatta en rekommen-
dation om en dndring av foretagets dndamdlsbeskrivning, om Gvergingarna
avses fi nagon namnvard omfattning. Principer bor faststillas for prissdr-
ningen pa de fastighcter som skall forsiljas och fragan om till vad
forsiljningsintikterna skall anvindas bér dessutom avgdras. Beslutet bor
ocksd ange till vem forsiljning skall ske cller andra riktlinjer {6r eventuellt
huvudmannaskap for bostadsrittsforeningarna. Darmed avgdrs fragan om
det allménnyttiga bostadsforetaget i fortsittningen skall ha nigot inflytande
Over foreningens verksamhet. En fortsatt anknytning till det allmdnnyttiga
foretaget torde enligt var mening innebira vissa fordelar fran bostadsfor-
sOrjnings- och forvaltningsorganisatorisk synpunkt.

Ledamoten Dahlberg reserverar sig mot majoritetens asikt att kommun-
fullmiktige bor faststilla riktlinjer for till vem forsdljning av fastigheterna
skall ske. De boende skall sjilva bestimma detta och hur huvudmannaskapet
fortséttningsvis skall ordnas. Det finns enligt rescrvationen inte heller
anledning att férorda cn fortsatt anknytning till det allminnyttiga féretaget.
En sadan bostadsrittsforening skulle bli av en sirskild typ, betydligt mer
styrd och ofri én andra.

Den fraga som torde ha storst betvdelse i ett kommunalpolitiskt beslut om
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eventuell forsiljning av allminnyttigt dgda fastigheter ér principerna f6r
prissittning pa fastigheterna. Vi visar i négra rikneexempel vilka konse-
kvenser for de boende och for foretagen olika prissdttningsmodeller far. om
de utgir fran avkastningsvirdemctoder. Samtliga alternativ ger ett accepta-
belt resultat for fastigheterna i relation till det bokforda virdet. Resultatet
gynnar dock de boende pé det allminnyttiga foretagets bekostnad, om inte
intiktssidan i kalkvlen Korrigeras med hiinsyn till en solidarisk hyresutjim-
ning. Resultatet kommer annars att understiga ett bedomt marknadsviirde.
Modellerna torde for de boende i regel ge acceptabla resultat, dven om man
pé kostnadssidan i kalkvlen tar hinsyn till en viss egen arbetsinsats fran deras
sida.

Vi diskuterar i kapitlet ocksa konsekvenser for foretagen vid dvergang till
bostadsratt i allminnyttigt dgda fastigheter. Det framgar bl. a. att Gvergang i
aldre, attraktiva omrdden torde savil forsimra foretagets ckonomiska
forutsattningar som bidra till att forstirka icke dnskvirda segregationsten-
denser. Det framférs emellertid t var undersdkning att begrinsade 6ver-
gingar i s. k. problemomriden skulle kunna bidra till att skapa en storre
social stabilitet genom att minska utflyttningen av resursstarka hushéll. Det
skulle dirmed ocksé skapas ekonomiska moéjligheter att utveckla andra delar
av foretaget.

Konsckvenserna for foretagens forvaltningsorganisation och sysselsatt-
ning torde vara begrinsade och hanterbara. Detta giller specielit om
ombildningen endast avser en mindre del av foretagets totala ldgenhetsbe-
stdnd och inte koncentreras tidsmissigt. Stordriftsfordelarna i bostadsfor-
valtningen dr dessutom begrinsade. vilket innebiir att mdjligheten att
anpassa farvaltningsorganisationens kapacitet till en forandrad volym borde
vara stor. .

Overgéing till bostadsriitt 1 allminnyttigt dgda fastighcter far en rad
konsekvenser for stat och kommun. Det dkar det kollektiva bostadssparandet
och torde minska samhéllets utgifter for bostadsbidrag. Det 6kar de boendes
egna insatser och kan dirmed leda till en hégre underhillsstandard. Det
utgor ett visentligt incitument for encrgibesparande atgirder och ger da
utrymme for en minskad energiforbrukning. Overgangarna far samtidigt inte
bli ett dominerade inslag i omrdden som forvaltas av allmiannyttan, for att
inte rationella forvaltningsenheter skall brytas ner och de framtida mojlig-
heterna att utveckla omradena som helhet skall forsimras. Ombildning
skulle normalt kunna aga rum i dect yngsta bestandet utan namnvirda
konsekvenser for bruksvirdesprincipen eller foretagens hyresutjimning
inom besténdet.

For kommunernas bostadsforsorjningsansvar innebér évergangar vid brist
pa hyreslagenheter att det blir svirare for boendckategorier med stor
rorlighet pa bostadsmarknaden att skaffa bostad vid intrade pa marknaden.
Ombildningarna kan i en sddan situation ocksa f4 arbetsmarknads- och
regionalpolitiska effckter.

Finansieringsfrigan spelar en central roll. nir hyresgisterna bildar
bostadsriittsfdrening och vill forvirva en fastighet i syfte att g dver tll
bostadsritt. Det ar bostadsrittsforeningen som i egenskap av kopare maste
skaffa fram erforderligt kapital vid en dverging. Det kriivs oftast nybelaning,
utdver de lan i fastigheten som far tas dver och vad siljaren eventuellt kan
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medverka med. Det torutsdtts ocksa att bostadsrittshavarna normalt skjuter
till kapital genom grundavgifter. De finansiella forutsittningarna far
kartlidggas och diskuteras mellan hyresgisterna och fastighetsiigaren i varje
enskilt fall. Vi foreslar i kap. 6 atgirder for att underlitta bostadsrittsfére-
ningarnas finansiering av fastighetsforvarvet och 1 kap. 7 atgirder for att
ingen hyvresgiist skall tvingas avsta fran att forvirva bostadsriitt pi grund av
brist pa kapital till grundavgiften.

Vi utglr fran att den lingfristiga finansieringen av fastighetsforvirvet
maste ske pa den oprioriterade marknaden. Vi har funnit att bottenlanein-
stituten bor vara de mest dndamélsenliga kreditgivarna i detta sammanhang,
Riksbankens arligen faststillda ram for den oprioriterade utlaningen hos
stadshypoteksinstitutionen och kreditaktiebolagen bor dirfor dven avses
omfatta finansiering av ombildningar. Bostadsrittsforening bor dir kunna
erhilla lan upp till 1 vart fall 75 ¢ av uppskattningsvirdet, under
forutsittning att siljaren binder en del av forsiljningssumman mot en
kapitalmarknadsrevers eller obligation.

Vi har vid vara 6verviganden och forslag i finansieringsfragorna ansett det
angeliget att hilla fast vid principen om att lin mot sdkerhet i fustigheten bor
tas upp av bostadsrittsforeningen som fastighetsiigare och inte av medlem-
marna personligen. Vi foreslar att delegationen for bostadsfinansiering
(DFB) och kreditinstituten bér komma Overens om regler for detta efter
uttalande av statsmakterna. DFB bor i sina arliga Gverldggningar med
instituten ocksd verka for att krediter stills till bostadsrittsforeningarnas
forfogande fér att kompensera uteblivna grundavgifter pa grund av fortsatt
hyresrittsupplatelse. .

Dec olika lineformer som stér till buds ger forutsiittningar tor att 1ana medel
atminstone till del av insatsen vid forvirv av bostadsratt, om det finns
bankmissig sikerhet. Vianser diarfor inte att det finns anledning att forbiittra
lanemojligheterna i allménhet for forvarv av bostadsritt, iven om befintliga
laneformer ér beloppmiissigt begriinsade och inte ir garanterade. Utgéngs-
punkterna iir dock annorlunda vid 6vergang fran hyresritt till bostadsritt. En
dkad omvandling stimulerad av statsmakterna bdr ocksd kombineras med
statliga ldn for bostadsrittsforvin till dem som av ekonomiska skl annars
kan tvingas att avsta frén att delta i Overgangen.

Vi foreslar dirfor att samhbillet bor erbjuda en lanemdjlighet till
kontantinsatsen vid évergang fran hyresritt till bostadsritt. En behovsprov-
ning av ett statligt insatslan bor ske pa bostadssociala grunder och i forsta
hand mot beskattningsbar formogenhet. Till formogenhet under 15 000 kr.
tas dock ingen hdnsyn. Lanet skall oreducerat kunna utgd med 80 % av
grundavgiften. dock hogst 20 % av ligenhetens andel av beriknad anskaff-
ningskostnad for fastigheten. Ligsta lanebelopp bér vara 5 000 kr.

Kommunerna far genom borgensitagande ctt avgorande inflytande dver
laneprévningen och skall bl. a. kunna kriiva att bostadsritten pantséttes som
sdkerhet. Kommunen skall ocksd kunna avstd frin borgensatagande. om
man finner att sokandens inkomst dr av den storleken att denne normalt
borde kunna fi lan pé annat siitt. Bostadsrittens virde som pantsikerhet bér
forstirkas, genom att man infor en skyldighet for bostadsrittstéreningen att
underrétta panthavaren. nir bostadsréittshavaren hiiftar i skuld till forening-
en. Vi foreslar att insatslanet. som skall vara personligt och alltsé inte kan
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dverlatas tillsammans med bostadsritten. normalt skall dterbetalas pa tio ar
med mojlighet till eftergift eller senarelagda amorteringar. men vara utan
rintesubvention.

Prisbildningen vid dverldtelse av bostadsréit har genomgétt nagra karak-
taristiska fordandringar sedan bostadsrittskontrollagen upphorde att gilla vid
utgangen av ar 1968. Priserna har utvecklats mycket olika och har péa vissa
orter stigit kraftigt och i Stockholms innerstad t. 0. m. mycket kraftigt efter
en allmin stagnation under forsta hilften av 1970-talet. Det framgar av
redovisningen i kap. § att man i de flesta fall kan se tydliga samband mellan
tillgdngen pé bostdder och prisutvecklingen pa bostadsritter. Prisskillnader-
na pé grund av laget inom orten har blivit tydligare och bostadsriittshavarnas
kunskaper om marknaden har fatt allt storre betydelse for priserna.

De problem som féljer av denna utveckling ér av siivil bostadspolitisk som
fordelningspolitisk karaktir. Stora obeskattade vinstmaéjligheter med &tfol-
jande risker for en utbredd spekulation framstar fran fordelningspolitisk
synpunkt som det huvudsakliga problemet. Det har inte framkommit nagot
som tyder pa en systematisk spekulation med bostadsriitter. i den betvdelsen
att bostadsrittshavare i nagon storre omfattning for egen vinning medvetct
utnyttjar stigande prisnivéaer i de fall dessa forekommer. En 6kad overging
till bostadsriitt fir dock inte, anser vi, stimuleras av formodanden om stora
framtida forsdljningsvinster. Vi har dirfor for egen del all anledning att stilla
oss bakom en snar och betydande skirpning av reglerna for beskattning av
realisationsvinster.

Den tydliga prissplittring som har uppstétt sedan kontrollagen slopades ér
frin bostadspolitisk synpunkt den mest viisentliga {orindringen. Sambandet
mellan tillgdngen pa ligenheter pa den lokala marknaden och prisutveck-
lingen betyder att det finns en risk for att fler orter under 1980-talet kommer
att fa allt hogre prisnivaer. Strukturférdndringar pi arbetsmarknaden bl. a.
kan fa betydelse for vilka dessa orter kommer att bli. S&dana faktorer som
tillgdngen pa Kkapital, reallénernas utveckling och den lokala marknadens
utbredning blir formodligen avgdrande for hur hdga prisnivéerna kommer att
bli.

Savil de rikskooperativa organisationerna som olika kommuner toérsoker
pa olika sitt att méta denna utveckling, vilket har medfart att man pé lokala
marknader har fatt olika modeller fér hur prisutvecklingen skall stivjas. Det
kommer dirmed att rada olika forutsiittningar olika delmarknader ecmellan
och det torde bli svart fér bostadskonsumenterna att vid byte av bostad kiinna
till de regler som géller, om dessa olika modeller kommer till anviindning i
nagon storre utstrackning. Detta talar for att man bor forhindra en utveckling
mot anvindningen av dylika modeller.

En viktig uppgift for bostadspolitiken bor vidare vara att motverka
segregation i boendet. Prisstegringar pd bostadsritter, som leder till héga
prisnivaer eller till stora lokala prisvariationer. kan medféra en situation dér
endast ekonomiskt starka hushall forbehills vissa bostadsligenheter. En
malsattning bor enligt var mening vara att risken for hogre prisnivaer och allt
storre lokala prisvariationer inte forstarks vid kommande nyproduktion och
forstagangsupplitelse av bostadsritt eller vid dvergang fran hyresraut till
bostadsratt. Det finns bl. a. en viss risk for att de ldgre grundavgifter som
statliga 1an medfor utnyttjas i spekulativa syften.
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En allmin priskontroll pd bostadsratter skulle emcllertid fran flera
synpunkter vara bade olimplig och opdkallad. Didremot bor bostadsriittsto-
_reningar. rikskooperativa organisationer och i vissa fall dven kommuner ha
mojlighet att ndr de si bedomer det nodvindigt kunna besluta om atgirder
for att piverka prisbildningen pa bostadsriitter. Sadana dtgirder bor avse
nybildade féreningar och ha en enhetlig karaktir. Bostadsrittsbegreppet bor
enligt var mening si langt mojligt hallas entydigt och lokala losningar
undvikas. Det dr darfér ocksd angeliget att lagstiftningen pad ett mer
klargorande sitt dn hittills anger granserna for vad som ér tillitet och inte
tillatet.

Bostadsriittslagen ger visserligen redan idag utrymme for en bostadsritts-
forening att i sina stadgar infora sirskilda prisforeskrifter. Medlemskap kan
vigras, om foreskrifterna asidositts. Man kan emellertid konstatera att den
mojlighet som lagstiftningen f. n. erbjuder inte alls torde utnyttjas, vilket
bl. a. hinger samman med att metoden inte ir tillrdckligt cffektiv med
avseende pa kontrollmojligheterna. Det enda cpentligt effektiva sittet att
forhindras. k. svarta pengar vid forsiljning av bostadsritter i féreningar med
prisforeskrifter torde vara att ingripa i den fria Overlatelseriitten och helt
bryta kontakten mellan siljaren och den kdpare som kan vara intresserad av
att betala ett hogre pris dn vad prisforeskrifterna medger. Vi stoder oss i
denna vir beddmning bl. a. pa undersékningar som har genomforts i
Norge.

Vi foreslar att en bostadsriittsforening i sina stadgar forutom prisforeskrif-
ter skall kunna inféra en klausul om skyldighet for bostadsrittshavare att fore
Overlatelse hembjuda ligenheterna till lésen av bostadsrittsforeningen.
rikskooperativ organisation, allminnyttigt bostadsféretag om sddant ar
foreningsbildare, kommunen eller ndgon som dessa har anvisat. Hembud
skalli sa fall ske till det pris som anges i stadgarnas prisforeskrifter. Undantag
giller for dverlatelse genom byte m. m. eller familje- och successionsrittsliga
forvirv.

Lansbostadsndmnden skall dessutom i vissa fall och cfter kommunens
yttrande som villkor fir uppragande eller overtagande av siatligt bostadslan
kunna kriva att prisféreskrifter tas in i stadgarna for nybildade foreningar for
entid av hogst tem ar. Prisféreskrifter som har inforts i samband med statligt
lanebeslut far inte vara oskiiligt betungande for bostadsréttshavaren. Under
den angivna tiden skall prisféreskrifterna inte kunna upphévas utan
kommunens medgivande. Kommunens rétt till prisforeskrifter bor normalt
tillférsiikras genom ett avtal mellan bostadsrittsforeningen och kommunen.
Lanet skall kunna sdgas upp. om foreningen inte uppfyller sina skyldigheter
enligt avtalet, t. ex. genom att bevilja mediemskap i strid med pristoreskrif-
ten.

Hembudsskyldigher il kommunen skall ocksd kunna pabjudas i stadgarnu
i kombination med prisforeskrifter. som villkor for statliga lan. Viforutsitter
dock att vederborlig hiinsyn genom sirskilda éverenskommelser tas till
bostadskooperativ organisations onskemal om att ta formedla ldgenheter via -
cgen bosparkd. pd motsvarande sitt som enligt bostadsfinansieringsférord-
ningens regler f. n. giller vid upplatelse av bostadsriitt.

Ledamoten Dahlberg reserverar sig mot majoritetens forslag i dessa
avseenden. Han anser bl. a. att det inte finns nagot behov av priskontrolle-
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rande atgirder, da hoga overlatelsepriser egentligen enbart férekommer i
Stockholms innerstad. I de fall de forckommer, kommer de att bli beskattade
genom dndrade realisationsvinstregler, som kommer att verka prisdiimpan-
de. Det finns enligt reservanten mycket som talar for att utvecklingen av
Overlatelsepriserna kommer att dimpas dven av andra skil. Foljden av att
inf6éra en mojlighet till priskontroll och hembudsskyldighet skulle enbart bli
olika sorters marknader for bostadsrétter, risker for en “svart marknad”
samt ett minskat intresse for ett gott underhall.

Vi foreslar slutligen ocksd att avral om overldtelse av bostadsriitt skall vara
skriftligr. Kopia av avialet skall av bostadsrittsféreningen fogas till lagen-
hetsférteckningen.

De av oss foreslagna lagéndringarna m. m. bér triida i kraft den 1 juli 1982,
Utéver nimnda rescrvationer till betinkandet har ocksii flera av vara
experter lamnat sérskilda yttranden.
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Bilaga 2
Kommitténs forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om forkopsritt for hyresgister

Hirigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestammelser

1§ Hyresgister som vill ga over till bostadsritt har forkopsritt till fast
egendom, som enligt fastighctstaxeringen utgdr eller ingdr i en hyreshusen-
het, om intresseanmailan giller enligt 3 §.

Bestimmelserna om fast cgendom i denna lag giller dven tomtritt.

Undantag fran forkopsritten

2 § Forkopsritt foreligger inte, om

1. egendom innehdller firre dn fem lagenheter,

2. egendom #gs av staten, kommun, landstingskommun, kommun-
forbund. allménnyttigt bostadsforetag eller aktiebolag som helt dgs av en
kommun cller landstingskommun,

3. staten ar forviirvare,

4. forviarvaren dr gift med overlitaren och inte heller om foérvirvaren
eller. nar makar forvirvar gemensamt, nigon av dem iar Gverlatarens
avkomling,

5. forvdrv endast avser andel i fastighet,

6. forviirv sker genom inrop pa exckutiv auktion,

7. forviry sker pa annat sitt dn genom kop eller byte,

8. det ar obilligt att forkép sker med hinsyn till forhallandet melian
dverldtare och forviirvare eller villkoren for eller omstindigheterna vid en
Overlatelse.

Intresseanmilan

3§ Hyresgiister som har intresse av att utdva forkdpsritt skall ge in en
intresscanmilan till inskrivningsmyndigheten. Anmilan skall goras av en
bostadsrittsforening eller annan forening, som har bildats av hyresgisterna.
T anmiilan skall limnas uppgift om antalet ldgenheter pad den fasta egendom
som omfattas av anmilan samt intyg frin forcningens styrelse om att



Prop. 1981/82: 169 16

hyresgiisterna i flertalet uthyrda ligenheter har forklarat sig intresserade av
att ga over till bostadsritt. Vid berikningen av antalet ligenheter skall
bortses fran garage, lager eller annan ldgenhet som i {6rsta hand anviinds som
forvaringsutrymme.

Inskrivningsmyndighcten skall i fastighetsboken anteckna att intressean-
mélan har gjorts, om den fasta egendomen inte ir undantagen fran
forkopsritt enligt 2§ 1 eller 2. Foreningen och fastighetsdgaren skall
underrittas om anteckningen.

En intresscanmilan giller under tvd dr frin det den antecknades i
fastighetsboken. Anmalan giller utan hinder av att beslutet om anteckning
inte dger laga kraft.

Hembud, bevakning och antagande av hembud

4§ Om en igare av fast egendom, betriffande vilken anteckning om
intresseanmiéilan géller, avser att overlata cgendomen, skall han skriftligen
hembjuda egendomen till hyresgisterna.

Hembudet skall undertecknas av fastighetsigaren och delges den forening
som har gjort intressecanmélan. Det skall innehdélla uppgift om priset och
Ovriga villkor for forvirv av egendomen samt fastighetsigarens adress.

5§ Foratt bevara ritten till forkop skall hyresgisterna bevaka forkopsritten
inom tva minader frin delgivningen av hembudet. Bevakning sker genom att
féreningen skriftligen anmiler till fastighetségaren att hyresgisterna dr
intresserade - av att forvirva egendomen pd de villkor som anges i
hembudet.

Vid bevakningen skall féreningen foga bevis om att hyresgiisterna i minst
tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheterna skriftligen har forklarat sig
intresserade av att ga dver till bostadsriitt. Vid berdkningen av antalet
ligenheter skall hinsyn inte tas till garage. lager eller annan ligenhet som i
forsta hand anvinds som foérvaringsutrymme.

Bevakningen anses fullgjord. om féreningen inom féreskriven tid har
lamnat erforderliga handlingar pa posten for befordran med rekommenderat
brev tll fastighetsigaren under den adress som han har angivit 1 hembu-
det.

6§ Om hyresgisterna vill anta hembudet. skall de gora detta inom sex
méanader fran delgivningen av hembudet. Antagande sker genom att en av
hyresgisterna bildad bostadsrittsférening skriftligen anmiler till fastighets-
dgaren att den vill forvirva egendomen pd de villkor som anges i
hembudet.

Vid antagandc av hembudet skall féreningen bifogu protokoll frin en
foreningsstimma, som utvisar att hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de
uthyrda lagenhcterna har beslutat om forvirvet i dverensstimmelse med
bestimmelserna i 60 a § bostadsrittslagen (1971:479).

Hembudet anses som antaget. om foreningen inom foreskriven tid har
lamnat erforderliga handlingar pé posten for befordran med rekommenderat
brev till fastighetsigaren under den adress som han har angivit i hembu-
det.
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Forlust av forkopsritten

7 § Forkopsritten forfaller, om

1. hyresgiisterna efter ett hembud underlater att bevaka forkdpsritten
eller anta hembudet inom féreskriven tid och pa foreskrivet site,

2. enforening som foretrider hvresgiisterna efter ett hembud forklarar att
hyresgiisterna avstar fran att utnyttja forkopsritten,

3. en bostadsrittsférening som antagit ctt hembud undandrar sig att
underteckna kopehandling som grundas pd hembudet.

Vill fastighetsigaren gora gillande att foreningens bevakning av férkops-
ritten inte har skett inom foéreskriven tid cller pa foreskrivet sétt, skall han
underriitta foreningen hiarom utan oskiligt drojsmal. I annat fall forlorar han
ritten att gora bristen gillande mot féreningen.

Overlitelse till annan in hyresgiisterna

8 § Om forkopsritten forfaller pa grund av att hyresgisterna inte utnyttjar
sin forkopsritt efter ett hembud, far fastighetsidgaren inom tva ar efter
delgivningen av hembudet 6verlita fastigheten utan hinder av bestimmel-
serna i denna lag. Forutsiittningen ir dock att priset inte ir ligre eller’
villkoren for éverlatelsen sammantagna avsevirt ogynnsammare for fastig-
hetséigaren dn vad som angavs i hembudet.

Provning av forképsrittens bestand m. m.

9§ Om det rader tvist mecllan en fastighetsidgare och en forening av
hyresgiister huruvida forkopsritt enligt denna lag foreligger eller ¢j. skall
hyresndmnden préva frigan pa begiran av endera parten.

10 § En kommun, som av annan in en av hyresgisterna bildad bostadsritts-
forening har mottagit en anmilan om forvirv enligt 3 § lagen (1975:1132) om
forviirv av hyresfastighet m. m., skall bereda foérening som foretrider
hyresgiisterna tillfille att yttra sig inom en ménad, om anteckning om
intresseanmélan géllde niir forvirvet skedde och foreningen inte har godként
forvirvet.

Begiir foreningen i yttrandet att hyresnimnden provar fragan om
forkopsrittens bestind eller om dverlatelsen strider mot 8 §. skall kommu-
nen anmaéla detta till nimnden och bifoga yttrandet. Kommunens anmilan
skall gdras inom den tid som foreskrivs i 3a§ lagen om forvdrv av
hyresfastighet m. m.

Forklarar hyresnimnden att hyresgisternas torkopsritt bestar eller att
overlitelsen strider mot 8 §, dr forviirvet ogiltigt. Underldter hyresgésterna
att begiira provning enligt andra stycket, giller férvirvet utan hinder av
bestimmelserna i denna lag.

11§ Om cn kommun, enligt vad diirom sirskilt dr foreskrivet, underrittas
om forvirv av fast egendom i annan ordning in enligt 3 § lagen (1975:1132)
om forvirv av hyresfastighet m. m., skall bestimmelserna i 10§ dga
motsvarande tillimpning. Kommunens anmiélan till hyresndmnden skall i

2 Riksdagen 1981/82. I saml. Nr 169. Bilagedel
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dessa fall dock ske inom den tid som foreskrivs i 7§ andra stvcket
forkopslagen (1967:868) eller, om forkopsriitt ej foreligger for kommunen,
fore den inskrivningsdag som infaller nirmast efter tre minader fran det
lagfart soktes p& koparens forvarv. _

Owm ¢n kommun har férviirvat en hyresfastighet utan att utdva forkopsritt
enligt forkopslagen, skall 10§ gilla i tillimpliga delar.

Sﬁrsl_{ilda bestimmelser

- 12§ 1 fraga om forfarandet vid hyresniimnden i drenden enligt denna lag .
finns bestimmelser i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmn-
der.

13§ Mot hyresnidmndens beslut enligt denna lag far part fora talan hos
bostadsdomstolen inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.
Besvirshandlingen skall ges in till domstolen.

14 § I irende enligt denna lag skall vardera parten svara for sin rittegangs-
kostnad 1 bostadsdomstolen, i den man annat ¢j foljer av 18 kap. 6§
rittegangsbalken. I 6vrigt giller allminna bestimmelser om rittegingskost-

nader 1 bostadsdomstolen.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1982,
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2 Forslag till
I.ag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs att 20 kap. 7 § jordabalken skall ha nedan angivna
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

20 kap.
78
Foérekommer icke omstindighet som avses i 6 §, skall lagfartsansokan
forklaras vilande, om
1. vid kdp, byte eller giva dverlatarens underskrift pa fangeshandlingen
icke ir styrkt av tva vittnen och Overlatelsen ej skett genom statlig myndig-
het, -
2. fAngesmannen ej har lagfart och fall som avses i 9 § icke foreligger,
3. rattegang pagar om hivning eller atergdng av férvirv av fastigheten el-
ler om bittre riitt till denna,
4. lagfart sbkes pa grund av testamente, dom eller forrittning som innu
icke vunnit laga kraft,
5. vid forvirv genom legat detta ej utgivits,
6. vid forvirv pa exekutiv forsiljning kopebrev ¢j utfirdats eller vid
expropriation eller liknande tvangsforvirv inldsen ej fullbordats,
7. vid Overlatelse overlataren dr gift och forvirvet enligt giftermalsbal-
kens bestimmelser dr beroende av andra makens samtycke,
8. vid dverlitelse genom boutredningsman forviirvet enligt drvdabalkens
bestimmelser dr beroende av dodsbodeldgarens samtycke,
9. forvirvet avser del av fastighet och dr beroende av fastighetsbild-
ning, .

10. vid kop eller byte forvérvet dr 10. vid kop eller byte férvarvet ar
beroende av att forkdp ej sker eller  beroende av att forkop av kommun
vid forkop detta ej ir fullbordat, ej sker eller vid sddant forkop detta

ej ar fullbordat,

10 a. vid kop eller byte forvirvet dr
beroende av hyresgdsters forkopsritt
eller av att villkoren for forvirvet
provas av hyresnamnden, alit enligt
lagen (1982:000) om férképsrdn for
hyresgdster,

11. forvarvet i annat fall enligt lag dr beroende av domstols eller annan
myndighets tillstand.

12. férvarvet ir beroende av villkor och, i friga om géva, villkoret avser
viss tid som ej Overstiger tvd ar frAn den dag dd givohandlingen
upprittades.

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1982.
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3 Forslag till

20

Lag om andring i lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet

m. m.,

Harigenom foreskrivs att 3 a § lagen (1975:1132) om forviirv av hyresfastig-
het m. m. skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Jag!

Vill kommunen péakalla provning
enligt denna lag, skall beslut hirom
anmadlas till hyresnimnden inom tre
ménader efter det anmdélan skett
enligt 3§ forsta stycket eller, om
styrkt avskrift av fangeshandlingen
inte var fogad till anmilningen, tre
manader frin det att kommunen
mottog sddan avskrift. Det aligger
kommunen att snarast mdojligt och
senast inom samma tid underritta
forvirvaren huruvida provning pa-
kallas.

Vill kommunen pékalla provning
cnligt denna lag, skall beslut hirom
anmilas till hyresnimnden inom tre
manader efter det anmilan skett
cnligt 3§ forsta stycket eller, om
styrkt avskrift av fingeshandlingen
inte var fogad till anmilningen. tre
ménader fran det att kommunen
mottog sidan avskrift. Det Aligger
kommunen att snarast mojligt och
senast inom samma tid underriitta
forvirvaren huruvida provning pa-
kallas. Om skyldighet for kommunen
att i vissa fall bereda hyresgdster
tillfille art yttra sig, finns bestimmel-
ser i 10§ lagen (1982:000) om for-
kopsritt for hyresgister.

Har anmalan som avses i forsta stycket gjorts inom foreskriven tid, skall
hvresnimnden foreldgga forvirvaren att inom en manad frin det att han fatt
del av forelaggandet ansoka om forvirvstillstdnd. Forcliggande skall
innchélla en erinran om bestimmelsernai 5 §. Till foreliggandet skall fogas
en avskrift av kommunens anmilan.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1982.

! Senaste lydelse
1979:307.
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4 Forslag till
Lag om éndring i forkopslagen (1967:868)

Hirigenom foreskrivs att 3 och 7 §§ forkopslagen (1967:868) skall ha nedan

angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§

Forkopsratt far ej utovas, om

1. forsiljningen endast avser fastighet, som har en dgovidd understigande
3000 kvadratmeter och ir bebyggd med friliggande sméhus eller rad- eller
kedjehus om huset dr inréttat till permanent bostad eller bostad for
fritidsindamél for hogst tva familjer,

2. staten 4r siljare,

3. staten eller landstingskommun &r kopare,

4. koparen ir siljarens make och ej heller om koparen eller, nidr makar
forvirvar gemensamt, nagon av dem &r séljarens avkomling,

5. forsdljningen sker pd exekutiv auktion,

6. forsiljningen avser endast andel av fastighet samt kdparen redan dger
annan andel i fastigheten och denna andel forvérvats pa annat sitt in genom
gava.

6. forsiljningen avser endast an-
del av fastighet samt koparen redan
dger annan andel i fastigheten och
denna andel forvirvats pa annat sitt
4n genom gava.

6. forsdljningen avser endast an-
del av fastighet samt képaren redan
dger annan andel i fastigheten och
denna andel forvirvats pa annat sitt
dn genom giva,

7. forsdljningen dr beroende av
hyresgdsters forkopsrdtt eller av att
villkoren for forsdljningen provas av
hyresnimnden, allt enligt lagen

(1982:000) om forkopsrdtt for hyres-

) gaster.

Forsta stycket | dger motsvarande tillimpning om forsiljningen avser del
av fastighet. Fragan huruvida forkopsritt far utovas skall dirvid bedémas
som om kopet avsett den odelade fastigheten. Sokes lagfart innan forkopsritt
utovas. bedomes frigan i stillet med hinsyn till delen, om denna ar utbruten,
eller, nir forsdljningen avser omrade av fastighet, fastighetsbildningsbeslut
meddelats.

Forkop i strid med bestaimmelserna i denna paragraf dr utan verkan.

78

Forkopsriitten utdévas genom att kommun inom tid som anges i andra
stvcket underrittar siiljare och kdpare om beslut att utova forkopsritt samt
anmiler detta beslut till inskrivningsmyndigheten med foreteende av bevis
om underrittelserna. Avser beslutet fastighet inom annan kommuns
omrade. giller vad som sagts om underrittelse till siiljare och kdpare ocksa
den andra kommunen. Beslutet skall antecknas i fastighetsboken for varje
fastighet som ingar i forsiljningen.

Forkopsritten skall utdvas sist pa den inskrivningsdag som infaller narmast

I Scnaste lydelse
1979:895.
2 Scnaste lydelse
1979:308.
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Nuvarande Ivdelse Foreslagen Ivdelse

efter tre manader fran det lagfart sOktes pd kdparens forvirv eller. om
forvirvstillstind fordras enligt jordfdrviirvslagen (1979:230) eller lagen
(1916:156) om vissa inskrdnkningar i riatten att forviirva fast egendomm. m..
fran det tillstind soktes. Om séljaren eller kdparen, med dverlimnande av
stvrkt avskrift av kopehandlingen. innan lagfart eller tillstind sokts. anmiiler
forsiljningen till den eller de kommuner dir den fasta cgendomen ir belé-
gen. riknas tiden i stillet frin det kommunen mottog sddan anmilan. Skall
forsialjningen anmilas till kommunen cenligt 3§ forsta stycket lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m. m., riknas tiden alltid frin det
kommunen mottog anmilan om forsiljningen. Var avskrift av kdpehand-
lingen ¢j bifogad ansoékan cller anmilan, riknas tiden forst fran det
kommunen mottog sadan handling.

Utan hinder av bestimmelserna i
andra stycket, far kommunen utdva
sin fGrképsrdt pa den inskrivnings-
dag som infaller ndrmast cfter en
manad  frin  det  hyresndmndens
beslut om artr forképsrin for hyres-
géster ef bestdr vunnit laga kraft.
Derwsamn.a géller om hyresndmndens
beslur innebir art villkoren for en
overlitelse stir i strid med 8 § lagen
(1982:000) om forképsrdr fér hyres-
gaster.

Utovas forkdpsritten ¢j inom foreskriven tid. dr forkopsritten forlo-
rad.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 1982.
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5 Forslag till
Lag om andring i lagen (1916:156) om vissa inskrinkningar i
ritten att forvirva fast egendom m. m.

Hirigenom foreskrivs att 5§ lagen (1916:156) om vissa inskriankningar i
riatten att forviirva fast egendom m. m. skall ha nedan angivna lydelse.
Nuvarande vdelse Foreslugen Ivdelse

58

Ansékan om tillstind till forviry av fast egendom enligt 1 eller 2 § eller om
provning enligt 4 § tillstiilles lansstyrelsen i det 1dn dir egendomen eller del av
denna ir beligen. Ansékan gores skriftligen fore fénget cller inom tre
manader fran det finget skedde. 1 drendet bor fangeshandlingen efler, om
sidan dnnu ¢ upprittats, fingesmannens skriftliga samtycke till ansokning-
en foretes i huvudskrift eller bestyrkt avskrift. Har det ej skett och ér ej fraga
om férviirv pa auktion som avses i 8 §. ma sdkanden foreldggas att avhjilpa

bristen vid {iventyr att ansdkningen eljest avvisas.

Angir ansdkan som avses i forsta
stvcket forviiry av fast egendom
genom kop eller byte. far ansékning-
en ¢j provas cller pd grund av
aterkallelse avskrivas, innan det bli-
vit slutligt avgjort huruvida torkop
enligt forkopslagen (1967:868) idger
rum. Vad nu sagts idger ej tillamp-
ning. om det ir uppenbart att for-
kopsritt icke kommer att utdvas.

Angar ansékan som avses i forsta
stycket forvirv av fast cgendom

genom kop eller byte, far ansékning- -

en ej provas eller pa grund av
aterkallelse avskrivas. innan det bli-
vit slutligt avgjort huruvida forkop
enligt forkopslagen (1967:868) dger
rum. Vad nu sagts dger ¢j tilamp-
ning, om det dr uppenbart att for-
kopsritt icke kommer att utdvas.
Ansékan far dock inte prévas, om
forvirvet dr beroende av hvresgdsters
forkopsrit eller av att villkoren for
férvirvet provas av hyresndmnden,
allt enligt lagen (1982:000) om for-
kopsritt for hyresgister.

Gares ej ansdkan om tillstiind till forviry som avses i forsta stycket inom
foreskriven tid och pa foreskrivet sitt eller végras tillstand, ir finget ogillt.
Detsamma giller, om ansékan om prévning enligt 4 § limnas utan bifall och
beslutet hirom vinner laga kraft samt tiden for ansokan om tillstind enligt
forsta stycket utgatt. -

Sékes tilJstand i fall, som enligt vad ovan sigs ankommer pa regeringens
provning. aligger lansstyrelsen attinsinda handlingarna jimte eget utlatande
till regeringen. '

Nirmare foreskrifter rorande den utredning. som mé erfordras for
linsstyrelses provning i drende. som nu sagts, meddelas av rcgcringen.'

Denna lag tridder i kraft den 1 juli 1982.

I Senaste lydelse
1979:897.
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6 Forslag till
Lag om andring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresnimnder!

dels att nuvarande 16d och 16e §§ skall betecknas som 16t och
16 g §§,

dels att rubriken nirmast fore 16 d § skall sittas niirmast f6re dennya 16 i §
och att rubriken nirmast fore 16¢§ skall siittas niirmast fore den nya
16 g §. .

dely att 4 och 16 b §% skall ha nedan angivna lydelse,

dely att i lagen skall infdras tvit nya paragrafer, 16 d och 16 ¢ §§. och
nirmast fore den nva 16 d § en ny rubrik av nedan angivia Ivdelse.

Nuvarande Ivdelse Forestagen Ivdelse

4§

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

l. media i hyres- eller bostadsrittstvist,

. provatvistom I'Lpdrdll()n&f()rCLlL[,dndL enlipt 12 kap 16 % andra styck-
et, sl\udcstdnd enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av hyresriitt enligt 12 kap.
34-36 8%, upplitelse av lagenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §, foriangning
av hyresavtal eller villkor for sddan forkingning enligt 12 kap. 49 §, hyresvill-
kor enligt 12 kap. 55 § eller upp\ko\ med avflytining enligt 12 kap. 59 §. alit
jordabalken.

2. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 8% hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetatningsskyldighet enligt 23 § samma lag.

3. prova  tvist om  hyresvillkor 3. prova tvist om  hyresvillkor
enligt 7 § sista styeket, upplatelse av enligt 7 § sista stveket. upplatelse av
ligenhet 1 andra hand enligt 30§ ligenhet i andra hand enligt 30§
andra  stvcket  eller medlemskap  andra stycket. medlemskap enligt
ceoligt 3280 allt bostadsriittslagen 32§ eller dverldrelsepris enligt (4 a §,
'(-1971:479). allt bostadsriittslagen (1971:479),

. prava friga om godkinnande av dverenskommelse som avses i 12 kap.
45 c'llgr 56§ jordabalken eller av beslut som avses i 60 § forsta stveket |
bostadsritttstugen.

5. vara skiljenimnd i hyres- cller hl)\tdd\hlll\(\l\l

3 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorgunisation enligt hvres-
f(irlmndlingslagcn. :

6. prova fragor enligt bostadssaneringslagen (1973:531) och bostadstar-
vdltnmosld;:m (1977:792).

7. prova fragor ullu__t ldgen (1975:1132) om (or\dr\ av hyrestustighet

- m.om.

8. pr("wu' fragor cnligt bostadsan- 8. prova fragor enligt bostadsan-
visningslagen (1980:94). visningslagen (1980:94).

9. prova  fragor enligt  lagen
(1982:000) om forkapsrdr far fivres-
géster.

I Senaste lydelse

av 16 d § 1980:97,
av 16 e § 1974:1090.
2 Senaste lydelse
1980:97.
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Nuvarande Ivdelse Foreslugen Ivdelse

Arende upptages av den hyresniimnd inom vars omrade fastigheten ar
beligen. Arende som avses i 9. 17 cller 18 § lagen om férvirv av
hyresfastighet m. m. upptages dock av hyresniimnden i den ort dér bolagets
styrelse har sitt siite eller. i friga om handelsbolag. dir forvaltningen
fores.

16 b &

Ansokan om forvirvstillstind skall for vitrande tillstallas kommun dir
tillstandspliktig fast egendom finnes samt, om det limpligen kan ske,
organisation av hyresgiister som berdrs av ansokningen. Avser ansokan
tillstand till férviirv av aktic, skall tiden for avgivande av yttrande bestimmas
sd att den ¢j understiger tre manader.

I drende angaende forvirvstillstind skall kommun, diivr den fasta
egendomen dr beligen, samt hvresgiistorganisation, som berors av ansok-
ningen, anses som sdkandens motparter.

I drende angiende forvarvstillstand dger bestimmelserna i 14 § andra

stycket motsvarande tillimpning.

Ansokan om tillstdnd att forvar-
va

1. fast egendom eller tomtrétt
genom kép eller byvte,

2. aktie genom kop eller genom
inlgsen i fall som avses i 12 § undra
stycket lagen (1975:1132) om f{or-
/drv av hyresfastighet m. m.. fir ¢j
provas cller pa grund av dterkallelse
avskrivas innan det blivit slutligt
avgjort om forkop skall dga rum.

Foreliggande enligt 3a § andra
stycket fagen om fOrviirv av hyresfas-
tighet m. m. far ¢j utfiirdas innan det
blivit slutligt avgjort att forkop ej
skall dga rum.

Ansdkan om tillstind att forvir-
va

1. fast cgendom eller tomtratt
genom kop eller byte,

2. aktie genom kop eller genom
infosen i fall som avses i 12 § andra
stycket lagen (1975:1132) om f6r-
viirv av hyresfastighet m. m.. far ¢j
prévas eller pd grund av aterkallelse
avskrivas innan det blivit slutligt
avgjort om forkop enligt forkopsla-
gen (1967:868) eller lagen om forviry
av hyresfastighet m. m. skall iiga
rum.

Foreliiggande enligt 3a § andra
stveket lagen om forviry av hvresfas-
tighetm. m. far ej utfirdas innan det
blivit slutligt avgjort att forkop enligt
forképslagen (1967.868) eller lagen
om forvirv av hyresfastighet m. m. ej
skall dga rum. Sadant foreliggande
fadr ej heller wifirdas innan der blivit
slutligt avgjort om férkopsriu for
hyresgdsier bestdr eller om villkoren
star 1 strid med 8 § lagen (1982:000)
om forképsrdtt-for hvresgdster.

Arende angdende hyresgiisters for-
kopsritt m. m.

3 Senaste lydelse
1979:898.
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Nuvarande Ivdelse Foreslagen Ivdelse

16d$§

Ansokan 1 friga som avses { 9§
lagen (1982:000) om forkopsrdit for
hvresgdster skall vara skriftlig. Den
skall innehdlla uppgift om det berér-
da huset och dess dgure samt sakan-
dens vrkande och grunderna far det-
ta.

Bestimmelserna i 8 § andru—femte
stvekena skall tillampas § fraga onten
sadan ansdkan.

Forhandling  skall  hdllas  infor
ndmnden. om det inte dr uppenbart
att ndgon forhandling inte behdvs.
Om en part skall instilla sig person-
ligen. fdar ndamnden fareligga vite.
Om sékanden har kallats men inte
kommer tll forhandlingen, avskrivs
drendet. At maotparten webliv hind-
rar inte ait drendet avgiirs.

6¢§

Om hyresgdsier har begdrt prév-
ning enligt 10 eller 11§ lagen
(1982:000} om forkopsrdtt for hyvres-
gaster. skall deras begdran tillstillas
overlataren och forvirvaren for yvit-
rande. Overlitaren och forvirvaren
dr hyresgdsternas moiparter.

Lirende enligt denna paragraf dger
bestammelserna i 14§ andra stycket
motsvarande tillimpning.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1982,
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7 Forslag till

27

Lag om andring i bostadsriittslagen (1971:479)

Hirigenom foreskrivs i fraga om bostadsriittslagen (1971:479)!

dels att 1 5 § ordet ’

‘godkinna™ i olika bojningsformer skall bytas ut mot

“registrera’ i motsvarande form och att i 49 och 67 §§ ordet "godkinnande™

skall bytas ut mot
dels att 3

“registrering”,

4, 14,37, 49 och 52 §8 skall lm nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall inféras fem nya paragrafer, Ya, 12a, 14 a4, 514 och

60 a §8§ av nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse

Innan bostadsriitt upplates, skall

ekonomisk plan for foreningens
verksamhet ha uppriittats av fore-
ningens styrelse och godkdnts av

liinsstyrelsen.

Féreslagen Ivdelse

3%

Innan bostadsriitt upplites, skall
ckonomisk plan
verksamhet ha upprittats av fore-

for foreningens

ningens styrelse och registrerats av
lansstyrelsen.

Plancn skall innehélla de upplysningar som ir av betydelse for beddman-

det av foreningens verksamhet.

Intriffar sedan ekonomisk plan
uppriittats forhallande som ir av
visentlig betvdelse for bedomandet
av foreningens  verksamhet. far
bostadsriitt ej vidare upplatas forrin
nv ckonomisk me uppriittats och
godkdnis,

Intriffar scdan ckonomisk plan
uppriittats  forhallande som ar av
viisentlig betydelse for bedomandet
av  foreningens verksamhet. far
bostadsriitt ¢) vidare upplatas forrin
ny ekonomisk plan upprittats och
registrerats.

Ekonomisk plan skall ha upprir-
tats av styrelsen och hdllas tillgéinglig
far hyresgdsterna, innan beslut fattas
om farviry av
till  bostadsrite  enligt
60 a §. Ent besiktningsprotokoll, som
urvisar fastighetens skick. skall vara
fogad tll planen. Planen skall dven
vara forsedd med intvg enligt 5 §.

hyresfustighet  for
ombildning

4§
Ekonomisk ‘plan skall uppriittas i tvd exemplar och undertecknas av
sumtliga ledamater 1 foreningens styrelse.

med
intyg av tva personer om att planen
enligt deras omdéme vilar pa tillfor-
lithiga grunder. I intyget skall anges
de huvudsakliga omstindigheter
som ligger till grund for omdémet.
Intygsgivare utses bland dem som
regeringen eller myndighet, som
regeringen forordnar, forklarat be-

Planen skall vara forsedd

Planen skall vara forsedd med
intyg av tvd personer om att planen
enligt deras omdome vilar pa tillfor-
litliga grunder. I intyget skall anges
de  huvudsakliga  omstindigheter
som ligger till grund fér omdomet.
Intygsgivare utses bland dem som
regeringen eller myndighet, som
regeringen férordnar, forklarat be-

Senaste lydelse av 67 §
1974:170.

% Senaste lydelse
1974:1087.
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Nuvarande lydelse

hériga att utfirda sddant intyg. Till
intygsgivare far ej utses nagon,
betriffande vilken det foreligger

omstiandighet som ir dgnad att rub-.

ba fortroendet till hans opartiskhet.

Ansdkan om godkéinnande av
ekonomisk plan gores av styrelsen.
Vid ansdkningshandlingen  skall
bida exemplaren av planen fogas.

Styrelsen skall halla godkind eko-
nomisk plan tillginglig for den som
vill taga del av planen.

Foreslagen [vdelse

horiga att utfirda sadant intvg. Till
intygsgivare fir ej utses nagon.
betriffande vilken det foreligger
omstiindighet som ér dgnad att rub-
ba fértrocndet till hans opartiskhet.
Avinivget skall framgd ant minst en
av inevgsgivarna inte dr anstdlld hos
foretag. 0rgariismi0n eller annan,
som bildar bostadsriusfireningen el-
ler bitrdtr med foreningsbildningen
eller med art uppritta den ckono-
miska plunen.

AnsOkan om registrering av eko-
nomisk plan’géres av stvrelsen. Vid
ansékningshandlingen skall bada ex-
cmplaren av planen fogas.

Styrelsen skall halla registrerad
ckonomisk plan tillginglig for den
som vill taga del av planen.

Utan liinder av bestdmmelsen i 9 §
far en bostadsréttsforening i stadgar-
na foreskriva att de hvresgister som
bitrdder et beslur om forviry av
hvresfustighet  for ombildning  ull
hostadsritt enligt 60 a § skall vara
skvldiga att teckna  bostadsritt till
sina ldgenheter efter forviirvet. Fore-
ligger en skyvidigher,  dr
bostadsrausféreningen G sin sidu
skyldig att upplita bostadsrdr 1ifl
varje Iz.\'rc':sg(i.\'t som bitrdtt beslutet.

sadan

Om et hyvresforhillande upphor
innan bostadsrin har uppldtits, for-
faller foreningens och hyresgdsiernas
forpliktelser enligt forsta stycker. Vill
hyresgdsterna overldta sin hyresritt
ndr bostadsriittsféreningen dr dgare
av fastigheten, fdr foreningen dock
som villkor for gverldaelsen foreskri-
va att den tilltridande hyresgisten
avertar skyldigheten att teckna bo-
stadsriitt.

Om beslut har faitats om visenilig
Okning av de avgifter som skall ugd
for hyresgdsteri. far dennc genast
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Nuvarande Ivdelse

Foreslagen Iyvdelse

efter uppsdgning frantrida sin skyvl-
dighet att teckna bostadsrdau, om
detta inte dr obilligt mot bostadsritts-
foreningen eller medlemmarna. Be-
stdimmelserna om uppsigning { 23
och 39 88 skall i s fall dga motsva-
rande tilllimpning.

12a §

Overlitelse av bostadsritt skall ske
genom skriftligt avial, som skrivs
under av overldtaren och forvirva-
ren. Avtalet skall ta upp den bostads-
ritt overldtelsen
kdpeskillingen.

En éverlitelse som strider mot

. forswa stycket dr ogiltig. Forvirvaren

sSom avser  samt

har rin till ersitning av overldtaren
forden skada som uppstdr. Talan om
ogiltighet  och
skall ha vickis senast inom sex mdna-
der frin det ligenheten tilltrdddes.

erséinningsansprak

14 §

I stadgarna kan intagas forbehdll
att vid Gvergdng av bostadsrin till
annan ligenhet dn bostadsligenhet
foreningen eller medlemmarna skall
ha rin att lésa bostadsritten. Stad-
garna skall i sd fall ange [ vilken
ordning losningsrdtten skall tiltkom-
ma féreningen och medlemmarna,
inom vilken tid losningsrdtten skall
goras gillande hos forvdarvaren samt
efter vilka grunder ersittning for
bostadsritten skall bestimmas och
inom vilken tid den skall betalas.

Bostadsrittsféreningen far i stad-
garna inta en féreskrift om rét till
losen av bostadsritt som skall ver-
ldtas. Stadgarna skall i sd fall ange
efter vilka grunder ersinning [or
bostadsriitten skall bestdmmas. Los-
ningsrdttenn kan i den ordning som
stadgarna foreskriver tillkomma fo-
reningen, bostudskooperativ organi-
sation, allmdnnvitigr bostadsforetag
Eu  allminnyttigt
bostadsféretag fir dock tillfirsikras
losningsrdtt endast i samband med att

eller kommun.

foretaget éverliter fast egendoin eller
tomtritt till bostadsrittsforeningen.

En foreskrift om rint il ldsen
gdller inte, om Gverlitelse sker

1.0 syfte an bostadsritishavaren
genom byte skall erhdlla annan
bostad,

2.4ll make, makes avkomling,
sldkting i ritt upp- och nedstigande
led, syskon, syskons avkomling eller
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Nuvarande Ivdelse

14 a

30

Foreslagen Ivdelse

ndgon som varaktigt sammanbor
med bostadsréittshavaren och, om
bostadsréttshavaren aviidit,  dver-
litelse sker av dadshoet tll nigon
som varaktigt sammanbott med den-
ne,

2. ll en kommun eller av en kom-
mun,

4. genom gava.

5. genom exekutiv aukition cller
offentlig auktion enligt 10, 12 eller
378.

Giiller en foreskrift om rin ull
losen enligt 14§, skall en bostads-
rétishavare, som vill éverlita sin
boswdsra, skriftligen anmila detta
till foreningen med uppgift om tillird-
desdag och begirt pris. Inom cn
mdnad frin det en sadan anmdlan
mottogs. skall fireningen fatia beslut
om éverldtelsepriset enligt de grunder
som anges i stadgarna. I besluter skall
anges vem som har riun att 10sa
bostadsrdrten och den [dsningsberdit-
tigades adress. Bostadsrittshavaren
dger raun il kontant betalning f6r
bostadsritten  pd  overlitelsedagen,
om annat ef medges.

Ar bostdsrinshavaren inte ndjd
med det pris som foreningen beslutat,
fir bostadsriushavaren  hinskjuta
rvisten Gl hyresndmnden inom en
manad fran det denne fick del av
beslutet.

Losningsréiten dr forfallen och
bostadsriittshavaren  berdauigad — at
sdlja bostadsriitten till annan inom et
ar fran det den har forfallin, om

1. bostadsrinsforeningen underld-
1it att farta beslut enligs forsta stycket
och inom tid som dir sigs,

2. den losningsberdttigade avsiar
frdn sin rir,

3. losningsriten ef gors gillande
hos  bostadsrdushavaren inom  en
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Nuvarande lvdelse Foreslagen Ivdelse

manad fran det denne i rekommende-
rat brev anmodat den 1dsningsberditti-
gade atr lbsa bostadsrétten till det pris
som har beslutats.

Den lasningsherdttigade fdr inte
tillimpua andra grunder for prissin-
ningen vid forsdiljning av férvdrvad
bostadsrirr dn de som gillt i forhal-
lande 4l bostadsriushavaren.

37%

Har bostadsritttshavaren blivit skild fran ligenheten till f6ljd av uppsig-
ning i fall som avses i 33 §. skall foreningen siilja bostadsriitten pé offentlig
auktion si snart det kan ske, om ej féreningen och bostadsrittshavaren
kommer dverens om annat. Forsiljningen far dock ansta till dess brist for
vars avhjilpande bostadsriittshavaren svarar blivit botad.

Av vad som influtit genom forsiljningen far féreningen uppbira s mveket
som behovs for att ticka foreningens fordran hos bostadsriittshavaren. Vad
som aterstdr tillfaller denne.

Om féreningen har underriittats
om pantsdtining av en bostadsrin, dr
foreningen skyldig att utan dréjsmal”
underrdtta panthavaren, om bostads-
rittshavarens obetalda avgifter till
foreningen éverstiger en mdnadsav-
gift och bostadsriittshavaren drojer
med betalningen utéver tvda veckor .
fran forfallodagen. Har foreningen
firsummat sin underriittelseskyldig-
het, har den vid forsiljining enligt
forsta stycket foretride till betalning
fore panthavaren. endast i friga om
belopp som  forfalliv tll betalning
innan underrdttelse borde ha skett.

49 8§

Ligenhetstorteckningen skall for varje ligenhet ange

1. ligenhetens beteckning, beligenhet, rumsantal och 6vriga utrym-
men.

2. dagen for linsstyrelsens godkdnnande av den ckonomiska plan som
ligger till grund {or upplatelsen,

3. bostadsrittshavarens namn.

4. grundavgiften for bostadsritten.

Uppgifter enligt forsta stveket skall genast inforas 1 forteckningen nir
bostadsriitt upplates.

Underrittas foremngen om pant- Underriittas féreningen om pant-
sittning av bostadsritt cller dndras  siittning av bostadsritt cller dndras
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Nuvarande lvdelse

uppgift i forteckningen, skall detta
genast antecknas.

Dagen for anteckning skall anges.

Foreslagen Ivdelse

uppgift i forteckningen. skall detta
genast antecknas. Vid dverldrelse av
bostadsrin skall stvrke avskrift av
overldtelseavtal fogas till forteckning-
en pad lampligr sdr.

Sla$

N
9

Forvirvare av bostadsritt. som
vigrats intrdde i1 foreningen. kan
inom ¢n manad fran det han fick del
av beslutet hirom hénskjuta tvisten
till hyresndmnden.

En bostadsriusforening, som har
forvirvat eller avser att forvidrva hus,
far inte vagra en bostadshyresgast i
huset intrdde i fGreningen, om hyres-
gasten uppfvller de villkor for med-
lemskap som féreskrivs i stadgarna
och foreningen skiligen kan ndéjas
med hyresgdsten som bostadsritisha-
vare. Intriide far dock vigras sd linge
som fdreningen inte borjat att anta
medlemmar bland hyresgisterna.

Forvirvare av bostadsriitt, som
vigrats intriide i foreningen. kan
inom en méinad frin det han fick del
av beslutet hirom hiinskjuta tvisten
till hyresniimnden. Detsamma géller
den som dr bostadshyvresgdst i fire-
ningens hus och vigrats intrdde |
foreningen.

60 a §

Cpdoen foreningsstdamma.

En  bostadsriusforenings  beslut
om férviry av hvresfastigher  for

. ombildning till bostadsritt skall fattas

Beslutet
skall bitridas av hyvresgasterna i
minst tva tredjedelar av de wihyrda
ligenheter som omfattas av forvir-
vet. Dessa hyresgdster skall vara
medlemmar 1§ bostadsritisforening-
en.

Vid berdkningen av antalet ligen-
heter skall hinsvn inte was tll garage.,
lager eller annan ldgenhet som i {érsta
hand anvénds som forvaringsutryms-
ne.

Protokollet. fran  [6reningsstim-
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Nuvarande Ivdelse Foreslugen Ivdelse

man skall innchdlla uppgift om hur
berikningen av résterna har skett och
hiillas ullgingligt fér hyresgisterna
och fastighetsigaren.
Bestimmelserna i denna paragraf
gdller for bostadsrittsforening som dr
ansluten till rikskooperativ organisa-
tion, endast om forvirvet sker genom
farkép enligt lagen (1982:000) om
forkopsrit for hyresgdster.

Denna lag tridder i kraft den 1 juli 1982,

3 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169. Bilagedel
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8 Forslag till

34

I.ag om indring i lagen (1947:'523) om kommunala atgirder
for bostadsforsorjningens framjande m. m.

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1947:523) om kommunala atgédrder for
bostadsforsorjningens trimjande m. m. skall ha foljande Ivdelse.

Nuvarande lvdelse

Kommun dr skyldig att genom
limpligt kommunalt organ férmedla
1in och bidrag, som utgd av statsme-
del i svfte att frimja bostadsforsorj-
ningen inom riket eller eljest gilla
bostider och lokaler inom bostads-
omrade. samt att vid sadan statlig
lane- och bidragsverksamhet bitriida
vid byggnadskontroll och lanefor-
valtning.

8]
Pd

Foreslagen Ivdelse

Kommun ér skvldig att genom
limpligt kommunalt organ formedla
lin och bidrag. som utgi av statsme-
del i syfte att frimja bostadstorsorj-
ningen inom riket eller cljest géilla
bostider och lokaler inom bostads-
omrade, samt att vid sddan statlig
line- och bidragsverksamhet bitrida
vid byggnadskontroll och Tanefor-
valtning och wtéva insyn i bostads-
rittsféreningars verksamher.

Genom lampligt organ skall kommun fortlépande samla uppgifter om
bostadsforsdrjningen i kommuncn och pa begéiran underriitta bostadssokan-
de om majligheterna att fi bostad i kommunen, bostidernas beligenhet,
storlck och utrustning. bostadskostnader samt andra forhillanden som
bostadssokande behodver kiinnedom om.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1982,
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Bilaga 3

Sammanstidllnine av remissyttrandena

Efter remiss har yttranden Over betédnkandet avgetts av -
bostadsdomstolen, kammarritten i Stockholm, domstolsverket,
hyresnidmnderna i Stockholm, G6teborg och Malmd, socialstyrelsen,
bankinspektionen, konsumentverket, bostadsstyrelsen, statens

rdd f6r bygssnadsforzkning, lidnsstyrelserna i Stockholms, Gdteborgs
och Bohus samt lalmdbus lin, dgarligenhetsutredningen (Ju 1980:04),
kormittén {3 1980:05) om underskottsavdrag, fritidsboendekommittén
(Bo 1978;01), Sveriges riksbank, Svenska kommunfdrbundet, Stockholms
kommun, Giteborgs kommun, Malm$ kommun, Uppsala kommun, Norrkdpings
kommun, Sveriges advokatsamfund, Svenska BankfSreningen, Svenska
sparbanksfﬁreningén, Svenska Foreningsbankers Forbund, Konmungariket
Sveriges stadshypotekskassa, Sparbankernas Inteckningsaktiebolag
{SPINTAB), Svensk Bostadsfinansiering AB (BOFAB), Svenska Riks-
byzgen, HSB:s Riksférbund, Bostadsfireningarnas Riksfsrbund (3R),
Stockholms Rostadsfdreningars Centralfdrening (SBC), Stockholms
Kooperativa BostadsiSrening (SKB), Hyresgisternas Riksfdrbund,
Sveriges Faatighetsdgarefdrbund, Sveriges Allminnyttiga Bostads-
{oretag (SABO), Ndringslivets Byggnadsdelegation, Svenska 3Bygg-
nadsentreprenérfﬁreniﬁgen, BR Fastighetsgaranti AB, Fastighets-
anstilldas forbund, Sveriges Kdpmannaférbund, Sveriges Hantverks-
och Industriorganisation (SHIO) - FamiljefSretagen. Yttranden

har dessutom inkommit ifrdn riksrevisionsverket, statskontoret,
Stockholms Handelskammare,.Foreningen Stockholms Bostadsrdtta-
intressenter och AB Bostadsgaranti.

Kommittén (B 1980:05) om underskottsavdrag har anfért att
den inte har nigra synpunkter att lizga pd betinkandet.

Svenska Bankfdreningen har i sitt yttrande anmirkt att Post-
och Kreditbanken, PK-banken, har deltagit i handligsningen

av yttrandet och anslutit sig till detta. Sveriges Fdrenings-
bankers Forbund har i sitt yttrande enslutit sig till Svenska
Benkftreningens synpunkter. BOFAB har i sitt yttrande anslutit
sig till vad Svenska Bankfdreningen anfort i friga om den ling-
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fristiga finansieringen.

Sveriges Kopmannaférbund och Stockholms Handelskammare har
i gina yttranden anslutit sig till Niringslivets Byggnadsdelega-
tions yttrande.

Linsstyrelserna har bifogat yttranden av Stockholms Fastighets-
dgareforening, Goteborgs Fastighetsidgareftrenings Service AB, AB
Garnisonen och Helsingborgs kommun.

1 B0STADSDOSTOLEN

ALLMENNA SYNPUNKTER

Xommitténs uppgift har varit att fdresld lagregler som frimjar
en mera omfattande dvergdng frin hyresrdtt till bostadsritt utan

att detta leder till em $kad segregation pd bostadsmarknaden.

I vad mén ett genomfdrande av huvudlinjerna i det foreslagna
regelsystemet skulle f& den avsedda effekten, &r svirt att av-
gdra., Man fir visserligen fdrmoda att redan infdrancet av en
hembuisskvldighet £8r en fastighetsdgare i en del fall kan
vicka ett intresse hos hans hyrésgéster att bilda en bostads-—
rittsférening, som kan ta dver fastigheten. Avgdrande £5r den
enskilde hyresgistens stdllningstagande till frdgan om han
verxiigen skall képa en bostadsrdtt i huset tcrde dock vara der
privatekonomiska bedbmning han gér av situationen. Begrins-
ningar i avdragsrdtten f8r skuldrintor och stringare realisa-
tionsvinstbeskattning ir exempel p2 faktorer som kan zdra att
en Sverging till bostadsritt framstdr som ett mindre attraktivt
alternativ f£6r en hel del hyresgister &n tidigare. Andra him-
mande faktorer ligger inbvggda i sjilva kommitt&férslaget,
framst i bDestdrmelserna om prisregleridg vid dverlitelse av en
bostadsritt, l&t vara att dessa bestdmmelser syftar till att
sinka prisnivdn fdr att dirigenom motverka bostadssegregationen.
- Det f&rtjinar att i detta sammanhang pdpekas att minga, obe=-

roende av sin ekonomiska situation, dven fortsittningsvis kommer
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att fbredra den mera obundna boendeform som hyresrdtten represen-—

terar.

Det regelsystem som kormittén har fdreslagit mdste dessvirre
betecknas som timligen invecklat. Det framstir som svdrhanter-
ligt bide f8r hyresgister och fastighetsigare. Ocksid ett antal
myndigheter av olika slag riskerar att dras in i omstindliga och
resurskrivande procedurer. Dirtill kommer att regelsystemets

konsekvenser f&r fastighetsmarknaden #r svdra att dverblicka.

Ett visst mdtt av kridngel hade varit littare att acceptera, om
man varit mera $vertygad om att ett genomfdrande av regel-
systemet hade lett till en mera omfattande $verging frén hyres-
ritt till bostadsridtt. Hursomhelst fdreligger det en pataglig
‘risk fZr att ett genomfSrande av regelsystemet kommer att upp-
fattas som ett utslag av onddig byrikréti, allrahelst som pro-
jektet ju inte Ar inriktat pd att Ska antalet bostadsldgenheter
pad de bristorter som ndrmast berdrs. - Det #r sdledes tveksamt
om foérdelarna med f6rslaget viger Sver de oligenheter som det kar
leda till.

SARSKILDA SYNPUNKIER

Férslaget till lag om f&rkdpsridtrt f3r hyresgister

1. Tdrslagets rubrik svarar diligt mot dess innehdll. Mera
korrekt vore att det benZmndes Lag om f8rkSpsritt f£8r bostads-
rittsforeningar. - Liggs fdrslaget till grund £5r lagstiftning,
bdr den nuvarande f£drkopslagen (1976:868) i fortsittningen be-.
ndmnas Lag om £8rkdpsritt fSr kommuner.

2. De befogenheter som Ifrsiaget tillerkdnner ett hyresgist-
kollektiv har lagts pd en av hyresgisterna bildad id8ell f&re-
ning eller bostadsrittsfdrening. Trots detta anvinds i lag-
texten i flera fall uttrycket hyresgisterna f&r den juridiska
person som har tillerkints befogenheterna. Texten brister si-
ledes i den klarhet som miste krdvas av en lag, och den bdr dir-

f6r omarbetas.
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3. Undantaget i 2 § 2 f&r fastighet som tillhér ett allminnyttig

bostadsfdretag forefaller vara omotiverat. Det ir ju hdr inte

vie

th

am o2ttt otvins Sretacet zct sdlja. Liget Hr 1 scZEllet dec

W
s

att fsretaget har bestdmt sig L[&r att &verldta fastighetem. Det
saknas di ski#l att inte m3jliggdra f8r hyresgisterna att f8rkdpa
fastigheten. Skulle det av en eller annan anledning - t ex d&
friga ir om en verlitelse mellan allminnyttiga f&retag - vara
Snskvirt att den tilltdnkta Sverldtelsen kommer till stdnd, finnc
ju alltid mdjligheten att dberopa generalklausulen i punkten 8. -
Frin de utgingspunkter som hidr har redovisats kan det sittas i

frédga om undantagen enligt punkten 2 dver huvud ir motiverade.

4. Undantaget i 2 § 5 bdr under alla f8rhdllanden utmdnstras.
Det Sppnar mdjlighet till illojala fﬁrfaranden, som helt kan
sitta den fdreslagna lagen ur spel. Enligt f&rslaget ir def nim-
ligen ingenting som hindrar att en och samma fdrvirvare forst
«Oper en andel i fastigheten och sedan, genom ett annat kdp,
resten av fastigheten. I sddana fall d3 ett andelskdp bdr kuuna
genomfdras utan hinder av hyresgisternas f&rkdpsritt, kan ju

generalklausulen i punkten 8 tillZmpas.

5. 1 3 § fbrsta stvcket bdr anges att intresseanmilan skall

gdras hos inskrivningsmyndigheten i den ort dir fastigheten 4r
beldgen.

6. Det kan ifrdgasittas, om det inte redan vid eﬁ intresse~
anmilan borde kriZvas att en dostadsrittsidrening Tade bildats.
Detta synes emellertid vara att uppstdlla ett allefsr étrangt
krav, som kan motverka lagens svite. Dessutom skulle l#nsstyrel-
serna komma att drabbas av registreringsiZrenden f&r bostads-
rdttsfdreningar som kanske aldrig kommer att fungera som si&dana.
Dock synes initialtrdskeln f&r hvresgidstkollektivet bbra hdjas
ndgot, inte minst med tanke pa de betydande rﬁtts&erkningar som
en intresseanmilan fir for fastighetsdgaren. Limpligt kan vara
att - sdsom pd andra stillen i lagen - kriva tvd tredjedeiars
majoritet incm hyresgistkollektivet. Vidare bdr kridvas nidgon
form av bevis f3r att denna majoritet verkligen f6religge£.

Detta kan ske genom att vederbdrande hyresgister skriftligt
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férklarar att de bitrdder intresseanmilan.

7. I 4§ f3rsta stvcket och 1 andra lagrum talas om Overlicelse
av egendom. Av 2 § 7 framgdr emellertid at: f£drkdpsritt endast.
avses foreligga, om - som det fir f&rstis - fastighetsigaren
avser att sdlja eller byta bort fastigheten till ndgon annan in
till en av hyresgisterna bildad bostadsrdttsfdrening. Ordet &ver-
litelse b8t dirfdr genomgldende ersittas med kdp eller byte.
Vidare bdr i 2 § klargbras att paragrafen handlar om fS6rvdrv som
skulle g&ras av nidgon annan #n en beostadsrittsfdrening som

har bildats av hyresgidsterna.

8. Enligt forslaget fdrfaller f3rkdpsritten, om en bostadsritts—
férening som har antagit_ ett hembud undandrar sig att fullfslja
'kapet (7 § f8rsta stycket 3). Det har emellertid inte angivits
hur l&ng tid som skall ha fdrflutit £8r att Edrkdpsritten skall
vara fdrfallen. Det 4r otillfredsstdllande att rittsfdrhdllandet
pad detta sitt hdlls svidvande. Dirfdr bidr Svervigas att infdra en

absolut tidsfrist £6r kdpets fullfSljande.

9. I 10 § andra stycket finns en bestimmelse av den innebdrden
att kocomunen inom viss tid skall anh&ngiggdra foreningens talan
i tvister mellan fdreningen och fastighetsigaren. Fdreningens
ritt blir med andra or%beroende av att kommunen inom ritt tid
hinskjuter tvisten till ndmnden. En sddan ordning kan knappast
godtas. I stillet bbr féreningen sjilv i f&rekommande fall an-

hingiggdra sin talan.

10. Dispositionen av de processuella bestirmelserna ir inte bra.

7 § andra stycket synes bdra placeras nirmast efter 5 §. Bestim-
melserna i 9 § torde héra hemma nirmast eftér nuvarande 7 §

forsta stycket. Bestdmmelsen i 10 § tredje stycket f8rsta mening-
en synes med fdrdel kunna tas upp 1 anglu;ning till 8 §.- Andra
meningen 1 10 § tredje stycket fdrefaller vara en ren truism och

bor dirfsér slopas.

11. Enligt 12 § andra stycket i den kommunala f8rkdpslagen
(1967:868) ir forkdpsritten fdrlorad, om lagfart har beviljats

fér kSparen i strid med 20 kap 7 § 10 jordabalken. Det bdr Sver
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vEgas om inte en bestimmelse av samma ilnnebdrd berde inféras &ver

wdra meningen 1 14 § Er

dgnad att idrvirra och bdr diridr
slopas; jfr 17 § lagen (1974:1082) om bostadsdomstol. - Detsamma
gdller for dvrigt motsvarznde bestimmelse i lagen (1975:1132)

om fdrvirv av hvresfastighet a m.

i. Enligr den f8reslagna bestdmmelsen i1 i2 a § andra stvcket
skall en fdrvirvare av en bostadsrit:, om fOrvirver ir cgilrigt

0d& grund av Zormiel, ha rdt: tili ersitining av dverlédcar

en 0T

uppkcmmen skacda. N&gon motsvarande Zdreskriii finms inte i
om Idzvirv av Zzstighet. ed hZnsvn hi3rtill och d& den ffreslas:n
nestirmmels:

secvdelse {se bezZnkandat

2. Vi vill som vir mening framhalla att den fdreslagna 60 a §
a

s, oavsett vilken stillning som slutligen tas till des

ZG6reslagna regelkoxzplexet 1 Svrige,

=
[1°d
0.
w
2]
—
n
a.
(a1
-
(02}
[
<
[}
rt
[ad
=
o]
|
e
"
rt
oy

n i metiven har anfdrt, att andra-

skall stdllas vtanidr beslutsproceduren vill <2

a
bulvanisrhillande kan med zndrz crd fdreliggza. I fastigheter

r
Gir cdetta regzslmissigt fdrekommar stdlls de boende helt uraniér
den fdreslagna beslutsordningen. Derta ir inte godtagbart. Xao

skulle hdr kunne dvervigz ett 1tz hvrestnimnderna & prt

gan om hyresgZsternas stillming, 35r £ & 12 kap 48 § jorcabalker
i hvresrittsutredningens f&rslag till Zndring i sagda balk,

3. Det synes numera vara en utbredd uppfattning att ex bostadsric:

ac?

kan pantsittas ded skydd {&r panthavaren mot pantsittarens
P ¥ p P

th

ancra

ordringsigare gencx s k denuntiation. Direkta lagregler i
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imnet saknas dock. Om lagstiftaren anser det limpligt med en

pantsittning av detta slag b8r uttryckliga regler tillskapas.

2 KAMMARRATTEN I STQCKHOLM

Sammanfattningsvis {inner kammarrdtten att anledning

féreligger till starka betdnkligheter mot de 18sningzr
som férordas i betédnkandet och kan ddrfér inte till-

styrka att fdrslag liggs fram p& grundval av detta.

Dét &r angeléget att den enskilde har ett direkt in-
flytande Over den egna vtoendemiljdn. Bl a Okar firut-
séttningarna f6r att han skall finna sig vé

&
i denna milj% och engagera sig i att fortld
¢ €

bdttra den. Det &r g
r

drT8r ocksd Ynsxvirt a

att uppl&telser skall ske med

3

tingelser skapas 35
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boétadsrétt, som typiskt sett ger dven den som bor i
l&igenhet stora m8jligheter i aktuellt hdnseende. Kam-
marrdtten dr alltsd positiv till den mdls&dttning som
har angetts fdr kommitténs arbete.

Fridn de synpunkter som har angetts nu dr det emellertid
svirt att inse att den boendes intresse av att kunna

f&8 till stdnd en Sverging fré&n hyres- till bostadsritt
i praktiken skulle vara mindre nidr en fastighet &dgs

av staten, kommun, allmidnnyttigt bostadsféretag eller
annat rittssubjekt, som anges i 2 § 2. i fOrslaget till
lag om fOrk&psrdtt fOr hyresglister, &n av andra. Om en
dylik ordning skapas foéreligger risk fér att de som bor
i sddana hus kommer att uppleva det som diskriminerands
att de 4r betagna de m&jligheter att péverka boende-
formen som fOreligger f8r andra kategorier av hyres-
gidster. Kammarrédtten forordar dérfdr att, om forslaget
skulle genomfdras, det aktuella undantaget f&r utga.

En anhan sak 8r att Overldtelser frin dessa rdttssubjek=
torde vara s&dllsynta och att den praktiska effekten
ddrfdr eJ kan vintas bli s& stor.

Vad hirefter angldr formerna f£0r att underliitta Sver-

gingen fran hyres-~ till bostadsrdtt finner kammarrdtten

att anledning foreligger till avsevirda beté@nkligheter
mot kommitténs fSrsliag.

Som utvecklas nirmare i fortsidttningen Zr det & ena
sidan inte osannolikt att reformen, om den genomfdrs,
sirskilt p& sikt blir n&got av ett slag i luften.

& andra sidan dr f8rslaget 1 sig dgnat att medfdSra en
avsevirt Okad byrékrati och att fdrsvlra fastighets-
handeln.

M6jlighet f8r hyresgdsterna att £& till stidnd en dver-
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gdng frdn hyres- till bostadsrdtt [oreligger enligt
forslaget endast nir fastigheten &verldts. En fdrut-~
sdttning f6r att en sddan dvergldng skall komma till
stdnd i denna situation ir att hyresgisterna i tid
dessfdrinnan har skapat en sérskild intresseférening
med sikte p& att, om fdrsiljning blir aktuell, &verta
fastigheten., De skall dessutom ha gjort en intresse-
anmélan hos inskrivningsmyndighet och vid behov upp~
repa anmidlningen vartannat &r. FSreningen skall ocksi
h&llas vid liv intill dess fdrs#ljning blir aktuell,
Kammarrdtten befarar att det kommer att bli svért fEr
hyresgisterna att p& detta sitt organisera sig med
sikte pd att vid en okdnd tidpunkt i framtiden O8vertz
fastighet och - framfér allt - att vidmakth&lla in-
tresset. Detta g#dller sHrskilt sedan ndgon tid har
gdtt efter en eventuell reform.

Den mest sannolika situationen fér ett engagemang 1
aktuellt hinseende frédn hyresgisternas sida synes
vara om fastigheten dr pd vig att komma eller just
har kommit i hinderna pd en person som de upplever
som oldmplig. I den situationen #r det emellertid
inte mdjligt f6r hyresgisterna att hinna vidta de
dtgirder som fdrslaget {érutsitter.

Om de farhigor som har uttalats nu besannas, har en
tyngande och ganska omfattande lagstiftning genomidr:is
och gidller utan att dén fyller en sidan funk?ion att
den framstdr som tillrickligt motiverad. Dértill kommsx
att dgn i de fall, dir den slé&r, medfdr de betydande
nackdelar som beskrivs i det fdljande.

A andra sidan 4r det m8jligt att det kan finnas per-
soner som finner det fdrenligt med sina intressen at:
mera yrkesméséigt s6ka 1 st8rre omfattning f4 till

stdnd intressefdreningar av det slag som &r aktuellt
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n

hir samt att mot ersittning std fdr arrangemangen

f6r dessas bildande och bestdnd.

Det kan till en bdrjan vara tvekéamt om det verkligen
alltid 4r i hyresgisternas intresse att, kanske utan
att i f6rvig vara medvetna om konsekvenserna, pd si
sttt dra pd sig kostnader och annan omgdng for den
osiikra mdjligheten att en 6verldtelse skall bli

akrtuell.

Klart dr att en lagstiftning i enlighet med f&rslaget
4r Bgnad att medfoéra att fastighetshandeln fordrdis,
kompliceras och férdyras i de fall ddr intresseanmiélan
foreiigger. Detta Ar en pltaglig olidgenhet, sirskilt
som fordrdjningen likavdl som kostnaderna kan bli be-
tydande i det enskilda fallet. Man mdste Vara medveter
em att det kan finnas ett klart legitimt behov av att
en fastighet f&r sfljas snabbt, t ex {6r att méjlig-
gbra ett ackord eller pd annat sidtt hindra en konkurs.
Risk féreligger ocksé, trots bestdmmelsen i 2 § 81
férslaget till lag om {Orképsritt fOr hyresgdster, at:
virdet av tillskapade s k naturliga fastighetskomplex
minskar.

En sidrskilé komplikation utgdr de dubbla fOrkipsmd;liz-
heter som fdreligger, ndmligen dels f{8r kommun och dei:z
nidr intresseanmidlan har skett, foér hyreégéster. Dettza
gdller sdrskilt som friéterna och reglerna i dvrigt

for de olika férkdpen inte stidmmer Overens. FOr rfasiiz-
hetsdgarna m8ste detta vara forvirrande. Hyresgidsterrz
kan komma .i den situationen att deras intresse f&r

vika f6r kommunens (jfr bet s 172 f£). I s& fall har 3=
i onddan lagt ner arbete och kostnader i syfte att
sjdlva f& fOrviarva fastigheten. Skulle kommunen senzrs
éélja denna vidare £ill ndgen enskild har hyresgister-
nz inte enligt fBrslaget ndgon ritt att 1ldsa den til:

sig.
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Forslaget bygger pd att intresseanmilan skell zéras
till inskrivningsmyndighet och med regeslbundneg @:el
rurt f8rnyas hos denna samt antecknac 1 fastighetsbox.
Med h3nsyn hdrtill finner kammarritten beklagiigt ats
betdnkandet inte har remitterats till ndgon inskriv-

ningsmyndighet eller Sverhuvud 5ill ndgv
domstolar, tiil vilkas ansvars onrdde inskrivnings-
visendet hér och som ddrfdr har slrskilda méjlighetver
att beddma effekterna i aktuellt h8nzsende., Enligt
kammarrdttens uppfattning &r firslaget
férs och kommer till mera bealtansvird
dgnat att medfdra en hel del merarbete
ganska invecklad prdvning (se t ex bet
344) rér inskrivningsmyndighetsrna.
risk for férlidngda expeditionstider mad
fér realkrediten och fastighetéhandeln

for. Det dr att mdrka att det hitintil e
angeliget att sbka hidlla antalet anteckningar i fzas
hetsbéckerna (resp antalet uppgifter i databasen nir
data har infdérts) s& 1ligt som m8jligt.

I denna del vill kammarrdtten slutligen pépeka at{ zn-
slutningskravet enligt 5 § andra stycket i rorslaget
till lag om fdrkdpsritt fdr hyresgister inte Gverens-
stimmer med de fdreskrifter som dr avgdrande fér upp-
delningen mellan s k dkta och odkta bostadsrittsfitre-
ningar‘ se 24 § 3 mom kommunalskattelagen (1928:370);
anvisning 3 till sagda lagrum och riksskatteverkets
meddelande RSV Dt 1976:43. Om: f8rslay
ligger ddrmed risk fEr att fall kan Cérekomma dir v&l
en bostadsrédttsfdrening kommer till sténd - genom an-
slutning foretrddesvis fran hyrezsgéster med mindre
ldgenheter - men fastigheten 1ikv&l skattemissigt de-
traktas som en hyresfastighet. Det ligger 1
att en sddan ordning kan missleda hyresgisterna och

medfdra allvarliga elononlbka konsekvenser fdr dem,
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Kammabrétten fBresiir att, om fdrslaget skulle gerocm-
féras, de bédda majeritetsreglerna bringas 1 8verens-
stdmmelse med varandra. Hirvid synes Overvigande skZl
tala {6r att, i enlighet med vad som gidller i det
skatterdttsliga sammanhanget, viss hdnsyn ocksd till-
mits storleken av den ligenhetsyta som respektive

hyresglster forfogar Over.

I syfte att fOrebygga att "6vervinster" skall uppkomms
vid Bverldtelse av bustadsridtt foreslédr kommittén ats
stadgarna for bostadsrittsférening i framtiden skall

f& inneh&lla fOreskrifter om begrénsningar av &ver-

ift
l18telseréitten och Overldtelsevirdet.

Det dr m6jligt att en sddan ordning skulie gdra flerz
kommuner bendgna att utnyttja bostadsrittsinstitutet.
Kammarridtten finner emellertid att starka bade princi-
piella och praktiska invidndningar féreligger mot fér-

v

laget i denna del och avstyrker dirfér att det gencn-~

]

Or

7]

Problemet med eventuella Overvinster synes naturligen
béra angripas genom dtgdrder inom ramen fdr realisa-
tionsvinstbeskattningen. En sirskild kommitté arbetar
ocksd med denna fréga och har angett att den inom kc>»=
i ett betdnkande kommer att fdresld avsevidrt skidrpta
regler i fr&ga om realisationsvinstbeskattningen vid
6verldtelse av bostadsrdtt, Stdllning till &vervinst-
frigan kan ddrmed tas i1 sitt naturliga sammanhang. Mzan
bdr kunna utgd frin att detta forslag i fdrening med
aviserade nya regler om avdrag f{0r gdldrdntor kommer
att leda till en ordning som medfdr att ett eventuellis

overvinstproblem undanrdjs.

Om man, nir statliga eller kommunala 1lin féreligger,
vill fdrevygga att hela "inflationsvinsten" hdrav kommz
bostadsridttshavarna till del, synes det kunna ske gsniz

PRy

att 1l&nen indexregleras.
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Frin principiell synpunkt synes de fdreslagna be-
grinsningsreglerna vara svarfdrenliga med den ekono-
miska fdreningens - 1 detta fall bostadsridtts-
f8reningens - generella huvudsyfte enligt gillande

lag, ndmligen att frdmja medlemmarnas ekonomiska in-
tressen. Se 1 § lagen (1951:308) om ekonomiska fére-
ningar. Kammarrdtten hinvisar till vad justitiekansler:
som inte heller har erhdl1lit betdnkandet pid remiss, 2an-
fér (s 3 f£f) i sitt beslut den 23 december 1981,

dnr 314-81-21, med anledning av klagomdl jot lédnssty-
relsens 1 Stockholms 1lin beslut att registrera stad-
garna f8r Riksbyggens Bostadsrittsfdrening Vdrmd&hus

nr 1 i Vidrmdd kommun. - Den tidnkta kopplingen mellan
bostadsrdttsféreningarna och respektive kommuner &r
invecklad (se t ex s 297 ) samt ter éig bdde teore-
tiskt och praktiskt tveksam.

En sdrskild nackdel med den fdreslagna regleringen

dr att den skulle medfdra att det i framtiden kommer
att finnas bostadsrdttsféreningar som medfdr vitt
skilda ekoncmiska konsekvenser f6r igarna - ett bo-
Stadsréttsféreningarnas A- respektive B-lag -t onm
i samma kommun. F6r den enskilde blir bostadsmarknaden
in mer f6rvirrande. Risk f8religger att den bostads-
s6kande gdr in i en f6rening med begrinsningsklausuler
utan att vara medveten om saken med de negativa ekonec-
miska konsekvenser f&r honom som det medfdr. Det sagda
gdller s3rskilt i frdga om personer som har mer be-
grénsade erfarenheter och mindre kvalificerad utbild-
ning. Fara fdreligger ocksd f6r Skad bostadssegrega-
tion.
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3 DOMSTOLSVERKET

Domstoisverket har begrénsat sin granskning till att huvudsakligen avse
konsekvenserna ur handldggningssynpunkt f&r inskrivningsmyndigheterna,

hyresnZmnderna och bostadsdomstolen.

Verket anser sig saledes inte béra ta ndrmare stillning till de
fgreningsrédtisliga och bostadspolitiska §vervdganden som fdrslaget
innehaltier. Den fdreslagna lagen om  fdrkdpsrdtt fis hyresgdster &r
emellertid komplicerad cch stéller stora krav pa engagemang och kunskap
hos hyresgdsterna for att de skall kunna pé’lkalia ratt till- forkdp av
hyresfastighet. Det finns darfér anledning anta att lagen kamumer att
tilldmpas i mycket liten omfattning och s5lun_da mﬁjlighéterna att hos
inskrivningsmyndigheten ge in intresseanmalan och att hos hyresniimnden
pakalla provning i anledning av fdrkdpsritten kommer att utnyttjas i
endast enstaka fall. Mot den bakgrunden kan det sittas i fraga om den
foreslagna lagen kommer -att leda till den betydande &vergang fran

hyresratt til] bostadsratt som férutsatts i direktiven.

Inskrivningsmyndigheterna kommer att beréras av fdrslaget sirskilt vid
tvd skilda situationer, dels da intresseanmilan ges in, dels .da
myndigheterna skall prova om en lagfartsansdkan fran annan #n en av
hyresgésterna bildad bostadsrdttsférening skall bifallas helt eller
fSriklaras vilande enligt 20kap 7§ 10ap JB. Aven om
inskrivningsmyndighetens prdvning enligt forslaget avses vara av endast
formell natur kan handidggningen i vissa fall befaras bli besvirlig och

tungrood.
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innon  inskrivningsmyndigheten kan fatta beslut om anteckning- i
fastighetshbchken | anledning av en intresseanmilen krivs en nmfattands
utredning. Inskrivningsmyndigheten maste till att bérja med konstatera
att fastigheten utgdr eller ingdr i en hyreshusenhet enligt
fastignetstaxeringen, att fastigheten ifmefdter minst fem ldgenheter och
astt den inte &dgs direkt eller iadirekt av stat eller kommun.

Inskrivningsmyndigheten maste vidare préva om anmilan gjorts pé-
sehérigt sdtt. Slutligen maste inskrivm'ngsmy'nd'lghetén _kunha konstatera
ett hyresgdsterna i flertalet uthyrda léir;enheter__h_ér forkiarat sig
intresserade av en dvergang till bostadscitt. Om 'deﬁ-brﬁvning som
inskrivningsmyndigheten salunda gdr utmynnar i ett heslut om antecknin
i fastighetsboken skall fastighetsdgaren och foreningen underrittas
ddrom. Kommittén forutsdtter vidare att regeringen bdr utfirda
{oreskrifter om att  inskrivningsmyndigheten  skall - underritta
fastighetsdgaren om vad denne har att iaktta med ahledning av att .

anteckning cm intresseanmalan gjorts.

Nir négon annan #n en av hyresgisterna bildad bostadsridttsférening
ansfker om lagfart pé_grund av forvdarv av hyresfastighet kan flera
tilldmpningsproblem uppkomma da inskrivningsmyndigheten skall priva
om anstkan skall bifallas helt eller fb'rklaras-vilande.enligt' 20kap 78
i10ap JB. Enligt sistndmnda lagrum skall ansdkan fdrklaras vilande om
forvarvet &r beroende av hyresgdsters forkdpsratt eller om villkoren fér
férvdrvet prévas av hyresndmnden. 1 specialmotiveringen anf&r
kommittén att dven om intresseanmalan géllde den dag ett férvdrv 3gde
rum, skall full_ lagfart meddelas en kdpare som visar att hyresgésterna
godkdnt forvirvet eller att de inte har pakallat prévning hos
hyresndmnden. Om férvérvaren inte inkommer med dylik utredning torde
inskrivningsmyndigheten behdva bereda forening for hyresgdsterna och
eventuellt den lagfarne &dgaren tillfélle att yttra sig dver f&rvirvarens
lagfartsansiikan, se 19kap 10§ JB. First ndr yttrande har kommit in eller,
om nagon underlater att avge yttrande inom forelagd tid, nir tiden har
16pt ut kan inskrivningsmyndigheten ta stéllning till om lagfartsansékan
ekall bifallas helt cller férklaras vilande. Om foreningen mot férvdrvarens
pestridande pastar att férkopsratten inte har fdrfallit, tex dirfér att
tiden for antagande av  hembud &nnu inte lépt ut, torde )

inskrivningsmyndigheten, innan den kan ta stéllning till om fdrvarvet 4r

4 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169. Bilagedel
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beroende av hyresgdstens fOrkdpsritt, behfva infdrskaffa utredning om
vid vilken tidpunxt féreningen delgavs fastighetsigarens hembud och
_eventuellt om foreningen bevakat férk&psritten p5 féreskrivet sdtt. Om
vidare fdrvicrvaren mot bastadsrittsidrenings bestridande pastar att
forkdpsratten forfallit pa grund av att fdreningen har undandragit sig att
underteckna  k&pehandling, torde inskrivningsmyndigheten behdva
féranstalta om en i vissa fall omfattande utredning i fragan.
Inskrivningsmyndigheterna synes i vissa fall, i brist pa mojlighet att
hinvisa parterna till prévning av hyresndmnd, behéva inga i en materiell
prévning av om den fdreslagna fdrkdpslagens olika bestdmmelser om
hembug, bevzkning coch antagande av hembud har iaktiagits. Kommittén

torde inte ha fSrutsatt dessa konsekvenser av forsiaget.

Utdver de nu namnda situationerna kan inkrivningsmyndigheternas
arbetsbdrda férvéntas &ka till f6ljd av att utomstaende kommer att
begdra upplysningar om anteckningar angdende intresseanmilan finns
inférda 1 fastighetsboken. Detta torde komma att g3lla inte minst
kommunerna som enligt 10§ i den fdreslagna lagen om férkdpsratt fdr
hyresgéster éiéggé att j vissa fall kontrollera om intresseanmalan géller.

Enligt domstolsverkets mening kan det inte komma i “fraga att
inskrivningsrmyndigheterna aldggs att inga i annat &n formella prévaingar
vid tilldmpning av den fdreslagna lagen om fdrkdpsrdtt for hyresgéster.
Kven i &vrigt anser verket att bdrdan av de uppgifter som aliiggs

inskrivningsmyndigheterna enligt férslaget underskattats av utredningen.

F&r hyresndmnderna och bostadsdomstolen innebir fdrslaget att nya
maltyper tillférs. Vissa mal kan fSrutses bli komplicerade. .Visserligen kan
antalet mal beridknas bli relativt fataliga. Detta innebsr a andra sidan att
hyresndmndarna och bostadsdomstolen inte kan fSrvdrva nagon stérre
rutin av malen. Varje ma! kommer ddrfér att medféra ctt betydande
arbete. Pa grund hdrav kan det inte uteslutas att i varje fall

hyresndmnderna kan fa en &kad arbetsbelastning om f&rslaget godtas.

Den fdreslagna lagen om firkdpsrdtt f6r hyresgdster anknyter till och
skall 1 skilda situationer tiildmpas jdmsides med flera andra lagar, bla

lagen uvm f&rvérv av hyresfastigheter mm, f&rkdpslagen och lagen om
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vissa inskrinkiningar i rédtten att forvdrva fast egendom mm.
Regelsysternet  blic genom  férslaget  mycket  svardverskidligt.
Tilldmpningen av de skilda bestéinmelserna blir i vissa fall omstindlig.
Som exemips! pd detta kan ndmnas f5ljande. En fastighetsdgare dverlater
sin  fastighet till ndgon anman #n en av - hyresgdsterna bildad
bostadsrattsigrening. Féreningen kan darvid begdra att hyresndmnden
prévar om Jverlatelsen strider mot 8§ lagen o;n fﬁrkg’ipsrétt fér
hyresgistar. Sarﬁtidigt kan kommunen pakalla att hyresndmnden prévar
fragan om f{Grvirvstillstand fér kdparen enligt légen om f{drvdrv av
hyresfastighet m m. | detta l&ge kan kommunen inte utdva sin fiil;k('jpsrétt
p& gruna av den foreslagna bestimmelsen i 3§ 2p forkdpslagen.
Hyresn&mnden har dérvid att férst i ett sdrskilt mal, dir partstillningen
utgiirs av féreningen a ena och fastighetsdgaren och kdparen & andra
sidan, avgdra den av fiéreningen vickta fragan. Ogillas féreningens talan
skall hyreénémnden darefter - forutsatt att kommunen i detta lige inte
beslutar sig f&r att ut@va sin forkdpsratt- i ett nytt mél, dar
partstsliningen utgdrs av képaren 3 ena och kommunen 2 andra sidan,
avglra fragan am kdparens fdrvarvstillstand. Handléggnihgen kompliceras
ytteriigare i de fall talan mot hyresndmnds avgdrande fdrs hos
bostadsdomstolen _samt, om kommunen beslutar att utdva sin forkdpsritt,

talan maot bestutet fdrs hos regeringen.

Domstolsverket anser sammanfattningsvis att det kan ifragasdttas om
lagfdrslaget &r dgnat att tilléodose de bostadspolitiska syften som avses i
direktiven samt att i varje fall .inskrivningsmyndigheterna och
hyresnimnderna kan fdérutses fa betydande svarigheter vid tilldmpningen
av de fdreslagna bestdmmelserna. Mot denna bakgrund avstyrker

domstolsverket att fGrslaget leder till lagstiftning.

finy
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4  HYRESNAMNDEN I STOCKHOLM

Forslaget till lag om forkdpsritt £6r hyresgéster

Kommittén féresldr att en sirskild lag om forkSpsrdtt £6r hyres-
gister infdrs vid sidan av gdllande f5rkdpslags regler om kommu-
nal fOrkdpsrdtt och lagen om f8rvdrv av hyresfastighet m.m.
(tillstdndslagen). For att fridmja ett Skat boendeinflytande i
bostadsrittsform foreslds féreskrifter om ett hembudsfdrfarande
som stricker sig Sver sex minader. Frigan om f&rkdpsritt for
hyresgdsterna behtver emellertid inte avgdras inom denna tidsram.
Om hyresgdsterna antar fastighetsidgarens hembud, inﬁebﬁr det
ndmligen bara att hyresgisterna Hr bevarade vid sin ritt att
f8re annan teckna avtal om k8p med fastighetsidgaren (s. 187).
Uppstdr det tvister under hembudsfdrfarandet eller eljest fire
kdpslutet, ankommer det p3 hyresnimnden att p& yrkande av fastig-
hetsdgaren eller hyresgdsterna prdva frigan om forkSpsritten.

Om ndmnden finner att fdrkdpsridtten fortfarande bestdr, fortgar

forfarandet utan ndgon bestdmd tidsgrins.

Enligt hyresnimndens beddmning skulle en sd utformad f&rk&psritt
innebdra stora svarigheter f8r fastighetsomsittningen och sidana
begrédnsningar av marknadsvdrdet som knappast #r férenliga med
principerna i g#llande expropriationslagstif;ning. De foreslagna
foreskrifterna skulle vidare medfdra en icke obetydlig belast-
ning av inskrivningsmyndigﬁeten i det fdrberedande skedet. Som ut-

vecklas i det f&ljande kan belastningen pd hyresnidmnden antas bli



Prop. 1981/82: 169 53

avsevird genom tvister i samband med hembudsfdrfarandet och genom
den fdreslagna ordningen f&r samordning med tillstindslagen och

gdllande f5rkopslag.

Med denna tunga apparat vill kommittén fridmja dvergingar frin
hyresrdtt till bostadsritt och Ska hyresgisternas inflytande vid
ombildningar. Inget i de utredningar kommittén redovisar tyder
emellertid pd att en rittslig reglering av det slag som foreslds
skulle stimulera till ombildning av hyresrdtter. Och ju tyngre
det rittsliga frfarandet ir, desto mindre utrymme torde det

bli f6r verkligt engagemang frdn hyresgidsternas sida att delta

i ombildningen.

Det finns enligt hyresnimndens mening sérskild"anledning att
stilla sig avvisande till fdrslaget om sidrskild forképslagstift-
ning med hinsyn till de alternativa, betydligt enklare vigar

som stdr till buds foér att stidrka stillningen och fdrhandlings-
positionen £8r de boende i den fastighet som blir f8remil f&r om-
bildning (jfr s. 34). Ett sidant alternativ ir en utvidgad kom-
munal f£&rkdpsritt f£6r ombildning. Aven kommittén 4r medveten

om att alternativet har flera fardelar frén praktisk synpunkt

(s. 173). Det ger enligt kommittén bl.a. f8rutsdttningar f&r hy-
resgisterna att kunna bilda fdrening och ordna med ombildping

i ett lingsammare tempo #n inom ramen f&r det av kommittén f&r-
ordade fdrfarandet. Mot detta anfdr kommittén endast tidsaspekten
och hinvisar till att departementschefen i prop. 1978/79:214

har forklarat sig inte vara beredd att forlinga treminadersfristen
i gillande forkdpslag. Hyresnimnden finner denna argumentering fréir
kommitténs sida svdr att £51ja med hinsyn till den tidsutdrikt som
enligt ovan blir fdljden, om kommitténs fdrslag till sirskild
f6rkopslag genomfdrs. ben konstruktion som kommitté&n har  stannat
f6r framst3r som #n mirkligare mot bakgrunden av att kommitté-
férslaget ocksd innebdr att den kommunala f&rkdpsridtten enligt
gdllande forkopslag skall kunna omintetgdra hela den omstdndliga
proceduren med hembudoc():(f{}}sg.ﬁrktipsrétt for hyresg'aisterr:a_."?samman—
hanget vill hyresnimnden/f}amhélla att redan de nya bestimmelser
till skydd fdr hyresgidsterna i samband med ombildning, vilka tridde
i kraft den 1 oktober 1981, patagligt motverkar att fastighets-
dgare ombildar hyresfastigheter till bostadsrdtt utan att samrdda

med hyresgdsterna. Inflytandet for hyresgidsterna skulle ytterligare
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kunna f&érstirkas genom foreskrifter i tillst3undslagen att for-
virvstillstand skall vidgras en bostadsrittsfdrening, om inte s&-
kanden visar att en majoritet av hyresgdster i fastigheten har
samtyckt till fd8rvirvet (jfr justitiedepartementets promemoria
om hyresgistinflytandet vid ombildning frin hyresridtt till bo-

stadstitt,dnr 2415/80).

Som ett skdl att godta de foreslagna reglerna, trots de oligen-
heter som foljer med, framhdller kommitté&n upprepade ganger att
hembudsfdrfarandet i frsta hand syftar till att fa i gdng f&r-
handlingar mellan parterna (t.ex. s. 169 och 179). Aven om det
kan synas sjdlvklart vill hyresnimnden framhdlla att en lagstift-
ning miste bedvmas efter de fdreskrifter som den inneh&ller. En
otymplig lagstiftning kan inte fGrsvaras med~att den dock inte

hindrar parterna frin att frivilligt trdffa uppgdrelse.

P2 grund av det anftrda avstyrker hyresnimnden bestimt £Srslaget

till lag om f&rkdpsridtt for hyresgidster.

Om férslaget dndd skall genomfdras, vill hyresnidmnden gdéra

féljande pdpekanden betridffande lagens ndrmare utformning.

I betidnkandet (s. 184) sigs att det av inskrivningsdomarens
underridttelse till fastighetsigaren om intresseanmdlan skall fram-
gd pd vilken adress hembudet skall delges. Lagfidrslaget innehdller
ingen f8reskrift pa denna punkt. Sirskilt med tanke pd att krav

ej stdlls pd att en bostadsrittsf8rening skall bildas redan imnan
en intresseanmilan l3imnas, kan uppenbarligen delgivningssvirig-
heter uppkomma f&r fastighetsdgaren. Det dr exempelvis inte sidkert
att nd3gon firmatecknare har utsetts och inte heller att styrelsen
lingre #r antridffbar pd en uppgiven adress. Enligt hyresnimndens
mening bdér frigan om formen f8r Sverlimnande av fastighetsigarens
hembud 18sas enligt samma principer som freslds gi#lla betridffande
hyresgidsternas bevakning av f&rkdpsritten och antagande av hem~
budet. Hirvid fordras en f8reskrift att hembudet kan fullgdras
genom rekommenderat brev under den adress som har uppgetts i

intresseanmilan.

Vad giller intresseanmilan reagerar hyresnimnden ocksi mot

kommitténs uppfattning (s. 184) att man inte behdver stdlla nigra
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stdrre krav pd bevisning om hyresgisternas intresse att utdva
forkopsritt vid tiden f&r intresseanmilan. Ndmnden vill hir erin-
ra om att intresseanmilan enligt f&rslaget Ar en rdttshandling

med betydande verkningar for fastighetsigaren.

Kommitt&fdrslaget ir si konstruerat att hyresgdsterna maste gbra
en ny intresseanmﬁian efter tviirstidens utgdng, dven om ett hem—
bud har limnats dessfSrinnan (s. 337). Lagfdérslaget synes dock
inte innebira att forkdpsrdtten fSrfaller, om en intresseanmdlan
inte fdrnyas under hembudsférfarandet. Fastighetsdgaren kan
f6ljaktligen bli tvungen att pabdrja dnnu ett hembudsfdrfarande,
om en ny intresseanmilan gdrs strax efter det att en tidigare
intresseanmilan har upphdrt att gilla men innan fastigheten har
fdrvirvats av annan in hyresgisterna. Hyresnamidén menar att den-
na konsekvens inte kan accepteras ens med kommitténs utglngs-—

punkter.

Hyresgisternas antagande av hembudet medfSr att f£5rkdpsrédtten be-
stir &ven efter sexminadersfristens utging i avvaktan pd ett ko-
peavtal. LagfSrslaget innehdller ingen sdrskild sanktion fdr det
fall att bostadsrittsfdreningen sedan utan anledning vigrar att un-
derteckna kdpeavtalet. Ett hembudsfdrfarande kan emellertid ha
dsamkat fastighetsigaren betydande fSrluster genom att han har
fitt avstd frdn en annan f8rsdljning, sdrskilt om fdrfarandet

har dragit ut pi tiden utdver de sex minaderna utan att leda

till ndgot kdpeavtal. Hyresnimnden ifr3gasitter starkt om det: ir
férenligt med rdttssikerhetssynpunkter att pa detta sidtt bygga

upp en ordning dir gjorda utfistelser kan ryggas helt utan pa-
foljder. Motsvarande giller i viss min dven i friga om hyres-
gister som har bitritt ett beslut om fastighetsf8rvirv men sedan
inte vill ansluta sig som medlemmar i bostadsfdreningen. Hir anvi-
sar kommittén dock den vigen att fSreningen i vissa fall bdr

kunna f& hyresavtalet upplst enligt 12 kap. 46 § fdrsta

stycket 10 jordabalken (s. 116). Fastighetsigaren ir & andra
sidan beroende av att std fast vid sitt hembud, om han vill silja
fastigheten inom nigot s& nir Sverskiddlig tid efter hembudets avgi-
vande. Men dven hir kan konsekvenserna bli mycket otillfredsstil-
lande, om fastighetsigaren avstidr frin att fullf&lja affiren sedan
hyresgidsterna idragit sig kostnader medtgnledning av hembudet

> ~ratts-
(jfr uppgifterna pd s, 107 om bostJHEFBreningars kostnader fdr
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virdering etc.)

Hyresndmndens prdvning

Antalet irenden, som drligen inkommer till hyresnimnden, stiger
snabbt. Under 1981 kommer antalet att uppgd till ca 17 000, vilket
utgdr en Skning med 3 000 drenden sedan 1980. Trots art antalet ’
inkomna drenden per &r ndstan har tredubblats sedan bdrjamn av
1970-talet, har ndmnden under denna tidsperiod erhillit endast
relativt obetydliga personalfdrstirkningar. Arbetsliget vid
nimnden dr dirfér synnerligen anstringt. Antalet balanserade
drenden har under innevarande ir stadigt legat &ver 8 000. Enligt
lagen om arrendenidmnder och hyresnimnder skall ndmnden - utan
inskrinkning med avseende pa olika kategorié;;av'ﬁrenden - hand-
ligga irenden skyndsamt. Tillstrdmningen g8r dock att det inte
har kunnat undvikas att drenden i viss utstrickning inte kan tas
upp till pr8vning f8rrin man har passerat tidpunkten £8r hyres-

avtalets upphdrande enligt verkstilld uppsdgning.

Mot denna bakgrund ir frdgan i vad madn hyresnimndens resurser
skulle tas i ansprak genom kommitténs olika fdrslag av sidrskilt
intresse. Bl.a. f8ljande tvistefragor skall enligt forslaget till
lag om forkdpsritt £5r hyresgister avgdras av nimnden pa yrkande

av fastighetsigaren eller hyresgidsterna.

e Frigor om hembudsskyldighetens omfattning nidr flera fastig-
heter utgdr en taxeringsenhet (1 § lagfdrslaget, jfr s. 192
och 335) samt frigor om undantag fran férkdpsritten (2 § lag-
férslaget). Vissa av dessa frdgor kan dven komma under in-
skrivningsmyndighetens prdvning, som emellertid avses bli
rent formell (s. 181) och som endast skall avse om en intres-

seanmilan gdller eller ej.

® Frigor om innebdrden av hembudet (4 § lagférslaget).
Hyresnimndens provning i detta avseende berdrs endast i ett
sdrskilt yttrande (s. 319) men frigor av detta slag kan dven

enligt kommitténs forslag uppkomma i tvister mellan parterna.

e Frigor om bevakning av f3rkdpsritten har skett pi ritt
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cdtt och inom féreskriven tid (5 § lagfdrslaget). Ndmndens
provning kan iven pdkallas rdrande frigan om fastighetsidgaren
utan oskdligt dr&jsmdl har ldmnat hyresgdsterna besked om

brist i bevakningen (7 § andra stycket lagfdrslaget).

® Frigor om hembudet har antagits pd ritt sitt och inom fére-

skriven tid (6 § lagfbdrslaget).

e Ovriga fragor om fdrlust av forkdpsridtten (7 § fdrsta
stycket lagfdrslaget). Hir avses bl.a. fragor om verkan av

passivitet frdn endera partens sida efter hembudets antagande.

# Frigor om villkoren f8r f&rvirv av annan 4n hyresgidsterna
(8 § lagfdrslaget). Prévningen #r samordnad med fSrfarandet
enligt tillstindslagen och gidllande fork&psTag (10 och 11-§§—
lagfdrslaget). Systemet blir med nddvindighet invecklat men
hyresndmnden viil #ndd ifrigasitta om inte en mera litrtill-
ginglig beskrivning kan dstadkommas in den som finns i be-
tinkandet (s. 189-192). F8r nimnden framstdr vissa delar av
kommitténs utlidggning som fdrvirrande (t.ex. s. 189 andra
stycket fjirde meningen och s. 191 fjﬁrae stycket tredje

meningen).

Vidare kan forslaget till idndringar i bostadsridttslagen f&ran-
leda nya typer av drenden hos hyresnimnden bl.a. i form av
tvister om Sverldtelsepris enligt 14 a § forslaget till Zndringar

i nimnda lag.

Det finns enligt hyresnimndens beddmning anledning att r#kna med
att den foreslagna lagen om forkdpsrdtt £8r hyresgdster litt kan
leda till tvister mellan fastighetsdgare och hyresgidster. I synner-
het tvister om vilken part, som har fdrorsakat att ett f8rvirv
inte har fullftljts efter hembudets antagande, kan bli komplice-
rade. Aven de fSreslagna reglerna om hyresnimndens prdvning i den
ordning som anges i 10 och 11 §§ lagfdrslaget innebdr risk £&r

att hyresnimndens resurser alltfér mycket kommer att bindas i

enstaka svira irenden.

Hyresndmnden vill ocksd erinra om att prdvning av den typ av fast-

stdllelsetalan, som aktualiseras av den fdreslagna lagstiftningen,
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dr frimmande f8r hyresnimndens verksamhet.

I betdnkandet anfbrs (s. 198) att det saknas anledning att f&r-
moda att hyresnimndernas arbetsbdrda kommer att Ska i nigon
stdrre utstrickning, om kommittéfdrslaget genomfdrs. Denna £8r-
modan torde utgd frin uppfattningen att lagen om f&rkSpsritt £6r
hyresgidster i stort sett bara skulle komma att fungera som ett
instrument for att f£38 till stdnd frivilliga Gverenskommelser om
fastighetsférvirv f6r ombildning frén hyresridtt till bostadsritt.
Aven om denna fdrmodan #r riktig - vilket hyresnimnden betvivlar -
méstgiggkna med att varje #rende som hinskjuts till nimndens
prévning enligt den sidrskilda f8rkdpslagen blir betydligt mera
arbetskrivande iAn hyresndmndsidrenden dr normalt. Det stidller
hyresnimnden - om inte nimndens resurser foérstirks kraftigt trots
det statsfinansiella ldget - 1 en om$jlig valsituation: att
antingen skjuta upp fdrk®psirendena £5r att inte det stora an-
talet mindre resurskrivande irenden skall behdva vinta orimligt
linge eller ocksd lita liget snabbt bli ohdllbart betriffande
andra ﬁrenaen in f6rkdpsidrendena. P3 sikt skulle naturligtvis
den sistnimnda konsekvensen drabba hela verksamheten vid hyres-

nimnden.

Det kan noteras att kommittén framhiller (s. 188) att hyresnimn-~

den bdr behandla férképsdrendena med f8rtur. Det framgir inte hur
kommittén t#nker s5ig att denma anvisning skall kunna samordnas med
den tidigare ndmnda fOreskriften om skyndsam handliggning av alla

typer av hyresnimndsdrenden.

Hyresnimnden fir med anledning av det anfdrda hemstdlla att f&r-
slaget till lag om f&Srkdpsridtt f8r hyresgister i vart fall inte
genomfdrs utan att statsmakterna samtidigt #r beredda att

kraftigt f8rstirka hyresnimndens resurser.

Ovriga synpunkter

Enligt hyresnimndens mening 4r det dnskvirt bdde att reglerna fér
- ombildning till bostadsritt ir allmingiltiga och att bostadsritts—
begreppet i sig dr enhetligt. Kommitténs fdrslag foranleder dirfsr

ndmnden att anfdra f&ljande.
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Om en sdrskild lag om forkdpsridtt f£5r hyresgdster genomfdrs,

kan det uppfattas som ordttvist och stdtande att hyresgdsterx

i hus dgda av allmidnnyttiga bostadsfiretag skall sakna farképs;
ritt. Enligt hyresniamndens f&rmenande borde de allmidnnyttiga bo-
stadsf8retagens beridttigade intressen kunna tillgodoses utan att
hyresgisterna i allminnyttigt #gda hus helt beh&ver sdrbehandlas
i denna friga. I en f&rkdpssituation borde nimligen obillighets—
regeln i 2 § 8 lagfSrslaget om férkdpsridtt f6r hyresgidster kunna
till3impas vid en avvigning mellan bolagets och hyresgdsternas

motstdende intressen.

Vidare har hyresnimnden svirt att inse det befogade i den
féreslagna undantagsregeln i 60 a § fjidrde stycket bostadsritts-
lagen. Man kan med fdg friga sig om hyresgisternas inflytande
bSr vara mindre i det fall att en till en riksorganisation knuten
bostadsrittsférening f8rvirvar ett hyreshus #n i det fall att en
fristdende bostadsrittsfSrening gdr det. Till bilden hdr ocksd
att dessa rikskooperativa fdreningar dr undantagna frin till-’

stindslagens tillimpningsomrade.

Kommitténs férslag betriffande hembud och prisfdreskrifter vid
Gverlitelse av bostadsritt innebir att olika rittigheter och
skyldigheter kommer att gilla i skilda bostadsrittsfdrhdllanden.
Hyresnidmnden ifrigasitter om detta ir limpligt. Det forefaller
inte otroligt att vissa typer av bostadsritt snarast kommer att
uppfattas som en sorts hyresritt medan andra - utan hembudsskyl-

dighet och prisfreskrifter — torde jdmstillas med iganderdtt.

I 8vriga delar f8ranleder betinkandet ingen erinran av hyres-—
nimnden fran de synpunkter nimnden har att bevaka. Tvirtom ir
ndmnden positiv till kommitténs £6rslag till nya bestimmelser

om uppridttande av ekonomisk plan i ombildningsfall. Nimnden anser
ocksd att det f8reslagna tilligget till best#mmelserna om intygs-
givare utgdr en vilbehdvlig f&rbdttring av &e nuvarande reglerna.
Vidare vill nimnden uttrycka sin uppskattning av det arbete kom-
mittén nedlagt f8r att klarligga regelsystemet kring #ldre bostads-

fSreningar.
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5  AYRESNAMNDEN I GOTEBORG

Forslaget till lag om forkdpsrédtt £6r hyresgaster

Som hyresnidmndens genomgang kommer att visa &dr det
foéreslagna £orkdpsforfarandet komplicerat och vid
tilldmpningen kan &tskilliga svarigheter uppstd £6r
de handldggande myndigheterna och berdrda parter.

Redan nu f8religger ett komplicerat system vad
gdller samverkan mellan lagen om vissa inskr&nkningar
i rdtten att forvdrva fast egendom, lagen om fOrvarv
av hyresfastighet (tillstandslagen), f&rképslagen
och jordabalken. Den fdreslagna lagstiftningen inne-
bdr ytterligare samordningsproblem. S& till exempel
dr inskrivningsmyndighet, kommun och hyresndmnd in-
kopplade i olika skeden av fOrfarandet. Hyresndmnden
anser att alla mdjligheter att fdrenkla systemet
midste Overvidgas. S& fa myndigheter som méjligt bér
vara inkopplade och handldggningsrutinerna bdr géras
s enkla som mdjligt.

Savitt gdller hyresndmndernas befattning med for-
kdpsédrenden bdr denna begrdnsas i ett avseende.
Enligt kommitténs f8rslag kan fragor om f8rkdps-
rittens bestidnd m m komma under hyresndmndens prév-
ning dels i ett fristdende f&rfarande (9 § fdrslaget
till lag om f£8rkdpsrédtt f6r hyresgdster), dels i
samband med prdvning enligt bl a tillstandslagen

{10 och 11 §§ ndmnda forslag). Enligt hyresndmndens
mening bdr endast sistndmnda ordning fO6r prdvning

av tvistefrigor infdras.

Kommittén har i betdnkandet (s 245) berdrt de problem
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som kan uppsta, om villkoren i ett hembud inte med-
ger den inlaning av halva l&nesumman som f£8rutsdtts

i det fdreslagna systemet med kapitalmarknadsreverser.
Hyresndmnden ifrdgasidtter om kommittén inte har under-
skattat de svarigheter som i en s&dan situation kan
uppstéd fOr hyresgédsterna. Risk fdreligger att hyres-
gdsterna i inte sa £4& fall tvingas avstad frén kdp

till f&rmén fOr en annan mera kapitalstark kdpare.

2§. I 3 och 5 §§ stadgas, att man vid berdkningen av
antalet ldgenheter skall bortse fran garage, lager
eller annan ldgenhet som i f&rsta hand anvdnds som
fdrvaringsutrymme. Enligt hyresndmndens mening bdr
ocksd 1 2 § forsta punkten anges att ndmnda
utrymmen skall undantas vid berdkningen av antalet
ldgenheter.

I en hyreshusenhet som bestdr av flera registerfas-
tigheter kan hyreshusenheten innehdlla fler &n fem
ligenheter medan en i enheten ingdende registerfas-
tighet innehdller fiArre 4n fem ldgenheter. Den situa-
tionen kan intrdffa att hyresgdsterna inger intresse-
anmdlan betrdffande hyreshusenheten men fastighets-
dgaren ddrefter till annan &n hyresgdsterna sdljer

en registerfastighet som innehaller fdrre &n fem
ldgenheter. Situationen dr inte belyst i betdnkandet
men hyresndmnden tolkar det framlagda f&rslaget sa
att en sadan f6rsdljning faller utanfdr fdrkopsridtten
och att prdvningen av denna frdga vid invdndning

fran hyresgidsternas sida f&r ankomma pa hyresn&dmnden.

Vad gdller femte punkten om andelsfdrvdrv vill hyres-
ndmnden papeka att detta undantag ger méjlighet till
kringgdende av den fdreslagna lagstiftningen. Nimnden
vill betona vikten av att frédgan om andelsfdrvidrv

tas upp till behandling vid den fO8restdende &ver-
synen av tillstandslagen.

3§. Lagfdrslaget innehdller i denna paragraf en be-
stdmmelse om att inskrivningsmyndigheten skall -under-
rdtta fO8reningen och den lagfarne dgaren om att an-
teckning om intresseanmdlan gjorts. Hyresndmnden vill
pépeka att svarigheter kan uppkomma att underrdtta
fastighetsdgaren, eftersom inskrivningsmyndigheten

i allmdnhet saknar kinnedom om dennes adress. Det
fértjdnar att framhdllas att dven hyresgdsterna inte
sdllan saknar sadan kdnnedom. En £51jd av att osdker-
het rader om fastighetsigarens adress kan bli att
denne fir reda pad anteckningen om intresseanmdlan
fOrst sedan klagotiden gatt ut.

4§. I fodrslaget stadgas, att hembudet skall delges
den fdrening som gjort intresseanmilan. Hyresndmnden
utgdr fran att de fdreskrifter om vissa uppgifter
och handlingar som skall ges ‘'in till inskrivnings-
myndigheten, vilka utredningen har fd8rutsatt kommer
att utfdrdas av regeringen (s 336), utformas pa
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sAdant sdtt att det for fastighetsdgaren inte kommer
att rada nagon tvekan om vilka enskilda personer

han skall vdnda sig till £fO0r att delgivning skall
komma till stand. Ett ytterligare problem som bdr
uppmidrksammas i detta sammanhang d4r att det kan ske
fordndringar i fOreningens sammansdttning efter det
att intresseanmilan har gjorts. Fdreningen kan till
och med ha upphért.

Enligt hyresndmndens mening bdr i lagtexten anges,
att hembud ej behdver ldmnas om rdtt till £&rkdp ej
fdreligger enligf 2 §.

Enligt motivuttalandena dr det viktigt att sdrskilja
ett hembud enligt lagen fré&n andra erbjudanden om
fdérvdrv. FO6r undvikande av missfdrstand bdr den
regeln gidlla att ndr det dr frdga om ett hempud
enligt lagen detta skall klart framgda av hembudet.
En regel hdrom bdér tas in i lagtexten.

6§. Denna paragraf innehdller viktiga regler om vad
hyresgdsterna har att iaktta om de vill anta ett hem-
bud. Hyresndmnden finner att lagtexten bdr fortyd-
ligas sa att det klart framgdr dels att ett antagande
av hembud f&rutsdtter att den skriftliga anmdlan

om f6rvdrv och protokollet fran fdreningsstidmman
£illst&lls fastighetsdgaren samtidigt, dels att be-
stdmmelsen i tredje stycket inte hindrar att anmélan
till fastighetsdgaren sker pa annat sdtt &n genom
rekommenderat brev, varvid det dock ankommer pa
hyresgdsterna att vid tvist visa att anmdlan kommit
fastighetsdgaren till handa. Hyresndmnden konstaterar
vidare att reglerna inte hindrar att hyresgdster som
har gjort en felaktig anmdlan till fastighetsdgaren
dterkommer med en riktig anmidlan inom sexmanaders-
fristen.

~7§. I paragrafen anges under vilka omstidndigheter
Forkopsriatten fdrfaller. Uttrycket “"fdrkdpsritt
fdyrfaller" 4r mindre vil valt. Aven om nagon av

de tre hdndelser som. anges i paragrafen intrdffar
foreligger ndmligen forkdpsrdtt om fastighetsdgaren
sdljer egendomen till ldgre pris eller till £6r honom
avsevidrt ofdrmanligare villkor. Vvad som egentligen
intrdffar vid de tre angivna fallen &r endast att
fastighetsdgaren far de rédttigheter som fdljer av

8 §. Enligt hyresndmndens mening bdr darfér 7 §
omformuleras f6r att missfdrstand skall undvikas.

Det kan Overvdgas om inte bestimmelserna i 7 och 8 §§
skall sammanfdras till en paragraf.

8§. I motiven uttalas, att en fdrsidlijining av -egen-
domen inom tvaarsfristen inte fAr dga rum, om priset
pad fastigheten &r ldgre eller villkoren £fdr £&r-
sdljningen tillsammantagna &dr avsevdrt ogynnsammare
f8r dgaren &n de som gdllde for erbjudandet till
hyresgdsterna. Sistnémnda fdrutsdttning torde kunna
medfdra atskilliga tvister. En inte ovanlig situation
kan bli att kontantinsatsen i hembudet &r hdégre
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dn vid ett senare kOp eller att finansieringsvillkoren
férdndras. I dessa frdgor bdr de rdttstilldmpande
myndigheterna ges vdgledning genom motivuttalanden.

10§. Enligt denna bestdmmelse skall kommunen kontrollera
om det fdreldg en intresseanmdlan nir fdrvidrvet skedde.
Enligt hyresnidmndens mening kan denna regel fdran-

leda komplikationer med h&nsyn till bruket av dubbla
k6pehandlingar, ndmligen ko&pekontrakt och kdpebrev.

Kdp anses komma till stand ndr den f&rsta kdpehand-
lingen upprittas. Det dr ej ovanligt att i drende
enligt tillstandslagen endast k&pebrevet féretes.

I sadant fall ir kommunen ur stdnd att kontrollera

om férvdrvet dgt rum vid tidpunkt d4 intresseanmilan
gdllde. For att kommunen skall kunna fullgdra sin
underrdttelseskyldighet bér fdreskrivas att till
kommunen skall inges dven k&pekontrakt om sédant/
uppréttats. . :

Vad gdller kommunens skyldighet att bereda hyres-
gdsterna tillfdlle till yttrande vill hyresndmnden
erinra om vad nidmnden tidigare uttalat angdende
svdrigheterna att i vissa situationer nid den f&rening
som skall f&retrdda hyresgédsterna.

Enligt 10 § 4r en f&rutsdttning f£&r inhimtande av
yttrande att en intresseanmdlan gdller. Enligt motiv-
uttalande (s 190) skall kbparen uppge om intresse-
anmdlan dr antecknad i fastighetsboken, varefter

det ankommer p& kommunen att kontrollera denna upp-
gift. Hyresnidmnden anser det vara av stor vikt att

det tillskapas ett fdrfarande som garanterar att upp-
gifterna om intresseanmdlan blir riktiga, eftersom

det forhdllandet att kommunen underl&ter att hdra
hyresgdsterna kan leda till att deras forkdpsritt

gar forlorad. En m&jlig 18sning dr att kdparen

dldgges att till kommunen ldmna in bevis fran in-
skrivningsmyndigheten angdende fdrekomsten av intresse-
anmdlan eller att inskrivningsmyndigheten i samband
med anteckning om intresseanmdlan tillstdller kommunen
underrdttelse om anteckningen.

Enligt paragrafens andra stycke skall kommunen

under vissa férutsdttningar och inom viss tid till
hyresndmnden anmdla fraga om fork&psréttens bestéand.
eller om Overldtelsens giltighet enligt 8 §. Under-
lidter kommunen att g&ra detta, torde hyresgédsternas
fOrkdpsrdtt vara férlorad. Detta bdr framgd av lag-
texten.

I anslutning till 10 § andra stycket uttalas i motiven
{s 191) att om kommunen vill pdkalla pr¥vning av

ett f£Orvérv enligt tillstdndslagen, detta bdr ske
samtidigt med att hyresgdsternas begdran anmdls till
hyresnidmnden. En sddan samordning bdr uttryckligen
féreskrivas.

11§. Betrdffande sista stycket i denna paragraf vill
hyresndmnden papeka att hdnvisningen till 10 § inneb&r
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att kommunens anmdlningsskyldighet till hyresn&dmnden
betrdffande hyresgidsternas Onskemdl om prdvning av
forkSpsrdttens bestdnd gdller utan begrdnsning till
tiden.

Jordabalken

Kommittén framhdller (s 133) att det dr ofrinkcmligt
att hyresgdster av olika anledningar inte Onskar bli
bostadsrédttshavare utan i stdllet vill bo kvar i

sina ligenheter med hyresrdtt. Enligt kommitté&n far

en 6vergdng till bostadsrdtt i en fastighet inte med-
féra att de kvarboende hyresgdsternas rdttsliga st&ll-
ning fdérsdmras.

Som kommittén konstaterar dr kvarboende hyresgdster
efter en ombildning i och fdr sig bevarade vid sin

rdtt till forldngning av hyresavtalet. Detta innebdr
emellertid inte att deras faktiska besittningsskydd

dr of6rdndrat. Eftersom det vid en tilldmpning av
férldangningsreglerna i 46 § hyreslagen i regel skall
ske en avvdgning mellan hyresvdrdens och hyresgdsternas
motstdende intressen, kan det f&rhdllandet att bostads-
rattsféreningen har intrdatt som hyresvard komma att

f3 betydelse f&r fdrlidngningsfragans avgdrande.

Enligt hyresndmnden dr det framfdr allt tva situa-
tioner som bdr uppmidrksammas. Den fdrsta avser det
fallet att bostadsrdttsfdreningen sdger upp hyres-
gdsten och vigrar £6rldngning p& den grund att bostads-
rdtt till l&genheten skall upplatas at annan. Fér-
ldngningsfragan skall i detta fall beddmas enligt

46 § forsta stycket 10 hyreslagen. Kommitténs in-
stdllning fdrefaller vara att vid en sddan uppsdgning
hyresavtalet skall férlidngas. Nagot uttryckligt
uttalande hdrom har kommittén dock inte gjort. Hyres-
ndmnden delar uppfattningen att en hyresgdst i den
angivna situationen normalt skall ha rdtt till £fér-
ldngning. Ibland kan emellertid en hyresgidsts in-
tresse att behidlla sin hyresrdtt vara svagt, t ex

om han inte bor i sin l&genhet stadigvarande. Enligt
hyresndmndens mening skulle det med hidnsyn till be-
stdmmelsen i 2 § tredje stycket bostadsrittslagen
vara av vdrde fOr rattstilldmpningen med ett motiv-
uttalande i frdgan vilken betydelse hyresndmnderna
och bostadsdomstolen i ett forldngningsidrende bodr
tillmdta bostadsrdttsfdreningens intresse av att £f4&
tillgang till en ldgenhet f¥r upplitelse med bostads-
ratt.

Pen andra situationen gédller besittningsskyddet £&r
kvarboende hyresgdster vid ombyggnad av férenings-
‘huset, Fridgan gdller ndrmast i vad mdn en hyresgist
skall ha rdtt att flytta tillbaka £ill huset som
hyresgéist efter ombyggnaden. Som kommitt&n konstaterar
kan det bli friga om att skapa en turordning mellan

de hyresgdster som har fdrklarat att de vill gi Over



Prop. 1981/82: 169 65

till bostadsrdtt och de hyresgdster som vill bo
kvar med hyresrdtt. Kommitténs uttalanden i fragan
ger ingen vidgledning f6r hyresndmndens och bostads-
domstolens stdllningstagande i en aktuell fOrlidng-
ningstvist. Enligt hyresndmndens mening b8r i lag-
stiftningsirendet stdllning tas till om generellt
sett bostadsridttshavarna eller hyresgédsterna vid
konkurrens skall ges fdretrdde i fraga om ater-
flyttningen till huset eller om dessa b&da grupper
skall jdmstdllas och behandlas enligt gdngse tur-
ordning f£8r hyresgdsters aterflyttning. ’

20 kap 7 §. I anslutning till inskrivningsmyndig-
hetens prdvning uppkommer en del praktiska problem
betrdffande vilka handlingar en fdrvdrvare skall

ge in f8r att visa att han uppfyller kraven enligt
tillstandslagen och den f8reslagna fdrkdpslagen.
Dessa fragor har ej behandlats i betdnkandet. Hyres-
ndmnden vill hir endast peka pd den. situation som
uppstdr om en kommun underldter att uttala sig i
fridgan ' om hyresgdsternas fdrkdp, t ex ddrfdr att
hyresgdsterna inte begdrt hyresndmndsprdvning, och bara
liter tremdnadersfristen 1l8pa ut. I sadant fall be-
hover fdrvirvaren fdrete nagot slag av intyg f&r att
visa att hinder mot lagfart enligt den fdreslagna
forkdpslagen ej foreligger (jamfdr prop 1978/79:164:
s 32). .

N&r det gdller prdvning av lagfartsfriga med hidnsyn
till intresseanmdlan vill hyresndmnden &n en gang
pdpeka det problem som kan uppstd da-dubbla k&pe-
handlingar foreligger.

Forkdpslagen

Hyresndmnden anmidrker att den fb6reslagna lagtexten
till 7 § sista meningen skall lyda: Detsamma gdller
om hyresndmndens beslut innebdr att villkoren £&r
en dverlitelse inte stdr i strid med 8 § lagen
(1982:000) om fdrkdpsrdtt fo6r hyresgidster.

Lagen om arrendendmnder och hyresndmnder

vad gdller 16 b § sista stycket fdrsta meningen
bdr hdnvisningen till lagen om f&rvarv av hyres-
fastighet utgd eftersom £8rkdp enligt denna lag
endast kan ske betrdffande akier.

Bostadsridttslagen

9 a §. Den fbreslagna bestdmmelsen i andra stycket
andra meningen torde innebdra att ett tillstadnd

av hyresnamnden till Sverlatelse av hyresr&tt enligt
34-36 §§ hyreslagen i hdr aktuella fall pa begdran
av foreningen skall fdrenas med villkor att den
tilltrddande hyresgdsten dvertar skyldigheten att
teckna bostadsrdtt. I detta sammanhang vill ndmnden
papeka att i det fall hyresrdtt dvergar enligt

33 § hyreslagen nadgon m&jlighet att fdéreskriva

5 Riksdagen 1981/82. ] saml. Nr 169. Bilagedel
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villkor om att den som dvertar hyresrdtten skall

vara skyldig att teckna bostadsrdtt inte fo&religger.
Nir det gdller f6rlingningsfall enligt 47 och 47 a §§
hyreslagen far den fdreslagna bestdmmelsen anses
innebdra att £&rl&ngning skall medges endast om
skanden &vertar skyldigheten att teckna bostads-
rdtt.

Hyresndmnden vill vidare péapeka att andra stycket
andra meningen. till sin natur dr en hyresrdttslig
bestdmmelse. F8r den hdndelse den skall ha sin place-
ring i bostadsrdttslagen bdr en hdnvisning till be-~
stdmmelsen gdras i hyreslagen, f&rslagsvis i 37 §.

12 a §. Enligt denna paragraf krdvs skriftligt av-

tal vid Overlatelse av bostadsridtt. Iakttages ej detta
krav dr OSverlatelsen ogiltig. Talan om ogiltighet
skall ha vdckts senast inom sex manader £fran det
ldgenheten tilltrdddes. Enligt ndmndens mening bor
nagon tidsfrist f£6r sadan talan inte uppstidllas.

14§. Enligt denna paragraf ges bostadsrittsférening
mojlighet att infdra en klausul om skyldighet for
.bostadsridttshavare att fére Sverlatelse hembjuda
bostadsrdtten till 1&sen. Avsikten dr att en bostads-
rdttsfdrening som Snskar pdverka prisbildningen

av bostadsrdtter skall anvdnda sig av de fbreslagna
hembudsreglerna. Andra 1l&sningar for att komma till
rdtta med hdga Sverlatelsepriser skall i princip
inte f&rekomma (s 291). Enligt hyresndmndens mening
dr det inte sjdlvklart att de nu fdreslagna reglerna
far den asyftade effekten utan risk fdreligger att
andra lokala metoder kommer att tilldmpas &ven i
fortsdttningen. Skall andra metoder inte vara till-
litna bdr detta klart framgid av lagtexten.

51 a ' §. I denna paragraf stadgas, att fOreningen i
visst fall i princip inte kan neka en hyresgdst
intrdde i foreningen. Enligt bestdmmelsen finns

det dock inte nédgon skyldighet f&r f&reningen att upp-
ldta bostadsridtt at hyresgdsten. Hyresndmnden anser
att en sa&dan skyldighet bor féreligga (jfr special-
fallet 1 9 a § forsta stycket}.
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6 HYRESNAMNDEN I MALMO.

Kammitténs férslag under avsnittet 3, vilka Aterges i sammanfattning under 3.8
pd sidorna 152 och 153, finner hyresniimden lémpliga och vdlgrundade. Hyres-
ndmden kan med st&d av sin erfarenhet av handlagda &drenden understryka vdrdet
av att en ekonomisk plan skall i ambildningsfallen ha uppréttats innan f&reningen
fattar beslut om fastighetsférvarv, att minst en av intygsgivarna f&r den ekono-

miska planen skall alltid vara fristdende frin den organisation eller det fre-
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tag, som har bitrdtt med féreningsbildningen eller upprédttat planen, och att

planen skall vara f&rsedd med ett besiktningsprotokoll.

Det fdrslag sam foranleder en mer utfdérlig kommentar av hyresndmnden &r be-
stémmelsen att hyresgidstema i minst tvd tredjedelar av de uthyrda ldgenheterna
skall vid Gvergang till bostadsritt engagera sig i bostadsrdttsféreningen som
medlemmar och fatta beslut om fastighetsforvirv £6r ambildning pa forenings-
stimma. Férslaget innebdr att liksom f&r nirvarande dr fallet hyresférhallande
kan betrdffande en del bostadsldgenheter i den nybildade bostadsréttsfdreningens
hus komma att besté under en lang tid. Kommittén behandlar fragor angaende kvar-
boende hyresgdster under avsnittet 3.4 p& sidorna 133, 134 och 135. Kamittén
understryker att Svergang till bostadsrdtt i en fastighet far inte medfdra att

de kvarboende hyresgdsternas ridttsliga stidllning forsdmras. Kommitt&n slar fast
att de kvarboende hyresgisternas hyresavtal kommer att gilla mot bostadsritts-
féreningen som ny dgare av fastigheten. Likasi kommer de kvarboende hyresgister—
nas besittningsskydd att gdlla i férhillande till bostadsrittsfdreningen. Hyres~
gdsterna kamer ocksi att ha ritt enligt 35 § hyreslagen att Sverlita sina ldgen-
heter genom byte. Kammittén framhaller att den scm Svertar ldgenheten eftexr ett
byte intrdder i den avtrddande hyresgédstens hyresfdrhillande pd samma villkor som
har gdllt f&r demne. Ligenheten kvarstir alltsi som en hyresldgenhet. - Frdga &r
am vad kammittén salunda anfdr innebir att de kvarboende hyresgédsternas intressen
tillgodoses i tillridcklig amfattning. Det synes kumna ifrdgasittas om inte de
kvarboende hyresgdsternas férhallanden fértjdnar ytterligare uppmirksamhet av
foljande skdl.

Den som hyr en bostadsligenhet maste visserligen alltid r&kma med att fastigheten

kan kamma att Sverldtas och att en ny dgare direfter intridder i hyresfdrhallandet.
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FSr den enskilde hyresgésten 4r det emellertid inte likgiltigt om de &vriga i
huset boende grundar sin nyttjanderdtt enbart pd hyresridtt eller am en majoritet
bor i huset med bostadsrdtt. I det senare fallet kommer fiir hyresgisten att som
hyresvdrd intrdda en bostadsrdttsférening i vilken de i huset med bostadsrdtt
boende &r medlemmar. Bostadsrdttshaverna kommer att utgdra en majoritet av de
boende. Den nuvarande hyreslagstiftningen innebdr bland anmnat att hyresgédsterna
har fatt betydande m'jjlig‘heter att kollektivt ta tillvara sina intressen i f&r-
l;éllande till fastighetsigaren. I det nu ifragavarande fallet med hyresgéster,
vilka bor kvar med en bostadsrittsfdrening som hyresvird, kommer dessa hyres-
gédster att utgSra en minoritet bland de boende. Det synes ténkbart att den majo-—
ritet av tidigare hyresgidster som har bildat bostadsrdttsférening och sedermera
innehar sina ldgenheter med bostadsrdtt understundom kommer att se med visst o~
gillande pa det férhallandet att de kvarboende hyresgédsterna har mte funnit det
forenligt med sina intressen att Sverga till boende med bostadsritt. Risken £or
ett mindre gott f&rhillande mellan bostadsrédttshavare och kvarboende hyresgéster |
synes pataglig. - Det férhiller sig &ven s3 att motsatsfrhallande kan uppkamma
mellan sk&tsamma och mindre skdtsamma hyresgéster. I sddana fall behver de skot-
samma hyresgdsterna fastighetsigarens stdd. De kan i ett hyreshus normalt ocksad
pardkna siddant stid. De kvarboende hyresgdsterna i en fastighet som har fdrvdr-
vats av en bostadsrdttsférening kan rimligen inte r&kna med samma stéd am en

konflikt uppstdr med exempelvis en bostadsrédttshavare som stir sina grannar.

Vad nu har anftrts har fOranlett hyresndmnden att Overvdga att som forutsdttning
for Svergang till bostadsrdtt skulle gdlla dven fSljande. De hyresgidster som inte
dr villiga att g3 &ver till bostadsritt skulle ha rédtt att under fdrslagsvis fem
ar fran det bostadsrittsfdreningen fdrvirvar fastigheten fi sina flyttningskost-

nader betalda av bostadsrdttsféreningen for det fall att hyresgdsterna flyttar
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till annan ldgenhet i orten. Hyresndmnden &r emellertid inte beredd att nu ldgga
fram ett sddant forslag. Enligt hyresndmdens mening £&rtjdnar dock de kvarboende

hyresgédsternas forhillanden att noga uppmdrksammas.

Hyresnimnden vill f&r sin del inte bestrida att det 4r mdjligt att anordna en f&r-
kdpsrédtt for hyresgdsterna pa det sitt som kamittén fdreslér. Enligt hyresnimdens
mening dr nackdelarna med den foreslagna ordningen dock betydande. Utvandet av
frkopsrédtten innebdr ett betydande antal olika rittshandlingar sisom bildande av
en bostadsrattsfSrening eller annan férening, intresseanmilan till inskrivnings-
myndigheten, hembud av fastighetsigaren till f&rening scam har limat in intresse—
anmidlan, bevakning av f6rktipsr?§,t£en, a.ntagande. av hembud samt eventuellt pr&vning
av hyresndmnden av tvist mellan fastighetsigaren och hyresgisterna i fork&psfrigan.
Forfarandet rymmer s& minga moment och s& manga tidsfrister att det rimligen miste
antagas bli svart att hantera f&r parterna. F6r omsittningen av fastigheter kan
férfarandet komma att bli tyngande och i vissa fall f&rorsaka fastighetsfgare be-

tydande oldgenheter och eventuellt fdrlust.

Hyresndmden &r givetvis medveten om att det fdredragande statsradet har i sina
direktiv till kammittén frarhdllit att det &r angeliget att de enskilda méinniskor-
nas inflytande &ver sitt boende Ckas och att bédttre mjligheter f£6r den enskilde
att &dga sin bostad skall skapas gencm att underlitta f£&r hyresgdster att i bostads-
réttsféreningens form Sverta dgandet. Hyresnidmnden beaktar erreilertid att exper-
terna Arne Niverfelt och Per Tornée gdir gillande i sitt sirskilda yttrande, sidan
316, att ingenting tyder pa att fastighetsigarsidan har ftrhindrat &vergdngar, som

kan anses &nskvirda fran samhiillets synpunkt, eller att fastighetsigare har For-
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svarat fOr de boende att férvdrva fastigheten genom forsdljningar till tredje man.

Hyresndmnden kan f&r sin del instdmma i den av ledamoten Nils Yngvesson anfdrda
reserv_atimen under rubriken "Kap. 4 Férvdrv av enskilt #gd fastighet" pa sidan
308. Det av Yngvesson angivna sdttet fOr tillgodoseende av hyresgést.ern_as Snske~
mil att f& Sverta fastigheten genom medverkan av kommunen innebdr ett betydligt
snabbare forfarande betrdffande fastighe;:sfijrvérvet. Torfarandet synes &ven i

Ovrigt stdmma Gverens savdl med kommmens ansvar £for bostadsférsérjningen som

med i ovrigt gdllande bestimmelser. Hyresndmnden f&rordar alltsd Yngvessons re-

servation i detta hinseende.

For den hindelse det av kammitt&n framftrda férslaget under detta avsnitt, likvil
genamféres har hyresnimden f6r sin del ingen erinran mot att de av utredningen

angivna uppgifterna anfértros hyresnidmnden.

Kammittén visar enligt hyresndmndens mening pa ett &vertygande sdtt att sdrskilda
problem dr firknippade med att hyresgéster med b_ost‘a'der. i allminnyttig &go &nskar
bilda bostadsrittsférening. Koammittén framhiller pd goda grunder att kammunen har
ett &vergripande ansvar fér bostadsfOrs®rjningen inom hela kommunen och att det
dirfér skulle std i strid med den kommmala representativa demckratins principer
att allm.d medge ambildning till bostadsritt darfdr att de boende uttrycker &nske-
mal am att gd Sver till bostadsritt. Det bir f&ljaktligen ankomma pa kommunfull-
méktige att draga upp riktlinjer och prj.nciper f&r Svergdngar for det fall att

en Ckad dvergdng fran hyresrdtt till bostadsrétt skall vara en bostadspolitisk -
malsittning. Hyresnimnden ansluter sig alltsé till kommitténs .slutsats att even-

tuella arbildningar i allminnyttigt dgda fastigheter bdr ske £6rst nidr ambild-
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ningarna grundar sig p& ett handlingsprogram fran kommumens sida.

.Kammitténs forslag i detta avsnitt synes vara av begrédnsad réckvidd. Hyresndmden
har for sin del inte funnit anledning till erinran mot kommitténs forslag i detta

avsnitt. ’

: Ftﬁredragande_ statsrddet uttalar mot slutet av sina direktiv for utredningsarbetet
att det r Hennes fdrhoppning att utredningsarbetet skall ge forutsittningar £or
en &vergang fran hyresrdtt till bostadsrdtt i betydande amfattning. Mot bakgrund
hdrav har hyresnimnden férstdelse fdr att kammittén funnit anledning att fram-
l3gga forslag som inte Sverensstidmmer med direktiven t.Lll samtliga statliga
kamittSer om att alla reformférslag skall kunna genomfdras inom ramen for ofdr-
&ndrade resurser inom det omrade sam férslagen avser. Ehligt- hyresndmndens mening
4r den av kommittén féreslagna lanemdjligheten till kontantinsats vid &vergang
fran hyresritt till bostadsritt dock férenad med avsevdrda kostnader f&r prévning
och forvaltning av lanen. Det synes hyresnidmden naturligt att dven tillgodoseen-—
det av behov av nu- ifragavarande 13n i forsta hand ankommer pa respektive kommm.
Kcmrutténs redogérelse under avsnittet 7.2.2 om kommmala lidn i Malm® visar hur

sidana 13n kan ordnas och handhas pi ett sitt som synes hyresnimden lampligt.

Fragan am statliga utgifter for den av kommittén foreslagna linemdjligheten kan
givetvis avgéiras forst efter en prioritering pd politiska grunder. Hyresndmmden
vill fér sin del dock ifr&gasitta huruvida tillrdckliga skil for ett 'statligt -

engagemang &ven i nu ifragavarande hinseende verkligen har pavisats.
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Avsnittet 8 Uverlitelse av bostadsritt -

Kommittén erinrar am att riksdagen har vid olika tillfdllen st#llt sig avvisande
till en allmin statlig priskontroll pa bostadsrédtter. Kammittén dr inte heller
beredd att férorda en Atergang till en allmin statlig priskontroll pa bostads-

rétter. Didremot f¥reslds a&tgdrder av selektiv karaktar.

Hyresndmden finner det f&r sin del twveksamt huruvida det av konmitté&n framlagda
materialet &r tillriicklig grund for de fireslagna tgirderna. Priserna har enligt
den pd sidan 274 redovisade rapporten realt sett sjunkit mellan dren 1970 och

1979 pd de flesta mindre tdtorterna, varit ungefir oférindrade pa de stdrre tit-
orterna och stigit i storstadsomrddena. Manga bostadsréttshavare kan visserligen
fér' nidrvarande tillgodogtra sig cbeskattade vinster vid fdrsdljning av sin bostads-
ritt eftersom skattefrihet pd realisationsvinst rader éfter fem &rs innehav av
bostadsrédtten. Emellertid kan en evig beskattning av realisationsvinster pa bostads-
ritter -kama att infdras inom kort. Som ledamoten Rolf Dahlberg framhaller i sin
reservation pa sidan 304 kan sddana dndrade regler for realisationsvinstbeskatt-
‘ningen koma att medfdra, i de. fall higa Sverlitelsepriser firekommer, att dessa
blir beskattade. Vidare kammer sinkta marginalskatter och minskade mSjligheter

till underskottsavdrag sannolikt att som Dahlberg framhiller paverka priserna pa
bostadsritter. De redan nu higa réntorna kommer att bli &nnu mera betungande f&r
bostadsrdttshavarna om marginalskatterna sdnks och avdragsmSjligheterna beskérs.-
Enligt hyresnidmndens mening har experten Gosta Rudholm ocksd goda skdl d& han fram-
haller att en 18sning enligt kommitténs forslag skulle gdra bostadsrittsmarknaden
splittrad och svir&verblickbar och samtidigt medféra ytterligare olika negativa
effekter (sidan 323).

Hyresnimnden finner dirfér for sin del att kommittSn har inte pavisat tillrdckliga

skdl fér forslaget att en bostadsrdttsférening skall i sina stadgar kunna inféra
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en klausul om skyldighet for bostadsrittshavare att fore Sverlatelse hembjuda

bostadsritten till l&sen.

7 SOCIALSTYRELSEN

Vid bedSmningen av de bostadssociala konsekven-
serna av utredningens £f&rslag vad avser &vergang
frdn hyresrdtt till bostadsritt intar finansie-~
ringen och ddrmed sammanh&ngande frigor en cen-
tral plats. Kommitt&n har f&reslagit inf&randet
av en laneméjlighet till viss del av grundav-
giften vid en ombildning av hyresridtt till bo-
stadsritt. Fdr att paverka prisbildningen vid
bverlitelse av bostadsritt f8reslis vidare att
bostadsrdttsfdrening skall kunna fdreskriva
hembudsskyldighet med i stadgarna angivna pris-
foreskrifter. Som villkor f£6r statligt bostads-
13n skall ocksa& linsbostadsnimnden efter kommu-
nens yttrande kunna krdva att prisfdreskrifter
tas in i stadgarna £fO6r nybildade f&reningar for
en tid av hégst 5 ar.

Vid en omvandling av fastigheter frdn hyres-
till bostadsrdtt kommer de fdreslagna ldnemdj-
ligheterna till viss del av grundavgiften att
mdjliggdra f£6r fler hushdll att bli medlemmar
i en bostadsrdttsférening. Amorteringstiden
f5reslds bli 10 &r med rak amortering och rin-
tenivd 3,5 procent 8ver gdllande diskonto.
Detta innebdr dock att det £6r mdnga hushidll
med l3g inkomst &nd& kommer att vara svart
eller omdjligt att klara sina boendeutgifter

i en bostadsrdtt. Sdrskilt uppenbart kommer
detta att vara £6r dem, som £&r ndrvarande bor
med hyresrdtt i attraktiva bostadsomrdden med
hoga fastighetspriser.

Som kommittén beskrivit s& leder en ombildning
av hyresldgenheter till bostadsrdtter till en
fo6rlust av skatteintdkter £Or stat och kommun.
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Kommittén har dock endast berdknat det primdra
skattebortfallet, dvs det som uppstar genom
riantekostnader p& 14n av grundavgifter vid om-
bildning. Vid 8verldtelser av bostadsritter
torde skattebortfallet vidsentligen &ka p g a
att Sverlidtelsepriserna dverstiger grundav-
-gifterna. Mot denna bakgrund anser socialsty-
relsen att kommittén borde ha berdknat och
redovisat det fullstdndiga skattebortfallet.
F6r &dvrigt anser styrelsen att det £ n finns
betydligt mer angeldgna omrdden &n ytterligare
subventioner till dem som dger sin bostad, t ex
upprustning av torftiga fdrortsomriaden, stdd
till ekonomiskt resurssvaga hushdll som ej har
r3dd efterfridga en modern och rymlig bostad och
dtgidrder £8r att minska ungdomars bostadsprob-
lem.
vid 8verlitelse av bostadsridtt har utredningen
uttryckt farhdgor f8r att fler orter under
1980-talet kommer att f4& allt hégre prisnivder.
De fdreslagna fdrdndringarna i nuvarande skatte-
system, som medf&r sd@nkta marginalskatter, samt
ett infdrande av evig realisationsvinstbeskatt-
ning av bostadsritter bdr f34 viss ddmpande ef-
fekt pid den framtida prisutvecklingen f8r bo-
stadsritter. FOr att diampa prisutvecklingen pa
bostadsrdtter i nybildade f&reningar har utred-
ningen bl a fdreslagit olika m&jligheter till
hembudsskyldighet samt prisfdreskrifter, kopp-
lade till statliga l&nebeslut, de senare f&r en
period av hégst 5 dr. Aven om prisutvecklingen
kommer att didmpas ndgot genom dessa f&rind-
ringar, kommer dock med stor sannolikhet pris-
nivierna fortfarande att ligga mycket hégt i
attraktiva omraden.

Socialstyrelsen konstaterar mot denna bakgrund
att - &ven om utredningens f&rslag genomfdrs -
Bverlitelsepriserna kommer att utgdra ett av-
gBrande hinder f8r hushdll med begrinsade eko-
nomiska resurser att kdpa en ligenhet med bo-
stadsrédtt. Hur stor del av en lokal bostads-
riattsmarknad som pa sikt kommer att bestd av
ldgenheter med hembudsskyldighet i kombination
med eller endast med prisfdreskrifter &dr osdkert,
da det framst &r fdreningarna sjidlva som skall
besluta om detta. Ddrmed blir det ocksa osidkert
hur stor del av denna marknad som kan bli till-
gédnglig f&r laginkomsthushdll.

Kven om ombildningen till bostadsritt enligt kom-
mittén &rligen fir en relativt blygsam omfatt-
ning kommer ombildningen p& ldngre sikt att leda
till att hyresrdttsldgenheternas andel av ldgen-
hetsbestidndet sjunker. Dirmed minskar valfrihe-
ten for de hushdll som av ekonomiska skdl endast
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kan efterfrdga lidgenheter med hyresrdtt. Sidr-
skilt allvarlig blir utvecklingen om resurssva-
ga hushdll frimst utestdngs fran centralt beldg-
na eller av andra anledningar attraktiva l&gen-
heter.

Bostadsrdttskommitténs forslag syftar till att
frdmja ett dkat boendeinflytande i bostadsrdtts-
form. Enligt direktiven dr det knappast m&jligt
att inom Sverskddlig tid uppnd samma inflytande
f6r dem som hyr som f£O6r dem som bor med dgande-
eller bostadsrdtt med hdnsyn till de rdattigheter
som f&r ndrvarande hdr ihop med dgande. Vill man
8ka boendeinflytandet utdver vad hyresrdtten med-
ger madste det enligt direktiven ske genom att
omfattningen av dgande- och bostadsrdtt &kar.
Direktiven andas en viss uppgivenhet infér m&j-:
ligheten att boendeinflytande kan utstrdckas till
dem som hyr sin bostad.

Enligt socialstyrelsens uppfattning &r &vergédng
till bostadsridtt varken en nédvdndig eller till-
rdcklig fOrutsdttning for ett &kat boendeinfly-
tande.

Det pagdr ett tdmligen omfattande utvecklingsar-
bete f&r att hitta former och modeller £f&r in-
flytande fodr dem som bor med hyreskontrakt. I det
allmidnnyttiga bostadsbestindet sluts boendeinfly-
tandeavtal. Det saknas dock erfarenheter av hur
inflytandet f6r dem som hyr sin bostad utvecklas
ndr goda formella m&jligheter &r f&r handen.

Annu dr det alltsd for tidigt att uttala sig om
effekterna av dessa avtal.

Det som karaktdriserar de modeller som diskuteras
dr just att de syftar till att fordndra férdel-
ningen av ansvar och risktagande mellan fastig-
hetsdgare och hyresgdster genom att de boende far
m&jlighet/skyldighet att ta ett ekonomiskt ansvar
f8r de olika beslut de fattar.

Styrelsen Onskar vidare aktualisera det behov som
finns inom kommuner och landsting att sdkerstidlla
att det i olika bostadsomrdden finns ett tillrick-
ligt antal l&genhetsdaghem samt l&genheter och
lokaler for olika typer av vard/serviceboende.

Utredningen har ej belyst hur m&jligheterna att
genomfdra dylika planer f&rdndras vid Sverging
till bostadsrdtt och &kad sjdlvfdrvaltning. Erfa-
renhetsmidssigt dr det dock sannolikt att svdrig-
heterna &kar.

I ett lige ddr det savidl inom hilso- och sjukvir-
den som socialtjdnsten finns en allt starkare
strdvan att 6ka olika former av ndr-vdrd och minska

76



Prop. 1981/82: 169

institutionsboendet dr det angeldget att finna
former f&r att tillgodose dessa speciella behov
av vard/serviceboende.

Kommittén fdrordar att bostadsrdttsfdreningar
ges mdjlighet att i stadgarna fdra in regler om
hembud till exempelvis kommunen. Vidare f&reslés
att kommunerna i samband med att statliga lan
tas upp eller tas &ver kan stdlla krav pa hembud.

Socialstyrelsen finner att ett sddant system sam-
tidigt med en f&rmodad 8kning av bostadsridtter
medfdr risker f&r att de intressen samhdllet har
f8r att garantera alla rdtten till en god och
dndamélsenlig bostad samt att tillgodose &dven de
speciella bostadsbehoven i icke segregerade mil-
joer, kommer att f& Skade svidrigheter att gdéra
sig gdllande. Situationen f&rbdttras inte heller
av att kommunerna inte har méjlighet att tilldmpa
bostadsanvisningslagens bestimmelser vid &verla-
telser av bostadsrittsldgenheter.

Sammanfattning

Socialstyrelsen konstaterar att kommitténs mal-
sdttning om Okat boendeinflytande genom en mera
omfattande Overgdng frdn hyresrdtt till bostads-
rdtt kommer att berdra ett mindre antal ekono-
miskt starka hush&ll.

Enligt socialstyrelsens uppfattning #r dvergéng

till bostadsrdtt varken en nédvidndig eller till-
rdcklig forutsdttning for ett &kat boendeinfly-

tande.

En 8kad andel bostadsrédtter pd bostadsmarknaden
innebdr uppenbara risker f&r dkad social segrega-
tion och dess vilkidnda negativa effekter.

Styrelsen anser vidare att kommitténs forslag
tillsammans med en f&rmodad &kning av andelen bo-
stadsridtter pd bostadsmarknaden sannolikt medfdr
tkade svarigheter att tillgodose speciella bo-
stadsbehov i icke segregerade miljder.

Sammanfattningsvis bedSmer socialstyrelsen att
konsekvenserna av kommitténs f&rslag inte ir fér-
enliga med de bostadssociala mdl som bl a anges
i socialtjédnstlagen. Styrelsen kan mot denna bak-
grund inte stdlla sig bakom kommitténs £8rslag.
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3

BANKINSPEKTTONEN

Bankinspektionen dberopas pd s 256 i.beténkandet nir det g&ller
friagan om bostadsritts kreditsikerhetsvirde. De synpunkter som
inspektionen har haft att l3gga hirpa &ir i det visentliga riktigt
atergivna. Inspektionen vill endast tillagga att vad som skall
tickas med summan av bostadsrittshavarnas insatser 3r vad som 1
andra bostadsfastigheter tédckes av fastighetsigarens egen insats.
Om denna del av finansieringen i ett bostadsrittshus kan ske denom
uppldnade medel, lit véra med ett antal kredittagare, innebdr det-
ta att huset finansieras med medel som upplinats mot sdkerhet 1
fastigheten till ett hogre belopp &n som annars accepteras. AV
detta skdl och dven dvriga som redovisas i betinkandet har bostads-
rdtt generellt sett inte ansetts uppfylla banklagstiftningens krav
pa betryggande sikerhet., Bankerna har ocksa i sina kreditinstrxruk-
tioner intagit bestimmelser om att bostadsrdttsbeviset inte far .
utgdra enda sdkerheten £6r en kredit. Har sd Andd sketﬁ, t ex

med hinsyn till kredittagarens person, trdder reglerna fdr blanko-
kreditgivning in. '
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Den ovanstdende jadmfdrelsen ned andra bostadsfastigheter tar frédmst
siXxte pd finansieringen i ett utgangsldge. Inte sidllan bvgger det
reella vdrdet av en bostadsrdtt/andelsrdtt pa substansvidrdet i
fdreningen. Dennas lan i fastigheten kan t ex vara slutbetalade
eller kraftigﬁ nedamorterade, vilket medfdr relativt sett mycket
laga avgifter till féreningen. Féreningens redovisning kan ge en
god grund £6r berikning av en bostadsrdtts kreditvirde i sddana
fall. I princio f8religger dar likhet med varderingen av “egen-
insatser" (riskxapital) i aktiebolag, dvs aktier. Det sagda 4r
dgnat att belysa komplexiteten i den aktualiserade fragestillningen

ocn svarigheten att ange generella normer.

I andra £fall xan hostadsrdtter 1 eftersdkta bostadsldgen, ofta i
fdrening med fdrnallanden av nyss angiven natur, ha ett marknads-
vdrde som aven férsiktigﬁ berdknat me@qer en betydande sdkerhets-
marginal i relation till kreditbeloppet. Att sidrskilt beakta vid
kreditprévningen kan vara med vilken fasthet i organisationen

det ifrdgavarande bostadsfdretaget arbetar.

Det har framgdtt att kreditfrigor avseende bostadsritter kraver
individuell prdvning. Det ankommer pa vederbdrande bank att sjilv
verkstdlla siddan prévning. Darvid boér det av skdl som anfdrts inte .
vara uteslutet att ocksd bostadsrdtt kan vqrﬁ betryggande sidker-
het fdr ett till dess berdknade varde lémpliqt avvigt kreditbelopp,
dven om i regel f&rhallandena &r sddana att kompletterande siker-

het, t ex kommunal eller annan sidker borgen, erfordras.

Bostadsrdtts sdkerhetsvirde reduceras av att fordran f£ran bostads-
rdttsfdreningen pa bostadsrattshavaren.alltid har féretrdde fram-
f£6r krav fran panthavaren. En skyldighet f3r bostadsz&ttsféren1n§
att underrdtta panthavare om brister i fullgdrandet av férplik-
telser gentemot féreningen dr d&rfdér 3gnad att f&rbattra pant- -
havarens ritt. Inspektionen ﬁillstyrker att en bestimmelse om

séddan skyldighet infdrs i 37 § tredje stycket bostadsrdttslagen.

For att jimforbarhet i s8kerhetsavseende skall uppnds med fast
egendom erfordras att bostadsrdtt kan individualiseras och regist-

reras och dirmed bilda en grund £3r pantrdtt. Inspektionen skulle
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frin sina utgdngspunkter i hég grad uposkatta om forslag fran den
sittande dgarlagenhetsutredningen leder till en sddan ordning.
Diarmed skulle sdkerheten Atminstone i princip Xunna ges samma

virde som sdkerhet i fast egendom.

9 KONSUMENTVERKET

For inl:Iehavaren kan det vara en fordel att ha bostadsratt
framfér hyresrétt. Till férdelarna hiir i ménga fall stérre
mdjligheter till inflytande dver férvaltningen, bade ifraga
. om l6pande underhall och ombyggnad. Bostadsrittshavaren
har genom sin bostadsrattsférening mdjlighet att verka

for att boendekostnaderna blir s& 1aga som majligt. Hyres-
gdsterna har idag inte samma mdjligheter att utéva paver-

kan pA sitt boende.

Men detta betyder inte att en dvergang fran hyresratt

till bostadsratt utan vidare ger sadana fordelar. Detta
belyses av den expertrapport {Ds Bo 1981:4), Konsekvenser
fér boende vid évergang- till bostadsratt, som avgetts

for bostadsrattskommittén. Det kan vara svart for bostads-
rdttsinnehavarna (bostadsrdttsféreningarna) att i praktiken
paverka drifts- och kapitalkostnaderna, och évergangen
till bostadsrdtt medfdr inte alltid lagre boendekostnader.
Sdrskilt i storre bostadsrittsféreningar kan det ocksa

vara svart for den enskilde bostadsrdttshavaren att reellt
paverka beslut om frvaltningen. Det kan visserligen vara
en férdel ekonomiskt fir en hyresgést att fa hyresrdtten
forvandlad till bostadsratt - bl a.om bostadsrédtten ger

en vinst nér den séljs..M-en for den som senare férvarvar
bostadsritten av den f d hyresgésten dr l4get ett annat -
genom att bostadsritten da inkdps till ett higre marknads-

pris dkar boendekostnaderna.
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Som rapporten belyser kan mdjligheten att forvandla hyres-
ratt till bostadsridtt bl a av sadana skil medfdra att seg-
regationen pa bostadsomradet tkar. En férvandling av
hyresrdtt till bostadsratt kan vidare leda till att de kvar-
boende hyresgésternas stillning forsémras - enligt rapporten
har dessa hyresgéster i de understkta omradena "fatt

en andra rangens status bade rittsligt och socialt" (sid

12). Férhallandena varierar fran ort till ort, fran bostads-
omrade till bostadsomrade och fran byggnad till byggnad,
och man kan dirfor inte sdga att den ena upplatelseformen

alltid ar battre dn den andra.

Som berdrts inledningsvis kan det dock ibland vara till
fordel for de boende att fa hyresrdtten férvandlad till
bostadsritt. De forbehall som har gjorts innebér dérfor

inte att konsumentverket stéller sig avvisande till fdrslaget.
Déaremot sétter verket i fraga om den metod som anvisas
for att fa till stand en Gvergang till bostadsratt &r tillrack-
ligt effektiv. Denna fraga behandlas liksom ett par andra

under féljande rubriker.

Hyresgésternas forkopsratt

Utredningen fdreslar att hyresgésterna skall fa férkdps-
ritt ndr fastighetsdgaren &r beredd att avhinda sig fastig-
heten. Forkopsratten &r konstruerad som en hembudsskyl-
dighet for fastighetsdgaren nér en intresseanmdlan fran

hyresgésterna ar inldmnad till inskrivningsmyndigheten.

Avsikten dr sdledes att hyresgdster som &r intresserade
av en dvergang till bostadsratt bildar en fdrening och
lamnar in en intresseanmilan. Detta skall hyresgésterna
gdra innan en fdrsdljning &r aktuell. Vidare foresias att
intresseanmilan skall férnyas med tva ars intervéller,
vilket innebar att hyresgdsterna maste vidmakthalla sitt

6 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169. Bilagedel
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_ intresse och bevaka sin anmalan under kanske mycket

lang tid.

Konsumentverket ifragasédtter om den féreslagna ordningen
ar andamalsenlig och i tillrdcklig utstrdackning beaktar
hyresgdsternas mdjligheter att reellt utnyttja sin ritt.

Man kan knappast rdkna med att hyresgéster i allménhet
kan uppbada ett s& konkret intresse for ombildning som

en intresseanmalan fdrutsédtter innan fastigheten ar till
salu och det salunda foreligger en verklig mojlighet for

ombildning.

Allmén information till hyresgéster om bostadsr.’a‘tten
som upplatelseform lar fa effekt bara om den ldmnas

i ett ldge ndr hyresgédsterna redan har faktisk mdojlighet
att gverta fastigheten. Enligt verkets mening skapar man
béttre m$jligheter f6r hyresgist/ att utnyttja férkdps- /~erna
rdtten om en privat fastighetségare, som vill dverlata
fastigheten, 4ldggs att informera hyresgdsterna om den
planerade fdrsdljningen och om hyresgédsternas mojlighet

att gra en intresseanmalan innan han hembjuder fastig-
heten. Kravet pa hyresgéstérna att gdra en intresseanmalan

borde alltsa stidllas forst ndr en forsdljning férestar.

Né&r hyresgdsterna fatt informationen bér de ges en skilig

tid att bilda en forening och anmadla sitt intresse.

Ekonomisk plan och intygsgivning

Det forekommer enligt konsumentverkets erfarenhet
att saval grundavgifter som Arsavqifter stiger oftrutsett
bade fore och efter det att en bostadsré‘ttsfﬁreniﬁg bil-
dats. Ibland &r kostnadsstegringarna sa stora att en del
konsumenter inte kan fullfdlja kdpet eller far svart att

behalla en redan fdrvarvad ldgenhet. Kostnadsstegringarna
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kan sammanh&dnga med bristfillig planering och tidsfor-
skjutningar och med att man vid marknadsféringen anvént
missvisande kalkyler. Fir konsumenterna ofdrutsebara
ekonomiska krav stills ibland pa dem flera ar efter inflytt-

ningen.

De drenden som verket har handlagt har visserligen i forsta
hand géllt nyproduktioﬁ. Men samma problem kan uppsta
om ett flerbostadshus i samband med att det dverlats

till en férening genomgar en mer betydande ombyggnad
eller reparation. Det dr ddrfor ocksa vid dverlatelse av

en befintlig fastighet till en bostadsrittsfrening angelédget
att de kalkyler som konsumenterna far som beslutsunderlag
uppréttas s noggrannt som mdjligt och att konsumenterna
informeras ndr kostnadsforutsattningarna dndras pa ett
kdnnbart sitt. Konsumenterna har da ocksa mdjlighet

att bedéma om &ndringarna kan godtas eller om man bdr

rikta invdndningar mot dem.

Det dr ocksa viktigt att kraven skarps pa intygsgivarna
inte enbart ifraga om deras opartiskhet utan vad giller
deras sakkunskap och den omsorg med vilken de utfdr

sin granskning. Bostadsstyrelsen bér kontinuerligt kon-
trollera intygsgivarnas verksamhet och franta dem ritten
att yffarda intyg om det visar sig att de brustit i omsorg

vid granskningen.
Priskontroll

Konsumentverket anser liksom kommittén att det dr ange-
ldget att motverka oskiliga vinster vid dverlatelse av
bostadsritter. Enligt verkets mening lar dock den féreslagna
16sningen pa problemet inte férhindra att dverlatare kan
géira s4dana vinster innan den i en bostadsréttsférenings

stadgar intagna prissparren upphirt att gélla.

Verket avstyrker bestimt den fdreslagna sanktionen i

bostadsfinansieringsfdrordningen - forlust av bostadslan -
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da en bostadsrittsforening inte uppfyller sin skyldighet
att folja de prisférek rifter som giller enligt avtal med
kommunen. De enskilda bostadsréttshavarna i féreningen
kan drabbas pa ett sitt som dr ekonomiskt och socialt

ocacceptabelt.

10 BOSTADSSTYRELSEN

AllmdEnna synopunkter

En av de grundliggande bostadspolitiska mdlsditningarna

4r att samhd@llet skall verka for en allsidig hushills-
sammansitining i bostadsomrddena samt att motverka segrega-
tion. De medel som stir till buds f&r detta #r bl a ett
varierat utbud av hustyper och lidgenhetsstorlekar men Zven
uppldtelseformen har en vidsentlig betydelse i detta samman-
hang. Betydelsen av uppldtelseformen kan dels ses med ut-
gidngspunkt i bostaden som en kapitalplacering, vilket med
bortseende frin det angeldsna i att 8ka sparandet i bo-
stdder knappast dr en bostadspolitisk friga, dels som en
frdga om mdjligheten till inflytande &ver sitt boende.
Fushdllen kan ha varierande tnskemdl i sistninnda avseenden
dven om det frédn bostadspolitiska utgdngspunkter ir ange-
liget att Sdka méjligheterna till boendeinflytande.

Under l4ng tid har valet mellan ati bo i flerfamiljshus
respektive smdhus ocksid gdllt valet mellan hyres- och
dganderdtt. Det kooperativa boendet i bostadsrdtt har pd
vissa orter och lokala marknader inte funnits som ett
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alternativ i vare sig flerfamiljshus eller smdhus. EZfier-
frigan piA smihus med Zganderitt kan ddrf&r pd vissa oTrter
ha medfSért en sammansittning av bestdndet som inte Gver-
ensstimmer med hushdllens egentliga preferenser.

En mera varierad fordelning pd olika upplitelseformer

8kar valfriheten f6r de boende. Med hdansyn till att ny-~
produktionen endast motsvarar ndgom procent av det totala
bestindet varje 4r férutsidtter en mera pitaglig forindring
i denna riktning en omvandling av nuvarande upplitelse-
former., Bostadsrittskommittén har fér sin del haft att
préva frigan om en Gvergdng f{rdn hyres- . till bostadsritt.
Prin samma utgdngspunkt som angetts inledningsvis borde
man ocksi prdva frdgan om en dverging frén dganderitt

till bostads- eller hyresrdtt. Styrelsen Zr medveten om

de ndstan obemdsterliga problem som skulle kunna uppkomma
ned att genomfdra sddana omvandlingar men vill undersiryka
att fridga om en allsidig ligenhetssammansitining med av-
seende pd upplitelseformer inte kan fGras i endast en
riktaing. ’

Vid en diskussion om ett Bkat boendeinflytande miste
enligt styrelsens uppfattning mdjligheterna att Ska detta
f6ras parallellt inom olika boendeformer. De fSrsdk som
pdglr inom bl a SABO-f8retagen i samrdd med hyresgisterna
och deras organisationer dr uttryck f6r konkreta striZvan-
den att ka detta inflytande inom hyresritten. Dettia inne-~
“bdr att hyresgisterna ges inflytande Zven i ekonomiska
fridgor utan att dirmed behtSva Zga sin bostad, sdledes en
mgjlighet att dka hushdllets inflytande oberocende av
méjligheterna att anskaffa medel f6r {Grvirv av sin bostad.
Bostadsstyrelsen anser sdledes att det frin bostadspolitisk
ntgingspunkt dr dnskvirt att asjligheterna till boendein-
flytande utvecklas i hyresritten.

Bostadsritten 4r enligt styrelsens meuing ett gott alter-
nativ till si3vil boende i Zgda smdhus som boende i hyres-
hus. Styrelsen dr ddrfor i princip inte nega®iv till en
Zkad omvandling av hyres- till bostadsrdttsligenheter.
Under forutsittning av en pd bostadssociala grunder noga
zenomfdrd planering, »8r en sidan Svergdng pd ensidigt
sammansatta marknader vara ett verksamt medel £8r att
bidra till en forbidtirad bostadsf@rsbrjning med avseende
pid en Skad valfrihet. Vad styrelsen vill framhilla ir
enellertid att en Svergdng till bostadsritt inte #r den
enda 1l¥sningen pd frigan om ett Skat boendeinflyiande-i
flerfamil jshus och inte heller bsr stddjas av samhdllet

om den medfdr att valfriheten minskar mellan olika hushill.
En oplanerad &vergdng skulle sdledes kxunna motverka de
milsdttningar i frdga om boendedemokrati som samhfllet -
oberoende av upplitelseform - bdr hevaka f6r alla, oavsett
ekonomisk situation.

2.5.1 Statens roll

3ostadsstyrelsen delar kommitténs beddmning att hittills-
varande erfarenheter-av ombildning frdn hyresritt till
bostadsrdtt inte utgdr skdl f6r samhdllet att acceptera
att en Sverging till bostadsritt uteslutande sker pi de
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villkor som fastighetsmarknadens parter sjdlva dikterar.
Erfarenheterna visar sdledes att just de effekter som
kommittén enligt sina direktiv skall eliminera, och di
frimst Skad segregation bland de boende, kan uppkomma
om omvandlingen inte fdregds av en planmissig beddmning
P4 bostadssociala grunder.

Kommitténs beskrivning av rollftrdelningen mellan stat
och kommun med avseende p2 planering och genomfdrande

och de instrument som kommunerna b8r férses med som aedel
i en p& bostadssociala grunder lokalt f8rankrad bostads-
politik avviker inte frdn hitintills allmdnt omfattade
riktlinjer. Detta utesluter emellertid inte att staten
har ett Svergripande ansvar for att de bostadspolitiska
midlsittningar som regering och riksdag antagit fullfsljs
med utgdngspunkt i de boendes intresse. Lagstiftning och
finansieringsvillkor mdste anpassas till denna f6rutsdtt-
ning.

En lagstiftning son stirker de boendes stidllning vid om-
bildning miste dirfSr ses nmed utgingspunkt i de férhdllan-
den som rdder n3r en ombildning har foregdtts av en all-
sidig beddmning frin kommunernas sida av lZmpligheten av
en sddan omvandling. Dirvid mdste de boende i den enskilda
fastigheten i vissa fall anpassa sig till en bedimning
sett bdde 1 ett stdrre perspekiiv geografiskt som limplig-
heten av olika upplitelseformer i ett visst omrdde.

Finansieringssystemet har som en allmdn utgingspunkt att
verka dimpande pa bostadskostnadernma. Det &r d4rfsr en
given utgingspunkt som kommittén antagit att en “kad om-
vandling inte gker pd siddana villkor att fastighetspriser-
na trissas upp. Som kommittén belyst finns det ingen om-
fattande dokumentation for att hittills genomf&rda ombild=-
ningar medfdrt sddana effekter men styrelsens erfarenheter
visar tydligt pd att detta #ndi fSrekomnmit och att detta
inte heller kunnat motverkas av de kontrollinstrument som
-finns 1 samband med den statliga ombyggnadslingivningen.

Fridn bostadssociala utgingspunkter bdr sjdlvfallet grund-
avgifternas nivd vara avvigda si3, att ingen av ekonomiska
skdl skall vara utestidngd frén néjligheterna att dvergi
till bostadsritt i samband med ombildning. Av samma
bostadssociala skdl dr det nddvindigt att boendekostnaden
si lidngt mdjligt gdrs neutral i férhillande till de boen-
des inkomstsituation. Av detta foljer att beldning av
fastigheten endast bdr kunna ske {6r fdreningens férvalt-
ning av densamma. Detta fdljer ocksd av att fastighets-
kapitalet och det beldningsutrymme som kan finnas miste
anvidndas {8r ett tillfredsstdllande underhdll av fastig-
heten.

Kommittén konstaterar att det ir nddvindigt f&r samhillet
att kunna pdverka villkoren f6r ombildning eller &ver-
l3telser i samband med li3ngivningen om inte de som varit
medlemmar i vissa fall skall komma att f& oacceptabla
fordelar. Styrelsen instdmmer i denna beddmning vad giller
nybildade féreningar. Under avsnitt 8.7 kommer styzelsen
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emellertid att peka pd de problem som dr fdrknippade med
att knyta Sverlitelsekontrollen till den statliga lén-
givningen, vilket innebidr att &tskilliga redan bildade
féreningar inte kan anvidndas som redskap fdr genomfdrande
av bostadspolitiska mdlsdttuningar.

2.5.2 FXommunermas roll

Med utgingspunkt i en Skad komzunal ambition vad géller
andelen bostadsritter i nyproduktionen anser kommittén
att en dvergling frén hyresritt till bostadsridtt borde
vara ett medel f£6r kommunerna att nd en annan férdelning
i bostadsbestindet i den min det finns ettt allmZnt ckat
intresse f8r det kooperativa boendet och bostadsridtten
som uppldtelseform. Torutom att Astadkomma en uppbland-
ning av upplitelseformernz skulle detta enligt kommittén
ocksd kunna bidra till att man i vissa fall d&mpar pris-
utvecklingen p& bostadsriiter. ’

Bostadsstyrelsen vill i sistnidmnda sammanhang siryka
under kommitiéns beddmning att en Sverzdng frin hyres-
rdts $ill bostadsridtt kan hdlla nere prisnivdn pd bostads-
rdtter endast si lidnge tillgangen pd hyresrdttslidgenheter
fortfarande ir god. lMed denna utgdngspunkt finns det en-
ligt styrelsens beddaning anledning varna f3r en 8kad
overging till bostadsrdtt i orter med uttalad bostadsbrist
Zven om andelen bostadsridttsligenheter i bestindet skulle
vara liten. I sistnimnda fall miste 3sZledes en satsning
pd Skad omvandling samordnas ned nyproduktion av sidvil
ligenheter med bostadsridtt som hyresrdtt f8r att nd en
lémplig fordelning av hestdndet med avseende pid upplitelse-~
former.

Xommitténs argument fSr ett Skat kommunalt engagemang for
ombildning till bostadsrdtt som ett medel £86r att i olika
avseenden utveckla och fordndra bostadsmarknaden med
problem av olika slag kunde enligt styrelsens uppfattning
ha utvecklats ytterligare. Bristen ligger frimst i att -
man i huvudsak pd grundval av kommittédirektiven isolerat
diskussionen $ill att frimja boendeinflytande inom ramen
for bostadsritisformen. Sonm styrelsen anfdrt inlednings-~
vis bor diskussionen féras samtidigt med alternativa
former att utveckla inflytandet inom ramen fér upplatelse
med hyresridtt.

¥ed denna vidgning av synsittet kan styrelsen helt in-~
stimma i att omvandlingen kriver ett bakomliggande hand-
lingsprogram som ldmpligen kan komma till uttryck i de
kommunala bostadsférsdrjningsprogrammen. Av styrelsens
tidigare beddumningar framgdr ocksd att det ir nddvindigt
att omfattningen av ombildningarna ses mot bakgrund av
en kartldggning av problemen och sdttet att 1lésa dessa.

2.5.3 ™5reninesbildarens roll

Bostadsstyrelsen vill i detta sammanhang understryka vad
kommittén anfdrt om bostadskooperationens roll med av-
seende pd sdvidl kontinuitet i bygsande och fdrvaltning av
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bosiider som medlemmarnas engagemang i hela bostadsfrdszan.
I sistnimnda avseende finns motsvarigheter inom ramen for
byresgisternas organisationer medan ndgon direkt moi-
avarighet inte finns ndr det gidller byggande och forvalti~
ning. I detta sammanhang ankommer ansvaret {r genom-
fSrande av byggande och fdrvaltning pd de boendes villkor
i f8rsta hand p4d de allminnyttiga fGretagen.

n Svergdng till bostadsrdtt innebdr sdledes ett speciellt
ansvar {6r den som stidr som initiativtagare till ombild-
ningen. Kommittén har i detta sammanhang fdrutsatt dels
engagemang och kunskaper hos den som bildar ftreningen,
dels bred anslutning, vilket kridver skdlig tidsutdridkt
och ett moget overvidgande bland de boende,

Bostadsstyrelsen kan f8r sin del instimma i dessa krav
som allminna utgngspunkter f&r ombildning. Zven kunska-
perna om juridik, teknik och ekonomi i samband med &ver-
ging och férvaltning &r naturligtvis viktig. Samtidigt
bér emellertid kunskaperna om mdjligheterna att utveckla
boendeinflytandet inom ramen f£6r en bibehdllen uppldtelse-
form f8rdjupas. Detta innebdr enligt siyrelsens mening
ett Skat ansvar f8r dem som har att vrdda och vigleda de
bvoende f&re en eventuell Svergdng. En 2llsidig och objek=-
tiv information om konsekvensernma {6r de boende av olika
upplitelseformer bdr d&rfdr ingd i det underlag som
foreningsbildaren ansvarar for att delge de bvoende.

Att de ekonomiska villkoren kan vara avgdrande f8r engage~
manget i samband med en &vergdng dr sjdlvklari. Siyrelsen
vill i detta sammanhang endast erinra om att villkoren
mdste uppfattas och i verkligheten fungera pi samma sidt®
for boende med olika inkomst- och frm&genhetsfdrhidllan-
den fdr att man skzll kunna uppfatta engagemanget som
positivt frdn bostadssociala utgidngspunkter. Ett engage-
mang som bygger pd m&jligheten till god kapitalplacering
och f8rvintade framtida vinster vid 8verlé&telse kommer
sdledes pid sikt i konflikt med stridvandena att motverka
segregation i boendet.

Vad giller foreningarnas storlek som grund f6r engagemang
bland de boende har kommittén ensett ait fSreningar om
hégs®t 200 - 250 hushdll ir ett maximua,om man vill efter-
siriva gemenskap inom bostadsritisféreningens ram. Styrel-
sen vill for sin del ifrdgasdtta on inte fSreningen

b6t vara dnnu mihdre f6r att oka engazemanget i beendet
och boendemiljdn. Vad giller ndjlizheten atit i smid fSre-
ningar &stadkomma en rationell fastighets{érvaltning, vill
styrelsen ;2kxa pd ndjligheten av att flera smd fBreningar
bildar en ekoncmisk férening med ansvar £8r hela eller
delar av den genensamma fastighetssk3tseln och/eller den
ekonomiska och administrativa {8rvaliningen. iven inon
ranen for den indirekta representation som Astadkomnes
genom en siddan organisation kan medlemzarna i higre grad
in genonm att dverldta fdrvaltningen pd "professionella”
férvaltningsféretag frimja boendeinflytandet.
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3,2 dvresgistinflviande och formerma fr ansluatning

Bostadsstyrelsen delar koamitténs uppfatining om att
endast ett direkt engagemang frin de boende i form av
medlemskap i fdreningen i kombination med en stark majo-
‘ritet for en Gvergdng till bostadsritt motiverar en {6r-
képsrdtt fér de boende. En forkdpsridtt grundad pid samtycke
bsr ddrfdr avvisas av de skil som kommittén har anfdrt.

B+t starkt intresse frin de boendes sida Zr en nddvindig
forutsittning £6r att nd de syften som motiverar en &kad
Sverging till bostadsridtt. Det ir ocksid nddvindigt for
att garantera att dem nybildade fSreningen vilar pd
ekonomiskt tillfredsstiZllande grunder. Som kommittén fére-
aldr bdr det dirfr krdvas att en kvalificerad majoritet
av forstahandshyresgisterna ansluter sig till Svergdngen
genont att bli medlemmar i f&reningen och bitridda beslutet
om fdrvdrv. En kvalificerad majoritet pd tvd tredjedelar
av hyresgidsterna synes vdl avvdgd for att tillgodose
dessa intressen,varf3r styrelsen tillstyrker fdrslaget.

En nddvdndig férutsittning f6r att garantera de boendes
verkliga intresse f8r en ombildning &r att bitrdde till
ett beslut om f3rviArv ocksid innebdr att hyresgisten om
han eller hon avser att bo kvar ocksd fullféljer sitt
engagemang genom att teckna bostadsritt. Den av kommittén
féreslagna méjligheten for bostadsrittsférening att inta
f5rbehdll. i stadgarna fdr de hyresgidster som bitrdtt ett
beslut om fSrvdrv, en skyldighet att ocksd teckna bostads-
rdtt, dr dirfdér nddvirndig., Kommitténs fSrslag med de
mgjligheter till frdntrdde i vissa fall som fdrutsatts
tillstyrks dirfdr. Om kvarboende hyresgidster utan godtag-
bara skdl vdgrar att teckna bostadsritt trots att de bi-
tritt beslutet om fErvirv,bsr detta som kommittén fSre-
slagit grunda en uppsdgningsritt for fOreningen.

Bostadsstyrelsen tillstyrker i Svrigt kommitténs fdrslag
i detta avsnitt med avseende pd lokalhyresgidstermas
stdllning, rdtten till medlemskap i fSreningen samt de
undantag frin huvudreglerna som fdreslis vid de ombild-
ningar som genomfdrs av de rikskooperativa organisatio-
nerna.

3,3 Zkonomisk »nlan

Bostadsstyrelsen instirmer i de utgdngspunkter “Yommittén
angivit betrdffande den ekonomiska planen. Som kommittén
angivit torde den ekonomiska planen utgdra det viktigaste
beslutsunderlaget f8r bostadsridttsfdreningen och hyres-
gé€sterna,ndr de tar stdllning +ill frdgan om en Sverging
till bostadsritt som initieras av dem sjdlva. De skilda
férutsdttningarna mellan nyproduktion resp omvandling av
hyresrdtt $ill bostadsrdtt motiverar mot demna bakgrund,
som kommittén har fdreslagit, ocksd vissa fgridndringar med
avseende pd upprittande av planen och dess innehdll,

Vid ombildningar som genomfdrs av de boende krdvs enligt
kommitténs £6rslag ett stillnincstagande frin dessa av

innebdrd att de binder sig fr ett ekonomiskt engagemang
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i fBreningen redan genom att ditrdda beslut cm fBrvirv
p4 freningsstimman., Fér aii hyresgidsten skall kurna be-
dsma konsekvenserna av ett sddant stdllningstagande dr
det nddvindigt wed en ekonomisk plan fdr fdremingen ddr
konsekvenserna av en 6verging sd lingt mdjligt framgir.
Den ekonomiska planen bdr didrfdr som kommittén fOresla-
git vara upprittad och godkind av intygsgivare redan vid
detta tillfille. Av skdl komnitién anfSrt torde en sidan
ordning inte behdvas vid ombildning inom ramen fSr de
rikskooperativa organisationerna. ©ér att &stadkomma en-
hetliga regler torde dessa emellertid inte vara undan-
tagna denna regel vid fSrkép.

Vad gdller planens innehdll vill styrelsen starki fram-
hilla vetydelsen av att planen ger uprlysningar om fram-
tida underhdlls- och ombyggnadsbehov. Zn besiktning av
fastigheten fdre forvirv ir Airfdr nddvindig. Lven om det
pd grundval av en sddan besiktning kan vara svdrt att
gbra en beddmning av nddvidndiga underhdlls- och ombygg-
nadskostnader dr fdrslaget enligt styrelsens bedfmning
vdl dgnat att forbdttra hyresgistermas mgjligheter att
beddma konsekvenserna av ett ckonomiskt engagemang i fas-
tigheten samt att beddma skiligheten av begidrd kdpeskil-
ling. Sty=zelsen tillstyrker didrfor forslaget om ett
oblipatoriskt besiktningsprotokoll som bilaga till den
ekonomiska planen. -

Kommittén har fdreslagit att bostadsstyrelsern i samrid
med. orzanisationerna pd bostadsrdttsmarknaden genom all-
minna rid till dem som uppriitar ekonomiska planer sant
+ill intygsgivarna skall verka f8r att de ekonomiska
planerna fir en s& hdg kvalitet som mdjligt. Styrelsen
skulle vidare lZmna information om tillvigagdngssdttet
vid ombildningar. En sddan verksamhet torde i och for
sig vara vdl fdrenlig med bostadsstyrelsens verksamhet
och erfarenhetsunderlag., 3tyrelsen vill emellertid stryka
undexr att en sddan verksanmhet innebir enm utvidgning av
nuvarande arvetsuppgifter och d&rfor medftr behov av ut-
dkade resurser,

3ostadsstyrelsen delar %ommitténs upnfattning att en
berocendestfllning hos intygsgivarna i forhillande till
det firetag didr planen ;6rs eller till den som har upp-
rdttat planen kan {6rringa tilltron till deras objekiivi-
tet och till planens hillbarhet. iven om siyrelsens er~
farerheter inte har visat n2got samband mellan en sddan
beroendestdllning och pidstidda brister i vissa planer
borde det frdn sdvil de aktuella f&retagens som de en-
skilda intygsgivarnas synpunkt vara angeliget att unden-
r6ja sddana tvivel,

Kommitténs f8rslag att tillzodose detta intresse synes
vdl avvigt mot bakgrund av de {Frdelar som obestridligen
finns med nuvarande ordaning. Genom att en intygszivare
férutsdtss vara fristdende frdn organisation, firetag
eller fOrening som har bitratt med fdreningsbildningen
eller uppréttat den ekonomiska planen garanteras insym
fr&n fristéende sakkunniz person santidizt som kunskaper
hos dem som kan f&lja fOreningsbildningen p4 nira hall
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kan utnyttjas. Styrelsen tillstyrker dirfSr kommitténs
férslag.

Sostadsstyrelsen anser f6r sin del att det kan ifrdga-
sittas om inte kommunen eller linsstyrelsen skulle utse
den fristlende intygsgivaren fér att ytterligare markera
dennes oberoende stillning. Intygsgivarens betydelse fdr
£i11férlitligheten av den ekonomiska planen och i sin

tur planens centrala betydelse fdr bostadsrdtisinnehavar-
na borde medfira att kostinaderna fér den ekonomiska planen
i normalfallet &r vil motiverade. Skulle orimliga ersdtt-
ningskrav aktualiseras borde detta kunna kontrolleras i
sdrskild ordning av de utseende myndigheterna. Styrelsen
anser dirfdr att denna frdga bdr Svervidgas ytierligare.
Ddrvid kan Svervigas om kommunen bSr ges rdti att utse en
intygsgivare,on detta anses sdrskilt pdkallat,

Styrelsen har ingen erinran mot kommitténs beskrivning
avden grupp av personer eller f{&retag som kan vara limp-
liga som rekryteringsgrund. Styrelsen vill emellertid fram-
hdlla svarigheterna att for egen del fylla bristernma pd
lidmpliga intygszivare 1 vissa regioner samt ifrdgasitter
limplighetenav att ett alltfor stort antal personer ges en
sd8dan behSrighet, vilket skulle xunna ge ettt alltfsr litet
erfarennetsunderlag f6r resp intygsgivare. EZn begridnsning
av antalet intygsgivare i fSrh2llande till ansdkningar
hdrom kan d&rfdr bli nddvindig.

3.5 Information, rddgivning och service

Bostadsstyrelsen kan helt instimma i komnmitténs beddmning
att det oftast ir en fdrdel om en ombildning sker i an-
slutning till fast utvecklade handliggmningsrutiner och
att hyresgdsterna behdver bistdnd i hela ombildningspro-
cessen. Styrelsens erfarenheter i form av f8rfrigningar
vid ombildning av enszkilt #gda flerfaniljshus visar si-
ledes att hyresgisterna ofta anser sig std utanfdr sjilva
ombildningsprocessen utan mdjlighet att piverka densamma
och utan kunskaper om konsekvenserma av en ombildning.
Bristen synmes sdrskilt uppenbar i fastlgheuer med &#ldre
sedan ldnge  bosatta hyresgister.

Kommittén har framhillit ait redan etablerade organisa=-
tioner pd bostadsritismarknaden b8r spela den vikticaste
rollen i detta sammanhang. Styrelsen kan i princip in-.
stimma i att stat och kommun inte skall etatlera nigzra
sdrskilda insatser f&r hjdlp med ombildningar i enskilda
fall. Santidigt har konmittén emellertid ocksid pekat pid
de bYindningar f6r framtiden som detta i vissa .fall medfsr
for fdreningarna. ilan har ocksd niZrmast som en f&rdel an-
gett mojligheten f3r fOreningarna att sluta avial om den
framtida fastighetsf8rvaliningen med dem som titrdder vid
ontbildningen.

Fostadsstyrelsen vill f6r sin del i detta sammanhang fran-~
hdlla at%t medverkan vid en ozbildning inte nddvindigivis
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borde medfira en automatisk bindning for fdreningen att
anlita f8retagets f{drvaliningsorganisation. Hidrigenon
begrinsas mdjligheterna att anpasra férvaliningsorgasnisa-
tionen %ill de boendes &Snskemdl, Om sddana effekter upp-
kommer synes det lZmpligt att initiera fristlende konsuli-
foretag med specialkompetens pd omrddet.

Bostadsstyrelsen kan utifrdn sina erfazrenheter instimnma

i nddviandigheten av en allmin samhZllsinformation om for-
farandet vid ombildning samt om bostadsrdtten som upp-
l3telseform. Styrelsen ans2r liksom kommittén att en

ddan information ingdr 1 styrelsens roll som sektorsoyn-
dighet pd bostadsomrddet. M&jligheten att fullgdra hégt
stZllda ambitioner pd detta omride dr emellertid beroende
av de resurser som styrelsen tilldelas f6r Zndamdlat sant
de prioriteringar mellan olika angeligna informationsin-~
satser som midsie gdras.

3.6 Xommunalt inflvtande i bostadsridttsfBreninsar

Den komnunala insyn som krivs f6r att bostadsrittsfBrening
skall f4 "den hdgre" ldneandelen (99 ¢5) har kommittén
uppfattat som enbart motiverad av statens intresse att.
garanti erhdlls f8r att samtliga l&nefdrutsZttningar upp-
fylls dven efter det att ldnet har beviljais. Trots en
hdgre ldnegrins skulle dirmed statens intresse som kredit-
givare inte dventyras. Bostadssiyrelsen vill f8r sin del
betona sdvdl de boendes som statens intressen i detta
sammanhang. Fridmst giller det betydelsen av att fdreningens
verksamhet redan frdn initialskedet vilar pi en ekonomiskt
och administrativt stabil grund. Styrelsen instimmer i

_ kommitténs beddaning att behovet av komnunens insyn vid

en ombyggnad som dger rum i samband med ombildning ir
visentligt stdrre dn { andra fall,

BEnligt styrelsens uppfattning bdr kommunens insyn dven

ses son en garanti for att ombildningen sker pd de boendes
villkor och att dessa har garanterats en fullstindig och
saklig information om fdrutséditningarna fér Svergdngen.
Detta kan exempelvis gidlla fastighetens pris vid f8rvidrvet
sett mot bakgrund av t ex underhdllsbehovat, ett omrdde
dir kommunens rep-esentanter bSr ha en god kunskapsnivad
och d&r uppridttade kalkyler kan fd en saklig sranskning.
Kommunens insym xan dZrvid ses som ett komplement till
intyssgivarnas granskning i samband nmed att den ekonomiska
planen upprittas,

l'ot denna bakgrund anser styrelsen att kravet pd komrmunal
representation redan frdn fdreningens bildande b&r upp-
rdtthdllas som villkor fér lin med den hdgre l3neandelen
vid samtliga fall av dvergdng frdn hyresridtt till bostads-~
ritt. Hdrigenom garanteras full insyn i samtliga férute
sittningar som reglerar den framtida kostnadsnivin f3r de
boende. Genom kommitténs férslag i vrigt med sikte pi
goda xunskaper om exempelvis lanefdrutsitiningar f&r de
boende i samband ned ombildningen borde nuvarande undan-
tagsregel om att kommunal insyn i vissa fall godtas frin
ett senare skede inte heller l3ingre behdvas,
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Styrelsen kan f6r sin del insiinmma i kommitiéns utgdngs-
punkt att 99-procentiga 18n skall erhdllas,om samtliga
linefdrutsidtiningar dr uppfyllda och oberoende av skil
gom ligger vid sidan av frutsitiningar som anges i
bostadsfinansieringsfdrordningen. Diremot ifrdgasitter
styrelsen om kommunernas arbetsinsatser fdr en insyn i
huvudsak enligt nuvarande ordning skulle bli sd omfattande
att de motiverar en si individuell beddmning av forut-
sittningarna f6r insyn i det enskilda fallet som komaittén
synes utgd frin. Lven med beaktande av en 8kad Sverging
till bostadsritt borde det vara rimligt att fdrutsdttia
ett sddant kommunalt engagemang och ansvar att den av
kommittén angivna riktpunkten f£&r kommunernasg insyn upp-
rdtthdlls i samtliga fall, d v s att kommunen skall utse
en styrelseledamot och suppleant eller rapportdr och att
revisionen utévas antingen av en utsedd revisor eller av
organ inom kommunen. Den av komnittén fdreslagna mdjlig-
heten att insynen utdvas i "annan speciell ordning" och
att insynen skulle kunna begrZngas tidsmissigt utdver
allmdnt zdllande tidsregel - 10 &r fradn utbetalningen =
efter lidnsbostadsnidmndens sZrskilda medgivarde bdr dErfdr
enligt siyrelsens mening inte inféras.

Kommitténs férslag innebir en uppmjukning i férhidllande

till det krav bostadsstyrelsen uppstdllt i .nuvarande
foreskrifter med avseende pd direktvald revisor i féreningen.
Den ordning som féreslis med mdjlighet till granskning av
annat kommunalt orsan synes emellertid kunna uppfylla
sampa intressen,varfdér firslaget tillstyrks,

Bostadsstyrelsen 4r ocksd beredd att préva behovet av
féreskrifter f6r kommunal insyn i annan ordning &n genom
styrelserepresentation och revisor. Aven férslag :ill
instruktioner f6r representanter och rapportdrer bdr kunna
utarbetas p& grundval av konmunernas och de kooperativa
organisationernas erfarenneter.

Samnanfattningsvis tillstyrker styrelsen en lagreglering
av kommunernas skrldigheter 2tt utéva ins;m i bostads-
rdttsféraningar som upnfyrller f{Srutsittningarna f8r en
hogre ldneandel. Soam framgdtt ovan anser siyrelsen
emellertid det inte nddvindigt och inte heller limplizt
att individualisera prdvningen av fri2gan om insyn pd sidtt
kommittén f{Sreslagit.

d. Torvidrv av enskilt iigd fastishes

4.5.,2 Zinsynen till den komnunala Iorkdpsritten

Bostadsstyrelsen delar kommitiéns uppfattning att en dkad
omvandling till bostadsrdtt genom en forkopsridti for
hyressdster utforazd i enlighet med kommitténs fdrslag
kan nmedfdra risker fér konflikier mellan sanmhdllets krav
p& stadsférnyelse och en pid sikt forindrad ligenhets- och
utrymmesstandard och enskilda nyressidsters Snskemil om

en §vergdng $ill bostadsritt.
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Styrelsen anférde 1 yttrande dver boende- och bostads-
finansieringsutredningarnas betinkande (S0U 1975:51) att
riskerna for att bostadsrdttsfdreningar tillskapas i
syfte att undvika saneringslagens bestdmmelser om ldgsta
godtagbara standard torde vara timligen smd. Styrelsen
vidhidller denna uppfattning varfér konflikter mellan
xommunalt férkdp i syfte att genomfSra en upprustning
och den av kommittén foreslagna forkdpsrdtten for hyres-
gister knappast behdver uppstd. Problemen torde diremot
vara st8rre med avseende p& kommunernas mdjligheter att
piverka fordelningen pd ligenhetsstorlekar.

Kommittén har inte f8reslagit ndgon absolut fSretriddes-
ritt f6r varken kommunen eller hyresgidsierma utan har
f8rutsatt att beddmningen blir densammz som gHller redan

i dag nir en bostadsrittsférening férvidrvar fastighet pd
frivillig vdg, vilket skulle innebidra att det i allmin-

het anses obilligt mot hyresgisterna att kommunen utdvar
sin forkdpsritt, om férkdpsritt ocksd dr aktuell f6r hyres-
gidsterna. :

Bostadsstyrelsen k¥zn f n godta den avvigning kommittién
gett uttryck fér. Samtidigt vill siyrelsen erinra om ndd-
vindigheten av en stark satsning pd upprustnings- och
ombyggnadsverksamhet under 80- och 90-talet, bl a med av-
seende p3 att Ska tillgingligheten i bestindet av fler-
famil jshus, Brfarenheterna av den fOreslagna forkdpsridtten
b8r, om den genomfdrs, siledes relativt snart utvirderas
med avseende pid fSrutsidtiningarna f6r att genomféra den
ombyggnadsverksamhet som dr nddvidndig under de nirmaste
decennierna.

4.5.3 Valet av lésning

Kommittén har 8versiktligt beskrivit olika tinkbara
konstruktioner av ett forkdpsinstitut for hyresgister.
Bostadsstyrelsen har sdrskilt Bvervigt m8jligheten med en
utvidgad kommunal fdrkdpsritt fér ombildning,eftersom en
ny typ av forkdpsinstitut onekligen medfdr Skad byrdkrati
samt ytterligare svirigheter for fastighetsigarna att
beddma férutsétiningarna vid en eventuell f5rsiljning.
Detta talar enligt styrelsens mening f&r att man noga
svervidger mdjligheterna att utvidga den kommunala f&r-
kdpsritten. Zn s2dan ordning skulle onekligen ge hyres-
gisterna en stdrre trygghet under ombildningen och sam-
tidigt medfdra stdrre méjligheter f6r de kommuner som
finner behov av att styra planeringen £&r de fastigheter
som dr aktuella fOr {drkdp.

Kommittén avvisar emellertid en sidan ordning frimst med
hinsyn till tidsaspekten och det merarbete som komzunerna
skulle drabbas av samt att man inte utan mycket invecklade
regler torde kunna undvika en absolut fdretridesritt for
kommunen f&re hyresgdsterna.

2ostadsstyrelsen fUrutsdtter att en kommunal ambition
att frimja en Skad Sverglng till bostadsritt ocksi inne-
biZr att kommunen Ar beredd att satsa de resurser som be-
hdvs fér att genomfdrandet skall ske pd bostadssocialt
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godtagbara grunder. ied denna utgfngspunkt kan ifrdga-
sdttas om det merarbete som uppkommer vid anvindning
av en kommunal férkdpsritt har en avgdrande betydelse
i detta sammanhang.

Styrelsen har emellertid i likhet med kommittén tidigare
angett de boendes engagemang som en nddvindig fOrutsdts-
ning f6r att nd avsett syfte med ombildningarna. Dessa
b5r sdledes ske under siddana former att de boende ges
stSrsta mdjliga forutsitiningar att enzagera sig i plane-
ring och genomfSrande samt att de i normalfallet ocksid
kan pirikma ait ombildningen leder till att de fir bilda
en egen bostadsridttsfGrening f&r vilken de sj&lva avgdr
huvudmannaskapet. NMed denna utzgdngspunkt tillstyrkes
ftrslaget om en forkBosridtt for de becende.

Styrelsen tillstyrker det f8reslagna systemet med intresse-
anmilan frdn hyresgisterna i huset, hembud, bevakning och
antagande av hembud. Si¢:rrelsen ancer vidare 2ttt den
successiva skirpninzen av de associationsrZitsliga kraven
pd hyresgisternma under ombildningsfdrfarandet Zr vil av=-
vigd. Styrelsen anser liksorw kommittén att ett hexbuds-
férfarande dr att firedra framf{or en {orkdpsrdtt, ut-
formad efter n¥dnster frin den kommunala f&rk&pslagen.
Zaraktirlstiskt for sistnianda konstruktion Zr att fastig-
heten redan har Sverldtits nir [6rkdp blir aktuellt,

Sostadsstyrelsen beddrcer liksom kommittén att en lag-
stiftning om frkdp kommer att leda till att fastighets-
dgare 1 fdrsta hand pd frivillig vig kommer att férsdka
nd en uppgdrelse med hyresgisterna om férvirv, Det bor
emellertid understrykas att nir det blir akiuelli med
férsdljning av en fastighet, dir det finns en majoritet
hyresgidster som $nskar gi Sver till bostadsrdtt, Lo
dessa alltid(hd en reell mojlighet att forvidrva fastig-
heten. De finansieringsfdrutsdtiningar som anges 1 det
fsljande &r diZrfdr en nddvindig forutsitining.

Bostadsstyrelsen anser liksom kommittén atit sddanz hyres-
gidster som dus«ar gd Sver frdn hyresrdtt till bostads-
ritt inte skall behBva betala ett hégre pris fdr fastige
heten iEn det marknadsvirde som kan anses motsvaras av
fastighetens virde som hyresobjekt. Even om man inte helt
kan uppnd detta ndi b6r den férstirkta stdllning fir
hyresgdsterna som f8ljer med den f8reslagna fOrkSpsritten
leda till att priserna ddmpas vid framtida Svergdngar.
Styrelsen instdmmer i att iSrképsritten endast bSr ifrdga-
konma f8r privata hyresfastigheter,

Inte heller styrelsen anser att man »8r kanalisera sanmt-
liga de ombildningar dir hembud skall komma ifrica Sver
de etablerade organisationerma p4 bostadsriéttsmarknaden
for att pd s& sdtt f4 garantier fOr att hyresgisterna
bitrdds av erforderlig sakkunskap vid férkSpet, eftersom
en sddan ordning i alltfdr stor utstrickning skulle be-
skéira hyresgidsternas méjligheter att sjidlva genomf{dra om-
bildningen och att anlita den sakkunskap som de sjidlva
finner nddvdndiz, Det fir esmellertid. forutsittas att de
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etablerade organisationerna mot bakgrund av sin sakkun-
skap och erfarenhet kommer att medverka i higre grad &n
vad som nu ir fallet vid ombildning av dven dldre fas-

tigheter.

I Svrigt finner styrelsen de bestimmelser som kommittén
féreslagit £8r att hembudsreglerna inte skall kunna
kringgds vdl avvigda. :

5, Frvirv av allminnyttigt dgd fastighet

5.1 TUtgéngspunkter

Till utgingspunkt f6r sina Sverviganden om gverging till
bostadsritt genom forviarv av allminnyttigt dgd fastighet
har kommittén tagit att detta skall ske endast om den
enskilda kommunen finner detta motiverat, efter berbrda
hyresgisters uttryckliga Snskemdl och pi lokala politiska
initiativ. Mot dessa utgingspunkier liksom markeringen
av den kommunala fastighetsdgarens Svergripande ansvar
f6r bostadsfirsbrjningen inom kommunen och omvandlingen
av dessa fastigheter sett i ett stdrre kommunalpolitiskt
sammanhang har styrelsen inget att erinra. Kommunala
bogtadspolitiska handlingsprogram med anknytning till
bostadsf8rsdrjningsprogrannen och grundade pi bostads-
sociala inventeringar d4r nddvindiga fire en eventuell
dvergidng till bostadsrdtt inom allminnyttan.

Kommittén har till utgingspunkt f6r sina f¥rslag i det
foljande ocksd ansett att kommunernas ansvar {8r bostads-
fdrsdrjningen utver ansvaret for en allsidig befolknings=-
sammansidttning och att tillgodose behovet av goda bostidder
dven bdr omfatta ett ansvar for att tillgodose ett behov
av olika uppldtelseformer bl a genom en 6vergdng frin
hyres— till bostadsrdtt. Enligt kommitténs mening dr det
dirf8r motiverat att statsmakterna markerar dven detta
ansvar utan att dirfdr ge avkall pd dvriga adl for
bostads{Grsdrjningen.

Kommitténs syn pi4 en skillnad mellan den enskilda komzmu-
nens principiella instZllning och ett mera Svergripande
samhdlleligt symsitt pd kommunens amsvar for att frimja
en 8vergdng till bostadsrdtt i vissa omrdden miste enligt
styrelsens uppfatining hinfdras dven till en diskussion
om méiligheterna att med olika upplitelseformer motverka
segregation i boendet samt att i olika former friécja in-
flytande vid fastighetsfirvaltningen. iied den syn p8d den
enskilda kommunens roll i ombildningsfrisan som kommittén
antagit och %ommunernas lokala znsvar 'fSr bostadsfSrsérji-
ningen gir det enligt styrelsens mening inte att,utifrén
allmdnna bostadspolitiska utgldngspunkter, hivda att den
enskilda kommunen har skyldighet att fridmja en Sverglne
till bostadsridtt genom omvandling av det bestdnd av ligen-
heter som kommunen genom det allmdnnyttiza bosiadsinneha-
vet har som redskap for sin bostads{drsdrjninsg.
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Enligt styrelsens uppfaitning ir detta en friga dir man
lokalt bSr sdka sig fram till olika tyver av upplételse-
former och inflytande och didr allmi&nna riktlinjer inte
b8r uttalas av statsmakterna.

Med denna begrinsning tillstyrker siledes bostadsstyrel-
sen de allminna utsingspunkterna fér en eventuell Gver=-

ging till bostadsritt genom f8rsdljning av fastighet sonm
dgs av de allminnyttiga bostadsfSretagen.

5.3 Grunderna {dr ombildning
5.3.1 Tormella fdrutsdtiningar

Sostadsstyrelsen delar kommitténs uppfatining att det bor
vara kommunfullmiktige som skall faststdlla riktlinjer
och principer fdr Svergingar,eftersom dessa skall vara
ett led i uppfyllandet av antagna bostadspolitiska adl-
sittningar. Vad gidller innehdllet i dessa riktlinjer,

d v s dndring av f6retagets &ndamilsbesiimning, huvud-
mannaskapet i bostadsridttsfdreningar samt det allmidnnyt-
tiga bostadsfiretagets inflytande dver fSreningarna,
finner styrelsen kommitténs férslag vil avvigda.

5.3.2 Huvudmannaskapet och andra sdrskilda wvillkor

Styrelsen delar kommitténs beddmning att en fSrenings-
bildning pd initiativ av det allminnyttiga bostadsfiére-
taget bidat kan tillgodose sddana krav som det kommunala
ansvaret f6r bostadsfdrsdrjningen innebdr, Detta giller

t ex frigan om hembudsskyldighet till fdretaget eller .
till komnunen vid Sverldtelse, Av stor vikt f6r kommunens
méjligheter att frimja bostadsfdrsdrjningen Zr naturligt-
vis att en sidan ordning bdst tillgodoser kommunens mdj-
ligheter att formedla lediga ligenheter oberoende av upp=-
stdllda l&nevillkor. En anknytning till kommunens med-
givande som forutsdtining for eventuella stadgedndringar
torde dven innebdra en garanti fér fortsatt férvaltning

i bostadsrittsform f6r sidana hus som av olika ski#l kan
vara attraktiva f6r en uppdelning av linen och Sverging
till Hganderitt.

5.4 Konsekvenser av ombildning till bostadsritt
5.4.1 TFor de allminnyttiga foretagen

Bostadesstyrelsen vill starkt understryka konmitténs
uppfattning att det vare sig dr mdjligt eller limpligt
att drastiskt och omfattande skidra ned det besténd av
bostidder som i dag Zgs och férvaltas av allminnyttiga
féretag. Styrelsens bestimda uppfattning ir att dessa
under Sverskddlig tid tillsanmans med de rikskooperativa
féretagen skall ha den centirala rollen i de medel som
stdr till férfogande f6r att genomfSra en pi sociala
grunder utformad bostadsfdrsdrjning. EZn parallell uiveck-
ling av olika uppldtelseformer for att frimja t ex Skat
boendeinflytande forutsdtter sdledes ett breit urval av
férvaltningsenheter i olika geopgrafiska ligen med varierad

7 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169. Bilagedel
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utformning och med olika uppliielseformer. Kormitiéns
pistiende - utan nZrmare motivering - att en omstrukiure-
ring av fastighetsinnehavet £3r minga av fYretagen skulle
innebidra fdrdelar sidvil bostadspolitiskt som ekonomiskt
kan dErfdr Lfrigasittas.

Eoraitténs analys av effekterna av en Skad Sverging till
bostadsritt i problemomrdden respektive s k atfraktiva
oursden kan delvis tas till intZkt £6r ekonomiska f5r-
delar av en Svergdng i de f3rra och negativa f6r de senare.
Styrelsen ifrdgasitter om denna analys i tillr&cklig om=~
fattning tar hinsyn till andra ndjligheter att frimja
boendeinflytande liksom att f8rbitira boendemiljon i
gvrigt i de forra. De ekonomiska konsekvenserna av [0r=-
siljning av fastigheter #xr beroende av samhfllsekonomins
utveckling, Osikerheten i den franmtida uivecklingsn gdr
det vanskligt att beddma konsekvenserna av fOrsdljningar,
vilket Zven detta enligt styrelsens uppfattning borde
notivera en relativt stark iterh&llsamnet med att avhidnda
slg fastigheter som kan anvindas som ettt medel {6r genom-
firande av en god bostadsfdrsdrjning.

5.4.2 Xonsekvenser fir stat och kommun

Under detta avsnitt har kommittén berdrt de villkor sam-
hillet bdr stdlla upp vid 8vergldng till bostadsrdtt inom
allmZnnyttan for att samh8llet inte skall avhZnda sig
ndjligheterna att dven fortsiditningsvis l2ngsiktigt
frimja bostadsfdrsérjningen. 4tt sd8dana villkor miste
uppstidllas framgdr av bostadsstyrelsens tidigare princi-
piella Sverviganden om de allminnyttiga féretagens bety-
delse som ett medel fér samhZllets bostadsf{Brsdrjining.
Det dr dirf8r naturligt att ansluta sig till kommitténs
uppfattning att samhdllet miste kunna kontrollera om-
vandlingen i anslutning t1l1l kommunala handlingsprogram,
grundade p& lokala férutsitiningar och med hinsyn till
den kommunala demokratins villkor,

Kommitténs uttalande att Svergingarna bz std i en viss
proportion till det allminnyttiga [Sretagets marknadsan-
del pd orten och i bostadsomridet bSr ddrfdr enligt
styrelsens mening ses som en begriZnsning av omvandlinsens
optimala omfattning, inom vilken ram komounerna sjdlva
avgdr vad som b8r genomfdras. itt kommunerna samtidigt
utnyttjar de medel som anvisas fdr att &stadkomma.en om-
vandling pd bostadssocialt zodtagbara villkor i form av
motverkan av oskdliga kapitalvinster, {8rmedling av ligen=-
heter som frigdrs, sact erforderligt stdd i form av borgen
£8r insatslén vid Svergingar fir anses vara en given for-
utsdttning.

2etrdffande vissa vinster i form av Ukat bostadssparande
och minskade utzifter fdr bostadsbidrag vill styrelsen
endast framhdlla att bostadsbidragens utformning och an-
Imytning till fakxtiska bostadskostnader f n Svervigs inom
bostadsbidragskommittén. En frikonpling av grunden fdr
berdkning av bostadskositnad inom bostadsvidragssystemet,
vilket £ n Svervigs av kommittén, skulle sidledes innebi=a
att den antydda besparingseffekten inte uppnds.
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Vad gidller effekterna av egna insatser for underhill av
ligenheter dr detta berocende av den utveckling som kan
komma att ske inom ramen fdr hyresritten och hyresfor-
handlingséverenskommelserna., Detia kan och bdr enligt
styrelsens uppfattning innebira minskade skillnader
mellan de olika uppldielseformerma.

Bostadsstyrelsen vill ocksi understryka vad kommittén
anfdrt om att en Svergdng inte fir férhindra retiomella
f&rvaltningsenheter och fdrsdmra m§jligheterna att ut-
veckla bostadsomrddena som helhet, Detta giller framfdr
allt om en planmissig ombygsnadsverksamhet skall kunna
genonfdras, Bl a torde bostadsrittsformen medfdra stora
begrinsningar nidr det ziller att forindra lZgenhets-~
sammansittningen i #ldre hus. Vidare innebiZr &dven till-
liZmpningen av hyressitiningen inom allméonyttan d v s
utjdmningen mellan olika Adrgirngar en begrinsning av mdj-
ligheterna for firetagen att Sverldta Zldre fastigheter.

Zn Skad Svergdng till bostadsrZit minskar ocksd under-
laget f8r {8rmedling av hyresligenneter och minskar dér-
med rérligheten pd vostadsmarknaden., Detta innebiZr enligt
styrelsens mening 2%t en starkt restriktiv instdllning
till §vergldng i stdrre omfatining miste gdlla nir det
réder brist $d ligenheter med hyresridti. =n Sverging i

en sidan situation skulle siledes minska valfriheten pi
bostadsmarknaden genom aitt betalningssvagz hushdll skulle
utestingas fréin vissa omriden eller kanske -t o = hela
kKommunen. En nirmast total Sverging till dganderdtt och
bostadsriZtt i vissa kommuner skulle drabba betalnings-
svaga hushiéll, t ex ungdomar, HZldre och invandrare,

Sammanfattaingsvis vill styrelsen framhilla att en begrin-
sad Sverging frdn hyresritt till bositadsridtt cenom Sver-
litelse av allmEnnyttigt &Zzda hus kan motiveras som ett
led i den kommunala bostadsfSrsirjningsplaneringen. Detta
forutsitter emellertid =+t4 komnunalt handlingsp-ogran
grundat pd bostadssociala vdrderingar och under hinsyms-
tagcande till de utvecklinssmdjligheter betrdfi:nde boende=-
inflytand2 och boendemiljid som finns inom b&de hy=es- och
vostadsrittsformerna.

~
De

iy
s

inansiering av fastishetgfii=vipry

Zostadsstyrelsen har ingen erinran mot kommitiéns utglings-
punkt att firansieringen av hyresgisternas forvirv inte
bor stddizs zenom generella statliza 18n och inte hellex
bér ske pid den prioriterade kapitaslmarknaden. Siyrelsen
ansluter siz ocks® till den utsfasspunkten f6r Formitiéns
f8rslag att en fBrutsittning f6r statliza dtgdrder fir
att underlitta finansieringen dr aitt den avser 1l2n upp-~
tazna. av bostadsriiisfreningen, Zn finansiering med s %k
strimlade 1&n b8r allisi inte st&djas, - Zn yiterligare
ferutsdttning bSr vara att dessa 1ldn avser hela det z8j-

. liga utrymmet, d v s upp till 75 ) av uppskatiningsvirdet.
innars kan bestéomelserna ¥ringgds. I detta samrmanhang
bor emellertid erinras om att bdoittenlineinsiitutens mdje
licheter att lipna ldn upp till demna andel %an vara be-
gsrinsad, cm bostadsritisffreninzen fSrvirvat fastizhesen
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till ettt Sverpris. Det finns d&rfdr dven av detta skil
anledning fér i férsta hand kommunerna att bevaka pris-
utvecklingen vid ombildning samt att vidta atgdrder om
detta beddms ndédvindigt..

Ovannimnda férutsidttningar b8r dven gdlla den komplettie-
rande statliga ldngivningen genom individuella lin, Om
kommunen trots 2llt tillstyrker 1l&n och gir i borgen,
b3r linsbostadsnimnden avsld ldneansdkan.

En fSrutsittning fSr att Ztgdrder i enlighet med fBr-
slagen skall f& avsedd effekt &r att fastighetsigarna
(sdljarna) binder en del av férsiljningssumman mot en
kapitalmarknadsrevers eller en obligation. =Zn vigran att
gora detta kan sdledes fdrhindra en férsiljning. Znligt
styrelsens uppfattning dr kommittén vdl optimistisk i
3in beddmning av att denna situation inte behdver bli sd
vanlig, vilket i vissa fall sdledes kan férhindra en
Snskvdzd ombildning,.

7.5 Kommitténs dvervidganden och fdrslag (med avseende
p& insatsldn) '

7.5.1 Syftet med ett behovsprovat insatslin

Bostadsstyrelsen instimmer i kommitténs uppfatining att
det inte finns anledning att forbdttra de l2nemdjligheter
som £ n finns nidr det gdller forvirv av vostadsridtt i
allminhet. En sddan ordning medtex senerella statliga
insatslin skulle siledes,som kommittén befarat, verka
prishdjande pd bostadsrdtter i allmidnhet och ddrmed mot-
verka de bostadssociala ambitioner som kan motivera en
8kad Svergdng till bostadsrdtt. DEremot dr det rimligt
att garantera alla hush&ll obercende av ekonomiska f&r-
utsittningar en m8jlighet att delta i en Svergdng till
bostadsritt som motiveras av deras dnskemidl, iled hinsym
$ill svdrigheterna att erhdlla 12n i vanliga banker ir
det da4rftr nddvindigt att samhillet garanterar en siddan
linen6jlighet.

7.5.2 Lanets storlek

3oatadsstyrelsen delar kommitténs uppfattning att linets
storlek bdr stdllas i relation till lidgenhetens andels-
virde. Den av kommittén angivna storleken av ldnet d v s
ett 14n pd higst 80 % av grundavgiften dock maximali 20 ﬁ
av légenhetens andel av fastighetsvirdet symes vil avvigd.
Det f4r dock fSrutsittas att ombildningsférfarandet ir
fSrenat ned sddan insyn och kontroll av kommunen att line-
mSjligheten inte medfir on press uppdt pd k&peskillingen
fér fastigheten i sanband med f8rvirvet.

Kven fdrslaget om en nedre grins fSr insatsl&ne: synes
motiverad. Grénsen Sverensstimmer med huvudregeln i friga
on ninsta belopp fdr energisparldn och fir tills vidare
anses vil avvdzd med hi&nsym till den administration scm
forutsétts,
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7.5.3 Prdvningsférfarandet

Kommittén har som utgdngspunkt f6r behoveprdvningen an=-
tagit att l&nen ndrmast skall ha en likviditetsutjimnande
karaktdr,d v s att de inte utgdr ett led i en statlig
férdelningspolitik, !ian har dirfdr avvisat ett inkomst-
och férmdgenhetsmdtt liknande det som gidller fdr bostads-
bidragen som prévningsgrund. Utgingspunkten har ocksid
varit att &stadkomma ett enkelt och ldttbegripligt systenm
fér den enskilde.

Resultatet av dessa dverviganden har blivit att den stat-
liga behovsvprdvningen enligt kommitténs beddmning endast
b3r ske mot bakgrund av hushillets sarmmanlagda beskzit-
ningstara f3rzdgenhet. ’

Bostadssiy-elsen ancsex I3r sin del a2tt den beskattnings~
bara firmdgenhaten inte Ir nigot tillfredsstdllande mitt
3 hushillets likviditet, iven kommittén har pekat pid
vissa olZgenheter av att anvinda ett s3dant begrepp.
Kontrollmg jlizheten som anfdrs som argument forutsitter
dessuton att bidde koraun och beslutande zyndighet fir
tillgdng till ograrnskade uppgifter f=dn taxeriangsomdiz-
heterna, vilket kriver sérskilt tillstdnd,

I’ed hirsyn till de invindningar som kan riktas not den
fSreslagna prévwmingsgrunden symes ocksd den l3gz nivdn
pd "firbehdllsheloppet" 15 000 kr,stilld i relation till
en avridkning krona for krona,medftra viss godtycklighet

i forhillande till behovet av likviditets{drstirkning.
Vdardet av en egen bil son kanske behdvs fOr arbvetet eller
andra smirre tillgingar utan egentlig likviditetskaraktir
skulle i vissa fall kunna utesluta den enskilde frin mdj-
ligheten att erhilla insatslin,

Kommittén har iven Svervizt en statliz inkomstprévming
men avvisat densamma tills vidare, dels av principiella
skdl, dels av adninistrativa. ¥an har docic {8tsatt att
frig=n om inkomstprivning pd& nyt:t 8r ias upp till Sver-
vigande,om det visar sig at% ldinem6jligheten i nimanvird
cafattning fir ett felaktigt uinyttjande i fdrhillande
till ursprungssyftet, Diremot forutsdtts att kommunen
genom att uppstdlla regler f£8r sitt borgensitagande bl a
skall kunra inféra en inkomstpriwming.

iled hdnsyn till att de f¥reslagna lidnen inte avses in-
ryama direkta subventioner utan esnvart en garanterad ldne-~
ndjlighet ifrdcasditter styrelsen om inte linen®djlizheten
borde erbjudas utan benovsprdvning, T detta Zndd anses
notiverat, vorde kraven pd enkelhet och begripbarhet biattre
tillgodoses genom en behovsprdvning mot taxerad inkomst,
Ddrvid borde sd hga inkomstzrinser kunna accepieras att
problem inte behdver uppstd med hinsyn till det enskilda
hush8llets f8rsdrjningsbdrda och betalningsfdrmisga. =n
tinkbar inkomstgrins i form av sanmanlagd statlig taxerad
inkomst &4r exempelvis 110 000 kr f3r hushill med mindre

dn tre medlemnar och 140 000 kr for stdrre hushill, Styrel-
sen anser denna form av-behovsprdvming nera rdtivis och
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administrativt litthanterlig och fOreslir dirfdr i stillet
£f8r en behovsprévning grundad pd formSgenhet en inkomst-
prévaing grundad pd statligttiaxerad inkomst, -

Om man ind4 viljer att anvidunda beskattningsbar formdgen-
het som mdtt vid behovsprdovningen, bSr enligt styrelsens
pening "forbehdllsbeloppet”sittas ndgot hégre dn vad
kommittén foreslagit for att inte framtvinga en avyttring
av tillgdngar som den enskilde har behov av i sin vardags-
+illvaro eller som mindre reservkapital f£8r ovintade ut-
zifter. Styrelsen anser att beloppet fOrslagsvis kan sittias
£ill 30 000 kr. Den reduceringsregel som f8reslagits & i
och £6r siz zodtagbax frdn administrativa s;npunkte“

7.5.4 Administrationen

3ostadsstyrelsen har inget att erinra mot de 3verviganden
som f8ranlett kommittén att fdresld att ett behovsprdvat
13n {8 Sverging till bostadsritt administreras »d i
princip samma sZtt som de statliga bYostadslénen. Styrelsen
vill emellertid starkt framh&lla att en f8rutsitining ISr
en anknytning till bostadsverkets administration dr att
bostadsverket tillfdrs erforderligsz resurser,

Styrelsens &verviganden i friza om inkomstprdwvningen, -
vilket innebdr en delvis anknytning till reglerna on be=
hovsprdvning fdr beslut om bostadsbidrag, innebidr inte
att det dirmed Zr limpligt att lizza besluten pi kommu~
nerna., Kot detta talar bl a de n*ob1em som Er forenade
med att skilja pi veslut och Lorvaltnlns.

ied hidnsyn till lidngivmningens :ingé'komplexitet freslr ostads-
gtyrelsen att styrelsen blir sista besvirsinstans.

Sostadsstyrelsen anser fdr sin del att det &r rimligt

att den férhdllandevis liza ldnevolymen T&r belasta stats-
budgeten. Ett systen med liZnegarantier f8r denna léneform
ir inte lZmpligt av administrativa skil, bl a eftersom endast
en enda av bostadsverkets lineformer skulle innebira eit
kreditgarantisystem,

Styrelsen sakmar underlag Z6r en beddmning av koomitténs
uttalandéen om léngivningens forvidntade omfatining., Det
av bostadsstyrelsen ifrizasattia SJstemnt f3r inkomst-
prévning torde emellertid inte nimnvdzt piverka xommitiéns

beddaning,

Vad z&ller kommunens roll- vid prévmingsférfarandet kan
bostadsstyrelsen i huvudsak instémma i de princirer son
kxommittén f¥rordat. Det #r siledes naturligt ati kommunen
som villkor fdr vorzenstecknande bor kunna [Sreskriva a2t
ligenheter lidnnas till bYostadsfSrmedlingen vid Gverlitelse
och att vissa prisfdreskriffer ¢2 skall gillz, iv styrel-
sens stillningstaganden 1 det fireglende filjer ocksd ait
koonmunen bir cunpna vigrz att medverka i saoband ned {8r-
virv av . liZgenheter i hus ned s k strimlade ldn.

Rostadsstyrelsen finner det emellariid mind
att kormumen viz sitt horzensitazande skall loinna piverka
sdxan dena lénend jlizh2ter renon ema rezler f5r hHehovs~
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prévningen. I detta avseende skiljer sig kommitiéns fGr-
slag, sivitt styrelsen kan utrdna, frdn andra stddsystem
med bostadssocial karaktir, dv rdttvise~ och enkelhets-
krav b8r siledes enligt styrelsens uppfatining samma
benovsnrovninnsregler s4lla oavsett i v11ken kommun
sékanden ir bosatt.

Bostadsstyrelsen vill ocksd erinra om att generella prin-
ciper f£8r borgensiecknande miste beslutas av kommunen

for att den kommunala likst#llig hetsprincipen skall Kunna
beaktas p& ett enkelt sdtt vid provningen.

7.3.5 Lanevillxor och sékxerhet fdr lin

Liksom kommitién anser bostadssiyrelsen att lénen med
hdnsyn till ldngivningens syfte b¥r varz personligza,d v s
dvertagande av l&n skall inte kunna fdrekomma, Zn annan
ordning skulle dessutom pd sikt kunna driva upp prisnividn.
Iven den fdreslagna amorteringstiden 10 &r synes skilig
med hiinsyn tagen till ldnens genomsnittliga storlek och
de linekostnader som kan anses rlmllra. 3ostadsst VTelsen
tillstyrker ocksd wmed sistniimnda utzéngspunkt att de bdr
vara subventionsfria., Sonm komnlttén f‘oreslaf_—::.t bdr ned
ndnsyn till l2ngivmingens sociala karaktér en 2ftergifts-~
26jlighet finnas i de fall den ersdttning som kan tas ut
fSr bostadsritten fére amorteringstidens utgdngz inte upp-
g3r till vad som 2terstir att amortera.

3ostadssatyrelsen tillstyrker kommitténs rekommendation

att kxommunen vid siti borgensitagande limpligen bér
krdva att bostadsritten pantsidtis som sikerhet fSr den
regressfordran som konmunen kan fi mot bhostadszZitshavaren.
Zn sddan ordning férstirker mdjligheterna att kontrollera
lintagarens disposition av ligenheten. Det kan ddrfdr
Overvigas om inte en sddan pantfSrskrivning borde vara
obligatorisk bl a fér att undvika bdeldning av samma for-
virv fridn tvid eller flera hill,

8. Gverlitelse av bostadsritt

8.7.1 Prisbildningen och-‘behovet av dtsirder

I en situation med brist pd liigenheter finns det sonm
xommittén framh2llit en risk for att nan p3 allt fler
stdllen kommer att f& allt nSsre prisnivier, vilket - om
inte realisationsvinstbeskattningen skirps mycket kraf-
tigt -~ koummer att medfSra dels oskiliga Laoltalv1nster
vid Sverldtelser, dels Ukad segregation.

Inom bdde de rikskooperativa orgenisationerna och kommu-
nerna har man redan nu med olika medel s8kt ndverka pris-
nivierna vid Sverldtelse, Den &kade anbitionen att pdverka
prisnivdn kan jémfEras med den utveckling som Hgde run
under senare delen av 70-tzlet pd smdhusmarknaden dir
alltfler kommuner infBrde esna regler for att fBrsdka
hejda b&de spekulation och oskiliga kapitalvinster vid
verlditelse av statligt belidnade smdhus, Zotsvarande
reaktioner kan f0rvintas,om brist pd lidgenheter i fler-
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bostadshus uppkommer., Inligt styrelsens mening talar
mycket £3r att man bSr f4 till stdnd enhetliga regler
kommuner och lokazla marknader emellan f&r att inte en
frén bostadspolitiska utgdngspunkter olycklig pris=-
splittring skall uppkomma,

Som kommittén framhdllit innebdr stora prisstegringar

och 8kad prissplittring risk for en situation ddr endast
ekonomiskt starka hushidll kan efterfriga ligenheter i
vigsa attrakiiva omriden medan de svaga hushdllen hin-
vigas till mindre aitraktiva oariden eller ligenheter i
hyresrdttsform i den min siadana finns att tillgi. En Skad
dvergdng till bostadsritt i hyreshusbestindet fir enligt
gtyrelsens uppfattning inte f6rstirka dessa effekter,.

Kommittén har avvisat en generell statlig priskontroll
pd bostadsritier. Endast selektiva Atglrder anses moti-
verade. 3ostadsstyrelsen kan for sin del instZmma i
kommitténs bedSmning att selekiiva 4tgirder ddr vara till-
tickliga i detta sammanhang och ati dessa ned sttd av
statlig lagstiftning b6r ingl i de medel som konmmunerna
har f6r att piverka bostadsfdrsdrjningen i positiv rikt-
ning. Styrelsen 2terkommer i det f6ljande till szanbande*
zed SdverviZganden inom ramen ISr realisationsvinstbeskati-
ningen.

8.7.2 Yotiv f3r dndrad lagstiftning

Som bostadsstyrelsen franhillit finns det frln bvostadspoli-
tiska utgdngspunkter - skl att ge kommunerna kade mdj~
ligheter att paverka prisbildningen pi bostadsritter. LEj-
ligheterna att padverka redan befintliga bostadsriitsitre-
ningar Zr emellertid bezgrinsade a2v Ll 2 rEtissiikerteisskil,
dven om en generell lagstifininsg vore =2tt fSredra med hin-
syn till enhetliga principer fOr prisbildning, inte zinst
frén bostadskonsumenternas utgingspunkier, synes man i
princip f4 acceptera att sazmnillet endast ingriper vid
f6rsiljning 1 dldre f3reningar zenom att i 8kad cmfatinirng
beskatta oskiliga kapitalvinster, Zostadsstyrelsen ifrdga-
eitter dock senare i deitta yttrande en viss utvidgning i
f6rh8llande till komnitténs f8rslas,

Styrelsen delar ocksi koumitténs bed3nning att den sibrsta
bristen i nuvarande lazstiftning Zr bristen p2 kontroll-

ndjligheter och att denna slulle undanrdjes genoa ndgon
form av den nu ej tilldinz henmbudsskyldisheten.

B8e7e> TillEnpning av prisféreskrifter

Fomaitténs f¥rslag om Skade a8iligheter %till priskontroll
ir xnutet till den statliga bostadsldngivnincen., DJetta
symes enligt styrelsens uppfatining logiskt vid t ex en
jizférelse ned statligt bellnade smihus, . andra sidan
innebir detta att bostadsritisfreninzzr utan omedelbzrs
onbyssnadsbehov blir undantesna {rdn priskontroll vid en
ombildning f=dn hyresrdtt, lisjligheten till spekulation
kvarstdr i dessa fall.
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Bostadsstyrelsen tillsiyrker emellertid demnna arknytning
liksom kopplingen till kommuner som bedriver bostads-
formedling och som tillfdrsidkrat sig formedlingsritt
+ill ligenheter i statlizt beldnade hus med si6d av 64 $
bostadsfinansieringsférordningen.

Bostadsstyrelser fimerdet emellertid olémpligt ned statlig
Sverprdvning av kommunens skil f6r att begdra att pris-
foreskrifter skall infdras { linebeslutet. Kommunens be-
giran bSr grundas pd ett kommunalt principbeslut men
skall di ocksi godtas utan ndrmare prévning.

Kommitténs fsrslag avser beslut om bostadslin till nybygg-
nad, ombygsmad eller fHrvirv eller beslut om vertagande
av 14n, Zndast nybildade fSreningar skulle kunna avkrivas
prisforeskrift., Undantag 58rs i de fall ansdkan om bostads-
14n f&r ombyggnad 58rs inom fexm Ar frin det att bostads~
rittsfSrening férvirvar fastighet. Styrelsen kan pi sist-
ndmnda punkt inte se ndgra egentliga skdEl att knyta an
méjligheten att infdra prisfdreskrifter som villkor for
lin till en viss tidsperiod frian fdrvirvet. itjligheten
att stilla prisféreskrifter f6r ombyggnadslén bdr sdledes
inte begridnsas i tiden, vilket ainskar kommunernas mdjlig-
heter att nd angivna syften., Diremot bdr mindre onbyss-
nadslidn t ex milj6lén, energildn m f1 inte nedfdra zdtit
fér kommunen att krdva prisféreskrifi.

Som styrelsen tidigare framh2llit torde kortsiktiga srexu-
lationer i statlizt bel&nade nus inte vara vanligt f{ore-
kommande. Prisfdreskrifterna bsr dirfér enligt siyrelseuns
mening ses som ett merz adllmidnt instrument fdr “oammurerna
att piverka prisnivin som ett bostadspolitiskt medel, Den
m5jlighet som kommunerna har att genom s k borgensvigran
padverka ldnevillkor vid &verldtelse av smi2hus giller under
det statliga linets 1ldptid, Detta talar i och for sig for
en ndjlighet att forldnsa prisftreskriften till en lingre
tid &n de av kommittén fdreslagna fem &ren, Ett annat
sitt att 18sa de lingsiktiza problemen med hdga Sverlitel-
sepriser pd bostadsritter dr en skirpning av realisations-
vinstbeskattningen. 3n sldan itgird har ocksd den fordelen
att den till skillnad frdin kommitténs fdrslag medfSr en-
hetligza regler inom hela bostadsrittshestindet. I avvaktan
pd kapitalvinstkomnitténs [8rslag i demna friza och komman-
de beslut om skirpt beskatining,som styrelsen fdrvintar,
bitrider styrelsen dock kommitténs forslag. Frigan on
léngsiktig kontroll av &verldtelsepriserna bsr tas upp pa
nytt mot bakgrund av dessa fdrvintade nya f8rutsiitiningar,
om erfarenneterna visar att detta &r nédvindizt.

Ved giller modellen f&r prisfSreskrifter kan siyreisen i
princip instinma i koanmit+éns fBrsleg., Styrelsen ifrlga-’
sitter dock om det inte vere limplist med en enhetliz
prisféreskrift motsvarande den f§reslazna i santliga fall
i stdllet fUr en rambestimmelss.

8,7+4 Prisflreslrifiernas efterlevnad m o

Styrelsen delar kommitténs uppfatining att det effektivaes-
te sEttet att zarantera z2tt prisféreskrifter al<erlevs Ir
att bryta kontak<izn mellan siljare och en presuntiv kXvave.
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Ridgot znnat tillf8rlitlizi kontrollinstrument torde
knappast finnas,. i ’

Vad betriffar nembudsfirfarandet synes tidsfrisiten fir
bostadsritisf¥reningens vesked om pris och zodiagen
KSpare kort. DJenna tidsfrist symes angiven mot bakgrund
av sdljarens intressen. Med hinsyn till det bostadspoli-
tiska syftet med bestiimmelsen torde dock en siirre tids-
utdrékt,t ex tre mdnader kurna godtas med hZnsyn till
ndjligheterna att anvisa bostadsstkande frin kommunens
bostadsfOrmedling eller den bostadskooperativa organisa-
tionens 8.

8.7.5 Erav pi skriftliz Sverlltelse

Eravet pd skriftlizt avtal vid Sverliielse av bostadsritt
med ogiltighetspif3ljd on detta inte uppfyllis, torde vara
en absolut nddviZndighet f8r att efterlevnaden av det
foreslagna systemet skall “unna zaranteras, Siyrelsen
tillstyrker d&rf{r den fUreslazna ordningen,som Ymappast
vorde avvika frin vad som redan fUrekommer och som fir
anses nddvindigt ned hiansym till den betydelse fir den
enskilde som {verlitelsen innebir,

11 STATENS RAD FOR BYGGNADSFORSKNING

Ridet anser att utredningens betInkande innehdller flera meto-
diska brister - framst i avseende pd forslagets sociala konse-
kvenser - som borde beaktas vid det fortsatta arbetet i frdgan.

Ekonomiska dtaganden

Bostadsr3ttskommittén foresldr ett antal 3tgirder med syfte att
underidtta Svergdng frdn hyresrdtt till bostadsrdtt. Kommittén
g8r ocksd vissa berakningar av fCrslagens ekonomiska innebdrd
far bostadsfdretag och enskilda hushd1l. N&gon samlad bed3dmning
av de ekonomiska ataganden som stat och kommun kan berdknas f3
gdra utfdres emellertid inte av kommittén. Exempel p} -sidana
kostnader dr de statliga bostadsrdttsldnen, administration i
samband med fastigheternas Gvertagande och Tkad ldnehantering.
For kommunerna tillkommer borgensataganden.

1 den forskning som bedrivs vid f3retagsekonomiska institutionen
vid Stockholms universitet har bl a rapporten "Jvergdngar frin
hyresr3tt £ill bostadsrdtt" publicerats av B8irger Ljung (Byag-
forskningsrddet T 32:81). Av rapporten kan man bl a utldsa att
en Skad Svergdng till bostadsratt kraver stimulansdtgdrder. frén
samhdllet, Ju mer onfattande Overgdngarna hlir desto mer miste
samhdllsorganen engagera sig. ]

Av kommitténs bet3nkande framgdr dock att man &tminstone till en
bdrjan f3rvantar sig en ganska begrinsad Jvergdng till bostads-
ratt 3ven om de fdreslagna atgarderna genomfdrs.

Overgldngseffekter av social natur

FGr att belysa de fdreslagna dtgdardernas effekter av bl.a social
natur har utredningen 13tit utfGra fyra xvalitativt inriktade
mikrostudier i omrdden dir Gvergdngar frén hyresritt till bo-
stadsrdtt 3gt rum. Dessa undersdkningar har gjorts i omrdden
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dir Svergdngarna skett under 70-taiet. Dessa studier visar att
bdde positiva och negativa effekter av Skad social kontroll
uppkommit efter Gvergdngarna till bostadsratt, Undersdkningarna
ger en tydlig bild av den sorts frdgestdliningar som finns kring
svdrigheter och m3jligheter vid Gvergdngar till bostadsrdtt. Men
undersdkningarna 3r av kvalitativt slag, baserade pd f3rhdllan-
devis begrinsade urval och utan ndgra fGrsbk att i kvantitativa
termer ge svar pd de frdgestdllningar om kvarboende, social ut-
slagning, 8kad gemenskap, trygghet, social kontroll stc som
uppenbarligen finns.

Kommittén har ocksd gjort vissa berdkningar av vilka fgljder som
kan t3nkas uppstd fGr de xommunala bostadsfGretagen och kommu-
nerna vid en Okad bostadsrattsbiidning. Ddremot gdr utredningen
ingen samlad bedSmning av vilka effekter som pa sikt kan uppsta
for bostadsforsorjningen som helhet och den sociala situationen
inom en kommun om 3Jvergdngarna efter ett antal 3r totalt sett
blivit av sddan omfattning att marknaden av hyresbostader kraf-
tigt minskat.

Kommitténs fOrslag galler i stBrsta utstrdckning det enskilt 3g-
da fastighetsbestgndet. Det 3r ocksd i detta bestand som kommit- .
tén fOorvintar sig de flesta Gveragdngarna till bostadsrdtt. Men i
viss utstridckning kan de framlagda fGrslagen ocksa komma att
gdlia det kommunaldgda bostadsbestdndet. Detta fSrutsdtter dock
att den s k 3ndamdlsparagrafen i aliminnyttans normalbilagsord-
ning andras, vilket 3r m3jiigt genom politiska beslut i kowmu-
nen, En f3rdndring av sddant slag skulle enligt r3dets bedGmning
kunna innebdra att hyresr3tten ytterligare begrinsas pd de stdl-
len ddr den redan nu har ringa omfattning. R&det menar att detta
i sin tur kan fa negativa foljder med avseenda pa bostadstill-
gdngen f3r bl a ungdomar, 3ldre och de 2 sd resursstarka hus-
hallen. Forskningen har tydligt uppmdrksammat att.de sdrskilt
svaga grupperna pd bostadsmarknaden dven i relativt normala bo-
stadsmarknadssituationer har stora svérigheter.

Det hade varit naturligt om utredningen pa dessa punkter hade
gjort omfattande Jverviganden mot bakgrund av den sorts analyser
angdende normalhush&llens bostadsforsdrjning, segregation mm -
som redovisats i rapporterna "Upplditelseform, omrddesstorlek, -
boendevillkor"”, utfdrd inom planeringskontoret i Uppsala av
3endiksen m f1 {Byggforskningsradet R 138:80) samt "Boendeseg-
regation” av Bengt Turner m f1 (Liber Laromedel 1980). Je sar-
skilt bostadssfkandes problem redovisas utfdrligt i "Bostad &t
alla" av Marianne Wiktorin (Liber 1980). Rapporten 3r resultatet
av ett flerdrigt arbete angdende bostadsfdrmedlingsprinciper,
bostadsanvisningslag m m.

Kommunernas roll i bostadsfdrsdrjiningen

Bostadsforsdrjningsfrdgan dr i hdg grad en kommunal friga dar
kommunerna har stor frihet i att vdlja upplitelseformer, mark-
fordelning m m inom de ramar statsmakterna format genom bl a
finansieringsvillkor och byggnadslagstiftning.
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Kommunernas framsta hjdlpmedel utgdrs av bostadsfdrsdrjnings-
programmet som antas av kommunfullmaktige. Den kommunala bo-
stadsstiftelsen eller det kommunala bostadsboiaget har i det
alldeles Gvervdgande flertalet av kommunerna varit det verkst3l-
lighetsinstrument, som kommunerna disponerat for att mOta bo-
stadsefterfrigan.

Bostadsrittsfireningar ir juridiskt fristdende enheter gentemot
den kommunala planeringen. De kan inte pa samma s3tt som ett
kommunalagt fdoretag planeras in i Jvergripande Jvervidganden med
avseende p& bostadsfordelning m m. En annan effekt av Gkad bo-
stadsrattsbildning 3r det Okade ansvar som Gverfdrs till ldgen-
hetshavaren och som bl a innebdr att den kommunala planldgg-
ningen blir mer omfattande med tanke pd den stora m3ngd personer
som icke-professionellt dgnar sig at fdrvaltningsproblemen.

Hunter Mabon har i det s k Riksbyggeprojektet redovisat &tskil-
liga data om fdreningarnas skdtsel och hur skilda personer i
styrelser och fGreningar uppfattar sitt ansvar och vilken kun-
skap de besitter m m. (Mabon: Basfakta om bostadsrattshavare
inom Svenska Riksbyagen, stencil, -81). Aven Bendiksen m f]
redovisar data om kommunal p]aner1ng och bostadsrattsforen1ngar
(se ovan).

De boendes egna insatser m m

P& sid 40 i kommitténs bet&nkande olrs vissa antaganden om stan-
dard och det offentligas utgifter for bostadsbidrag m m. Under-
laget redovisas inte ndrmare men kommittén finner att... "det
kollektiva bostadssparandet GSkar de boendes egna insatser och
kan dirmed leda till hdgre underhdllsstandard”.

Det finns idag inte ndgon mer omfattand2 forskning som styrker.
eller klart vederlagger detta pdstdende. Vissa arbeten har dock
utfdrts av Hdkan Johansson pd KTH's arbetsenhet f5r f3rvalt-
ningsfragor. Av Johanssons material framgar att underhdllskost-
naden dr hdgre for det allmdnnyttiga bostadsbestdndet i omriden
an fOr den jamf3rda bostadsrattsfdreningen, vilket skulle mot-
sdga kommitténs slutsatser. Redovisade kostnader 3r dock inte
detsamma som befintlig standard, vilket gar att de boende kan
uppleva standarden bade som b3ttre och s3mre i de jamfGrda for-
valtningsenheterna. Skilda slutsatser dr f3ljaktligen mdjliga,
dtminstone till den tidpunkt di en systematisk utvardering kan
goras.

Overlitelsepriser p3 bostadsritter

Forskare inom fastighetsekonomiska institutioen vid KTH har pa
uppdrag av bostadsrittskommittén studerat Jverlitelsevirden pd
bostadsratter Forskarna finner bl a att det totala bostadsbe—
stindet pd en ort dr mer avgorande £0r prisbiidningen pd bo-
stadsrdtter dn txllgangen pd antalet bostadsritter och att stora
marknader har h@gre priser dn smd.
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Dessa slutsatser ifrdgasdtts bl a av fke Santin som i skriften
“Jverlitelsevdrdena - Utvecklingen pd sjuttiotalet" (Svenska
Riksbyggen, stencil, 81) granskat ett antal medelstora orter och
bl a funnit att ju snabbare prisstegringen 3r desto hdgra kommer
det framtida priset att bli, eller m a o det befintliga priset
betyder mindre dn hur fort det 3ndras. Sahlin, som ocksé arbe-
tar med fler bestiamningsfaktorer 3n forskarna, finner de s k
13gesfaktorerna inom de skilda orterna mycket betydelsefulla.

12 LANSSTYRELSEN I STOCKAOLMS LAN

Allmidnt

Enligt 42 § bostadsrittslagen &r linsstyrelsen registre-
ringsmyndighet £6r bostadsrdttsfdreningar. Som sadan skall
ldnsstyrelsen ta emot och granska de anstkningshandlingar
som ges in av fireningarna fir registrering. REtt att er-
hilla registrering av beslut om bildande av bostadsritts-
férening, dndring av dess stadgar m m fSreligger under
férutsdttning av att beslutets innehnfll stdr i &verens-
stimmelse med lagens fdreskrifier. Linsstyrelsen skall
vidare godkinna den ekonomiska plan som skall fireligga

innan bostadsrdtt till ldgenhet fa&r upplitas.

Ekonomisk plan

' Lansstyrelsens granskning av den ekonomiska planen ir reat

formell och avser inte planeas ekoromiska hidllbarhet. Denna
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skall i stdllet vitsordas av tvd av bostadastrrelsen god-

kdnda intygsgivare.

Som antytts i betdrkandet torde - frimst vid ombildaing
frédn hyresritt till bostadsrﬁté - den ekonomiska planen
vara den viktigaste informationskidlla soa hyresgésterna-
har att tillgd vid sine §verviganden om de skall ink&pa
fastigheten de bor.i och 3vergd till bostadsritt. Det &r
alltsd visentligt att planen ger en si fullstidndig bild
som m8jligt av de ekonomiska &taganden en bostadsritts-
havare ikldder sig. Det 4r angeliget ati dven forvidntade
kostnader £5r exempelvis underh8ll och reparationer av
fastigheten kommer %till synes. Edrigenom uppnds dels att
de framtida boendekostnaderna liattare kan beriZknas dels
att en bostadsrdttsfdrening inte betalar ett hogre pris
for fastigheten Zn som &r motiverat av bl a fastighetens
underhdllsstandard, Uppgifter om bl a fastighetens stan-
dard och dess reparationsbehov bér ddrfsr anges i ett vid
besixtning av'fastigheten.uppréttat protokoll. Linsstyrel-
sen tillstyrker kommitténs-farslag att ett besiktnings-
protokoll obligatoriskt skall vara Zogat till den ekono-
miska planen semt att denna jénte protokéllet skall hillas
tillgidnglig £6r hyresgisterna innan besluf fattas om for-
virv av fastigheten.

Intygsgivare

#ed hdansyn till det vidrde som den ekonomiska planen méste
tillmitas Er det - som kommittén pidpekar - viktigt att in-
tygsgiverna har erforderlig kompetens £3r sitt uppdrag och
att det inte forekommer omstindigheter som ir dgnade att
rubba fSrtroendet £5r deras opartiskket. Frigen om jidv £5r
intygsgivaren regleras i 4 § bostadsridttslagea. Det ankome
mer pd linsstyrelsen att i det enskilda fallet priva om

jév foreligger for intygsgivare. Departementschefen har
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i prop 1971:12 uttalat att. javsregeln i och Z5r sig inte
utesluter att anstdlld i en organisation eller ett fore-
tag, som bildat f&reningen, utJdrdar sidant intyg. Bl =2
mot balkgrund hiarav har lidnsstyrelsen funnit regeln svar
att tillimpa. Kommittén f8resldr ru att minst en av in-
tygsgivarna skall vara fristdende frin fdretag, orgenisa-
ion eller annen som bildat f&reningen eller bitratt vid
bildningen eller med att upprdtta den ekonomiske planen.
I Stockholms lin tillimpar.ZS3 och Stockholms bostadsfor-
eningars Centralfafening (SBC) redan ru ett sadant system.
Forslaget innebir enligt.lénsstyrelsens uppfattning ett
praktiskt sdtt att komma till rdtta med tillEZmpringssvi-
righeterna betrdiffande nuvarande jivsregler samtidig:t som
det inte hindrar att den vdrdefulla kunskap och erfareshet
som intygsgivare inom organisationer ock anrndra firenings-—
bildare besitter kan tillvaratas.

Uverging frin dldre boétadsfﬁreningar +till bostadsratts-

féreningar

Vid lidnsstyrelsens fdreningsregister finns ett flexrtal
dldre bostadsfdreningar registrerade. Dessa har i allmin-
het helt otidsenliga stadgar vilka bereder medlemmarna
stora tillampningssvirigheter. Féreningsregistret Lar
regelbundet forfrigningar fridn styrelseledamdter och bo-
ende om vilka lagrum som #r tilldmpliga i en viss friga,
vilke m8jligheter det finns att nodernisera stadgarne och
vilka m6jligheter fSreningen har att &vergd till bostads-
rdttsférening. Som kommittén pdpekat visar en jdmfirelse
mellan besittningsformerna i de éldre.Sostadsfﬁreningarna
och de skiljaktigheter som f8religger i £5rhillande till
bostadsrétten att systemet Ar mycket svarsverskddligit. En-
ligt lénsstyrelsens uppfattning b8r mea pd sikt stridva
efter att bostadsfireningarna och ardra mindre vanlige

forvaltningsformer avvecklas och ombildas till bostads-
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rdttsforeningar. Med vissa undantag saknas i gillande
lagstiftning ett enkelt Zirfarande £5r Sverging till
bostadsritt. De boende #r diArfdr huvudsaekligen hinvisade
till att likvidera bostadsfSreningen och $verlita fastig-
heten till en av dem bildad bostadsrdttsfdrening. Eftersom
fastigheten ddrigenom kommer att bli faremél £6r ett for-
virv mdste lagfart sokas och stimpelskatt utgidr med i1
vart fall 1,5 % av taxeringsvidrdet. I avsaknad av en lag-
stiftning som medger en enklare dvergdng till bostads-
rittsform bdr, £or att inte ekonomiska skil skall hirndra
8vergidngen, enligt linsstyrelsens uppfattning stédmpel-
skattelagen dndras sd ati stidmpelskatt inte utgidr i dessa
fall.

Psrslag till f&rkSpsratt av privatdgda hus f5r hyresgister

Som motiv £or sitt forsleg om forkdpsritt anfér kommittén
bl a att hyresgédster £ n inte har samma mgjligheter som
andra presumtiva kipare att firvirva fastigheten. De ir
inte organiserade och har ddrfdr inte den férhandlings-
beredskap som enskilda eller Jjuridiska personer har. De
har ej heller den finansiella beredskap som krdvs for att
kunna kornkurrera i en situation didr flera intressenter
finns och dar sidljaren kan vilja ha ett snabbt avslut pé

Z&ren.

Forslaget om forkSpsrdtt d4r dgnat att gtirka hyresgister-
nas stdllning i dessa avseenden, Det torde vidare hae en

viss prispressande effekt.

Ett genomforande av kommitténs férslag i dessa delar nmede
£f6r ett komplicerat administrativt firfarande och en skad
byrdkratisering vid £&rsdljning av vissa hyresfastigheter.
Porkdparditten innebdr vidare ett intrdng i den rdtt att f3
fritt forfoga Sver sin egendom som tillkommer en fastighets-

dgare. Denna ritt &r emellertid i skilda avseenden redan nu
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inskrinkt gerom speciallagstiftning som tillkommit $ill

skydd £8r sdvdl allmirna scm enskilda intressen.

Linsstyrelsen finner, vid en samlad bteddmning av problema-
‘tiken, de skdl som talar £5r ett infdrande av en lagstad-
gad forkdpsridtt £or Lyresgidster vara sd starka att de upp-
viger nackdelarnﬁ av densamma. Ldnsstyrelsen delar f §

den av kommittén Zramfirda uppfattningen att et genom-
forande av lagstifiningen i de flesta fall torde leda till
att en uppgdrelse mellan fastighetsédgare och hyresgdster

kommer att ske p& frivillig viag.

I likket med vad experterna Niverfeli{ och Tornée anfirt
anser lidnsstyrelsen dock att intresseanmglan endast skall
kunna inges av en av hyresgidsterna bildad bostadsrittsfir-
ening. Hirigenom vinns dels att hyresgidsternas gemensamma
4taganden och samarbete kommer att dga rum i en fastare
och lagligt reglerad form dels att hyresgdsterana under
sexmdnadersfristen inte behdver avsdtta tid £5r ett bilda
en bostadsrittsfdrening. Por liédnssiyrelsens fsreningsre-
gister som periodvis dr hidrt belastat - med linga hand-
ldggningstider som f£51)d - &r det angeliget att inte allt
£5r mdnga bostadsrdttsfdreningar begir att f£4 sina ansdk-
ningar om registrering behandlade med fértur, vilket torde
bli fallet om bostadsrdttsféreningen bildas f&rst under

sexmidnadersfristen.

Priskontroll i samband med &verldtelse av bostadsritt

Priserma vid &verldtelse av bostadsritter har £ridn omkring
1975 stigit aycket kraftigt sdvdl i nominella som reella
tal. Priserna har generellt stigit mest i storstadsomra-
dena och deras- férorter. EZn viss stagnation tycks dock ka
intzdatt efter 1979. Avgdrande f£3r prisutvecklingen £3r bo~

stadsrdtter Zr tillgdngen p& bostdder - sdvil bostadsritter

8 Riksdagen 1981/82. | saml. Nr 169. Bilagedel
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som hyresritter. ded on vikarde Dostadsproduktion inne-
bir detta att priserna pd vissa orter inom 3verskidlig

tid xan Z¢rvdntas stiga.

De problem prisutvecklingen medfsr dr som kommittén anfor
bdde av bostadsrpolitisi och férdelningspolitisk karaktér,
Stora obeskattade vinster medfdr naturligtvis risk Z6r en
utbredd spekulation i bostadsrdtter. Det har dock enligt
kommitténs mening inte framkommit ndgot som tyder pa en
systematisk spekulation 1 den meninger att bostadsritts-~
havare i stdorre omfattning utayttjar stigande prisnivider

i vinstsyrte. et miste emellertid anses otillfredsstil-
lande att semhillets sudbventioner av bostadssektorn, Irdmst
i form av subventionerade lin - som gor att grundavgifterna
kan hdllas l&ga - direkt kan omsédttas f8r egen ekonomisk
vinning. De stigande Sverldtelsepriserna har ocksd medfdrt
att resurssvaga hushdll fitt allt svdrare att gora sig
gﬁllande £d bostadsrédttsmarknaden.

Starka gkdl talar séledes faf att genom priskontrollerande
dtgirder scka Astadkomma en prisdimpande effekt. I likhet

med bostadsrdttskommittén anser linsstyrelsen dock att en

dtergdng till den fre 1969 gillande statliga oriskontrol-
len 4r bade olidmplig och omotiverad.

Bostadsridttslagen medger att en bostadsrittasfdrening fir
ha gtadgefosreskrifter om vilken ersdttning bvostadsriits-
havarna £ar ta ut vid 285rsidljning av bostadsridtten. Denna
m5jlighet torde for niErvarande inte alls utnyttjas friast
beroende pd ett det i allminhet inte ligger i enskilda
bostadsrdttshavares intresse att begridnsa Sverldtelsevdr-
dena samt att metoden inte dr effektiv med avseende pa

xontrollmsjligheterna.

Kommittén foresldr nu att fdreningarna skall £4 mSjlighet

att infsra en klausul om skyldighet £6r bostadsrdttsaavare
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att £8re dverldtelse hembdjuda bostadsrditen till l&sen
" av foreningen, rikskooperativ orgarisation, allmdnnyttigt
bostadsféretag i visst fall samt kommurea. Overlételse-
priset skall berdknas enligt de grunder som anges i f6r-
eningens stadgar. Undantag irdn hembudsskyldigheten skall
gilla £or bl a byte. Vidare 26resldr kommittén att komrun,
gom villkor £8r att tillstyrka statliga 1l4n, skall kunnae
krava att en bostadsrittsfdrening tar in prisféreskrifter
i sina stadgar under en femdrsperiod. Prisféreskrifterna
£8r inte vara oskdligt betungande fdr bostadsrittshavaren.
Hembud f6r ldsen av kommun under samma tid skall kunra
foreskrivas som villxor I6r upptagande av statliga lan.

Aven i detta fall skall undantag gilla £6r bl a byte.

BEtt villkor f£&r att prisféreskrifter skall vara menings-
fulla 4r att deras efterlevmad kan kontrolleras. Det effek-
tivaste sdttet. 4r onekligen 2tt, som kXommittén nu foreslidr,
bryta kontakten mellan si#ljaren och den kdpare som kan vara
intresserad av att betala ett higre priﬁ dn vad prisfire-
gkrifterna medger. I skrivelse till regeringen den 22 janu-
ari 1981 har linsstyrelsen, pd f5rekommen anledning, efter-
lyst en lagstiftning som klarare anvisar vilka dtgirder som
i prisreglerande syfte kan vidtas inom ramen fir densamma,
Kommitténs forslag fAr i dessa delar anses uppfylla detta

onskemdl.

Linsstyrelsen har i sin skrivelse till regeringen ocksia
pdtalat riskerna f5r att skilda frerningar ibland i sam-
arbete med respektive kommun arntar stadgar som vitt skile-
jer sig Ir4n varandra dels i friga om vilket dverldtelse-
pris en séljare av bostadsrdtter fir ta ut, dels i friges
om rdtten att Iritt fErfoga Sver bostadsridtten. Tetta
skulle enligt linsstyrelsens uppfetining komma att med-
fora svdrigheter for bostadskonsumenterna att Svertlicka

dels skilda fdreningars stadgar ocn ddrmed kombinerade
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avtal dels konsekvenserna niZrav vid dverldtelse av bo-
stadgritt. Lokala l@sningar borde GHErISr undvikas. Zit
in?6rande av der lagstiftning kommittén nu f5reslir torde
innebdra att ett stort antal nybildade bostadsrdttsfir-
eningar infdr prisfireskrifter. Vissa av fdreningarna kan
efter fem ir komma att upphiva foreskrifterna. De redan
existerande féreningarna torde inte i ndgon stor ufstrick-
ning xomma att inf&ra prisfireskrifter. RAisken £6r att
bostadsrittsmarknaden ddrmed blir svAriverblickbar far

bostadskonsumenten &r uppenbar.

De flesta Sverldtelser av bostadsritter torde ske i sanm=-
band med byte av bostad. I en situation med brist pi bo-
stider f8religger en stor risk for att den Z5reslagna lag-
stiftningen kan skaps en svart marknad liknande den som
nu firekommer vid Sverldtelse av hyresridtter med fingerade

byten.

Btt flertal invidndningar kan sdledes giras mot den f3re-
slagna lagstiftningen inte minst pd grund av den inskrink-
ning i den fria fdrfoganderditten den kan komma att innebZra

£56r bostadsrittshavarna.

Vid en samlad beddmning finner lansstyrelsen att anférda
erinringar mot frslaget inte viger Over de bostadssociala
gkdl som talar I£6r en utbyggd priskontroll., Linsstyrelsen
kongtaterar att kommitténs 25rslag dr otillridckliga £5r att
dels itomma tillritta med de problem som finns pd bostads-
rattsmarknaden i Stockholm, dels f5r att losa problemen

med en starkt splittrad marknad.

Lansstyrelsen anser att det hade varit dnskviart med for-
slag som gav koamunerng en sidrre mdjlighet att pidyrka att
prisféreskrifier och hembudsskyldighet infirdes generellt,

sdledes dven inom det befintliga besténdet. Den 5-4&rs grins
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som foreslds i kommitténs firslag, anser linsstyrelsen
varaz £6r kort tid £5r att uppnd tillrickligt prisdimpande

effekter i bristomrddena som t ex centrala Stockholm.

Farslagéf att dverldtelse av bostadsriatt skall ske skrift-
ligen tillstyrkes 44 det Ar en f£8rutsittning bdde {6r pris-
kontroll och £8r en bdttre fungerande skattekontroll. Ddrut-
over énser lansstyrelsen att férslag som riktar sig mot
"gskenbyten" i syfte att kringgd orisreglerna miste utredes
vidare £5r att priskontrollern verkligen ska2ll bli menings-
full.

Beskattningsfrdgor

Bostadsridttsforeningar inkomstbeskattas enligt ern schablon,
som innebdr ati sdsom intdkt av fastighet upptas 3% av
fastighetens taxeringsvidrde. Frin den sdlunda beriknade
intikten medges avdrag eandast £gr rdnta pd linat i fastig-
heten nedlagt kapital och 1 fdrekommande fall f8r tonmt-
rittsavgild. Schablonen tillimpas under f¥rutsitining att
mingt 60 % av fastigheten varit uppliten med bostadsritt
till f8reningens medlemmar. Med det héga rdntelige, som
rdtt under 1970-talet, har denna schablon inneburit att
hos féreningarna uppstidtt hoga underskott vid berdkning

av fastighetsinkomster som inte 1 nigon nidmnvird utstricke
ning kunnat kvittas emot intikt i rdgon annan f3rvirvs-
kdlla.

For att de avdragsmojligheter, som skattelagstiftringen
erbjuder, skulle kxunna utnyttjas bdttre, blev det allt
vanligare att nya foreningar konstrueradés sd, att deras
huvudsakliga eller hela kapitalbehov tidcktes genom insats-
er £rdn medlemmarna. Dessa hade dirvid vanligtvis anzkaf-
fat den stdrsta delen av det erforderliga kapitalet genom

personliga lidn. Hirigenom uppkom den %typ av fireningar med
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ngga grundavgifter, som i dagligt tal benimns fireningar
med "strimlade™ lén. Denna typ av fdretag berdrs »i olika
stdllen i betdnkandet utan att man egentligern lyckas xlar-
ligge medlemmarnas ekonomiska situation. Den samlade netto-
kostnaden £8r kapitalanskaffning f&r medlemmar och £5r-
ening tillsammans &r otvivelaktigt lidgre d4n i konvertio-
nella fafeningar genom att medlemmarna hir kan beakta
narginalskatteetffekten vid avdrag for fénta. Om Tan enel-
lertid genom den nya konstrukiionen kunnat.uppné vigent-
ligt ligre bostadskostnader, har den kunnat accepteras.

En nidrmare undersdkning torde emellertid visa, att f¢r-
eningar av denra typ erlagt ett vdsentligt higre pris for
fastigheten &n arndra fdreningar. Vinsten synes ddar25r ha
stannat hos de byggnadsforetag, som regelmdssigt stdr

bakom tillkomsten av denna typ av fGreningar.

I ombyggnadsfallen, d¢ v 3 d& fastigheten utgdrs av en mo=-
derniserad dldre saneringsfastighet, &r f&reningens till=-
komsthistoria ofta mers komplicerad. Vénliged har fastig-
heten forvdrvats av ett byggnadsforetag som £5rsilt an-
tingen ideella esndelar i fastigheten eller andelar i et
handelsbolag, som Gvertagit densamﬁa; P4 detta siatt har
dven avdragsmijligheter J6r reparationékostﬁader i sam-
band med moderaniseringen kunnat tillvarastas av deligarn ;
Hirefter har fastigheten &verldtits till en bostadsriatis-
férening med higa grundavgifter, ofta genom.en transaktion
som skapat donu en skattefavdr. Overldtelsepriset nar i
detta skede namligen satts sd lag%, att en realisations-
£5rlust uppkommit, vilken av medlemmarna kunnat utnyttjas
£or kvittning emot realisationsvinster inom sex &4r efter
f6rsédl jningen. Visserligen har det h&r beskrivma férfaran-
det nigot dimpats genom pd senare Ar genomfﬁrd avdraésbe-
grinsning f£or reparatioznskostnader och séhabionbeskartning
av andelsigare i f¥reningar med hdga ardelsvirden (SPS 1679:
1017).
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Av det sagda torde klart framgd att den beskrivna tyven
ev freningar dr en osund fdreteelse, ddr marn systematiskt
forstkt utnyttja skattelagstiftnirgen pd sitt, som inte
varit avsett. An allvarligare synes dock vara, att man
genonm att l3te f£dreningen garartera medlemmarnas persone
liga l4n satt ur spel den trygghetsgaranti £or den gemen-~
sarma egendomen, sonm varit eftt 2v huvudidrndemilen med fire-
tagsformen bostadsridtisfSrening.

Tillkomsten av nya fSretag av derne typ synes dirfsr bora
motverkas. Enklast torde detta kurna ske genom att i bo~
stadsrittslagen intas fSreskrifter, som fﬁrhihdrar bostads-
rattsfdrening att g4 1 borgen eller stidlla inteckningssé-

kerhet £&r medlemmars perscnliga lian.
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12 a Reservation av vpk-ledamoten i linsstyrelsen

i Stockholms lidn

Utredningens syfte

lLinsstyrelsen ifrégasidtter utredningens syfte och grund-
liggande princip; att underlitta en dkad omvandling av

hyresritt till bostadsridti.

Problemet sdrskilt i Stockholmsregionens centrala delar
ir i stillet den redan idag alltfsér omfattande spekula-
tionen i omvandling till bostadsrdtt och liknande. Resul-
tatet blir en dkad segregation och en utslagning av allt
gstdrre grupper frin attraktivare bostdder och bostadsom-
rdden. ' ’

De boendes intresse av att minska sina kostnader och &ka
sitt inflytende mAste lésas med helt andra bostadspolitis-
ka insatser - inom hyresrittens ram. Och tilligdnglige fi-
nansiella resurser borde anvindas f3r att dka bostadspro=-

duktionen i stdllet f£5r att bindas i befintliga fastigheter.

En minsked omfattning av privat fastighetsidgande, och dédr-
med sammanhiéngande profiterande pd minniskors behov av
bostad, 4Ar dock angeldgen. LZngstyrelsen tillstyrker
d5rf8r reservanten Yngvessons fdrslag att utvidga den
kommunala f&rkdpsritten, men menar att den ska gidlla

dven utan efterfsljande bogtadsrdttsomvandling.

Hdr berdrda problem dr dock sd omfattande att de bdr
bli f3remdl £5r en ny utredning med nelt andra direktiv

sn de bostadsrittskemmittén hafi att arbeta efter.

Allnint

Enligt 42 § bostadsrittslagen - - - = majoriteten - - -
stdmpelskatt inte utgdr i dessa fall,
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Priskontroll i samband med Sverldtelse av bostadsriti

Priserna vid Sverldtelse - - - = majoriteten ~ ~ ~ gillande
pi bostadsrittsmarknaden.
Starka skidl talar sdledes faf att genom priskontrolleran-
de Atgirder scka dstadkomma en prisddmpande effekt.

Linsstyrelsen anger att priskontroll och hembudsskyldig-

het mdste infdras Zemerellt och g#lla Hven befintliga

bostadsrdtter.

Beskattningsfrigor

Bogtadsrittsfdreningar inkomstbeskattas = = — = majoriteten

- - - medlemmars personliga lan.

12 b Reservation av de socialdemokratiska ledamdterna

i linsstyrelsen i Stockholms lin

Allmint

Eniigt 42 § bostadsrdttslagen - - - = majoriteten - - -
s8vil allminna som enskilda intressen.

Linsstyrelsen finner vid en samlad beddmning, ati Svervigande
skil talar for att inte infdra en lagstadgad rdtt for hyres-
gister till forksp av privatigda fastigheter.

Hyresgidsternas beridttigade intresse av att vilja en annan
forvaltningsform for sitt boende tillfredsstilles enklare
och gédkrare genom en aktiv kommunal fork&pspolitik kombinerat
med en upplitelse i bostadsrittsform dir de rikskooperativa
organisationerna medverkar med sdvidl sakkunskap som hjilp
med kapitalbildning.
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Priskontroll i samband med dverlitelse av bostadsritt

Prigserna vid &verlitelse - - - = majoriteten - - - hyresritter

med fingerade byten.

Ett flertal invindningar kan sdledes gﬁ:as mot den fére-
slagna lagstiftningen. '

Vid en samlad bedSmning - -= majoriteten - - - medlemmars

personliga l1&n.

12 ¢ Regervation av de moderata ledambterna i linsstyrelsen

i Stockholms lin

Allmint

Enligt 42 § bostadsrittslagen - - - = majoriteten - - - in-~
skrinkning i den fria f6rfoganderétten-den kan komma att

innebira fOr bostadsritishavarna.

Redan enligt nu gidllande lagstifining kan en bostadsrittsfdrenings
stadgar innehdlla regler om prissdttning vid overlitelse av
bostadsritt. Anvindningen av denna m$jlighet 1ldr dock vara
mycket sidllsynt och den huvudsakliga orsaken hédrtill torde

vara att bestdmmelser om reglerade Sverldtelsevirden enkelt

kan kringsds. Effekten av ett system med priskontroll torde
sdledes vara begrinsad. Aven principen som sddan kan diskuteras.,
Ndr det gidller m&jligheten att &stadkomma prisreglerande
effekter vill vi i stidllet hinvisa till andra mojligheter, t.ex.
avdrags— och skattereformer samt realisationsvinstbeskattning
genom vilka det synes finnas stdrre mijligheter att dstadkomma

effekter pd prisutvecklingen pd bostadsritter.

Vi anser det vidare principiellt tveksamt att infora regler
om hembud. Om hembudsskyldighet trots allt skulle komma att in-
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féras bdr det enligt vAr mening enbart gidlla gentemot den
enskilda bostadsrittsfsreningen. Forslaget om hembud till
kommmen bdr avvisas. VArt stillningstagande nir det giller
frigan om hembud och priskontroll grundar sig bl.a. pd de syn-
punkter som framfdrts betrdffande bostadskonsumenternas
ndjlighet att 6vérblicka marknaden. Det foreslagna systemet
innebir att "olika typer" av bostadsritisfGreningar med

skilda regler uppstdr. De bostadsstkande skulle med all
sannolikhet ha svirt att f& klart fir sig skillnaden mellan
de olika typerna.

Vi kan fér egen del ej finna att férdelarna av det foreslagna
regelsystemet skulle komma att dverviga nackdelarna. Forslaget
om hembud och en eventuell utvidgning av systemet med pris-

kontroll bér siledes avvisas.

Forslaget att Sverlitelse av bostadsritit skall ske skriftligen
tillstyrks.

12 d Reservation av ordféranden, folkpartiets ledamdter,

en ytterligare ledamot samt fdredraganden i linsstyrelsen
i Stockholms lin

AllméEnt

Enlight 42 § bostadsrittslagen - - -~ = majoriteten - - - i den
fria férfoganderitten den kan komma att innebédra for bostads-

riattshavarna.

Vid en samlad beddmning finner linsstyrelsen att de nu senast
anfbrda erinringarna mot fdrslaget inte viger Gver de bostads-
sociala gkil som talar f6r den av kommittén fdreslagna metoden

f6r priskontroll. Linsstyrelsen tillstyrker dirfor forslaget.

Forslaget att dverldtelse av bostadsridtt skall ske skriftligen



Prop. 1981/82: 169

tillstyrks likasd di det dr en férutsidtining blde f5r en

priskontroll och f8r en bittre fungerande skattekontroll.

Beskattningsfrigcor

Bostadsrdttsforeningen inkomstbeskattas - - - =‘majoriteten

~ - - medlemmarnas personliga lén.

12 e Reservafion av__centerpartiets ledamot i linsstyrelsgen
i Stockholms 1in

Allmint

Enligt 42 § bostadsrittslagen - - - = majoriteten - - - 1
den fria forfoganderdtten den kan komma att innebira

for bostadsridtishavarna.

Vid en samlad beddmning finner lidnsstyrelsen att de nu senast
anférda erinringarna mot fdrslaget inte viger over de bostads~
gociala skil som talar for den av kommittén foreslagna metoden

£6r priskontroll. Linsstyrelsen tillstyrker dirfér forsiaget.

Férslaget att Sverldtelse av bostadsrdtt - - - = majoriteten

-~ - — medlemmarnas personliga l2n.
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13 LANSSTYRELSEN I GOTEBORGS OCH BOHUS LAN

Allmidnt

Lansstyrelsen instdmmer i uppfattningen att &vergdngen
fran hyresrdtt till bostadsrdtt bdr underlidttas pa
olika sdtt. Ldnsstyrelsen tillstyrker att en lag om
forkdpsréatt for hyresgdster tillskapas och att erfor-
derliga dndringar i 6vrig dérmed sammanhingande lag-
stiftning genomféres. )

Kommittén har framlagt ett mycket genomtdnkt f&érslag
till férkdpsrdtt mot vars huvuddrag ldnsstyrelsen in-
tet har att invdnda. Lansstyrelsen instidmmer i att
fastighetsdgaren inte skall behdva f&rhandla annat

dn med en forening av hyresgdster. Regler midste finnas
om i vilka fall f&rkOpsrdtt inte fdreligger samt
bestédmmelser om hyresgdsternas rdtt att fdéra tviste-
fragor till hyresndmnden.

Liansstyrelsen anser att hyresgdster i fastigheter,
som #gs av allmidnnyttiga bostadsfdretag bdr ha samma
rétt att utnyttja forkodpsrdtten som hyresgdster i
privatdgda fastigheter.

Syftet att i gdrlig mdn tillgodose hyresgisternas
intressen i olika situationer i samband med fdrviarvet
har lett till att den fdreslagna metoden blivit
alltfdr detaljrik och svardverskddlig. Flera frister
skall bl a iakttas, vilket kan innebira rittsférluster
vid forsummelser. Visserligen fdrutsidtter kommittén
att hyresgdsterna anlitar sakkunnig h3jdlp bade vid
forvdrvet och fdreningsbildningen men &vergéngen

till bostadsrdtt borde kunna ske pd ett enklare sétt.
Det fdreslagna systemet kan knappast &ndras i nagon
detalj efter som de olika delarna dr fast kopplade
till varandra.

Andringar i bostadsrdttslagen

Kommittén fdresldr flera dndringar i bostadsrittslagen
som dr direkt fdranledda av den anvisade metoden for
dvergdng till bostadsrédtt. Lansstyrelsen tillstyrker
4dndringarna under fdrutsdttning att f&rslaget om f&r-
képsrdttslag genomfdrs. .
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Lidnsstyrelsen vill sdrskilt understryka vikten av att
hyresgésternas behov av informaticon och sakkunnig
hjdlp i skilda hdnseenden tillgodoses pa ett betryg-
gande sdtt. Enligt lédnsstyrelsens erfarenhet férelig-
ger redan i dag ett stort behov av bitrdde vid bil-
dandet av bostadsradttsfdreningar. Detta kommer helt
naturligt att 6ka om den fdreslagna lagstiftningen
genomfdrs. Skriftlig information i form av t ex fold-
rar madste finnas tillgdnglig hos de myndigheter och

" organ som den blivande bostadsrdttsféreningen kommer
i kontakt med. I den man fdreningarna inte anlitar
kooperativa organisationer eller fdretag p& bostads-
marknaden vid fastighetsfdrvdrvet bér kommunerna och
ldnsbostadsnidmnderna vara skyldiga att l&mna bitré&de.
Den kommunala insynen enligt bostadsfinansieringsfdér-
ordningen, som bdr vara obligatorisk, bdr kunna ut-
okas att avse dven rad och hjédlp.vid 6vertagandet av
tastigheten och f&reningsbildningen.

13 a Reservation av de socialdemokratiska l~damdterna i

linsstyrelsen i GOteborzs och Bohus 1&n

Enligt var mening hade linsstyrelsen i sitt yttrande
h?lt bort ansluta sig till vad kommittéledamoten
Nils Yngvesson anfdrt i sin reservation.
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13 b Reservation av vpk-~ledamoten i l#nsstyrelsen i
Goteborgs ach Bohus lin

Enligt min mening hade lédnsstyrelsen bort uttala

att principiellt bdr en dkning av antalet ldgen-

"heter med bostadsritt astadkommas genom nyproduk-

tion

att endast efter kommunal bostadspolitisk bed&m-
ning tidigare privatdgda fastigheter skall kunna
omvandlas till bostadsrdtt

att hembudsskyldigheten i lagfdérslaget ersdtts av
en utdkad kommunal forkdpsrdtt for att inte dven-
tyra de allmdnnyttiga foéretagens m&djligheter att
genom inkdp av fastigheter i dldre bostadsomrdden
f6r sanering och upprustning aktivt medverka i kom-
munens bostadspolitiska program '

att omfattande aktiviteter p&gdr inom allmdnnyttan
fér att 8ka hyresgdsternas medinflytande i boendet
savdl pad ett praktiskt som pd ett ekonomiskt plan,
vilket vdl tillgodoser framforda dnskemal.
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14 LANSSTYRELSEN I MALMOHUS LAN

Allmant

Bostadsréttskommitt&n har enligt sina direktiv haft i uppdrag
att, 1 syfte att Ske boendeinflytandet, utrede mdjligheterna
att underlédtta fr hyresgadster att i bostadsrittsforeningens
form &verta &gandet, samt att utreda de problem som samman-—
hinger med en mera camfattande Svergdng frdn hyresritt till bo-
stadsratt.

Att mdjligheterna till boendeinflytande fOr narvarande ar klart
battre vid bostadsrdtt &n vid hyresrdtt synes odiskutabelt.
Linsstyrelsen delar darfdr med denna utgéngspunkt uppfattningen
att det finns skl att Ska andelen bostadsrattsuppldtelser pd
bekostnad av hyresréttsupplitelser. Eftersom den &rliga nypro-
duktionen endast utgdr ett marginellt tillskott till bostadsbe-
stindet kan en mera pdteglig forédndring av upplitelseformernas
andelar endast ske genom &ndringar i det befintliga bestindet.
Lansstyrelsen vill emellertid framhdlla vikten av att anstring-
ningar gdrs att Ska inflytandet &ven vid hyresrdttsupplételser.
Forsdk med denha inriktning pagdr redan inom bl a SABO-féreta-
gen. Denna fréga mdste drivas vidare. Endast under fdrutsiattning
att mdjligheterna till inflytande vid hyresrédtt fd3rbéttras, er-
hdller hush&1ll som dnskar boendeinflytande reell valfrihet
mellan boendeformerna oberoende av mdjligheten att anskaffa me-
del for férvarv av bostaden,

Kammitténs fdrslag bor granskas mot bakgrund av tidigare fast-
lagda och allmdnt omfattade milsdttningar £dr bostadspolitiken
och principer fér dess bedrivande.

En grundliggande bostadspolitisk mélsdttning &r att samhédllet
skall verka f£&6r en allsidig hushdllssammansittning i bostads—
anrdden, Medlen att nd detta syfte ar dels att veriera hustyper
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och lidgenhetsstorlekar och dels att variera uppldtelseformerna,
dganderatt, bostadsritt och hyresritt.

Ansvaret f8r samhdllets &tgarder inom bostadsfdrsdrjningsomrédet
delas av staten och kommunerna. Statens uppgift bestir i att
svara f8r erforderlig lagstiftning samt fér de finansiella in-
satser sam behdvs fdr att fdrverkliga det bostadspolitiska mé-
let. Kommunernas uppgift ar att svara fér planering och genom-—
férande. Kommunerna &r alltsd bl a ensvariga fOr att utbudet av
hustyper, légenhetsstorlekar och uppldtelseformer varieras sé
att segregation motverkas.

Slutsatsen av det anfdrda &r enligt lansstyrelsens mening, att
en mera omfattande Svergfng frdn hyresrdatt till bostadsritt
méste ske enligt en pd bostadssociala grunder noga genomfdrd
planering. I annat fall kan strivandena att motverka segrega-
tion cmintetgdras. Ansvaret f6r en sddan planering méste i kon-
sekvens med gillande ansvarsfdrdelning pd bostadspolitikens om—
rdde ligga pi kommunerna. Kommunerna miste 44 ocksd fd medel
att genomfdra planeringen. De miste alltsd ha ett inflytande
Sver frigor om Overgdng frin hyresridtt till bostadsritt.

Féreningsbildning och andra organisatoriska fragor

Som framgdr av fdrslaget krivs det ganska stora administrativa,
juridiska, tekniska och ekonomiska insatser frédn hyresgdsternas
sida, om de skall klara av ocmbildningsférfarandet sjdlva, Att
ta Gver en fastighet, som &r i behov av genomgdende reparatio-
ner eller som mdste moderniseras, &r ett stort ansvarsitagande
med mdnga osdkerhetsfaktorer. Det ar inte heller riskfritt att
ta 8ver en fastighet av yngre argéng. For att undvika allt fér
stora risker fdr hyresgdsterna och fdr att garantera dessa en
grundtrygghet vid beddmningen av fastighetens kondition, eko-
nomi o s v féresldr lansstyrelsen darfor att fdreningsbildning
skall ske genom ndgon av de folkrdrelsekooperativa bostadsréatts—
organisationerna HSB och Riksbyggen. Genom en sidan ordning ges
inte enbart hyresgisten en stdrre trygghet, utan dven fastig-
hetsdgaren kan kénna en stdrre sdékerhet om att cmbildningen kan
genamf'dras. .

Forvarv av enskilt #gd fastighet

Den av kommittén fdreslagna hembudsskyldigheten inneb&r en kom—
plicerad administration. Genomfdrandet kan dessutom ta mycket
ldng tid i ansprdk och det &ar ytterst tveksamt om fastighets—
dgarna kan klara av en sddan byrdkratisk ordning som det hér
kan bli friga om. :

Hembudet skall galla under sex ménader. Hyresgdsterna kan sid
smdningom komma fram till slutsatsen att de inte kan Gverta

fastigheten., Fastighetsdgaren mdste d& finna en ny képare och
f& drendet prdvat i enlighet med fdrk8pslagen, vilket kan ta

9 Riksdagen 1981/82. | saml. Nr 169. Bilagedel
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ytterligare tre ménader i ansprék. En festighetsforsiljning
kommer ofta till sté&nd pi& grund av att ett kapitaltillskott be-
hévs i en annan verksamhet eller att &garen pd ndgot sdtt vill
disponera am sina tillgdngar. Med hembudsfdrfarandet kan en
férsdljning fdrsinka avsevdrd tid och fdrorsaka mingae komplika-
tioner.

Férslaget beskriver i &vrigt sjdlvt en komplicerad och besvi-
rande administration., F8ér att undvika dessa besvarligheter
féreslér lansstyrelsen att gdllande kommunala fSrkdpsriatt ut-—
vidgas att gdlla samtliga typer av flerbostadsfastigheter. F&r-
utom en vdsentligt fdrenklad administration kommer kommunen,
inom ramen f8r sitt ansvar for att upprétta bostadsférsdrjnings-—
program, att ldttare kunna styra socialt motiverade &ndringar,
ndr det gdller bostadsomriddenas sammansittning med avseende pé
upplételseform.

Om hyresgdsterna i fastigheter som berdrs av forkép anméler
sitt intresse fdr att i folkrdrelsekooperativ form ta &ver fas-—
tigheten, skall kommunen, om den finner det bostadssocialt mo-
tiverat, medverka till detta. Genom denna mdjlighet till fSrkop
kommer tiden fdr fastighetsforvirv att vésentligt kunna for-
kortas. Hyresgisterna f&r samtidigt battre tid och mdjligheter
att diskutera ambildningen och eventuella férandringar i fas—
tigheten med den expertis som de folkrdrelsekocperativa organi-
sationerna férfogar Sver. De boende ges ocksé stdrre ekonomisk
trygghet i samband med ambildningen, genom att kommunerna nog-
grant kan granska fastigheten fran sdvél teknisk som ekonamisk
synpunkt. Genom kommunens aktiva medverkan kormer dessutom
férutsidttningen for statlig ldngivning att vara uppfylld.

Férvarv av allménnyttigt dgd fastighet

De allménnyttiga bostadsfdretagen har tillkommit fér att utgdra

ett instrument fOr samhdllets bostadspolitik. Dessa fdretag igs

helt eller med majoritetsandelar av kommunerna. En &verglng till
bostadsrdatt i det allmannyttiga besténdet bSr med hénsyn hartill
enligt kommittén endast kunna ske i den utstrdckning som den en-
skilda kommunen finner det motiverat. Kommitt&n fdreslar darfdr

bl a att allmdnnyttigt &gda fastigheter skall undantas frén den
tidigare fdreslagna forkSpsratten for hyresgister,

Vad kommittén sdlunda anfért Sverensstimmer med det synsidtt
lénsstyrelsen tidigare gett uttryck for och lansstyrelsen finner
ej heller i &vrigt anledning erinra mot vad kormittén anfdrt i
detta avsnitt.

Finansiering av fastighetsfdrvarv

Kommittén fdresldr att nybeléning i semband med hyresgi@sternes
fastighetsfdrviarv skall ske pd den oprioriterade kreditmarkna-
den och att 1l&n dér skall kunna erhdllas upp till 75 % av det
av vederbdrande bottenldneinstitut faststdllda uppskattnings-
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virdet for fastigheten. Sidana regler f8r denna beldning skall
utarbetas av delegationen f&r bostadsfinansiering och kredit-—
instituten, att l&n inom 75 % av uppskattningsvérdet endast kan
erhdlles mot sdkerhet i fastigheten. Dessa ldn skall endast
kunna tas upp av féreningen och inte kunna fdrdelas pf medlem-
marna.

Linsstyrelsen ansluter sig till de beddmningar, som ligger till
- grund f£or kammitténs f6rsleg men konstaterar att de fdreslagna
reglerna kan kringzdis. For att missbruk skall kunna uteslutas
kravs emellertid att for foérfarandet tyngande kontrollregler
tillskapas, varfdr lansstyrelsen inte vill motsdtta sig fdrsla-
gen. Lansstyrelsen fdrutsdtter emellertid att utvecklingen kom-—
mer att fdljas noggrant och att, om ett kringgdende blir van—
ligt, kontrollregler tillskapas,

Finansiering av bostadsrittsfdrvarv

Lénsstyrelsen kan instimma i kommitt&ns motiv £8r tillskapande
av ett behovsprévat 1l&n f£6r férvéarv av bostadsritt i ambild-
ningsfallen. Ej heller fdrslagen till lénets konstruktion och
administration fdranleder ndgra erinringar. Déremot stiller sig
lansstyrelsen tveksam till det fdreslagna sdttet foér behovsprév-

ning.

Kommittén fdresldr att endast den beskattningsbara f&rmbgenheten
skall utgdra underlag fér prdvningen. Déremot skall kormuner som
s& Onskar kunna stdlla krav betraffande inkomsten som villkor
f8r sitt borgensitagande.

Linsstyrelsen finner det stdtande att hushdll med ringa férmd-
genhet men vidsentlig inkomst skall kunna f£4 14n medan hushéll
med relativt blygsam beskattningsbar férmdgenhet och ldg inkomst
skall végras 14n, detta i synnerhet som uppzifterna i deklara-
tionen betrdffande fSrmdgenhet torde vara ytterligt osiékra. Frén
rattvise— och enkelhetssynpunkt &r det vidare otillfredsstédllande
att olika behovsprdvningsregler skall kunna gaélla i oliks kommu-
ner. Lansstyrelsen anser sdledes att behoveprdvningen skall base-
ras pd bAde inkomst och férmSgenhet och att reglerna f3r prdv-
ningen skall vara lika utformade fdr hela landet.

Overldtelse av bostadsritt

Kommitténs férslag i detta avsnitt tillstyrkes i allt vdsentligt
av linsstyrelsen. P4 tvéd punkter har lansstyrelsen emellertid
avvikande uppfattning. Det géller lingden av den tidsperiod, un-
der vilken prisklausulen skall gélla, samt priskleusulens utform-
. ning.

I de fall kommunen som villkor fdr lin kravt att prisklausul
skall infdéras i féreningens stadgar, skall klausulen gé&lla under
en tid av hdgst 5 4r. Motiven fdr denna begrinsning haer angetts
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vara, att man vill férhindra att samhdllets ekonomiska insatser
utnyttjas i kortsiktigt spekulativa syften, och att prisbild-
ningen pd bostadsrittsmarknaden kan fdréndras vésentligt under
en léngre tidsperiod. Lansstyrelsen anser att det bdr 3verviagas
om behov av prisreglering kan fdreligga under betydligt léngre
tid beroende pd utvecklingen pd bostadsmarknaden Sver huvud
taget.

Vad gdller prisfdreskriftens utformning har kommittén redovisat
en modell som linsstyrelsen finner rimlig. Kamittén anser emel~
lertid inte att en bestémmelse am enhetliga prisféreskrifter ar
nédvindig utan féreslér en rambestiémmelse av innebdrd att pris-
f3reskrifterna inte f&r vara oskdligt betungande fdr bostads-
rdttshavaren. Linsstyrelsen vill emellertid ifrdgasitta om det
inte vore lampligt med en enhetlig prisfdreskrift motsvarande
den fdreslagna.

14 a Reservation av de borgerliga ledamdterna i linsgstyrelsen

i MalmShus l&n

Bostadsrittskommittén har - - - = majoriteten - - - upplitelse-

form varieras sd att segregation motverkas.

Det nu framlagda f8rslaget att 1lSsa ett pdtagligt behov av Skat
boendeinflytande bl a genom Svergdng frédn hyresriatt till bo-
stadsratt. synes emellertid vara mindre vdl genomtinkt, Allvar—
lig kritik kan pd flera punkter riktas emot fdrslagets utform-
ning. I semband med fastighetsdverlftelse kan betydande problem
uppstd och man kan ej bortse frén att férslaget kan innebdra
risk f£&r stdrningar pd fastighetsmarknaden av ej Snskvirt slag.
Konstruktionen for att ge hyresgéster en Skad mdjlighet att
férviarva bostadsratt till den bebodda bostaden fdrefaller
synnerligen kcmplicerad och frigan &r om inte det borde finnas
mdjlighet att finna ett enklare system. Reden det fdrhé&llandet
att ett mycket stort antal hyreslégenheter pd frivillig vig om—
bildats till bostadsrattslégenheter borde leda till mdjlighet
att finna ett enklare tillvigagdngssdtt &n nu foreslagna.

Forslaget innebdr vidare problem med olika typer av bostads-
rattsforeningar beroende pd dels beslut i den enskilda kommu-~
nen och dels varierande statliga bestémmelser. PA sitt av re~
servanterna pitalets medfdr detta rattsosdkerhet. Att ehuru
allmén priskontroll pd bostadsrdtt ensetts oldmplig och opd-
kallad framlégga forsleg ar hembudsskyldighet och prisfdre—
skrifter som skulle gdlla olike i olika delar av landet och
under begrinsad tid fdrefaller mindre vélbetidnkt, Vidare leder
férslaget till att hyresgdster i enskilt dgda fastigheter och
allménnyttigt dgda fastigheter fAr olika m8jligheter att begdra
Svergdng till bostadsritt. Dessutom f4r vi olika arter av bo-
stadsridttsfdreningar beroende av vilken som tar initiativ till
bildandet.

P& grund av den tveksamhet som i vdsentliga avseenden miste
riktas mot fdrslagets nuvarande utformning synes detta bdra
bli foéremdl for Overarbetning innen det kan ligga till grund
£6r lagstiftningsftgarder.
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14 b Reservation av ordfdranden, tvd ytterligare ledambter

sant foredraganden i lingstyrelsen i Malmshus 1in

Allmint

Bostadsrdttskommittén har enligt = - - = majoriteten - —= -
frén hyresritt till bostadsritt.

Foreninzsbildning och andra orzanisatoriska fréror

Kormittén uttalar att en milsdttning £6r tekniken vid Sver-
glngar frin hyresratt till bostadsrdtt bdr vara att skapa be-
stimde former f£&r hyresgisternas inflytande samt att ombild-
ningen sker under betryggande former. Lansstyrelsen kan instém—
ma hari och finner att utredningens fdrslag i dessa avseenden
synes i allt vdsentligt vdl dgnede att nd det uppstdllda mélet.

Vid sin genomgang av hittills genonforda ombzldnlngar konstate~
rar kommitten att de ombildningar som skett i de rikskoopera-
tiva fOretagens regi har fungerat bra. Kommittén menar d&rfdr
att dessa féretag tillsammens med andra etablerade organisatio-
ner pd bostadsridttsmarknaden bSr spela den v1ktlgaste rollen
vid framtida Svergéngar. Kormittén redovisar ocksd i detta sam-

manhang att medverkan av etablerade organisationer ofta medfdor
bindningar £8r fdreningen betraffande den framtida fastighets-
forvaltningen.

Det &r vasentligt att sakkunskap anlitas vid ombildningar och
linsstyrelsen instirmer i beddmningen att de etablerade orga-
nisationerna pi bostadsrdttsmarknaden bdr utnyttjas i stdrsta
m3jliga utstrickning. Lansstyrelsen vill emellertid ifrdgasétta
om dessas medverken autcmatiskt skall f& leda till en bindning
betriffande den framtida férvaltningen. Genom en sddan bindning
begrinsas m3jligheterna att anpassa férvaltningsorganisationen
till de boendes Onskendl.
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F3rvirv av enskilt &gd fastighet

Som kommittén anfSrt, ar ett fastighetsforvirv utan tvingsin-
slag det mest Onskvérda nér hyresgister Onskar fGrvarva en fas-
tighet fdr att g &ver till bostadsratt. En sidan méjlighet
féreligger emellertid inte alltid., Darfdr menar kormittén, att
nir det blir aktuellt med férs&ljning av en fastighet, dar det
finns en majoritet av hyresgister som &nskar gd &ver till bo-
stadsrdtt, bdr dessa ha en reell méjlighet att férvirva fastig-
heten genom nédgon form av férképsritt., Zn forkdpslagstiftning
bSr konstrueras si att fastighetségaren stimuleras att i fdrsta
hand pd frivillig vég fdrsdka nd en uppgdrelse med hyresgisterna
om f3rvarv.

Linsstyrelsen kan instimma i de angivna utgéngspunkterna men
vill dartill ldgge att det alltid bdr finnas mdjlighet £or kom-
munen att ingripa om k&peskillingen for fastigheten avviker frén
den normala prisnivdn, eller om &vergdngen till bostadsrdatt stér
i strid med kommunens planering betréffande upplitelseformer i
anrédet.

Kommittén har fdreslagit en konstruktion fr hyresgisternas f&r-
képsrétt som innebidr att en av hyresgisterna bildad férening

kan gora en intresseanmilan och att hyresvdrden i en eventuell
férs@ljningssituation skall hembjuda fastigheten till fdre-
ningen. Kommitt&ns val synes i férsta hand he stitt mellan denna
modell och en utvidgad kommunal fdrkdpsritt.

Linsstyrelsen tillstyrker den av kommittén féreslegna 13sningen.
I f3rsta hand har linsstyrelsen tagit fasta pd vad kommittén
anfort rorande tidsaspekten vid en utvidgad kommunal f3rkdps-—
rétt, F6r att inte riskera att "bli sittande" med fastigheter,
som inte gir att vidarefdrsdlja till hyresgisterna, midste kommu-
nens utredning i varje drende bli tamligen omfattande. Detta
torde kridva avsevidrd tid och innebdra en forlingning av tids-
fristen for forkdp som inte Ar acceptabel. Lansstyrelsen anser
ocksd att den av kommittén féreslagna modellen innebdr ett kraf-
tigt incitament f&r hyresgi@sterna att pi ett tidigt stedium or-
ganisera sig. Dérmed skapas fdrutsdttningar £or frivilliga f&r-
virv som knappast kan dstadkormas i samband med en utvidgad koo~
munel forkOpsriatt.

Som lénsstyrelsen tidigare framhdllit kan det i ;issa situatio-
ner vara engeliget att kommunen har mdjlighet att ingripa nar
hyresgésterna Onskar Overta en fastighet. Det gdller dels om
kdpeskillingen fdr fastigheten &r hdg och dels om en Sverging
&r oldmplig med hansyn till kommunens planering.

Kdpeskillingen for en fastighet, som skall Svertas av en bo-
stadsrittsfdérening, kan som kormittén framhiller bli hég pd
grund av att bostadsrittshavarna fir vissa skattefdrdelar men
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ocksd av andra skil. Om Svergingar frén hyresratt till bostads—
ratt blir vanliga, finns alltsi viss risk for att en allmfn
prishéjning & hyresfastigheter blir fdljden, vilket skulle f&r-
svlra for kommunerna att leva upp till sitt ansvar foér bostads-—
forsdérjningen pd det lokala planet. Kommunerna bér alltsié en-
ligt lénsstyrelsens mening ha en m8jlighet att beivra hdga kope—
skillingar, t ex vie tillsténdslegen.,

For att segregation i storsta mSjliga utstrickning skall kunna
motverkas bor Gvergingar av négon omfattning ske i Jverensstim-—
melse med en av kommunen pd bostadssociala grunder uppréittad
planering, Med hansyn till kommunernas tidigare némnda ensvar
for bostadsfdrsdrjningen dr det enligt ldnsstyrelsens mening
nédvédndipgt att kommunerne har en mogllghet att mbtverka Gver-
gidngar, som stdr i strid med planeringen. Aven i detta serman-
hang bSr tillsténdslagen kunna gdras tillémplig,

I konsekvens med det synsatt linsstyrelsen hidr gett uttryck fér
bor kommunen i regel ges foretradesrdtt vid kollision mellan
hyresgisternas férkdpsréatt och kommunens férkSpsratt i de fall
sédan finns enligt gdllande forkopslag. Det torde f& férutsitias
att en kommun som beslutat utdva sin forkdpsritt baserat sitt
beslut pd en noggrann planering.

Forvirv av allminnyttigt dpd fastighet

De allmidnnyttiga firetagen - - - = majoriteten - - -
Prisforeskrift motsvarande den féreslagna.,
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15 AGARLAGENHRTSUTREDNINGEN (JU 1980:04)

Enligt vara direktiv skall vi bl.a. dvervdga om en
fastighetsdgare vid en forsdljning skall vara skyldig

att pa ett eller annat sidtt hembjuda fastigheten till
hyresgdsterna. I samband med dessa Overvdganden har vi

- betrdffande teknisk 1dsning - frdmst studerat ett system
som si ndra som méjligt liknar det som aterfinns i den
"kommunala fdrképslagen”. Bostadsrdttskommittén avfirdar
emellertid en modell utformad efter mdnster fran denna
lag (s. 174) pd skdl som enligt var. hedSmning inte &r
Svertygande. Vi vill dirfér till en bdrjan uppehalla oss
nagot vid kommitténs skdl f6r sitt stdllningstagande.

_Utan ndrmare motivering konstaterar kommittén inlednings-
vis att en modell enligt den kommunala fdrkdpslagen torde
krdva att en sdrskild tillstidndsprdvning anordnas, t.ex.
hos hyresndmnden, £for att f6rkdp skall kunna medges.

Med denna utgdngspunkt konstaterar kommittén vidare att
ndr dven kommunen utdver sin fdrképsratt en pa tillstdnds-
prévningen i hyresndmnden fdljande regeringsprdvning kom-
mer att gdra forfarandet mycket tungrott. Vi anser emel-

lertid att de av kommittén anférda oldgenheterna - till-
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standsprdvning hos hyresndmnden Qarje gang hyresgdster
vill forkdpa och det mycket tungrodda forfarandet nér
sgvdl hyresg&éter-som kommun dnskar forképa samma ob-
jekt - blir betydligt mindre om hyresgdsternas fork&ps-
ritt utformas helt efter monstret i den kommunala for-
kopslagen. En dylik 16sning innebdr ndmligen att till-
stdndsprévning sker hos regeringen endast om f8rkdps-
rdtten bestrids. LOsningen innebdr vidare att det blir
regeringens sak att i ett sammanhang ta stdllning till
vem som skall ha foéretride nir sdvil hyresgédsterna som

kommunen vill f6rkdpa samma objekt.

Mot att l4ta den kommunala fdrkdpslagen vara mdnster for
hyresgisternas fdrkdpsrdtt talar enligt kommitténs be-
démning dven att det i praktiken kan vara svart f8r hyres-
gdsterna att £4 ta &ver befintliga 14n i fastigheten och
att det d&rfdr kan uppstd finansiella svarigheter f&r dem.
Sadana svérigheter kan emellertid enligt var mening upp-
komma cavsett vilket system man vdljer fO6r hyresgdsternas
forkdpsritt. Vidare framhdller kommittén att en konstruk-
tion enligt den kommunala forkdpslagen &r till nackdel
dven fdr sidljare och kdpare dirfdér att fastigheten inte
kan pantsdttas under den tid som avtalet mellan dessa ar
svdvande. Enligt kommittén kan denna situation &ventyra
kbparens avtal med sdljaren. VAr mening dr emellertid
att om hyresgidsternas forkopsratt konstrueras efter sagda
monster antalet k&peavtal som inte &dnda dr svdvande

pa grund av den kommunala fdrkdpslagen kommer att bli
hégst marginellt. Vi har darfdr svart.att inse bar- .

kraften 1 argumentet.

Bostadsridttskommittén redovisar slutligen som skil mot en
forkopsrdtt utformad enligt den kommunala férkédpslagen
att en sadan modell torde fSrutsdtta regler om krav pa
sdkerhet for den kontantinsats som skall lémnas av hyres-
gidsterna. Enligt var mening kan det - om sddana regler
alls erfordras - inte vara nigra svarigheter att hitta
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en praktisk 16sning p& detta problem (t.ex. krav pa att
medel motsvarande kontantinsatsen skall s3ttas in pa

spdrrat konto i bank).

Ndr det ddrefter gidller kommitténs fdrslag till lag om
forkdpsrdtt for hyresgdster vill vi till en b&rjan ifraga-
sdtta om det i egentlig mening innefattar en forkopsratt..
Det synes snarare vara en rdtt f6r hyresgdster att fore
annan teckna avtal om k&p av fast egendom (jfr bet.

s. 187). Skall uttrycket f&rkdpsrédtt. anvdndas bdr under.
alla f8rhallanden i lagens fdrsta paragraf infdéras en de--
finition. Denna definition kan f8rslagsvis erhalla
féljande lydelse: "Med fOrkdpsradtt avses enligt denna lag
en rétt att fdre annan teckna avtal om kdp av fast egen-

dom."

I sakligt avseende vill vi framhdlla den fdrdelen med fér-
slaget att det skapar goda fdrutsdttningar f£8r att fastig-
hetsdgaren - nir han avser att aQyttra fastigheten - tar
kontakt med hyresgdsterna fér forhandlingar. Leder dessa
férhandlingar till en dverenskommelse om kdp kommer inte
reglerna i den fdreslagna lagen om hembud m.m. till an-
vindning. Blir f&rhandlingarna resultatldsa fAr man f&r-
moda att hyresgdsterna i de flesta fall godkdnner en &ver-
latelse av fastigheten till annan. Inte heller da be-
hdver reglerna om hembud m.m. komma att tilldmpas.

Var beddmning 3r emellertid att fdrslaget har vissa nack-
delar som sammanhidnger med valet av modell fdr hyres-
gasternas fdrkdpsrdtt. Vi vill belysa detta enligt f81-
jande.

Det far fdrmodas att hyresgdster i allminhet har svart att -
beddma vilket pris en fastighet betingar som -hyresfastig-
het. H&rav féljer att hyresg3ster i mdnga fall kommer
att tvingas viga risken ‘att behdva betala ett fér hdgt
‘pris f6r fastigheten mot risken att fastigheten Saljs
till annan utan att de kan hindra detta. Det 3r troligt,
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sirskilt ndr hyresgdsterna &r starkt engagerade for att

ta Over fastigheten f&r Svergang till bostadsrétt, att

man vid denné vigning hellre vdljer att godta fastighets-
dgarens bud &n att avvisa detsamma. Modellens konstruk-
tion 8ppnar siledes en mojlighet £for fastighetsdgaren att
fa ut ett hdgre pris for fastigheten &n vad en férsdlining
till annan 3n hyresgdsterna skulle ge. Enligt var beddmning
skulle nu berdrda effekt utebli om forkOpsratten kontru-.

eras efter mdnster fran den kommunala f&rkdpslagen.

Vi vill i detta sammanhang tilldgga att dven den om-
sténdigheten att fastighetsdgaren enligt fdrslaget inte
skall vara bunden av ett avgivet hembud ens sedan hyres-

gdsterna antagit detsamma kan verka i prish&jande riktning.

Den lagstiftning som reglerar fastighetsomsdttningen
bildar ett svardverskadligt ménster. Bilden blir &n mer
komplicerad om bostadsrdttskommitténs férslag genomféres.
En annan oldgenhét som 3r férknippad med fdrslaget Ar att
tiden som atgé&r f6r en fastighetsdverlatelse kan fdr-
ldngas med dnda upp till ett halvt &r. Enligt var mening
kan nu anférda nackdelar i vdsentlig man reduceras om f&r-
kSpsrdtten kontrueras enligt den kommunala f&rkdpslagen.
Som tidigare framhdllits har vi studerat en modell som
bygger pd denna lag. Hittillsvarande arbete inom utred-
ningen visar att det gar att fa en ganska god samordning,
sdvdl férfarande- som tidsméssigt} mellan den kommunala
forkdpsrédtten och en fdrkdpsratt f6r hyresgdster som

bygger pa systematiken i den kommunala fdrképslagen.

Ndr det gdller enskildheterna i f&rslaget vill vi som ut-
gangspunkt f&r vara synpunkter ge f&ljande kortfattade
beskrivning av hur vi uppfattat att modellen skall
fungera. Sedan intresseanmilan antecknats i fastighets~
boken &r fastighetsdgaren skyldig att hembjuda fastig-
heten till hyresgdsterna innan han kan s&lja den till
ndgon annan. En intresseanmilan har rittsverkan i tva

ar fran dagen fb6r anteckningen. En s&dan anmilan maste
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gdlla under hela hembudsproceduren f&r att hyresgdsterna
skall vara bevarade vid sin f6rkOpsrdtt.' Avger fastig-
hetsdgaren ett hembud som avvisas av hyresgdsterna far
fastighetsdgaren sdlja fastigheten till nigon annan inom
tva a4r fran dagen £6r delgivningen av hembudet utan hin-
der av att intresseanmdlan gdller. . Sker detta till ett
pris som dr l&dgre eller pa villkor som sammantagna &r
avsevdrt ogynnsammare f&r fastighetsdgaren &n vad som an-
gavs i hembudet och gdller intresseanmdlan alltjamt kan
hyresgdsterna dock fa en sadan dverlatelse ogiltigfdr-

klarad.

Den foreslagna modellen innebdr sdledes att hyresgdsterna
alltid maste gbra en ny intresseanmdlan vid tva-ars-
-fristens utgdng for att de skall vara bevarade vid den
rdtt de har vid denna tidpunkt. Enligt var beddmning
framgadr inte detta med dnskvard tydiighet av kommitténs
forslag till lagtext. Dessutom kan ldmpligheten av denna
ordning ifragasdttas nar fasfighetéégaien avgivit ett hem-
bud mindre &n sex manader féré:tvé—érsfristens utgang.
Enligt var mening fdreligger det i denna situation stor
risk £8r att hyresgdsterna f5rsummar att férnya intresse-
anmidlan, en &tgdrd som fran hyfesgésternés synpunkt miste

framstd som en detalj.’

Vi vill vidare peka pid en mdjlighet till kringgdende av
den foreslagna lagstiftningen; Inskrivningsmyndigheten
skall underrédtta fastighetsdgaren om intresseanmilan

sker. 1Innan lagen om f6rvdrv av hyresfastighet m.m.

hindrar detta, vilket 'intraffar efter en tid av tre ma-
nader riknat fran dagen f&r anteékningen om intressean-
mdlan, kan denne Overlata fastigheten genom antedaterade

kSpehandlingar.

Kommitténs betdnkande innefattar &dven fdérslag till indring
i forkopslagen. N&r det gidller detta férslag vill vi an-

féra fdljande.’
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Enligt gillande rdtt Ar ett forkoSp fOr sin giltighet be-
roende av att giltigt kop férqligger (NJA II, 1967

s. 407). Pa grund héray lidmnar regeringen kommuns an-
s6kan om tillstdnd till f&rkdp utan atgdrd om det under
tillstandsprévningen blir klarlagt att den grundlidggande
6verlitelsen i&r ogiltig. En kommuns ansdkan om lagfart
efter fullbordat f&rk&p l&mnas vidare utan bifall av in-
skrivningsmyndigheten om denna vid sin prévning finner

att den grundldggande Sverlatelsen ar ogiltig.

Enligt kommitténs fdérslag till lag om férkdpsratt f£or
hyresgdster &r &verlatelse till annan &dn en av hyres-
gdsterna bildad bostadsrattsfdrening ogiltig om hyres-
nidmnden fdrklarar att hyresgdsternas fOrkopsrdtt bestar.
Som nyss sagts dr ett forkdp enligt den kommunala f&rkdps-
lagen for sin giltighet berocende av att giltigt kép fore-
ligger. Den ogiitighet som f6ljer av en f&rklaring fran
hyresndmndens sida att hyresgisternas fdrkdpsrdtt bestar
drabbar darfdér dven kommun som har utdvat forkop.

Med hinsyn hdrtill och di kommittén vidare f&reslar att
en ansdkan om lagfart skall férklaras vilande sa lange
fradgan om hyresgdsternas fo6rkdpsrdtt inte &r avgjord &r
det enligt var mening ingen risk f8r att hyresgisterna
med tilldmpning av gdllande f6rk6pslag kan gi miste om
sin r&itt att hindra f6rvarv av annan &n en av hyres-
gidsterna bildad bostadsrittsfdrening. Kommunbdr saledes
tillatas att utdva férkoSp innan det dr avgjort om hyres-—
géisternas f6rkOpsr&tt bestar eller inte. Vi avstyrker
dirfdr kommitténs £érslag till &ndring i f6rkdpslagen.

I betdnkandet (s. 188-189) diskuteras om det kan vara
m&jligt £o6r fastighetsdgaren att under hembudsproceduren
sdlja fastigheten till annan &n hyresgdsterna under vill-
kor att hyresgdsterna inte begagnar sig av fo6rkdpsratten.
Enligt var mening kan den fragan lésas sd att det i lagen
om fdrvdrv av hyresfastighet m.m. tas in en bestimmelse

med innebdrd att férvdrv som dr beroende av sadant vill~
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kor inte behdver anmidlas till kommunen forrdn fragan

om hyresgisternas fOrkdpsritt &r avgjord.

16  FRITIDSBOENDEKOMMITTEN (BO 1978:01)

Fritidsboendekommittén har studerat olika dgande- och
nyttjandeformer f6r fritidsboende, bl.a. vad vi kallar
andelsfritidshus och enkel, stadsndra fritidsbebyggelse.

Systemet med andelsfritidshus utvecklades snabbt under
slutet av 1970-talet 1 kust- och fjdllomradena. Syste-~
met innebdr att man genom att kdpa en andel i en stuga
eller en lagenhet f£ar tillgang till en fritidsbostad
bestdmda perioder varje ar. Fritidsboendekommittén har
enligt direktiven till uppgift att granska hur bl.a.
denna form for upplételse av fritidsbebyggelse harmoni-
erar med lagstiftningen och fOresld eventuella lagdnd-
ringar. De Bbesittningsformer som fdrekommer nidr det gil-
ler deldgda fritidshus &dr framfdr allt bostadsritt och
samaganderdatt. I flertalet anlaggningar anvinds bostads-
rdttsinstitutet. I bostadsrattslagen har emellertid inte
foérutsetts att det skulle fOrekomma en organiserad foér-
sdljning av andelar i bostadsrdtt. Kommittén kommer dir-
fér i sitt slutbetdnkande senare i ar- att foresld bl.a.
att bostadsrédttslagen kompletteras sd att systemet med
andelar 1 bostadsratt fa&r klara juridiska former.

Vi kan konstatera att de fdrslag som f&rs fram i bostads-
rdttskommitténs betdnkande inte motverkar de mal och
ambitioner som var kommitté har ifr&ga om andelsfritids-
husen. Vi finner darfdr inte skdl till erinringar mot
bostadsrdttskommitténs fdrslag fran de synpunkter som

vi i denna del har att beakta.

Vi anser att det 3r angeldget att stimulera tillkomsten
av enkel, stadsnara fritidsbebyggelse utformad s& att
den ar forenlig med savil den fysiska riksplaneringens
riktlinjer som allmdnna m&l £6r boendemiljéns utform-—
ning samt fritids~ och rekreationspolitiken. En nérbe-
ldgen fritidsbostad skulle sdlunda f&r en stor del av
stadsbefolkningen vara vdrdefull som komplement till
permanentbostaden och dess miljo. Detta galler sidrskilt
for de ménniskor som av ekonomiska skd@l inte kan f& del
av de miljder som andra grupper har eller skaffar sig
tillgang till. Man kan rdkna med att efterfrdgan pa
billiga och vdlbeldgna fritidsbostidder dr vida stdrre
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an utbudet. Detta medfor risk for en stark prisutveck-

ling, vilket skulle motverka syftet med en satsning pa

saddana fritidsbostadder. Darfdr ser vi det som angeliget
att da s& ar nddviandigt atgarder vidtas sa att prisut-

vecklingen kan d&mpas.

Vilken upplédtelseform som bdr vdljas £6r de stadsnéra
fritidsbostdderna dr beroende av bl.a. de lokala forut-
sdttningarna. En form som kan vara lamplig &r bostads-
rattsformen. En bostadsrittsfdrening kan i sina stadgar
infdra sdrskilda prisfdreskrifter. Denna méjlighet torde
inte utnyttjas, eftersom det bl.a. dr svért att kontrol-
lera efterlevnaden av fdreskrifterna. Med hdnsyn till
detta och till bostadsré&ttslagens foérbud mot hembud for
bostadslédgenheter har savadl de rikskooperativa organisa-
tionerna som flera kommuner tagit skilda initiativ for
att padverka Overlitelsepriserna pad bostadsratter pa
vissa bostadsmarknader (Varmdomodellen, Danderydsmodel-
len, HSB:s rekommendationer om begrdnsningar av oOver-
latelsevirden m.m.).

Bostadsrittskommittén anser det olampligt att ha olika
modeller pé& bostadsrdttsmarknaden bl.a. darfdr att
konsumenterna far svart att Overblicka konsekvenserna

av dem vid framtida Overldtelse av bostadsrdtter. FOr
att motverka segregation i boendet fdresldr kommittén

i stdllet bl.a. att en bostadsré&ttsforening i sina stad-
gar fOrutom prisfdreskrifter skall kunna infdra en klau-
sul om skyldighet £6r bostadsrattshavare att fore Over-
latelse hembjuda ldgenheterna till 1ldsen av bostadsratts-
féreningen, rikskooperativ organisation, allménnyttigt
bostadsfOretag om sadant dr fdreningesbildare, kommu-
nen eller nagon som dessa har anvisat. Hembud skall en-
ligt bostadsrdttskommittén i s& fall ske till det pris
som anges i stadgarnas prisfdreskrifter. Undantag gdller
for overlatelse genom byte m.m. eller familje- och suc-
cessionsrédttsliga foérvarv.

Vi stdder det utformade forslaget om att en bostadsrédtts-
férening skall kunna besluta om att f£6ra in en hembuds-
klausul i sina stadgar. Tillsammans med en skdrpning av
reglerna for beskattning av vinster vid fdrsdljning av
bostadsratter, vilket kapitalvinstkommittén inom kort
vantas ge forslag till, kommer forslaget - om det genom-
fors - att dstadkomma en dédmpning av Overlatelsepriserna.
Enkel stadsndra fritidsbebyggelse torde med sadana reg-
ler kunna upplétas med bostadsrdtt utan att man behover
befara en prisutveckling som gor fritidsbostdderna otill-
géngliga for den ekonomiskt svagare delen av befolkningen.
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16 b Reservation av den moderate ledamoten i fritidsboende-
kommittén

Fritidsboendekommitténs majoritet dr positiv &dven till
férslaget om dndrad lagstiftning innebdrande rédtt £6r
bostadsrdttsfdrening att i sina stadgar krdva hembuds-
skyldighet. En sadan klausul skulle innebdra att en
bostadsrittsinnehavare icke skulle fa fritt foérfoga
dver sin egendom.

Hembudsskyldigheten skall, anser man, f6renas med sar-
skilda prisfdreskrifter. Det skulle innebdra att bo-
stadsrattsfdreningen faststdller priset vid Sverla-
telsen. - Sammantaget vore detta ett djupt ingrepp i
hadvdvunna regler om dganderdtt.

Det dr ocksd ett oacceptabelt avsteg fran marknads-
ekonomins grundldggande principer om fri prisbildning
och manniskors rédtt att kunna s&lja sin egendom till
marknadspriser, Att vissa ingrepp gjorts 1 dessa rdttig-
heter - exempelvis vid £drsaljning av jordbruksfastig-
heter - rdttfdrdigar 1ingalunda nya och betydligt mera
omfattande inskrdnkningar i den enskilda dganderédtten
och vad den normalt innebér.

Jag reserverar mig foljaktligen mot fritidsboendekom-
mitténs remissyttrande i detta viktiga avseende. Nir
det gdller bostadsrdtten som upplatelseform f&ér fri-
tidshus har jag inget att invanda forutsatt att bo-
stadsrdtten anvdnds som alternativ till andra till-
gangliga upplatelseformer, i fdrsta hand &dganderéatt.
En annan uppléatelseform £6r fritidshus &r andelsboen~
det. Aven hyresritt idr givetvis ett virdefullt komple-
ment ndr det gdller att erbjuda medborgarna valfrihet
i fritidsboendet.

Fritidsboendekommitténs speciella motiv £&r hembuds-
skyldighet och prisklausul, dvs. behovet av en stads-
ndra fritidsbebyggelse, for ndrmast tankarna till den
obotfardiges forhinder. Ett samhdlle fungerar bast nar
tillgangen svarar mot efterfrdgan. D& riskerar man inga
oskdliga marknadspriser. Det enda som kradvs dr att kom-
muner och myndigheter inte ldgger hinder i v&gen £fOr
ett tillrdckligt stort utbud av mark £0r fritidsbebyg-
gelse - savdl stadsndra som i andra attraktiva omraden
i vart land. N4gon brist p& lamplig mark fdreligger
inte - ett faktum som fritidsboendekommitténs majoritet
tyvdrr inte vill inse eftersom den fOrutsédtter att
efterfrdgan blir "bdttre" (=stdrre) &n utbudet.
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Jag anser att fritidsboendekommittén i sitt remissvar

pa& bostadsrittskommitténs betinkande betrdffande hem-

budsskyldigheten och sdrskilda prisfdreskrifter skulle
formulera sig pad foljande séatt:

Fritidsboendekommittén avvisar. bestidmt bostadsrdttskom-
mitténs forslag att dndra lagstiftningen sd att bostads-
rattsforening skall ha radtt att i sina stadgar fore-
skriva hembudsskyldighet. En sddan klausul skulle inne-
bara skyldighet for bostadsrattshavare att fére &ver-
latelse hembjuda sin ldgenhet till losen av bostadsratts-
forening, rikskooperativ organisation, allmdnnyttigt
bostadsfdretag om sddant &r fdreningsbildare, kommunen
eller n&gon som dessa har anvisat. Hembudet skall i s&
fall ske till det pris som anges i stadgarnas prisfdre-
skrifter.

Fritidsboendekommittén finner inget avgdrande skal fdr
priskontrollerande atgdrder pa fritidsboendets omréade.
Markresurserna i vart land &r sad goda att tillgangen pé
fritidshus av olika slag och med olika uppléatelseformer
mer &n vdl kan svara mot efterfrdgan dven under goda
konjunkturer. Bostadsrédttsformen som sadan kan mycket
v&Al vara en fordelaktig upplatelseform for sdvdl stads-
ndra som mera avldgset beldgen fritidsbebyggelse. Nagra
inskrdnkningar i rdtten att f& sdlja eller p& annat sétt
dverlata en bostadsrdtt vill fritidsboendekommittén inte
tillstyrka. Kommittén anser att sddana ingrepp star i
strid mot allmdn rdttsuppfattning. Den hdvdvunna och for
ndstan alla medborgare sjdlvklara rdtten att fritt kunna
disponera sin egendom ska sjdlvfallet ocks&d gidlla bo-
stadsrattshavare inom de ramar som den nuvarande bo-
stadsrittslagen anger. '

Klausuler om hembudsskyldighet och prisféreskrifter vid
dverlatelse av bostadsratt skulle dven innebdra risk
f6r godtycke, dels vid beddmningen och faststdllandet

av Overlatelsepriset, dels vid valet av ny bostadsritts-
havare nar ~ som vdntat - manga sdkande (kunder) uppen-
barar sig. I den nya byrakrati som skulle vdxa upp inom
bostadsrédttsforeningar och kommuner skulle vissa perso-
ner (befattningshavare) fa avgdra till vem en salubjuden
bostadsrdtt finge s&dljas.

Eftersom motivet £8r klausulerna dr att férbjuda mark-
nadspriser och istdllet hadlla en konstlat (reglerad) lag
prisnivéd skulle det innebdra en ekonomiskt vidrdefull
favdor att fa foérvarva en bostadsridtt. En utgdngspunkt
f6r resonemanget dr att efterfrdgan i allminhet skulle
bli stor vid en marknadsmédssig prissdttning. Hur mycket
stdrre skulle da inte efterfragan bli om priserna regle-
ras vid en 1lag niva? N&dr sa bostadsrdttsfbreningen eller
kommunen ska sdlja en sadan (genom hembudsklausulen f&r-
varvad) bostadsrdtt, blev det givetvis en grannlaga
uppgift att utse en kopare.

10 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr [69. Bilagedel
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Vilka kriterier skulle man g& efter? En kdlista? S&r-
skilda behov? Medlemsskap 1 annan bostadsrattsfdrening?
Det &r uppenbart att risken for godtycke &r minst sagt
stor.

Det saknas ocksa moralisk lokik i bostadsrdttskommitténs
forslag. Fritidsboendekommittén delar helt reservanten
Rolf Dahlbergs uppfattning att det dr upprdrande att
forslaget om hembuds- och prisklausuler inte samtidigt
f6ljs av forslag om garanterat aterkdp. Det finns manga
exempel pa att bostadsratter sjunkit i pris. N&r man nu
berdvar bostadsrdttshavarna méjligheten att f& ut ett
marknadsmdssigt hdgt pris vore det vdl &ndad rimligt att
ocksa garantera vederbdrande ett Aterkdp till den fast-
stdllda prisnivan? Men bostadsridttskommittén vill inte
ens garantera aterkdp i det fall ingen kopare finns.
Bristen p& moralisk konsekvens hos bostadsr&ttskommittén
ar hdrvidlag direkt klandervard.

Fritidsboendekommittén finner ocksd anledning erinra

om Justitiekanslerns (JK) underkadnnande av just den

form av begrédnsningar i bostadsrdttshavarnas rdatt att
fritt Overldta sin l&genhet. JK avgjorde i december 1981
ett sddant drende, betecknat Virmddmodellen. JK utgar
naturligtvis fran nu gdllande bostadsridttslagstiftning
och finner att hembudsskyldighet strider mot lagen. In-
vandningen kan gdras att bostadsradttslagen kan &ndras
(vilket bostadsrittskommittén fdéresldr) men JK konstate-
rar ocksa att "en sadan total offentlig kontroll av Over-—
ladtelser av bostadsritter icke kan anses vara i bostads-
rattsforeningens eller den enskilde medlemmens intresse".

Fritidsboendekomittén delar JK:s uppfattning och vill
inte se den s.k. Varmdomodellen tilliten och fdrverkli-
gad vare sig genom krankande av nu gdllande lag eller
genom en ny lagstiftning d&r hembudsskyldighet tilléates.

Med hénvisning till vad som hér anfoérts vill Fritidsbo-
endekommittén siledes bestdmt avstyrka bostadsrdttskom-
mitténs f8rslag vad gdller ratt att infdra hembudsskyl=
dighet samt ddrtill hdérande férslag.
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17  SVERIGES RIKSBANK

Kommittén har haft till uppgift att utreda och fdre-
sld statliga dtgdrder i syfte att fridmja ett Okat
boendeinflytande i bostadsrdttsform genom en mera
omfattande 8vergdng frdn hyresrédtt till bostadsré&tt.
Kommittén dgnar stor uppmdrksamhet at de finansiella
problemen vid ombildning av hyresrdttsfastigheter
till bostadsridttsfastigheter och l&dgger fram fdrslag
till deras 1l6sning. Fullmdktige begrdnsar sitt ytt-
rande till en granskning av dessa fo&rslag.

De finansiella problemen vid ifrdgavarande ombildning
dr av tva slag: bostadsrdttsforeningens finansiering
av fastighetsfdrvdrvet och fdreningsmedlemmens fi-
nansiering av sin grundavgift.

Finansieringen av fastighetsférvdrvet skall enligt
kommittén naturligtvis i fOrsta hand ske genom Sver-
tagande av sdljarens 18n i fastigheten. Ytterligare
medel erfordras emellertid. Behovet av nya krediter
bedtms uppga till 400 mkr per &r.

F6r tillgodoseende av sistndmnda kreditbehov bor
enligt kommittén det system £8r oprioriterad bostads-
kreditgivning som riksbanken introducerade i bdrjan
av 1980 utnyttjas. Bostadsinstituten erhdll d& ett
utrymme pd organiserad marknad om 2 000 mkr, kallad
basram, ech pid icke organiserad om likaledes 2 000
mkr med mdjlighet till kraftig okning av sistndmnda
belopp i den midn basramen inte togs i ansprak.

N&r riksbanken infdrde ifridgavarande system beskrevs
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dndamdlen for krediterna pd ett ganska allmdnt sdtt.
Den &nskvidrda inriktningen angavs med f&ljande:

"Man kan inte rdkna med att inom den angivna kredit-
ramen tillgodose hela efterfrdgan pa krediter for
oprioriterade dndamdl inom bostadssektorn och bestan-—
det av kontors- och affdrsfastigheter. Instituten
miste dirfdr prioritera mellan olika ldneansdkningax.
Riksbanken kan inte ange négra alltfdr detaljerade
direktiv. Ombyggnad och reparation av dldre villor
och 6verldtelser av dldre 14gt beldnade fastigheter
som underlidttar rdrligheten pad bostadsmarknaden &r
dock allmint sett angeldgna dndamal. Krediter som
gdller beléning av fastigheter f8r konsumtion eller
bkad beldning av nya villor som innehafts kort tid
bor prbvas mycket restriktivt."

Fullmdktige ser intet skdl varfdr de av kommittén
diskuterade ombildningarna skulle uteslutas. Tvdrtom
bér de kunna utgdra ett bland de mdnga dndamal bo-
stadsinstituten tjdnar med sin kreditgivning.

Ramarna f{8r bostadsinstitutens kreditgivning fast-
stdlldes bland annat med hansyn till det utrymme
instituten kunde ges i f&rsdkringsinrdttningar och
banker. Sjdlvfallet dr riksbanken beredd att vid
faststdllande av basramen beakta behovet av finan-
siering av ombildningsfallen och &ka basramen i
skdlig omfattning. Genom att instituten vanligen
placerar en kapitalmarknadsrevers hos sdljaren for
en del av kOpeskillingen uppgar institutens ansprak
pa forsdkringsinrdttningar och banker inte till' ett
sad stort belopp som det totala kreditbehovet. Till-
varatagandet av sdljarens placeringskapacitet utgSr
en grundprincip i bostadsinstitutens oprioriterade
finansiering.

Finansieringen av grundavgiften dr f&r mdnga boende
inte ndgot problem, f8r andra dr det diremot ett
stort sddant. Manga klarar finansieringen med eget
sparande, andra maste ta l&n. I frdga om lanefinan-
sieringen diskuterar utredningen en mdngd av mdjlig-
heter - sparlédn, bosparande, riksbankens borgenslin
och andra bankers lan. Kommittén g8r helt riktigt
den beddmningen att, om bankmdssig sdkerhet finns,
det tycks rdda goda férutsidttningar att finansiera
en del av insatsen med 1&8n utan ndgra som helst
statliga insatser. Problem uppkommer nidr siadan siker-
het inte finns. Eftersom alla inte kan &stadkomma
sddan, uppkommer svarigheter med ombildningen &ver
huvud taget. Risk uppstar f6r att ombildningen om&j-
liggdrs.

Med detta som utgangspunkt fSresldr utredningen in-
férandet av ett system med behovspr&vade statliga
insatslan. Behovspr&vningen skall utfdras av kom-
munala organ och kommunen skall ga i borgen f&r
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l&nen. Ett insatsl&n skall kunna uppgd till 80 % av
grundavgiften, dock hégst 20 % av ldgenhetens andel
av berdknad anskaffningskostnad f&r fastigheten.
Rdntesubvention skall inte utgd men anstand med
amortering kunna beviljas. Ligsta lanebelopp skall
vara 5 000 kronor. Kommittén rdknar med en ombild-
ning av 5 000 lidgenheter per ar fr o m ar 1985. An-
talet l&nedrenden ber#iknas uppgd till 20 % dirav
och till i genomsnitt 25 000 kronor per &drende. Ett
statligt anslag om 25 mkr per ar skulle d& erfordras.
Behovsprdvning skall som framgatt gbras av kommu-
nala instanser. Kommunen skall ocksd l&mna borgen
f6r lanet. Hela fragan blir sadledes vad gdller den
offentliga sektorns roll i hég grad en kommunal an-
geldgenhet.

Redan tidigare har kommuner #gnat sig &t finansie-
ringsfragor av detta slag, sdrskilt de tre storstads-
kommunerna. I GOteborg har t ex ett garantifdrfaran-
de till&mpats under 1lang tid £Or att underldtta fi-
nansieringen av grundavgifter. Kommitténs beskriv-
ning av hur detta system fungerat f&rtjdnar att
dterges (s 250 i utredningen):

"Kommunen har under de ar verksamheten pagatt endast
asamkats en f8rlust pd ett par tusen kronor. Betal-
ningsfdrsummelse kan vanligtvis .klaras upp gencm in-
kassodtgdrder. Kommunen har inte i nigot fall sett
sig nbdsakad till &tgidrder enligt utsdkningslagen.
Det forekommer diremot att bostadsrdttsfdreningen

i enstaka fall har vidtagit sddana atgdrder. Verk-
samheten har 16pt friktionsfritt, vilket bl a fram-
gdr av att bankerna dberopar kommunens borgensta-
ganden endast i enstaka drenden. Fastighetskontoret

i GOteborg framhdller att samarbetet med bankerna
fungerar utmdrkt. Man k&nner inte till att ndgon la-
nes8kande, som stdtt i begrepp att fdrvdrva bostads-
rdtt, har nekats 1l&n."

Metoden med kommunal garanti och lan i kreditinsti-
tut har som synes fungerat v&dl. Naturligtvis blir
fdrlustriskerna stdrre om garantierna kommer att
avse endast svagare lantagare. Kommunen skall dock
hur som helst enligt det av kommittén fdreslagna
systemet bdra riskerna. Staten skall inte gdra det.
Staten skall tillhandahdlla l&nemedlen och f&rvalta
lanen.

Fullmdktige anser att det fdreslagna statliga lane-~
systemet inte behdver infdras. Kommunen bdr dock
ldmna garanti fOr insatslanen i erforderliga fall.
Lanen kan sedan, som skett i bl a Gdteborg, limnas
av bank eller annat kreditinstitut. Staten slipper
ddrigenom medelsanskaffningen och lanefdrvaltningen.

Skillnaden mellan den av fullmidktige f&rordade me-
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toden och det av kommittén f8reslagna systemet ligger
framst ddri att det m&jligen skulle kunna vara sva-
rare att f& anstdnd med amortering i ett kreditin-
stitut &n hos staten och att ett kommunalt garanterat
13n i1 ett kreditinstitut skulle kunna betinga en na-
got hdgre rinta dn ett lan fran staten dven om kom-
mittén hdvdar att rdntan f8r det statliga lanet inte
skall vara subventionerad. Enligt fullmdktiges me-
ning dr dessa skillnader inte si& betydande att de
motiverar infdrandet av ett sdrskilt statligt lane-
system. Den mest relevanta jdmfdrelsen dr dessutom
inte skillnaden mellan 1l4n i kreditinstitut och lan
hos staten utan skillnaden i total boendekostnad fére
och efter &vergdngen till bostadsrdtt, och de totala
boendekostnaderna - pdverkade av manga faktorer -
blir inte nédvindigtvis hégre efter en 6vergdng till
bostadsrdtt, dven om de kommunalt garanterade insats-
lanen fir marknadsvillkor. :

Ndr kommittén gér beddmningen att ca 1 000 1lan skall
"behtva ges per &r har den antagit att var femte
Hyresgdst i ombildningsfastigheter behdver 1lan for
grundavgiftens finansiering. Kriteriet for behov
avses dd vara uteslutande ladg fSrmégenhet. Kombina-
tionen hdég inkomst/lag foérmégenhet medfdr samma line-
riatt som 1lag inkomst/ladg férmdgenhet. En mera full-
stidndig behdvsprdvning bdr enligt fullmdktiges me-
ning gdras ddr &dven inkomstens storlek beaktas. Lan-
tagare med hdga inkomster och sdledes god fdrmdga
att betala rdntor och amorteringar betraktas av
kreditinstituten som goda kunder. Inkomstprdvning
vid garantigivning kan darfdr kraftigt minska an-
talet garanterade la&n.

Sammanfattningsvis vill fullmdktige anfdra f&ljande.
Bostadsrdttsfbreningarnas finansiering av fastig-
hetsfdrvirven bdr kunna ordnas pd sitt som utred-
ningen féreslagit, ddr bostadsinstitutens oprio-
riterade utlaning kan bli av sdrskild betydelse.
Finansieringen av grundavgifterna bor, i den man
14n garanterade av offentliga myndigheter kan bli
aktuella, ordnas sa att kommunen stdller garantin
och ldnet ges av bank eller annan kreditinrdttning.
Det av kommittén fdreslagna statliga lanesystemet
behéver ej infdras. I garantigivningen bdér 1an £8r
finansiering av grundavgiften vara behovsprdvade
dven i fridga om inkomsten. Eftersom personer med
hég inkomst har goda m&jligheter att ldna utan
kommunal borgen, kan inkomstprévningen leda till
att antalet kommungaranterade lan kraftigt minskas.
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18  SVENSKA KOMMUNFORBUNDET

KOMMUNERNAS ROLL

Kommunerna har ansvar f£6r bostadsfdrsdrjningen pd lokal nivd
inom de av statsmakterna givma ramarna. Utredningen anser
att det mdste ligga i statsmakternas intresse att fdrse kom—
munerna med de imstrument som krdvs f3r att #ven en Sverging
fran hyresrdtt till bostadsritt skall kunna bli ett medel

£8r kommunal bostadsfdrsdrjning.

Kommunerna har och bdr enligt styrelsen ha stor frihet att
handla efter lokala férhillanden och egna milsdttningar.
P4 samma sitt som det £3r en kommun kan finnas motiv f&r
att stddja en Svergdng fran hyresritt till bostadsrtitt kan

det finnas motiv fdr att inte stddja en overgdng. Styrelsen
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anser att utredningen inte tillr#ckligt har beaktat kommunens

méjligheter att hindra icke dnskade bostadsridttsbildningar.

Utredningens f&rslag om hyresgidstermas forkdpsritt till
privat hyresfastighet kan komma i konflikt med kommunens
dnskan om forkdp f&r att komplettera, rusta upp och indra
ligenhet ssammansdttningen i ett #ldre bostadsomrade. Visser—
ligen fdreslir man att kommunens f£3rkdpsritt enligt f£orkSps-—
lagen skall vara kvar, men hir kan det bli friga om grins—
dragningar. Styrelsen anser mot demna bakgrund att kommunens
méjlighet till fdrkdp bdr vidgas. Dirmed kan kommunen, inom
ramen f8r sitt ansvar £6r bostadsfdrsdrjningen, lﬁttare styra
socialt motiverade idndringar nir det gidller bostadsomriddenas

sammansittning med avseende pa upplitelseform. -

Enligt bostadsfinansieringsférordningen medges bostadsritts-
foreningar med kommunal insyn hdgre belaning 4n &vriga
bostadsrittsfreningar. M8jligheten att vigra kommunal insyn
och dirmed den f&rminligare beldningen #r ett av de f&

medel kommunen £8r nidrvarande har f&r att fdrhindra icke Snsk-
virda ombildningar. Med hinvisning till detta och till vad
som tidigare sagts avstyrker styrelsen fdrslaget att i

lag &ldgga kommunerna att utdva insyn i bostadsrittsfdrening-
arpas verksamhet. Vidare ifrdgasitter styrelsen fdrslaget

att den kommunala insynen dven skall gdlla Zldre bostads-
rittsfdreningar. Utredningen har sjdlv pekat pd att behovet
av kommunal insyn #r stdrst i bdrjan av en bostadsritts-

férenings verksamhet.
ALIMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG

En viktig utgangspunkt i direktiven fr utredningens arbete
var att stidrka de boendes inflytande Gver den egna bostaden.
Mycket har fdrdndrats sedan direktiven gavs. Idag stir de
allminnyttiga bostadsfiretagen infdr fdrindringar som mdj-
liggdr ett langtgdende hyresgistinflytande i gemensamma
angeligenheter. Hyresgdster kan dven ges ekonomiskt infly-
tande inom den allminnyttiga hyresritten. Formerna utvecklas

f8r ndrvarande genom praktiska firsok.
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Styrelsen anser att ombildning av hyresrdtt till bostadsritt
i allminnyttiga f8retag inte bor komma ifrdga annat #n i
undantagsfall. Det finns flera skd#l till detta, bl a risken
£5r okad segregation. Det ir ofrinkomligt att det i fdrsta
hand ir de ekonmomiskt och utbildningsmissigt resursstarka
hyresgisterna som kommer att medverka till en omvandling.
SABO har i sitt remissvar pekat bl a pd demna risk och pa

nackdelar £&r kvarboende hyresgidster vid en ombildning.

Styrelsen ansluter sig i dvrigt till de synpunkter och

papekanden som SABO anfbrt i sitt remissyttrande.

18 a Reservation av centerpartiets ledamdter i kommunfdrbundets
styrelse

KOMMUNERNAS ROLL

Kommunerna har ansvar - - - = majoriteten - - - icke onskade

bostadsrdttsbildningar.

Enligt bostadsfinansieringsfdrordningen medges - - - =

majoriteten - ~ - genom praktigka forsdk. Styrelsen
ansluter sig - - - = majoriteten -~ — - SABO anftrt i sitt
remissyttrande.

18 b Reservation av moderaternas ledamster i kommunfdrbundets

styrelse

Vi tillstyrker i princip bostadsrittskommitténg betdnkande,
men anser att fdrslaget bSr bli f&remdl £3r en teknisk Gver—

arbetning innan det liggs till grund £or lagstiftning.

ddrutdver instimmer vi i Rolf Cahlbergs reservation betrif-

fande prisforeskrifter och hembudsskyldighet.
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18 ¢ Regervation av folkpartiets ledamdter i kommuniSrbundets
atyrelse

KOMMUNERNAS ROLL

Kommunerna har ansvar - - - = majoriteten - - - men hir

kan det bli frdgas om grinsdragningar.

Enligt bostadsfinansieringsfdrordningen - - - = majoriteten -

- - - genom praktiska fdrsck .

Styrelsen vill pdpeka att det finns problem vid ombildningar
av hyresrdtt till bostadsrdtt i allminnyttiga foretag bl.a.
risk for Skad segregation. Det dr ofrinkomligt att - - - =

majoriteten - - - SABO anfort i sitt remissyttrande.
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.19 STOCKHOLMS KOMMUN

Kommunstyrelsen har inhimtat yttrande fran bl.a. fastighetsndmnden och
gtadsjuristen.

Pastighetsnidmnden har aveilémnat ett av fastighetskontoret avgivet tjdnste-

utlitande. I utldtandets sammanfatining har anfdrts f5ljande.

Gn diskuterar clika friges

o

Yomerine t ‘rance Sver-
1itelze kemmunala bolscens fasti i1l bestads-
rdttsid ircar, dock utan att lacca ko fi3rslac.
Hommu1fgllndktige bdr enligt kommittén fa beslut om
viika principer som kdr gdlla {6r sddana O6vercinagar.

I Stockholm har kormunfullmiktige 80-05-G5 beslutat avsla
:aS»lCuthﬁiﬂnGPnS forslag att rekommendera bcstadsfdre-
tagen att uppta f{Orhandlingar meé hyvresgéster om fdrvirv

f6r bildande av bostadsridttsfdreningar.

||

?astighetskontoret redovisar i utladtandet - situationen i

Stockholm vad gédller prisutveckling p& bostadsritter, pi-
gdencde omvandling till bostadsritt m m och diskuterar en
tdnkbar framticdsutveckling i kecmmunen.

Kontoret kcnstaterar att medan kommittén ingéende'dis-
kuterar behovet av planmidssighet vid eventuell f&rsdlj-
ning av 2llminnyvttigt dcda légerheter &terfinns inte sarma
resonemang vad gdller Svergéng av privata fastigheter till
bostadsritt. De kcmmunala stvrmedlen vad géller upplétel-
seformer i befintlig bebyggelse dr smda. Mojligheterna

att infdra nécct medel f6r kcmmunerna att hejda odnskad
omvandling till bostadsrétter inom t ex bostadsanvisnings-
omracden bdr dvervicas.
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gor vicdare en granskning av vissa av detaljerna
et, Je1v1s med kritiska synounkter. Bl a behandlas:

- fastighetsicarnas rdtt att s&lja till annan kdpare
macdan hyresgdsternas rorxopsract racer

- majoritetskravet vid f£8rvirv

- fBridpsrittens giltighet f6r lcokalhyresgéstar i kontorshus

- nybilcade fdreningars skyldighet att som medlemmar uppta
alla bostadshyresgdster, t ex fdretag som innehar oSver-
nattningsldgenheter

- krav pa ekonomisk plan

- krav pd tidigare fastighetsZgare att delca i finansie-
ringen genom t ex att binda medel i oblicationer

~ kommuanal skyldighet att utdva insyn

- £8rmedling av och borgen £8r statliga insatslan

- priskontroll och hembudssxyldighet

A1lmint konstaterar xcntoret att det kan if

om £8rslaget f&r nagra s*3Srre Xonsekvenser

se mec &ndra Xrafter i samhdllet. Kontoret b
éet ocksi som ot111fr:ds<‘§11a1_“ att £ n ta
nirg till fdrslag om Zdréndrincar vad ¢dl
ri&tt samtidict sonm ménga andra reformer—av
13tzlsefcrmer Zr aktuella. Zermisstiden ha
otillfreigstillande, var"iir grznskningen 3
vit mincdre inciende, sirskilt mot bakerund &
‘itténs firslag pd flera punkter Er svaridre
Jatzicelsefeile,

Stadsjuristen har anftért fgljande.

Ytorande 8ver de fSreslagna reglerna om forkdpsrdtt for

hyreszister

Systemet med intresseanmilan torde kunra ge upphov til

ett omfattande och minga ginger onddigt arbete fOr inskrive
ningsmyndigheten. Téinkbart 4r att hyresgister 1 minza
fastigheter bildar fdrenirgar, som vart amnat &r fornyar
intresseanmilan hos inskrivningsmyndigheten trots att
fastighetsfigaren inte har nigra som helst planer pd fdr-
siljning. Ténkbart &r ocksi att de perscner som en ging bildat
f8rening och gjort intresseanmilan flyttat fré&n fastigheten
eller f8rlorat intresset for dverging till bostadsré&tt nir ett
S3rviry blir aktuellt. Svirigheter kan dé uppkomma att delge en
férening som 1 realiteten & upplést.
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Ftt annat problem 4r att ett hembud ju kan bli f8remdl for
férhandlingar och ocksd Aterkallas. Vidare kan hyresgisternas
rHtt att fSrvirva hyresritten lHtt elimineras gencm att fastig-
hetsigaren f3rsiljer fastigheten 1 andelar. Den r&tt som kom-
mittén genom fdrslaget ger hyresgdsterna r silunda mycket
prekér.

Anirkningsvirt 4r att hyresgisterna fireslds ha fOrkdpsrdtt om
kommunen forvirvar en fastighet men Inte om staten gdr ett
fastignetsforvirv. Detta bdr inte accepteras.

Vidare f8reslds att kommunen inte f&r utdva f8rkopsrdtt om
f3rsil Jningen 4r beroende av att hyresgisternas for kipsrdtt
prévas av hyresnimnden. Om en fastighets&zare f8rsdljer sin
fastighet och hyresgisterna begir att f& kipa fastigheten s
férhindrar det kommunen att férkopa fastigheten, dtminstone
till dess frigan avgjorts.Om hyresgisterna inte f&r orkdpa
fastigheten kan kommunen pd vanligt sfitt, férkpa fastigheten.
Om hyresgisterna fAr ritt att kopa fastizheten si blir kfpet
ma21lan fastighetsigzaren och den ti_'ll_t.‘:'r*_kte v&paren oglltigt '
varf8r kormunen inte kan fdrképa fastigheten. K;-mmunen kan 1
sch [8r sig begira fOrkdp avseende Idrsiliningen mellan

fastighetsfgaren och hyresgisterna. Kommittén har engivit att
varken kommunen eller hyresgisterna skall ha nigot absolut
fretrdde 1 en sidan situatlon. Kommunens mdjligheter att
férkdpa en fastighet ndr frvirvaren %r en bostadsrittsfdrening
har prvats av regeringen 1 ett beslut frin 1979. Kommunens
anstkan l8mnades d4r utan bifzll. Beslutet motiverades med att
fOrkdpet var obilligt med hinsyn till att férvérvarna hade ett
speciellt och starkt Intresse av att fSrvirvet kom till stZnd.
Det finns Inget som tyder pd att utgingen skulle bll en annan
om den fdreslagna lagen Inférs. Gencm att hyresgisterna genom
en slrskild lag ges rétt att f6rkdpa fastigheter torde deras
intresse att férvdrva fastigheten snarare bli 4n starkare. Den
fGreslogna regeln méste dirfdr ses som en klar inskriniming av
korrunens m3jligheter till fSrkdp. ’
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Yttrande 8ver férslax till dverldtelse av bostadsritt

En bostadsrittsfdrenings stadgar kan redan enligt rmu gfllande
lagstiftning innehilla regler om prissittning vid &verlitelse
av bostadsritt. Diremot 4r regler om hembud av bostadsr&tt till
bostadsligenheter ej t1ll8tna. Prisklausuler l8r vara s&ll-
synta. Skdlet nirtill Ar bl.a. att prisreglering ofta kringds.
Regler om hembud torde skkerligen ocksi fresta till kring-
glende. Det &r. drfdr tveksamt om de skulle f& nigon effekt.
Diremot finns det risk for att bostadsrittsspekulanter inte
skulle ha Elart fér sig skillnaden mellan olika bostadsrdtter
och kanske byta en "fri" gammal bostadsridtt mot en med
hembudsskyldighet. Detsamma kan gilla d&ir bostadstitt Ingir som
11kvid vid villakdp. Fdr den enskilde bostadskonsumenten torde
det foreslagna repgelsystemet kunna bll f"drylzrande. Fet skulle
vidare gdra villabtosndet ¥rnu attraktivare sisom den efter
bostadsanvisningslagens inférande enda fria bostadsformen som
dessutom fritt kan reallseras till hdgstbjudande och med
liberala regler om realisationsvinstbeskattning.
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Foredragande borgarrddet .y

har anfbrt fdljande. "~

Bostadsrdtten dr en uppldtelseform som det dr angeldget att sl vakt om

och ytterligare konsolidera. Fastighetskontoret har for sin del framfort

att knappast ndgra andra boendeformer ger ett.s& vdrdefullt boendeinflytande

i flerfamiljshus som bostadsrdtt. Det @r ddrfor positivt att det fdoreliggande
forslaget syftar till att skapa bdttre forutsdttningar for overgdng frin hyres-
rdtt till bostadsrdtt. Fdrslaget har dock generellt sett fatt en utformning som
ej torde framja en Gvergdng i stiorre omfattning. For att i realiteten forbdttra
mdjligheterna bor forslaget omarbetas i syfte att forenkla en ombildning fran
hyresrdtt till bostadsrdtt.

Forslagets stimulerande effekt med nuvarande utformning @r troligen av mindre be-
tydelse. Fiorslagets huvudsakiiga fortjdnst torde i stdllet liaga i att Tagen
ldgger grund for frivilliga dverlatelser till hyresgdsterna.

Debatten om bostadsrdtten har under senare tid kommit att handla .

mer an spekulation i boende @n om bostadsrdttens fordelar som boendeform. Detta

dr beklagligt. Fastighetskontoret har redovisat att den &rlige omsdttningen av
bostadsrdtter i kommunen 1igger]agt, p& omkring 6-8 %. Som jdmforelse bor sdrskilt
noteras att i hela ldgenhetsbestdndet i innerstaden byter ca 15 % av ldgenheterna
arligen innehavare. Procentsatsen for den som bor med hyresrdtt ir naturligtvis hég--
re eftersom bostadsrittshavarnas l4ga flyttningsbendgenhet drar ner genomsnitts-
siffran.
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¥opplingar till bostadssaneringslagen och bostadsanvisningslagen

Det har framforts att en tkad Overgdng till bostadsrdtt negativt paverkar

kammunens mojligheter att &stadkomma fdornyelse av aldre fastigheter. Detta
sammanhdnger med att bostadssaneringslagen ej omfattar fastiyheter dgda av bostads-

rittsforeningar. Den pitalade nackdelen kan med hinsyn till bostadsbestidndets nu-
varande standard inte tillmdtas ndgon avgorande betydelse. Det kan i sammanhanget
konstateras att det i dagsldget &terstdr ca 4 000 omoderna bostadsldgenheter i
innerstaden och ca 1 000 i ytterstaden. Jag anser for egen del att bostadssanerings-
lagens undantag for bostadsrdttsforeningar dr riktig. Detta undantag skapar t ex
mojlighet till ett boende som standardmdssigt inte ndr upp till hdgsta nybyggnads-
standard. Unskar man sdledes avstd frdn denna standard - av mdnga ansedd som O&verstan-
dard -  dr det ocksd rimligt att man skall kunna vdlja att gdra detta.

Ndr det gdller kommunernas mojligheter att pdverka t ex vanvird-och 1liknande inom
en fastighet finns dessa redan idag - oavsett vem som dr fastighetsdnare - i1 gillande
lagstiftning, -

Vad betrdffar forslagets koppling till bostadsanvisningslagen (BalL) och dess till-
lampning i Stockholms innerstad vill jag kort ndmna fdljande.

Fastighetskontoret har framfort att en tilldmpning av BalL kan vara ett incitament
til1 Okad Svergéng till bostadsrdtt. Enligt kontoret kan detta medfiira risker for -
okad segregation.

Det kan klart konstateras att Bal inskrdnker mgjligheterna fior enskilda bostads-
stkande att pd egen hand skaffa sig en bostad med hyresrdtt genom att utbudet

p& den fria marknaden tenderar att helt elimineras. Detta innebdr ocksd att de
personer som fnte kan pdrdkna bostadsfirmedlingens medverkan i stkandet efter bo-
stad i innerstaden mer eller mindre tvingas till att fdérvdarva en bostadsrattsld-
genhet. En Okad efterfrédgan p& bostadsrdttsidgenheter och ddrmed en ikad andel om-
bildningar til] bostadsrdtt far mot denna bakg}und anses vara naturlig. Det pa-
talade forh&llandet pekar pa en tidigare ej uppmdrksammad brist hos bostadsanvis-
ningslagen.

Vad i ovrigt gdller segregationseffekter bor riskerna hirfor ej dverdrivas da
hyresrdtten under Gversk&dlig tid torde vara den dominerande unplitelseformen i
Stockhalm.
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Kommunens forkopsrdtt m m

Utredningen har foreslagit att en sarskild lag om forkdpsriatt for hyresgister
skall infﬁra;. Hyresgﬁsterna skulle enligt forslaget erhdlla fﬁrkﬁpérétt for de
 kommunala - frivilliga - forvdarv men inte vid statliga liknande forvarv. Motivet

for denna sdrbehandling av kommun och stat dr svarfirstieligt.

Enligt utredningsforslaget far kommunen - ndr hyresgdsterna padkallat provning av

sin forkdpsridtt hos hyresndmnden - inte mojlighet att forkdpa genom att pa vanligt

sdtt trdda i koparens stdlle. Om ddremot hyresgdsterna godkint en Gverldtelse alter-

nativt ej pdkallat prdvning hos hyresndmnden eller om hyresnimnden fattat beslut

om abt forkdpsrdtt ej foreligger for hyresgdsterna kan ett kommunalt forkop p&

normalt sdtt genomforas. | det forstndmnda fallet kan kommunen i och for sig begdra
forkop med anledning av forsaljningen mellan fastighetsdgaren och hyresgdsterna.

* Kommittén har dock angivit att varken kommunen eller hyresgdsterna skall ha ndgot

absolut furetrdde i en sddan situation. Detta innebZr en inskridnkning av kommunens

mojligheter till forkip. '

‘I sammanhanget kan det vara p& sin plats att erinra om vad som idag gdller betrdf-
fande den kommunala forkdpsratten. Enligt forkopslagen har kommunen fdrkopsrdtt
ti11 s&dan. fast egendom som med hansyn till den framtida utvecklingen behdvs for
tdtbebyggelse eller darmed sammanhdngande anordning. Darutdver kan forkopsrdtten
utnyttjas for forvdrv av fastigheter som behdver rustas upp. Vad avser det forst-
namnda fallet behdver ndgra kommentarer ej goras utan kommunens forkopsrdtt bor i
de berdrda fallen forbli bgraverad. Betrdaffande Wsaner{ngsfallet" kan foljande
anféras. Om en bostadsrattsforeningen koper en fastighet som i och for sig behﬁver:
rustas upp men det dr uppenbart att avsikten med forvdrvet dr att genomfira en
upprustning bor synner1i§a skdl foreligga for att kommunen ‘skall ha rdtt att for-
kOopa. Det kan-enligt min mening finnas anledning att ldgga fast en sadan regel i
forkopstagen. Bostadssaneringslagens undantag for bostédsréttsfbreningar bor hdr
observeras (se ovan ).Det miste sdledes forutsdttas att kommunen ej dger rdtt att
forkdpa en faétﬁghet om det dr uppenbart att forkdpet icke sker pd objektiva grun-
der utan syftet i realiteten dr att stka motverka bildandet av bostadsrattsfdre-

ningar. Regeringen forutsittes ocksd beakta detta i de fall forkopsfragan under-
stdlls dess provning.

11 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169. Bilagedel
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Kommunen bor sdledes bibehdaila vissa styrmgjligheter med hansyn till det ansvar som
dvilar kom:unen for bostadsfdrsorjningen och den fysiska planeringen i dvrigt.
Forslaget bor omarbetas i denna del for att kommanen skall bibehdlia sin mojlig-

het att fullggra sina samhdlleliga uppgifter.

Behovet av styrmedel

Det kan naturligtvis diskuteras i vad mdn kommunen skall ha mdjlighet att styra
omvandlingen till bostadsritt. Jag anser fir egen del att utgdngspunkten fdr kom-
munens agerande sjdlvfallet bdr vara hyresgasternas dnskemal for ombildning. Jag
menar vidare att tillrdckliga kommunala styrmedel erhdlls om kommunen ges forkips-
ratt samt foretrdde framfor hyresgdsterna vid frivilliga forvdrv sa som foreslagit
ovan. Om det i framtiden - exempelvis genom mycket stor andel ombildningar -
skulle uppkomma ndgra problem fir det dvervdgas huruvida ytterligare "styrmedel"
bor infbras.

Jag anser siledes att forbittrade forutsattningar for omvandling av hyresrdatt till
bostadsrdatt mycket vdal kan tillskapas utan krav pd ytterligare kommunala styrmedel.

Bostadsratt kontra nya former av hyresrdtt

Det har nyligen framkommit forslag till nya former av hyresrdtt t ex "hyresvalsrdtt
samt inflytande genom forvaltarfgreningar. Det dr mojligt att dessa former kan
utvecklas till for vissa boendegrupper acceptabla 1dsningar for boendeinflytande.
Det ar dock viktigt att komma ihdg att de aldrig kan "n& upp till" bostadsrdttens
nivd. Detta hindrar inte att nya former for hyresrattsboende utvecklas men det

bor for den skull inte vara ett argument mot bostadsratten. Jag anser det sadledes
rimligt att dessa nya bostadsformer f&r konkurrera med bostadsrdtten. Genom att

ge bada dessa huvudalternativ till upplatelse méjlighet att utvecklas skapas Gkad
valfrihet i boendet, vilket &r dnskvdrt. Hyresgasterha har sedan méjlighet att vdl-
ja den boendeform som passar dem bast. Visar det sig i framtiden att de nya former-
na av hyresratt blir mest efterfrigade ar det naturligt att bostadsmarknaden in-
rdttar sig harefter. -

Hyresgéiterhés forkopsratt m.m.

Den forkdpsritt som nu féreslas for hyresgisterna #r konstruerad som en hembuds-
skyldighet for fastighetsdgaren. Jag fdr i 1ikhet med fastighetskontoret konstatera
att hembudet har givits en komplicerad konstruktion och att den f&reslagna
proceduren vid ett eventuellt forkdp enligt den fdoreslagna modellen synes b1i
onddiat komplicerad. Det kan hdrutBver noteras att konstruktionen for erh&llande
av 15n tin forvarvet synes mindre lyckad.
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Ndr det gdller mojligheter till privatlan anger forstaget att en provning hdrav
skall ske pa bdstadssocia]a grunder och i fdrsta hand mot beskattningsbar formdgen-
het. Det dr sjdlvfallet onskvidrt att denna provning kan goras pd ett schablonmédssigt
sdtt och mot mycket enkla prgvningsgrunder. Detta hindrar dock inte att sdrskild
hinsyn mdste tas i vissa fall. Den hittillsvarande utvecklingen har visat att
ombildning av hvresrdtt till bostadsrdtt varit storst i s.k. attraktiva bostadsom-
réden. Det har ocksd frén vissa hd11 framfiirts att intresset fdr ombildning till
bostadsratt inom det allmdnnvttiga bostadsbesténdet "i utprdglade l&gstatuscmrdden”
hitintills varit nirmast obefintligt. Ett dylikt pistdende kan i och for sig tas
1111 intdkt for att kommunen skall ges mojlighet att forhindra nytillkommande
boutausrdtter inom vissa omrdden. Jag anser i stdllet att man sarskilt bor under-
latta for s k svaga grupper att efterfrdga bostadsrdtt och att dessa dirmed ges
mojiighet till delaktighet vid eventuella umbildningar. Det dr angeldget at:

denna mdjlighet Overvidgs.

Priskontroll ach hembud

Genom det fdreliggande fdrslaget kan regler om priskontroll och hembudsskyldighet
inforas. Detta foreslds ske genom att féreskrifter hdrom tas in i bostadsratts-
foraningarnas stadgar.

Jag anser det principiellt tveksamt att inféra regler om hembud. Om hembuds-
skyldighet trots allt infdrs bor det enligt min mening enbart gdlla gentemot

den enskilda bostadsrdttsforeningen. Forslaget om hembud till kommunen - bo-

stadsformedlingen - bor sdledes avvisas.

Redan enligt nu gdllande Tagstiftning kan en bostadsrdttsforenings stadgar inne-
hilla regler om prissdattning vid dverldtelse av bostadsritt. Anvdndninaen av denna
m6jlighet 1dr dock vara sillsynt och orsaken hirtill torde vara att bestimmelser

om reglerade Sverl&telsevarden mycket 1dtt kan kringgds. Jag anser inte att bostads-
rdtten, i varje fall inte i stiorre utstrdcining dn vad som idag &r fallet, bor be-
lastas med bestirmelser on priskontroll. Jag vill ndr det gallor mojligheterna

att dstadkomma prisreglerande effekter istdllet hanvisa till andra mgjligheter

t ex avdrags- och skattereformer samt realisationsvinstbeskattning genom vilka

det rorde finnas storre mojligheter att dstadkomma effekter pd prisutvecklingen ni
bostadsratter.
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fuony upplaielgefora?

Fastighetskontoret har sot bakgrund av foreslagna regler betraffande heubud och

och priskontroll framfort att det kanske finns skdl att dvervdga atl boendeformer,
med priskontroll och hembudssky]dighet fornellt frigores frén bostadsrdttsformen.
Denna skulle ddrvid bli entydig och omfatta bostdder med i huvudsak dagens regel-
system. Jag anser for egen del att detta forslag dr intressant. Som <kdl hdrfdr kan
bl a anforas att det av utredningen fUréslagna systemet torde qira bostadsrdtts-.
marknaden mycket svargverskddlig for bostadskonsumenterna. Det skulle séledes bli
svdrt for de bostadssokande att f& klart for sig skillnaderna mellan olika tyner’
av bostadsrdtter. Om en dylik uppliatelseform infors kan det anses rimligt att sdr-
skilda prisfgreskrifter stdlls som krav for statliat bostadslan. Det kan d& ocksa
overvdgas huruvida det finns anledning att begrdnsa tiden till fem &r eller om
kravet bdr gdlla for all framtid. Det finns redan ett system som i princip ansluter
ti1l denna modell hos Stockholms Kooperativa BostadsfGrening (SKB). Erfarenheterna
av SKB:s verksamhet &r goda, varfor det kan finnas anledning att skana méjligheter
for en utvidgning av denna upplatelseform.

Overging till bestadsrdtt i det allminnyttiga bostadsbestdndet

Enligt bostadsrdttskommittén bor Gveraang till bostadsratt i alimannyttans fastig-
heter endast kunna ske i den utstrdckning som den enskilda kommunen finner det

motiverat. Ombildningarna foreslds ske mut bakgrund av ett uppsatt handlingsprogram.
Detta synes rimtigt.

Sjdlvfallet bir méjligheten till omvandling fran hyvresritt till bostadsridtt dven
gdlla det alTmdnnyttiga bostadsbestdndet. Det finns enligt min mening ingen anled-
ning att hyresgdsterna i "allmdnnyttan" skall diékrimineras pé denna punkt. Att
det nu finns en strdvan att forbdttra hyresrdtten dr heller inte ett hallbart ar-
gument for att de allminnyttiga bostadsfdretagen skall undantas harvidlag. Hdr

vill jag ocksd hdnvisa till min ovan redovisade syn pd en vidareutveckling av
hyresritten.

Med.den principiella instdllning till fasfighetsfdrsa1jningar som de allménnyttiga
bolagen uppvisar dr hyresgdsternas mgjligheter till forkdo obefintliga. Detta ger

enligt min mening bolagen ett &n storre ansvar for att soka tillmitesgd hyresgds-

terna ndr dessa Onskar gverta sina fastigheter genom ombildning ti1] bostadsratt.

Kommittén har ocksé framfort att dnskem&l frian de allmidnnyttiga bostadsfiretagens

hyresgdster om att i bostadsrdttsforeningens form ta Gver ansvaret fiir sitt boende
i princin inte bdr motarbetas utar snzrare understidias.
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£n Gkad risk for segregation har framforts som ett skdl for att sdrbehandla '
minnyttan” nar det gdller mojligheterna till Avergdng till bostadsrdtt. Det |

ndstitts att intresset fir dvergdng till bostadsrdatt dr sthrst i s.k. attraki
bostadsomridden med en befolkning med genomsnittligt hoa inkomst och status. [
har sedan fatt utgora grunden for stdliningstaganden mot bostadsrdtt men fir

utvecklade former av hyresrdatt allt i syfte att undvika segregation.

Detta f5ranleder mig att gdra fiiljande reflexion. Ar det sd att pastdendet dr
riktigt samtidigt som hyresgasterna i "hogstatusomrddena” fiirvagras midjiighet
att i bostadsrittens form f& dverta sina fastigheter kan det med stdrsta sar
het formodas att det ar just i dessa omrdden som intresset for och aktivitete
bland hyresgisterna inom boendeinflytandets ram kommer att vara storst. [ anc
omriden diremot kan det antas att hyresaasterna dr mera passiva och inte utny
jar de nya mdjligheterna till inflytande. Detta kan enligt min mening skap
. segregationsproblem som nu bostadsrdtten gfirs ensidigt ansvarig for.

Jag menar ocksd att det finns utsikter att fd med ett stdrre antal hyresads
i "medinflytandet" vid dverging till bostadsrdtt dn vid hyresadstinflytande 1
ratt.

{ad betrdffar de kommunala bostadsbolagens egen syn pd dessa frigor fir jag
hanvisa till yttranden av AB Familjebostidder och AB Svenska Bostider.

Sammanfattande s.apunkter
Det kan konstateras att bostadsrdttskommitténs arbete har varit positivt genc
att det skapar forbattrade mgjligheter for gvergdng frin hyresritt till bost
ratt i det befinttiga bostadsbestdndet. For att i realiteten skana qoda férut
sdttningar fdr ombildningar bdr dock det fireslagna tillvigagdngssittet fir-
enklas.

Jag har med utadngspunkt frin forslaget funnif att det ndrmare bor Gvervigas
huruvida det bdr tillskapas en ny uppldtelseform, med nriskontroll och hembud
skyldighet, som -formellt stdr fri frin bostadsrattsformen. Den modell som fdr
ndrvarande tilldmpas hos SKB skulle ddrvid kunna vara en forebild.

Nir det gdller kommunens mgjligheter att styra Gvergfingen till bostadsritt ha
Jjag konstaterat att kommunen bor ges forkdpsritt samt foretride framfir hyres
gasterna dven vid kommunens frivi‘liga forvirv. Nigra ytterligare kommunala
"styrmedel" anser jag fir dagen ej erforderliga.
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Jag har inledninusvis framfet att toctzdsritten §r en upplateiseform som det ar

angeldget att sl& vakt om och ytterl re konsolidera. Jag anser inte att det nu
foreliggande forslaget i Gnskvard utstrackning bidrar hdrtill.

Detta dr enliat
min mening den storsta bristen med forslaget.

Avslutningsvis vill jag sdrskilt framhdlla att mgjligheterna till fdrkdp fér hyres.

gdsterna dven bGr gdlla kommersiella lokaler med hansyn ti11 de férdelar bostads-
rdttsformen kan ha fér denna kategori hyresgdster.

I ovrigi Ff&r jag hdnvisa ti11 vad som ‘ramforts i Tastighetskontorets tjdnsteut-
ldtande samt i juridiska avdelningens yttrande.

Borgarrédsberedningen har anfért f£3ljande.
B 1Zen 3

Btt grundliggande mdl f8r den sociala bostadspolitiken som vuxit fram
under arveterrdrelsens ledning Ar att &ven mirniskor med normala och smé
inkomsber <ka ha mdjlighet att bo i en god bostad som uppfyller rimliga
krav pd utrymune coch standard. Detta skall gdlle, ocavsett om bostaden

uppldts med hyres—, tostads— eller Zganderiitt.

Hyresrfitten och de allminnyttiga bostadsfdretagen har hir spelat en avgd-
rande roll i den utveckling som lett fram till mélen om en god bostad

som en social rittighet. Hyresrdtten som stdr &ppen for alla i samhdllet,
ouvsett inkomst, utbildning eller tillgdng till kapital, ar unik vid en
internationell jimf@relse. S&dana enastfende vdrden som hyresrdtten inne-
ek

it

r méste man vara ridd om.

Utredningen "Frdn hyresrdtt till bostadsriétt” har haft som direktiv att
m8jliggdra inflytande Sver boendet i bostadsrattsfdreningens Torm. Utifrén
dessa direktiv f8reslZr utredningen en rad &tgirder fdr att gdra det l&tta-

re att omvendla bostider i hyresrétt till bostadsritt.

I remissbehandlingen i Stockholms kommun har utredningen pé flera punkter
utsatts ©or en {6rodande kritik som redovisas bl a 1 fastighetskontorets
tjinsteutldtende och remissvaren frén AR Familjebostdder och AB Svenska
Bostdder. Borgarridsberedningen deiar i allt vdsentligt de synpunkter som

franfors i dessa remissvar.

Utredningens brister har till stor del sin grund i att direktiven enbart

anvisat m8jlighet att Oka boendeinflytandet genom att bostader uppléis
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med dgande—- eller bostadsrdtt. Detta synsaﬁt, som utesluter okat oboende-—-
inflytande i hyresrdtten, har inget stdd i den utveckling som pigér
i samhdllet. ' :

De allminnyttiga bostadsfdretagen har tillsammans med hyresgisternas egna
organisationer tecknat ramavtal om Skat boendeinflytande i hyresrdtten.
Stockholmé kommunfullmiktige har vidare fattat beslut om att [Crsdks-
verks:inhet nmed s k f8rvaltarféreningar i det allménnyttiga boendet ska
pabdrias. MAlen med det utvecklingsarbete som pigir &r att nd ett bocnde-

inflytande i hyresrdtten som r j&mbdrdigt med bostadsrédttens.

Bostadsritten f8rsvarar vdl sin plats som en gemral och prdvad boende-
form med mdngae positiva insleg, framfdr.allt vad giller ett lingtglende
bestimande &ver det egna boradet. Bostadsritien som upplételseform
startades en gdéng av arbetarrdrelsen. Bostadskooperatiopen kommer Zven

i fortséttningen att vara en visentlig kraft T6r att skaffa fler bestider.
Dirfér ir det sji&lvklart att det Zven framdeles ska byggas nya bostider

som uppldts med bostadsritt.

Men det finns inga som helst motiv for att bostadsritten nu skall utlkas
pd e befintliga-hyresbostédernzs bekosinad.

De problem som nu rdder p& bostadsmarknaden med en allt svirare bostads-—
brist framfdr allt {8r ungdomar och minniskor utan kapital -till egen in-
sats, snabbt féfdjrede hoende- och proﬁuktionskcstnader dr till stora
delar en f&ljd av-den ekonomiska politik som fdrts i landet under de se-
naste &ren. Detta har lett till ett katastrofalt 1&gt bostadsbygcande.
Att f4 fart pd bostadsbyggandet borde kriva Xraftfulla &tgérder frén

statsmakterna.

Det hade varit béttre om utredningen Zgnat Ckad upvmérkcamhet &t {régen
om att Ska valfriheten och tillgéngligheten till bostadsratt for den
bostadssékande allménheten genom ett lZmna f8rslag till hur frégorna om

Sverldtelsevirden och hembudsskyldizhet skall regleras 1 bostadsrdtterna.-

Av remissvaren framgdr att det &r mycket itveksamt om ett &verférande till’
bostadsridtten ens skulle vara privatekonomiskt fdrdelaktigt rot bakgrund
av de line- och réntevillkor som nu rdder. Till deita kcmmer den nya

skattereformen som begrédnsar underskottsavdragen.
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Diremot.ar risken stor att boendekostnadernma i allminhet ska skjuta

i hdjden. Ett Sverfbrande av stora-delar av de allménnyttiga husen skulle
slé sénder systemet med bruksvardeshyror. Denna positiva anknytning mellan
de allménnyttiga bostdderna och bruksvirdespricipen skulle férsvagas.
Dessutom skulle, som framhdlls bl a av Svenska Bostader, féretagens
ekononi fOrsimras och en Okad &tskillnad skapas mellan olika boendeka-
tegorier genom att fdrsdljningar endést blir aktuella i attraktiva omriden.

Detta skulle g8 ut Over &vriga hyresgéster.
I

Det finns skdl att framhdlla tvi ytterligare alternativ férutom ett
utvecklat boendeinflytande i hyresrétted. Stockhoims. Kooperativa
Bostadsférening (SKB) som bildades 1916 och som férvaltar ca 4 600 1i-
genheter uppléter sina ligenheter med hyresritt. De% innebdr att tomma
ligenheter dtergdr till fdreningen och dess kd. SKB-modellen uppvisar
for ovrlgt vissa likheter med bostadsritten genom krav pd en 1lig

insats och att ansvaret for bl a malnlng och tapetsering lagts pé den
enskilde hyreqnedlemmen En bra upplételseform, som SKB, far nu ex1otera

pé dispens frén bostadsrdttslagen.

Riksbyggen har framlagt f8rslag om en ny upplételseform, boratt, dir.
en boende genom att betala insats blir medlem i en ekonomisk fdrening.
Ten fiéreslagna modellen fdrenar bostadskooperativt &gande med solidariskt

och kollektivt ekonomiskt ansvar.

Det finns darfdr fog f8r att bide SKB.oqh borattsmodellen kan ligga

till grund £or fortsatt arbete med stt utveckla bostadsritten.

Mot denna bakgrund avstyrks kommittéfdrslaget. len omvardling av hyles-
rétter som kan behdvas, kan komma till st&nd i bostadssocialt

acceptabla former som fdretrids av HSB och Riksbyggen. Ea ny ‘inriktning
att omvandla allminnyttiga hyresrdtter till bostadsriatter, skulle diremot
innebara sd avgdrande nackdelar for hela den sociala bostadspolltlxen,

att den med bestimdhet. méste avvisas.

Avvikande mening har anfdrts av tre borgarrid \m) med hanvxsnlng ti11
vad foredragande borgarrddet anfdrt.
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Sirskilt uttalande av ett borgarrid (fp).

Jag delar i stort féredragande borgarridets synpunkter pd fdreliggande

betédnkande.

Jag vill betona att det bSr finnas en allsidighet av boendeformer frimst

f6r att underldtta och erbjuda ménniskor en valmdjlighet i det egna boendet.
Enligt folkpartiets mening bdr denna allsidighet efterstrévas i alla kcmmunens
stadsdelar. Efterfridgan pd bostadsrétt méste kunna tillgodoses éven i stads-—

delar som idag inte har denna boendeform.

Féredragande borgarrédet plpekar, att utredningsfdrslaget innebdr en inskrénk-
ning av kommunens m8jligheter till férkép. En sddan inskrdnkning torde
emellertid inte férhindra kommunen att te sitt ansvar fér bostadsfdrsdrjning
och fysisk planering. Forkdp liksom andra medel ger #ndd kommunen tillfreds-
stdllande styrméjligheter. Forslaget om en fdrkdpsridtt fdr hyresgister 1

syfte att underldtta dvergéngen till bostadsritt ligger sdledes i linje med
folkpartiets principiella instdllning om att tillgodose ménniskors-énskemél

om boendeform.

Betriffande kommitténs krav pd hyresgistanslutning med 2/3 vid ombildning

till bostadsrétt bdr enligt min mening ocksd gilla de rikskooperativa bostads-~
riattsféreningarna. Nigot undaentag for desse fdreningar bdr sdledes inte med-
ges. Det finns knappast négrg skdl som talar for en sérbehandling av riks-

kooperationen, som skulle fi genomféra férvirv mot de boendes vilja.
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19 a  Heservation av moderaternas och folkpartiets ledamdter i

kommunstyrelsen i Stockholms kommun

Reservanterna ansluter sig till vad f8redragande borgarridet har

anfort.

19 v Sirskilt uttalande av Jolkpartiets ledamot i kommunstyrelsen

Tttalandet ansiuter sigz till vad ett borgerrdd (fp) sdrskilt uttalat

vid Hrendets behandling i borgarrddsberedningen.

19 ¢ Sdrskilt uttalande av vok-ledamoten i kommunsiyrelsen

Vpk kan i huvudsak ansluta sig till borgarridsberedningens gt3nd-

punkt rmen vill d&rutBver uttala f5ljande synpunkter.

Nir boendeinflytandet i hyresrdtten har utvecklats si att det
ir jérbdrdigt med eller dverldgset bostadsrittens finns inte
lingre nagon anledning att i forts&dttningen upplita l#genheter
mot bostadsritt. Annu svagare blir argumenten for att Sverfdra
hyresrdtter till bostadsrdtter. Om lagdndringar i framtiden
kommer att leda till att m@jligheterna étt spekulera i bostads-
rdtter forsvinner kommer dessutom antagligen en stor del av

intresset ocksd att upphdra.

De nya former for bestadsrdtt som foreslagits av Riksbyggen (och
redan tillampas av SKB) &r positiva. Men skillpaden blir s&
liten jamfort med en utvecklad hyresrdtt med boendeinflytande

att det dr svart att se nagra fordelar.
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20  GOTEBORGS KOMMUN

G5teborgs kommunstyrelse finner det ammirkningsvdrt att remiss-—
tiden tilltagits s& snidvt att kommunerna, med ett betydande an-—
svar f£5r bostadspolitiken, inte ges mo;llghet till en 1ngaende
granskning av de synpunkter och férsiag som redovisas i betin-
kandet. Den mer &versiktliga granskning som varit méjlig att
genomféra har givit anledning till f&ljande synpunkter.

Onskemdlen om att f3 till stdnd ett Skat utbud av bostadsridtts—
ligenheter ir i Sverensstimmelse med den bostadspolitik som be-
drivs i GSteborg. De fdrslag till tgirder som presenteras i be-—
tinkandet ger dock ett komplicerat intryck. Det dr svirt att
férestilla sig att ett enklare fdrfarande inte skulle vara m&j-
ligt. Den lagtext som redovisas innehdller oklarhet och olyck-
liga formuleringar. En omarbetning &r nSdviandig.

Goteborgs kommun har under senare ir i saneringsomrdden anvint
sig av den kommunala f8rkdpsritten £8r att i ombyggnads— och f8r—
valtningshinseende fi mer homogena omraden. En absolut fdrkdps-
ritt fdr hyresgisterna skulle kunna innebdra vissa problem i sam-—
band med sanering. Ett alternativ till den f&reslagna ordningen
kan vara att betriffande fastighet, beldgen i kvarter dir kommu-
nen eller dess bolag #ger huvuddelen av fastigheterna, den kommu-
nala férkdpsritten kvarstir, &verordnad hyresgisternas f&rkdps-—
ritt., En avvigning mellan olika bostadspolitiska dnskemil frén
kommunens sida skulle di ske i varje enskilt fall.

Betdnkandets fdrslag om uppgifter f£8r kommunen i samband med att
en fdrening av hyresgister gjort intressearmilan om kdp av fastig-
het innebdr speciell service till endast vissa kategorier hyres-—
gister. Gbteborgs kommunstyrelse vill anmila tveksamhet till
férslaget pd denna punkt.

Férslaget om att respektive kommun sjilv skall fi best#mma om och
pd vilket sitt de allminnyttiga bostadsfSretagens hus skall om~
vandlas till bostadsritt synes ligga vidl i linje med det ansvar

~ f6r bostadspolitiken som kommunen har. Detsamma gdller f&rsla-
gen om Atgirder fSr att motverka prisstegringar pi bostadsritt,
innebdrande m8jlighet f£&r kommunen att kridva prisféreskrifter
respektive hembudsskyldighet under 5 ir.
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21 MALMG KOMMUN

Utredningen behandlar bostadspolitiskt visentliga fragor, som har sam-
band med mdjligheterna att stirka de boeﬁdes inflytande dver den egna
bostaden. Enligt l#mnade direktiv har utredningens fdrslag inriktats

pd dkad tillging av bostadsritter, geﬁom 6Qerg§ng frin hyresritt till

bostadsritt.

Kommunstyrelsen vill inledningsvis allmint betona angeligenheten av
att man ndr fram till 18sningar som markerar och stirker principen om
bostadskonsumentens stdrre inflytande dver ligenheten, huset och nir-

miljdn.

Direfter vill kommunstyrelsen markera att dess uppféttning ej i alla de-
lar sammanfaller med den som fdretrides av majoriteten i utredningen. --
I stidllet ansluter sig kommunstyrelsen till vad reservanten Nils Yﬁgves—_
son uttalat i sin reservation i utredningen dels i allminna fragor, dels
vad avser sidrskilda fragor under rubrikerna f8reningsbildning och andra

organisatbriska frigor (kap. 3), f8rvdrv av enskile Hgd féstighet (kap. 4),
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forvdry av allminnyttigt #gd fastighet (kap. 5) och &verlatelse av

bostadsritt (kap. 8).

Vissa i reservationen berdrda frigor finner kommunstyrelsen anledning
att sirskilt uppmirksamma och att hirvid gdra understrykningar enligt

féljande.

Som i det inledande avsnittet av nimnda reservation framhilles finns det
i dag inga motiv f&r att inflytandefrigan vid allm#nnyttig hyresritt
skall angripas genom utf8rsiljning av ligenheter till bostadsritt, men

4r - ndr det giller privat hyresritt - férhdllandena delvis annorlunda.
F8r att paskynda demokratiseringen inom det.privata hyresbestandet kan
det, som vidare sdgs, vara nddvindigt att samh&llet vidtar dtgirder for
att underlitta och pdskynda omf&rdelningen av inflytande fr3n fastighets-
dgarna till de boende. Det framstidr, dven enligt kommunstyrelsens mening,
som motiverat med dtgirder f&r omedelbart pdbdrjande av demokratisering
inriktade p& att omvandla pfivat hyresritt till bostadsritt eller till
allminnyttig hyresritt. Hirvid kan f6rutom ett Skat boendeinflytande nds

en bittre balans mellan olika boendeformer.

Kommunstyrelsen ir #ven enig med reservanten om att fdreningsbildning bdr
ske genom ndgon av de rikskooperativa organisationerna. Hirigenom und-
vikes alltfdr stora risker f&r hyresgisterna och garanteras dessa en
grundtrygghet vid beddmning av fastigheten. Som vidare sigs i reserva—
tionen kan &#ven fastighetéégaren.harvid k#nna en stérre sdkerhet om att

ombildningen kan genomfdras.

Utredningens f&rslag betridffande f&rkdpsritt f£&r hyresgisterna ir fdrenad
med en komplicerad och besvirande administration. Féreslagen konstruktion
skulle medfdra ett omstindligt forfarande med osk#liga tidsfrister knutet
till en byrdkratisk ordning. Bl.a. skapas vidare ett ej nskvirt konkur-

rensfdrhdllande mellan hyresgister och kommunen.

Kommunstyrelsen_av&isar utredningens nimnda fdrslag betrdffande forkdps-
ridtt £Sr hyresgister och fdrordar i stillet det i nimnda reservation i ut-

redningen redovisade fdrslaget betrdffande utvidgning av den kommunala
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forkdpsritten. FSrutom en vdsentligt forenklad administration
kommer kommunen hirvid, sdsom sigs i reservationen, ldttare

kunna styra socialt motiverade #ndringar, ndr det giller bostads-
omridenas sammansittning med avseende pd upplitelseform. Enligt
sistnimnda fdrslag skall kommunen, om hyresgisterna i fastigheten
som berdrs av forkdp anmdler sitt intresse for att i folkrdrelse-—
kooperativ form ta ver fastigheten, fdrutsatt att kommunen finner

det vara bostadssocialt motiverat, medverka till detta.

Kommunstyrelsen begrinsar sitt yttrande i #rendet till att - enligt
vad ovan sagts — i huvudsak markera sin anslutning till angiven re-
servation i utredningen med understrykningar vad avser vissa i denna

berdrda forhidllanden.

Hirutdver vill emellertid kommunstyrelgen 4ven hinvisa till och &be-
ropa.vissa uppgifter och synpunkter som redovisas i ett inom fastighets-
kontoret uppridttat, i ett utlitande frén fastighetsnimnden till kommunsty-
relsen i drendet 3beropat, tjZnsteyttrande. Dessa uppgifter och synpunkter
betr. bostadsritter i Malmd, fdreningsbildning och andra organisatoriska
fridgor, finansiering av fastighetsf&rvirv och_bostadsrﬁitsférvﬁrv samt

priskontroll framgir av bilagt utdrag ur tjénsfeyttrandet.

Faatighetskontoret

B Rostadsrdtt i Malmad

Vid 1975 &rs folk- och bostadsrikning framkom, att andelen bostadsritter i
Malmd utgjorde 32% av det totala bostadsbestindet, vilket kan jamidras
med 13% i Stockholm och 16% i Gateborg. Enligt den kommunala statistiken
k'yarstod i Malmg 1981-01-01 andelstalet 32. Av de ca 42 000 bostadsritts-
ldgenheterna fdrdelas ca 33 500 p4 HSB och Svenska Riksbyggen och ca
8 500 pd foreningar utanfsr dessa tvd organisationer. Sistnimnda grupp
avser dldre hus. Inom denna grupp har sedan atskilliga & ej tillkommit ndgra
bostadsritter. En av fastighetsigare gjord férsiljning till av honom nyligen
bildad bostadsrédttsfsrening ir dock {8r ndrvarande under provning enligt

den s k tillstandslagen. .
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Tidigare har kommunala 1&n till f3rvirv av bostadsrdtter tillhandahallits.
Fré&n 1981 har dverflyttning skett till banklan med kommunens borgen.

Sedan ett par &r sker priskontroll ifr8ga om sdvil s3dana bostadsrdtter, som
kommunen sjdlv {drsdljer, som bostadsritter, som férmedlas av kommunen.
Priskontrollen, som grundas p8 indexuppriknade grundavgifter och
ligenheternas skick, dr tidsbegrénsad till fem & frén fdrvdrvet. Betrdffande
mark, som upplites av kommunen {8r produktion av bostadsrdttsldgenheter
har kommunen 1980 beslutat att i princip tillimpa den s k VirmdSmodellen,
dock utan inldsenskyldighet ifrdga om ej placerade ldgenheter. Pris-
kontrollen, som inskrives i stadgarna, giller utan tidsbegransning.

Som framgdtt ovan #r andelen bostadsrdtter i Malmd fdrhallandevis hog.
Marknaden synes vara balanserad. Utifr&n en sddan beddmning skulle -
dtminstone om man bortser fr&n en viss ojimnhet i frdga om olika
bostadslégen - 8kning av andelen bostadsritter i Malmd ej vara behdvlig. Ett
underldttande av ombildning av hyresritter till bostadsridtter kan emellertid
komma att stimulera till ytterligare efterfrdgan pa denna boendeform.

C Féreningsbildning och andra organisatoriska fragor

Genom den faktiska insyn som kommunen erhillit sidrskilt i bostadsratts-
féreningar med statsbeldnade hus i Malmd kan kommunen konstatera att till
HSB och Riksbyggen knutna f&reningar fungerat helt tilliredsstdllande,
vilket sammanfaller med kommitténs beddmning av dessa f&érbunds ageran-
den iriket i dess helhet. Betrdffande fdreningar utanfdr dessa fdrbund har
vissa fGreningar visat svarigheter att handha administrationen.

Kommittén har fastslagit att behovet av insyn och kontroll &r stdrst under
en forenings inledningsskede och i ett ombyggnadsskede sdrskilt vid dver-
géng frdn hyresratt till bostadsrdtt. Detta anser fastighetskontoret bdra ses
dven i belysning av den medverkan av sakkunniga, som kommittén fram-
haller som nddvindig. Kommittén finner anledning att sirskilt markera
kommunernas ansvar i samband med dvergdngar frdn hyresrdtt till bostads-~
ridtt. Kommittén finner det emellertid vara tillrickligt med i princip samma
slags insyn som nu sker ifr3ga om f&rening med statsbeldnat hus. Kom-
munens skyldighet att utdva insyn i bostadsrittsfsreningars verksamhet vid
statlig l1&ngivning f&reslds dock bli inskriven dven i bostads{drsorjningslagen..

. Tillsynsskyldigheten & nu och kommer dven med nyssndmnda tilligg att
vara knuten enbart till att tillvarata statens intresse som l&n- eller
bidragsgivare. Fastighetskontoret kan ej finna, att kommunerna ddrigenom
eller eljest tillfGres ndgra utdkade mgjligheter och skyldigheter att utdva
det av kommittén markerade kommunala ansvaret i samband med overgéng
frdn hyresrdtt till bostadsrdtt. Anmérkningsvirt dr dven att ombildning i
frdga om privatfinansierade fastigheter i detta sammanhang ej alls beréres,
vare sig ndr det gdller insyn eller sakkunnig hjdlp.

Sakkunnig medverkan blir betydelsefull inte minst i samband med sjdlva
kdpet. Detta giller bdde nar det &r fastighetsdgaren som dr initiativtagare
och ndr. det &r hyresgdsterna som tar upp frdgan om kdp. I det forsta fallet
kan fastighetsigaren med sin kdnnedom om fastighetens skick och dess
ekonomi finna det fdrdelaktigt att "I tid" bli av med fastigheten och i
pnsforhandlmgama darxgenom 1a ett Svertag. I det andra fallet kan det ofta
rora sig om en fastighet I attraktivt lige, dir hyresgdsterna & mycket
angeldgna att Gverta fastigheten och ir beredda att betala ett pris betydligt
Sverstigande marknadsvirdet.
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Utifrdn de bostadspolitiska intressen kommunerna har att fretrdda &r
prisuppdrivande effekter oacceptabla. Bemdrkas mé, att en hdg kopeskilling
inte utgdr direkt skdl fér att vigra forvarvstilistand enligt tillsténdslagen.

I de fall kdpets genomidrande ir beroende av statsl&n kan kommunen vid
uppenbart dverpris motsdttasig sddan finansiering. Vid privatfinansiering
finns emellertid inga medel f6r priskontroll.

Kommittén anser ej pakallat, att staten eller kommunerna etablerar ndgra
sarskilda insatser £6r hjdlp med ombildningar i enskilda fall,

Betrdffande erforderlig sakkunskap vill kommittén som ett allmint omddme
uttala, att det oftast dr en fdrdel, om en ombildning sker i anslutning till
fast utvecklade handliggningsrutiner och tror, att en verksamhet med
bistadnd i ombildningsproceduren som helhet &r den mest ldmpade, pé.hthga
och rationella formen f&r sakkunnig hjslp &t hyresgdsterna.

Fastighetskontoret delar helt kommitténs uppfattning i nu angivna hin-
seenden, D& det ej dr avsikten att det allmidnna skall direkt medverka i
ombildningsprocessen finner kontoret nddvéndigt att erforderlig medverkan
sker i annan ordmng. I likhet med kommitten anser kontoret, att redan
etablerade organisationer p& bostadsrdttsmarknaden b&r spela den viktigaste
rollen i detta sammanhang. Om nddvandig stabilitet pd marknaden skall
erhdllas, anser kontoret det emellertid ej vara tillrdckligt att fdclita sig
enbart pd frivilliga initiativ till samarbete med sddana organisationer. Det
dterstdr d4 endast att f3r ombildning f&reskriva tillhdrighet till sddan
organisationsférening som dr ansluten till riksorganisation. F&r att bl a
undvika uppsplittring pd olika handlingsrutiner bdr &tminstone. f&r nér-
varande endast HSB och Riksbyggen komma ifrdga. Dessa organisationer far
anses ha de erforderliga kvalifikationerna och har visat vilja att motverka
spekulationstendenser pd bostadsridttsmarknaden,

F Finansiering

| Finansiering av fastighets{drvirv

Fastighetskontoret delar kommitténs uppfattning att det #r angeliget att
hdlla fast vid principen om att 1a&n mot sikerhet i fastigheten bér tas upp av
bostadsrdttsfdreningen som fastighetsdgare och inte av mediemmarna
personligen.
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Kommittén féresldr i princip inga nya l&nefor mer utan f8rutsdtter att mede!
skall kunna tillhandahdllas via den oprioriterade marknaden och i
forekommande fall statliga bostadsldn samt didrutdver medlemmarnas
grundavgifter. Ej heller kontoret finner befogat att i frdga om finansiering
favorisera anskaffande av fastighet f6r bostadsrdttsdndamdl framfor
fastighet med annan boendeform. Noteras bor emellertid, att svérigheter
kan uppstd, om antalet kvarstdende hyresrdtter blir férhallandevis stort. De
uteblivna grundavgifterna skulle enligt kommittén f3 kompenseras genom
antingen hjning av bostadsrittshavarnas grundavgifter eller att féreningen
tar upp ytterligare 1a&n, Kontoret formenar, att en uppsplittring pa de olika..
boendeformerna i vissa fall kan medverka till att {Sreningar végrasr
f6rvdrvstitlstdnd p& grund av osikerhet om de ekonomiska resurserna. '

2 Finansiering av bostadsrattsforvirv

Kommittén féresl4r statligt behovsprdvat insats!3n med kommunal borgen.
Forslaget tar sikte endast pd lan till kontantinsats vid &vergdng frdn
hyresrdtt till bostadsritt. Sk3len f&r att undanta 1&n till insats vid
bostadsratt i nyproduktionen skulle vara dels att andra l&neformer stér till
buds, dels att statsmakterna saknar anledning till genom en allmédn
forbdttring av  linemdjligheterna dka riskerna fér en snabbare
prisutveckling,  Sirstillningen f&r fallen med omvandling av
hyresrdttsfastigheter motiveras i praktiken endast med att man vill
stimulera en omvandling av hyresrdtter till bostadsrdtter. S&dana fall
kommer s&lunda att favoriseras. Aven om detta inte direkt strider mot
intentionerna i bostadsfdrsdrjningslagen méiste - med utgéngspunkt i en
kommuna! medverkan - ett ensidigt gynnande av denna speciella kategori fa
anses tveksamt ur allm&n bostadspolitisk synpunkt.

Om det alimdnna skall engagera sig med ekonomiska stdddtgidrder bdr en
férutsdttning vara att man ges direkt mdjlighet att vigra sidant st3d i de
fall bostadsrdttsforeningen betalar ett Overpris f&r fastigheten och
dirigenom &dven driver upp insatsermna. Som lagen om fdrvdrv av
hyresfastighet m m nu idr utformad &r ett Gverpris ej direkt skdl for vdgrat
forvarvstillstAnd, Det kan endast i vissa fall utgdra ett indicium pa att den
kopande {5reningen ej kan genomfdra forvaltningen pd ett tillfredsstdllande
sdtt och ddrfdr bdr vigras tillstand.

Forslaget att ert insatsln skall ges pd bostadssociala grunder och didrfse bdr
behovsprdvas &dr i princip riktigt. Provningen skulle i f&rsta hand ske mot
hushillets f3rmdgenhet. Detta torde emellertid komma att valla
svirigheter, Det &r nimligen i huvudsak dgandet av fastighet som kommer
till synes i taxeringen, medan G&vrigt slag av f&rmdgenhet inom den
beskattningsfria ramen 200 000 kr anges mer eller mindre ofullstindigt. De
ldnestkande torde i huvudsak A&terfinnas inom den inte fastighetsigande
kategorin med ingen eller i vart fall ej beskattningsbar fdrmdgenhet.
Taxeringen &r ddrfdr enligt fastighetskontorets mening ett alltfdr brickligt
instrument f&r att kunna tjdna som f&rstahandsunderlag vid beddmningen.

En pantsidttning av bostadsritten som sdkerhet f&r en kommunal borgen ar
ur juridisk synpunkt majlig och i och f&r sig godtagbar. Ur sdkerhetssynpunkt
dr den emellertid behdftad med vissa brister. En s&dan ir f&reningens
féretrddesratt framfdr panthavare i vissa fall.

12 Riksdagen 1981/82. | saml. Nr 169. Bilagedel
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G Priskontroll

I Malmé har genom kommunens tillimpning av den sk Virmd&modellen
tagits st&llning till en priskontroll, som &ir till tiden obegrénsad. Detta
principstéllningstagande omfattar all fast egendom, som genom kommunen
tilldelas bostadsrdttsfsreningar, alltsd i férekommande fall &ven
ombildningsfastigheter. F&r att inte erhdlla olika regler i nu angivna
hinseende dr det angeliget for sdvdl Malmd som andra kommuner i
motsvarande situation att dven fastigheter,. som {&rvdrvas av
bostadsrittsforening utan kommunens medverkan, kan i stdrsta mdéjliga
omfattning priskontrolleras. Som villkor for statliga bostadsldn bdr ddrfér
generellt foreskrivas, att i fdreningens stadgar intages klausul om ej
tidsbegrénsad priskontroll, om kommunen begar det.
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21 a Reservation av de moderata ledamdterna i kommunstyrelsen i Malmd

Vi ansluter oss till de synpunktar som fremforts i reservaticnen av
ledamoten Rolf Dahlberg och i ett s#drskilt yttrande av experterna Arne

Ndverfelt och Per Tornée.

Enligt var mening har kommunstyrelsens majoritet helt missforstdtt inne-
bérden i ordet demokratisering, n8r man vdl kan tdnka sig omedelbara
4tgdrder for att omvandla privatidgda fastigheter med hyresrdtter till
bostadsr%fter forutsatt att det sker i regi av HSB eller Riksbyggen men
motsédtter sig forslag att omvandla "“allmdnnyttans" hyresréttér till

bostadsrédtter.

F6r att med rdtta f8 anviinda uttrycket demokratisering i detta samman-
hang framstdr det for oss som s jédlvklart att foreningsbildning skall kunna
ske i den form de boende Gnskar, alltsd ingen bindning till rikskooperativ
organisation. Sjdlvfallet skall.ocksd allmdnnyttig hyresrdatt kunna om-
vandlas till bostadsrdtt, n8got som vi ser som hogst angelédget, di detta
skulle kunna omvandla svirskétta hyresfastigheter #gda av kommunala bolag
till foreningsdgda fastigheter med de bevisligen ldgre kostnaderna fér

underhdll och skdtsel som f&l jer med den &gandeformen.

Vi motsdtter oss dérfor forslaget om att foreningsbildning skall ske genom

n3gon av de rikskooperativa organisationerna.-

I likhet med kommunstyrelsens majoritat avvisar vi fdrslaget betr@ffande
fdarkdpsrdtt f8r hyresgdster men ocksd kommunstyrelsens fdrslag om for-

stdrkning av den kommunala fork&psratten.

I det sdrskilda yttrandet redovisas utfiorligt varfor firkdpsrédtt ar
oldmpligt. Ingenting i utredningsmaterialet tyder p& att fastighets-

dgaresiden skulls ha firhindrat Gnskvdrd dvergéng till bostadsratt.
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Tvartom har ungefi3r h3lften av de konverteringar som skett under 70-talet
tillkommit p& fastighets#garens initiativ. Det byrdkratiska forkopsfor-
slaget bor alltsd utgd sd mycket mer som kommittén s jdlv anser att det
sdllan skulle komma till anv@ndning, d8 de flesta Gvergdngar kommer att ske

pd frivillighetens viég.

Betrdffande priskontroll redovisar Rolf Dahlberg varfor foreslaget 2r
oldmpligt och onddigt. Han anser for det fdrsta att behov icke foreligger,
for det andra att spekulation visserligeh forekommer i enstaka fall men

att Aven dessa kommer att motverkas av den realisationsuinstbeskattning

som kommer att infdras. For det tredje anser han att priserna kommer att
démpas av samma skdl som gdller fdr villapriserna idag. Dessutom papekar
reservanten att priskontroll kan leda till fdrsamrat underh&ll, vilket
férefaller helt i strid med andra &tg#rder syftande till bdttre underh&ll.
Det ar ocksd helt klart att bostadsrédtter bergende pa de lok;la forhdllandena
periodvis har mést tvangsmdssigt fdrsidl jas till underpriser och det ar
darfdr fel att som kommittén foresldr berdvea dgaren av en bostadsrdtt mdj-
ligheten att f& ett higre Sverldtelsepris &n enligt kontrollmodellen men
é%mtidigé_icke garantera ett 3terkdp utan férlust. Vi inst@mmer i ovan

redovisade synpunkter.

Vi instd@mmer ocks& i det som anfirs i det sd@rskilda yttrandet be-
trdffande bristen p& fodrslag for att underldtta for mindre fastigheter

att f8 ett enklara administrativt férfarande vid bildandet av féreningen.

Atgérder enligt Dahlbergs reservation och N3verfelts och Tornées sarskilda
yttrande skulle effektivt kunna ' framja dvergdngar frédn hyresr&tt till
bostadsrétt med frihet fér de berdrda att sjdlva vél ja formen for huvudmanna
skapet. Ideologiska bindningar borde icke nu fa hindra omvandling till
féreningsdgda fastigheter av de kommunala bolagens hyreshus, di ekonomiska, -

praktiska och boendedemokratiska skdl talar for detta.
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21 b Reservation av folkpartiets ledamdter i kommunstyrelsen i Malmd

Vi reserverar oss emot Kommunstyrelsens forslag
till yttrande och till formdn fér de tankegangar
som framforts av Bostadsrittskommittén i betinkandet.

Vi finner det dock angeliget framhilla det nid-
vindiga i :

att forslaget blir firemdl for ytterligare
bearbetning i syfte att ni enklare och
mindre tidsédande rutiner, och

att vi likhet med reservanten Rolf Dahlberg
finner det angeliget den bostadsritts-
forening som bildas ges suverdnitet betr
huvudmannaskgpets ordnande.

2l ¢ Regervation av centerpartiets ledaméter i kommunstyrelsen i Malm$

ngtighetskontoret konstaterar i sitt yttrande att bostadsritts-
kommittén inte lyckats konstruera ett lagforslag som kan god-
tagas ur vare.sig kommunernas, fastighetsigarnas eller hyresgist-
ernas synpunkt,

Vi delar denna fastighetskontorets slutsats,

Betriffande bostadsrdttskommitténs forslag gér vi samma bed8mnin;
som fastighetskontoret, némligen/att den metod kommittén re-
kommenderar fdr en omvandling av hyresritt till bostadsritt s A4r
en alltfor omstidndig procedur.

Ett alternativ innebdrande en utvidgad kommunal {6rk&psritt vill
fastighetskontoret inte heller fororda. Vi delar kontorets upp- -
fattning, att en sidan rdttighet ej skulle 6veﬁ§§f§mma med grund-
erna Ior den kommunala forkdpsridtten och den didrmed samordnade

expropriationsrdatten.

Vi foresldr ddrfdr — i likhet med fastighetskontoret - att
frigan om metoder f6r omvandling av hyresrdtt till bostadsritt

upptages {or ny utredning.

Vid en fornyad utredﬁing bsr,enligt vidr uppfattning,bland annat

foljande riktlinjer vara vidgledande:
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Feolighetségare i&r cimdlningsskyldighet till kommun rxr han

dnskar avyttrs en fastighet som inte berfrs av lagen om kom-

munalt forkop.

Kommun har i s&dant fall att, ur bostadssocial synpunkt, prova

lémpligheten av omvandling av den aktuella fastigheten frén

hyresratt till bostadsridtt.

Om kommun finner att omvandling till bostadsratt &r l1Zmplig

&4ligger det kommunen att genom service och rddgivning under-

ldtta for hyresgédsterna att bilda en bostadsrittsforening med

syfte att forvarva fastigheten

ifrdga. Fdreningen bor #ga

forkopsratt till fastigheten i konkurrens med annan kopare.

Skulle kommun finna att forvdrvet faller under lagen om kom-

munala forkodp géller emellertid denna lag.

Omvandlingsproceduren, frdn hyresratt till bostadsratt, kan

ldmpligen ske under kommuns ledning och dverinseende.

Priset for fastigheten skall fastst#@llas enligt de normer ‘och

intentioner som kommun till&mpar i syfte att fdrebygga spekula-

tion.

Om kommun finner att omvandling till bostadsratt inte &r l&mp-

lig med h#&nsyn till det aktuella bostadsomrddets sammans&ttning

med avseende p& upplitelseform
forvdrv skall fastighets&garen
skriven tid. Denna har da - om

fastigheten - att traffa avtal

eller om hyresgdsterna avbijer
underrdttas om detta inom fore-
han fortfarande onskar avyttra

om forvdarv med annan k@pare

som har att soka forvdrvstillstédnd i vanlig ordning.
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22  U22SALA KOMMUN

Uppsala kommun anser det vara ett viktigtbostadspolitiskt mdlatt ge dem
som bor i hyresfastigheter goda mgjligheter att bilda bostads-
rdttsfireningar bl a for att pd olika sitt tka sitt inflytande
dver sitt boende. Erfarenheterna har visat att detta leder till
att de boende tar ett storre ansvar for sin boendemiljs, vilket
bland annat kan resultera i ldgre boendekostnader. Utfirda un-
dersdkningar i Uppsala visar att boendekostnaderna i helt jém-
forbara omraden med flerbostadshus efter ett antal ar blir av-
sevdrt ldgre i bostadsrittsformen friamst pa grund av att de pa-
verkbara férvaltnings- och driftskostnaderna utvecklar sig gynn-
sammare i denna upplatelseform. Till detta kommer att ombildning
av hyresritt till bostadsritt innebdr en m@jlighet till sparande
i egen bostad, ni3got som Ar till gagn for sdvdl den enskilde som
samhdllet.

Utredarna har konstaterat att andelen bostadsrdtter dkat i ny-
produktionen. I Uppsala, som har en 1l3ng tradition med bostads-
ritt, uppgir antalet flerbostadsldgenheter i bostadsrittsform
till 36 % och i hyresrdttsform till 25 %. Stiftelsen Studentsta-
dens hyreslédgenheter dr di inte medrgknade. Enligt en samman-
stdllning som upprédttats av Uppsalahem finns det ¢ 5 100 privat-
dgda hyresldgenheter mot 11 500 allm@nnyttiga. Av de 5 100 1li-
genheterna férvaltas ¢ 3 000 ldgenheter av medlemmar i ortens
lokala fastighetsdgareftrening. Sistndmnda fastighetsdgare dger
i flertalet fall endast mindre fastigheter, i regel ganska gam-
la och centralt beldgna. De stbrre forvaltningsobjekten svarar
vissa byggnadsfirmor fér. I samband med uppridttandet av bostads-
férsorjningsprogram och dirav foranledd marktilldelning har kom-
munen i vart fall under 70-talet sokt tillskapa omrdden med oli-
ka upplatelseformer,. dgande-, bostads- och hyresritt. Fran och
med i &r har #dven det allmidnnyttiga bostadsféretaget uppfort
ldgenheter med bostadsrdtt. Ombildningen till bostadsritt skall
enligt kommittén genom kommunalt initiativ kunnpa bli ett medel
att utveckla och férandra bostadsmarknader med problem. F&r Upp-
salas del skulle nigra dldre bostadsomraden, med stort inslag

av hyresritt, kunna bli aktuella for ombildning.

Enligt forslaget skall kommunen - utdver nu gdllande bestdmmel-
ser - aldggas insynsskyldighet i féreningars verksamhet. Skyl-
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dighetens omfattning bestdms av den enskilda kommunen. Kommu-
nala rapportdrer kan fa intridda i stdllet for kommunal ledamot
och granskningen av fdreningarnas ekonomi kan ske genom nigon
kommunal férvaltning. Genom beslut i fastighetsnamnden i Stock-
holm 1977 infordes ett mer aktivt stdd frin fastighetskontorets
sida vid ombildningar. Verksamheten &r av informativ och radgi-
vande art. En rapportdr kopplas dock oftast in redan innan fére-
ningen bildats. I Uppsala utses i vad som tidigare kallades koo-
perativa bostadsrattsforeningar kommunala fértroendemdn till =iv-
relseledambter efter partipolitiska grunder. Till revisorer ut-

valtning.

Det finns en mdngd fdretag och institut som kan ge radgivning
till blivande bostadsrattsforeningar. Om kommunen skall svara
for denna uppgift kommer detta att medf@ra atskilligt merarbete.
Det &r tveksamt om det kan klaras inom nuvarande ekonomiska ra-
mar.

En sidrskild forkopsratt for hyresgdsterna skall enligt forslaget
enbart gdlla privatdgda fastigheter, och den har utformats som
en hembudsskyldighet for fastighetsdgaren. Forfarandet har fitt
en mycket byrakratisk och tidsddande utformning och det kan be-
tvivlas om det kan bidra till en dkning av ombildningar.
Kommunstyrelsen anser siledes att fiérslaget pa denna punkt
maste erhallaen genomgripande bearbetning.

Nagon foretrddesratt till forkdp fyr endera kommun:ellér hyresgdster
har kommittén inte velat féresld men man har uttalat, att kommu-
nen bdr std tillbaka for hyresgdsterna om forkop dr aktuellt

for dessa. Om forkop for hyresgdsterna konstrueras som en utvid-
gad kommunal forkopsratt, kommer kommunen att ha foretrdde. En
sadan féretriddesridtt for kommunen kan knappast anses obillig .

pad grund av kommunens ansvar for bostadsfdrsérjningen. Om hyres-
gasterna verkligen har ekonomisk mdjlighet att ta Gver en fas-
tighet, dr det svart att firstd varfor kommunen skall motsitta

sig en ombildning.

F6r Bverging till bostadsrdtt i fastigheter dgda av allmannyt-
tiga bostadsfioretag vill inte kommittén féresld férkdpsratt
utan beslutanderdtten bér i dessa fall avila kommunen. Vidare
bor det ankomma pa kommunerna att ange riktlinjer for ombild-
ningen t ex prissittningar, fortsatt huvudmannaskap o d.

Kommunstyrelsen anser hir att det Ar.dnskvdrt att hyresgisterna
dven i allminnyttiga bostadsfiretag fir forkopsratt. Bostadsritts-
foreningen maste vidare sjdlv fa rdtt besluta hur den tekniska
och ekonomiska fdrvaltningen skall ordnas.

Allménnyttiga bostadsforetag kan sjdlva ta initiativ till for-
sdljning av hyresfastighet till de boende. Det kan gilla en
ldmplig del av ett stérre omrade dar fordelar finns med en
blandning av olika upplatelseformer. Avyttring miaste givetvis
goras med hdnsyn till fastighetsskétselns organisation. All-
mannyttan har inget eget intresse 1 att bara avyttra de attrak-
tiva omradena och farhigorna fér det #r ogrundade.
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Priset vid forsdljning av fastighet &gd av ett allmdnnyttigt
bostadsfiiretag bor s&ttas sa att inte foretaget missgynnas.
Priset bor motsvara ett realistiskt marknadsvdrde. Hinsyn tas
dad till fastighetens skick och &lder. Hyrorna i foretagets ov-
riga ldgenheter far inte paverkas negativt vid forsdljning av
fastighet. Om bostadsrittsforeningen inte kan redovisa skidliga
grundavgifter och &rsavgifter kommer troligen ingen férsiljning
att komma till stand.

Kommittén uttalar att en allmin priskontroll pa bostadsratter
fran flera synpunkter #r oldmplig och opakallad. Man vill emel-
lertid skapa en méjlighet att pdverka prisbildningen dir s&
behovs. Forslag fdoreligger dirfodr dels om prisforeskrifter och
dels hembudsskyldighet. Kommunstyrelsen vill motsdtta sig dessa
forslag: De higa Sverlatelsepriserna dr mycket lokalt betinga-
de och giller oftast 3ldre fastigheter med rimliga 3rsavgifter.
Dessutom bor man avvakta med stdllningstagandet tills verkning-
arna av de skiarpta beskattningsreglerna kan Gverblickas. Over-
priser kan endast bem3stras. genom storre utbud av bost3der i
attraktiva lidgen.

I betsdnkandet siigs inledningsvis att man vill 6ka likst#lldhe-
ten mellan de tre besittningsformerna - #ganderdtt, bostadsritt
och hyresritt.. Vandringen frin en besittningsformernas mangfald
till likformighet &r i vissa avseenden redan langt driven. Efter
lagen om besittningsskydd och bytesridtt inom hyresrdtten finns
egentligen inte ndgon ren hyresrdttsform kvar. Man kan kdpa och
sdlja sina hyreskontrakt, mer eller mindre oppet, vilket inne-
bar att hyresldgenheten i byteshdnseende fungerar ungefir som
en bostadsritt. Den som har en hyresrdtt i bra ldge kan ta ur
ldgesrdntan i ett bra pris for kontraktet. Detta sker gratt och
utan att ligesvinsten kan beskattas in till samhillet. Skillna-
den mellan den gra och svarta marknaden hir, d v s lagligheten,
&r ju att priset pa ex persienner i lagenheter i bra ligen ar
dyra inventarier. Naturligtvis var inte syftet med bytesritten
att omfdrdela ligesvinsten ex fran samhillet till den enskilda
hyresrdttsinnehavaren i allmdnnyttan. Men valet av medel for
bytesrdttsmalet blev som mest effektiv i detta, det andra, av-
seendet..

Att ligesrdntan skall tillfalla den enskilde och ej samhdllet
ar nu en tyst dverenskommelse i hyresrdttsfallet men en allmint
betraktad rattvisa i bostadsrattsfallet. Bostadsrittsinnehavare
har tidigare alltid kunnat s&lja sina bostadsridtter till hogst-
bjudande och s3ledes fatt ut ldgesrdnta, ersdttning fér egna
gjorda insatser, beldning fér god vard o s v.

Kort sagt det bruksvdrde marknaden tillmdtt bostaden, Numera
beskédr realisationsvinstregler detta ekonomiska utfall och dver-
for det fran den enskilde till samhdllet i bostadsrattsfallet.

I betidnkandet foreslas en form av priskontroll i stdllet for en
allmdn dylik (som man menar #r "bdde olZdmplig och opdkallad"),
ndmligen "fér bostadsrittshavare att fére dverlatelse hembjuda
ligenheterna till ldsen av bostadsrittsféreningen........". Man
har stadgade prisforskrifter. P4 det sittet reduceras bostads-
ratten till en form av halv hyresridtt. Incitamenten att varda
sin ldgenhet férsvinner. Det blir inte den objektiva marknaden
av bostadsstkande, som vdrderar en bostadsrattsligenhets bruks-
virde utan en byrakratisk regel av schablonkaraktdr. petta inne-
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bir att en extremt fin ldgenhet bytes till ett virde under

sitt marknadsvidrde och det ekonomiska utfallet tillfaller den
som flyttar in. Denne kan konsumera den standard lagenheten har
tills lagenhetsvdrdet pa marknaden ligger under prisfdreskrif-
tens virde. Vad hinder da? Man vill inte sdlja ldgenheten pa
marknaden till ett pris under prisfidreskriften utan kraver att
foreningen loser in ldgenheten till prisférskriftens védrde. Ov-
riga bostadsrédttsmedlemmar i féreningen far std for kostnaderna
fér istandsdttning av l3genheten sa att dess marknadspris ater
igen ¢verstiger prisklausulen och kan siljas.

Prisregleringar har ett gott syfte men ocksd en baksida. I detta
fall 5r mdojligheterna att védnda prisregleringen till individuell
fordel for stora for att de skall infrias. De férmdgenhetsomfor-
delande effekter, som potentiellt finns pd bostadsrittsmarkna-
den, efter det att realisationsvinstbeskattningseffekterna bli-
vit franrdknade dr inte av den storleksordningen att de kan vara
av intresse.

Kommunstyrelsen vill betraffande detta avsnitt dven hi3nvisa
till vad som anfdrs av justitiekanslern i hans utlatande
betrdffande Stockholms ldnsstyrelses beslut angiende s k
VarmdSmodellen.

. Den effektivaste och ndrmast till hands liggande atgirden

for att motverka osk&liga vinster - antingen det gdller fastig-
heter eller lidgenheter - &r att beskatta sadana vinster. Fér
nidrvarande innebdr realisationsvinstbeskattningsreglerna for
forsdl jning av bostadsriatt att vinsten &r skattefri vid for-
sdljning efter fem ars innehav. Betdnkandet stiller sig bakom
"en kraftig skidrpning av dessa regler. Det vore naturligt och
riktigast om beskattningsreglerna gav en effekt som gjorde

dem &tminstone j@mfdrbara med beskattningen vid férsil jning

av smahus.
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22 a Beservation av de socialdemokratiskaz ledamdterna och

vok-ledamoten i kommunstyrelsen i Uppsala kommun

1978 ars bostadsrittskommitté har avgivit sitt huvudbetdnkande
med forslag om dtgirder for att underldtta en Overgang frian
hyresratt till bostadsratt inom bostadsbesténdet. Enligt
direktiven har syftet bl a varit att efterstréva likstalld-
het mellan de olika besittningsformerna och att utdka de boen-
des inflytande Gver den egna bostaden. Givetvis delar kommun-
styrelsen denna uppfattning, men vigen dit behtver inte g3
dver ett uttkat #gande. Hyresgisternas stdllning gentemot hyres-
vdrdarna har under senare tid stérkts genam flera olika at- -
girder. Exempel pd detta 3r det férstdrkta besittningsskyddet
och det f6rstidrkta hyresgidstinflytandet i samband med ombygg-
nad. Den uttkade bytesrdtten for hyresgdster &r ett annat
exempel pd sddana atgirder. Ddrutdver pagar ett omfattande
arbete i syfte att 6ka hyresgisternas inflytande i de allmin-
nyttiga féretagen. Man bdr gd vidare pad denna vdg nir det gil-
ler att stidrka hyresgisternas inflytande.

De forslag kommittén nu lagt fram om att underldtta en Gvergang
frén hyresratt till bostadsritt gir tillbaka pad den tanken, att
sjalva dgandet #r enforutsdttning for inflytande. Kommunstyrel-
sen delar inte denna uppfattning, utan féreslar i stdllet, att
hyresgdsternas stdllning ytterligare stdrks genom att inflytan-
det Gver bostaden i &n hogre grad dn tidigare omfgrdelas till
hyresgédsternas fordel.

Allmannyttiga foretag

Ett genomforande av kommitténs forslag betréffande allminnyttiga
foretag skulle kunna medftra mycket besvdrande konsekvenser pa
bostadsmarknaden. Redan i betdnkandet diskuterar man risker-

na fér att forslagen skulle leda till en &kalsegregation pa
bostadsmarknaden. De omraden, vilka skulle kunna komma i fraga
for den foreslagna Bvergingen, ir troligen smi, avgrinsade

och attraktiva bostadsenklaver. Den hittillsvarande erfaren-
heten av Gvergangar fran hyresrdtt till bostadsratt visar klart
pa en sadan utveckling. Det har ocksa varit de resursstarka hyres-
gasterna - bade ekonomiskt och pd annat sdtt - som tagit initia-
tiv till de hittillsvarande ombildningarna.

Det finns anledning att formoda, att denna utveckling kommer att
bli #n mer accentuerad, om kommitténs forslag genomfdrs. Diri-
genom skulle man uppnd den rakt motsatta effekten - niamligen

en okad segregation pa bostadsmarknaden - &n vad som avses.

Det skulle i si fall komma att bli kvar en grupp hyresgister,
som saknar ekonomiska fdrutsdttningar fér att Svergd till
bostadsrattsformen. Kommittén har enligt kommunstyrelsens
uppfattning inte visat pa hur man kan eliminera riskerna for .
en 6kad boendesegregation genom den f@reslagna fOrdndringen

av upplatelseformen.
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Mot denna bakgrund avvisar vi kommitténs huvudfdrslag om &t-
girder for att underldtta en Gverging fran allminnyttig hyres-
ratt till bostadsratt.

Privata foretaq

Betridffande dvergadng fran privat hyresrdtt till bostadsratt
ir det bra om lagstiftningen skirps.

Kravet p& tv3 tredjedels majoritet av hyresgdsterna for Gver-
géng till bostadsritt &r en bra och angeligen reform. For

den hidndelse betdnkandet i Ovrigt efter remissomgdngen inte
leder till lagfdrslag, bor majoritetsregeln kunna brytas ut
och antagas separat.

Enligt kommittén utgdr den ekonomiska planen det viktigaste besluts-
underlaget fér hyresgdsterna da de har att ta stdllning till
eventuell &dvergdng till bostadsridtt. Enligt kommitténs forslag
skall planen med intyg enligt § 5 och besiktningsprotokoll
héllas tillgdnglig for hyresgdsterna innan beslut fattas om
forvarv. Planen behdver dock inte enligt forslaget ha ingivits
till eller registrerats av lansstyrelsen fore beslutet. Dar-
med finns risken att beslut om fdrvarv kan komma att fattas
pa grundval av handlingar som senare visar sig vara otillfreds-
stdllande. For att minska den risken, bor krdvas att planen
registreras fore beslut om forvarv. Detta skulle ocksd inne-
bira en garanti for att alla hyresgdster som sd dnskar verk-
ligen kan ta del av planen och tillhSrande handlingar. Som
kommittén pipekar, bdr bostadsrattsforeningar anslutna till
de rikskooperativa organisationerna ha en s&rstidllning vad
gdller dessa bestzmmelser.

ansvariga/
Intygsgivarna dr genom sin objektivitet och- sakkunskap/fér att
den ekonomiska planen dr vederhdftig. Ett system dir bada in-
tygsgivarna utses och arvoderas av féreningen ter sig tveksamt,
om man betdnker att m3nga foreningsbildningar Zven framdeles
kommer att ske pa initiativ och under ledning av fastighets-
dgarna, av vilka ndgra mahdnda kan vara ute i spekulativa syften.
For att i detta hinseende starka hyresgasternas skydd, bor den
ene av intygsgivarna utses av myndighet, fOrslagsvis ldnsstyrel-
sen.

Hyresgister och/eller hyresgdstorganisation bfr - till skill-
nad frdn nu - anses vara berérda av olika myndigheters beslut

i samband med en ombildning, och dérmed ocksa berittigade anféra
besvidr mot besluten i fraga. Detta bor klart framgd av lag-
motiven.

Turordningen mellan de boende som dnskar &terflytta efter om-
byggnad kan vara en svar fraga om antalet l&genheter reducerats.
Om ombyggnaden sker i samband med ombildning och vissa
hyresgiaster ej dnskar bostadsritt, kan en komplicerad situa-
tion uppsta. I skdlighetsprdvningen maste féreningens intres-
se av att kunna genomfdra ombyggnaden enligt kommittén viga
tungt. Enligt kommunstyrelsens mening bor det emellertid klart
slas fast, att ingen boende vid sk&lighetsprévningen skall kom-
ma i bittre eller simre ldge genom sitt val av bostads- eller
hyresratt. Kommitténs oklara formuleringsr (sid 134) ar i detta
hanseende mycket otillfredsstdllande ur hyresgisternas synpunkt.
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En svaghet i betdnkandet &dr att man inte lyckats finna cffek-
tiva vdgar fdr priskontroll vid ombildningar dir s 4r er-
forderligt.

Hyresbildningen &r av bostadssociala skdl hart reglerad. Bostads-
rattsmarknaden fungerar diaremot efter de fria marknadskrafter-
na. P en ort dar efterfrdgan pd bostdder kraftigt &verstiger
tillgadngen, tkar darfér av denna anledning virdet pa bostads-
rdttsfastigheter men ej pad hyresfastigheter. Det fdrekommer

att hyresfastigheter vid vidrdering 3sdttes ett sidrskilt - hidgre -
virde som ombildningsobjekt. Om hyresgadster i samband med en
ombildning Overtar en fastighet till ett pris som ligger avse-
virt over avkastningsvardet som hyresfastighet, kan 3nd3 bade

sdl jare och kdpare anse sig ha gjort en "bra affar". Dirmed

ar emellertid inte sagt att affdren &r Onskvard ur samhdllets
synpunkt.

Kommittén anvisar inga nya-vigar for att 18sa dessa problem.
Tvartom torde forslaget om finansieringshjdlp for bostadsritts-
forvdrv gora hyresgastkollektivet i en fastighet bendget att
betala ett hogre pris for fastigheten. Det finns heller ingen
grund att anta, att forslaget om hyresgasters forkopsratt,

som det ar konstruerat, ska verka prisdampande.

Det finns redan idag, som kommittén papekar, en mdjlighet att
stdlla skdligt pris som villkor for dvertagande eller beviljan-
de av statligt 1lan. Denna styrmdjlighet bér anvdndas langt mer
effektivt an vad som nu ar fallet.

Grundavgiften i samband med ombildning ir avhingig fastighets-
priset, och d@ven fragan om grundavgiftens storlek ar darmed
otillfredsstdllande lost i betankandet.

Da det giller bostadsrittens framtida &verlatelsevirden, fram-
haller kommittén angeldgenheten av en snar och betydande sk3rp-
ning av realisationsvinstbeskattningen. I detta ar bara att
instdmma, men man maste vara klar Gver att en sidan skidrp-
ning i sig knappast pawerkar prisnivderna pa bostadsritter,
dessa bestadms av koparsidans betalningsbel&dgenhet.

Kommittén synes. dela uppfattningen, att en Skad ombildnings-
verksamhet med samhdllets stéd inte fir innebdra att bostider

i en bristsituation fdrs dver frén den reglerade hyressektorn

till den marknadsstyrda bostadsrittssektorn utan .effektiv kontroll
av boendekostnaden. Man har darfor kopplat statliga 13n till
villkor. om prisforeskrifter vid Sverlitelse av bostadsritt,

vilket #r en rimlig utgangspunkt.

I en bristsituation maste man uppmdrksamma att “svarta" be-
talningar forhindras. Enligt kommunstyrelsens mening &r den
enda sikra vidgen att dessa "billiga" bostadsridtter formedlas
via kommunal bostadsfdrmedling eller rikskooperativ organisa-
tion.

Den fdreslagna begridnsningen av priskontrollen till fem ir kom-
mer i en bristsituation att f3 den effekten, att pd femirs-
dagen av ombildningen Overgdr bostadsrdttens virde till att
bestimmas av de fria marknadskrafterna, och bostaden kan vid
kommande Gverlatelser vara utom rickhall fér de resurssvaga
hushéllen.- I all synnerhet om allminnyttiga fastigheter kom-
mer att ombildas till bostadsratt, ter sig detta som mycket
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stétande. Prisfdreskriften bir i stdllet gdlla tills vidare,
med mgjlighet for l&nsbostadsnidmnd efter forslag frin kom-
mun att anpassa eller avskaffa prisforeskriften endast da
sirskilda skdl finns.

Tanken att hyresgédster under vissa forutsattningar ska ha for-
kopsratt till privat &gd fastighet &r i och for sig rimlig.
Kommitténs fdrslag innebdr emellertid infdrandet av tungrott
och komplicerat regelsystem, som de enskilda hyresgisterna kom-
mer att f3 svart att Sverblicka. En battre 18sning vore att
utvidga den kommunala forkopsratten till dessa fall, och lata
foreningsbildningen ske genom nagon av de rikskooperativa orga-
nisationerna. Denna 18sning har ocksa den férdelen, att forkdp
endast kommer att ske d& kommunen beddmer en ombildning dnsk-
vdrd.

En omhildning av en privatdgd fastighet kan ibland vara icke
onskvard, t ex med hansyn till en redan férhallandevis hdg
andel bostadsritter inom bostadsfdrsdrjningsomradet. Kommunen
bér da med hdnvisning till detta kunna pakalla firvarvspriv-
ning hos hyresnamnden. Detta férutsdtter en utvidgning av for-
védrvslagen.

Slutligen bor podngteras, att de kreditmedel som stills till
férfogande i ombildningssyfte, inte far bli av den omfattningen
att mer angeldgna #ndamdl som nyproduktion och sanering paverkas
negativt.
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25  NORRKUPINGS XOMMUN

Allmdnt

Kommunen dr i princip positiv till ombildning av hyresridtter
ti11 bostadsritter. Det dr dock viktigt att trycka pd att
ombildningarna ej fir medféra en dkad segregation mellan olika
boendegrupper. I direktiven till utredningen pdpekas bl a att
man inte kan bortse frin att en Svergdng frén hyresrdtt ti1l1-
bostadsratt kan innebdra risker for en dkad segregation i boen-
det. Ulrecningen siger, att man vid utformningen av forslagen sd
18ngt som mdjligt skall sbka eliminera dessa risker.

I utredningen beskrivs nigra ombildningar fr&n hyresritt till
bostadsritt som genomfdrts. I exempel frn ombildning i Mast-
hugget i Géteborg visas, att kravet p& kontantinsats och behovet
av ldngfristigt 18n medforde att vissa kategorier avstod frén
att teckna bostadsrdtt. Det var i forsta hand d@ldre och riktigt
unga samt ensamstdende fordldrar som avstod. Vid senare dver-
18telse av bostadsridttér dr det betalningsstarka grupper som
overtar ldgenheterna. Unga, som flyttar hemifrdn, ensamstdende
fordaldrar, dldre personer, invandrarhushdll samt resurssvaga
hush811 har svdrt att skaffa bostadsrittsidgenhet. En Bvergdng
frdn hyresridtt ti11 bostadsrdtt i storre omfatining skulle,
enligt kommunens mening, géra det svirare for kommunerna att
uppfylla kraven pd en allsidig hushd11ssarmansdttning.

Kommunen hade férvdntat sig att utredningen skulle anvisa vidgar
for att undvika risker med en okad segregation i boendet. MNigra
mer genomgripande sidana &tgdrder och férslag har dock utred-
ningen ej framlagt.

Kommunal jnsyn i bostadsrdttsfdreningar

I utredningen féresl8s att kommunerna enligt lag skall vara
skyldiga att utdva insyn i bostadsrattsforeningars verksamhet.
Insynen kan utformas sd att kommunen utser styrelserepresentant
eller rapportdr. Man foresldr dven att detta skall tilldmpas pd
dldre bostadsrdttsfdreningar.

1 flera avsnitt i utredningen pdpekas kommunernas ansvar for
bostadsfdrsérjningen och ansvar for en allsidig hushdi1ssamman-
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sdttning. Man har ocks& redovisat att overgdnoar till bostads-
rdtt i dldre attraktiva omrdden kan bidra till att forstdrka
icke dnskvirda segregationstendenser. Flyttningsfrekvensen i
bostadsrdttsfastigheter minskar frdn i genomsnitt 20 % i hyres-
hus ti11 ca 10 % i bostadsrittshus. Kommunernas mijligheter att
via bostadsanvisningslagen anvisa hyresgdster till ombildade
l3dgenheter minskar.  Aven om kommunen i mdnga fall anser det for-
delaktigt for de boende att ombilda en hyresfastighet till en
bostadsritt, dr det inte sjdlvklart att det &r ldmpligt i samt-
liga fall. Kommunen bdr i de fall man anser att en ombildning ej
dr ldmplig ha mojlighet att avstd frdn att utdva insyn i en
bostadsrittsférening och dirmed verka fér att en ombildning ej
kommer ti11 stdnd.

Kommittén forordar att kravet pd insyn bor gdlla aven dldre
bostadsrdttsforeningar. Motiven for detta férslag redovisas ej.
Daremot framh&l1ls pd annat stdlle i utredningen att det &r under
uppbyggnadsskedet och i starten som det &r viktigt att bostads-
rattsforeningar erhdiler stdd och hjilp i form av kommunal med-
verkan 1 foreningens styrelse. I ett senare skede ndr verksam-
heten Gvergdr till férvaltning dr det ej s8 angeldget med
kommunal insyn. Denna redovisning av vad som sags i utredningen
mdste anses innehd1la tillrdckliga argument mot f6rslaget att
kommunen enligt lag skall vara tvingad att utBva insyn i &dldre
bostadsrdttsforeningar. Kommunen yrkar dirfor avslag pd kommit-
téns forslag att en kommun enligt lag skall vara skyldig att
utdva insyn i bostadsrdattsfGreningars verksamhet.

Ovan redovisas hur kommunen genom att ej utdva insyn i bostads-
rittsforeningar kan verka for att vissa ombildningar ej kommer
ti1l stdnd. Detta &r emellertid ett otillrickligt medel for
kommunerna. MNorrkdpings kommun anser att om kommunerna, inom
ramen for sitt ansvar for bostadsforsorjningen, skall. kunna
verka for allsidigt sammansatta bostadsomr8den och motverka
segregation krdvs att de ges bdttre mojligheter att &ven for-
hindra ombildningar.

Former for ombildning

Kommittén understryker pd flera stdllen i utredningen hur komp-
licerat ett forfarande dr ndr hyresgdster skall omvandla en
fastighet ti11 bostadsrdtt. Det krdvs stora administrativa,
Jjuridiska, tekniska och ekonomiska insatser frdn hyresgisternas
sida. Det skall ske foreningsbildning, upprdttas ekonomisk plan,
besiktning m m. Det miste, med hinsyn till alla komplicerade
frdgor vara betydligt tryggare om hyresgisterna kan erhdlla
kvalificerad hjdlp med alla dessa svdra frdgor. Kommunen anser
ddrfor i 1ikhet med vad som anges i en reservation frin Nils
Yngvesson att fGéreningsbildningen skall ske genom nigon av de
folkrdrelsekooperativa bostadsrittsorganisationerna HSB eller
Riksbyggen.

Ytterligare ett viktigt skdl till att ombildningar bér ske genom
ndgon av de kooperativa bostadsrittsorganisationerna ir att
ombiTdningarna ofta dr aktuella i samband med ombyggnad av
fastigheter. Ndr en ombildning i samband med ombyggnad sker
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genom HSB och Riksbyggen finns forutsdttningar for att géra de
férdndringar i bl a ldgenhetssammansdttningen som det ofta finns
behov av i dldre fastigheter.

Det dr viktigt att de kostnader som det blir for en bostads-
rattsforening d§ en ombildning sker ej blir alltfdr stora. D&
det dock kan forvintas bli en ganska omfattande ombildning av
hyresritter 'ti11 bostadsritter under de nidrmaste &rtiondena bor
det finnas goda mdjligheter for bostadsrdttsorganisationer att
rationalisera och foérenkla ombildningsproceduren och didrmed
hd11a kostnaderna nere.

Kommunens forkgpsridtt

Kommittén féresidr att i forkdpslagens 3 § 7 infors bestdmmelse
om att kommunal forkdpsrdtt ej fdr utdvas ndr forsaljningen dr.
beroende av hyresgidstens forkdpsratt eller av att villkoren for
forsdljningen prévas av hyresndmnd, allt enligt lagen om for-
kopsratt for hyresgaster.

Detta forfaringssitt dr opraktiskt och foérsvdrar kommunens mdj-
ligheter att verka for en god bostadsfdrsorjning dd det innebdr
att kommunen f&r mojlighet till forkdp forst sedan hyresgdsterna
bestdmt sig for vilken std11ning man skall ta till ett forvdrv.
Kommunalt forkdp begdrs oftast med anledning av en planerad
stadsfornyelse eller idndrad markanvdndning. £tt kommunalt fér-
kopsdrende kan med den foreslagna forkdpsrdtten for hyresgdster
bli vésentligt fordréjd. Forslaget att kommunen ej skall kunna
utnyttja sin forkdpsrdtt férrdn hyresgdsterna bestamt om de
skall fdrvdrva fastigheten kan inte heller vara rimligt med
tanke pd kommunens mojlighet att anstka om forvdrv enligt expro-
priationslagen. Resultatet kan bli att hyresgdsterna beviljas
forkop och att kommunen ddrefter tvingas begdra forkdp enligt
férkdpslagen. Om denna begdran ej beviljas har kommunen mgjiig-
het att anstka om expropriation.

Norrkdpings kommun anser att kommunerna bor ha foretrddesrdtt
ti11 forkdp och utredningens férslag till &ndring 1 forkdps-
lagen,_.3 §.7, bor_utgd. I konsekvens med detta bor i 2 § 3 1
forslag till lag om forkdpsritt for hyresgdster tilldggas “och
kommunen".

Hyresgdsternas forkop 1 fastighet som dgs av allmdnnyttigt
bostadsféretag eller offentliga myndigheter

Kommunen delar kommitténs uppfattning om den viktiga-roll de
allmdnnyttiga bostadsfdoretagen utgdr for bostadsforsérjningen i
vért land och att de kommer att vara ett betydelsefullt instru-
ment for att de bostadspolitiska mdlen skall kunna fdorverk-
ligas.

Om det av speciella skdl i ndgot fall skulle vara sd att ett
allminnyttigt féretag skulle besluta att sdlja ndgon fastighet,
borde hyresgisterna ha samma mdjlighet som i ett privatidgt hus,
att kunna f8 foretrdde till att inkdpa fastigheten for ombildan-
de til1 bostadsritt. Samma mojiighet borde dven hyresgister ha i

13 Riksdagen 1981/82. 1 sami. Nr 169. Bilagedel
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fastigheter dgda av staten, landstingskormun, kommunférbund
eller aktiebolag som dgs av en kommun eller landstingskommun.
Det finns inga skdl till varfor hyresgister i sddana fastigheter
inte skall ha samma rdtt som hyresgdster i privatdgda hus.

Ddremot anser NorrkSpings kommun i likhet med kommittén att
fastigheter som dgs av kommunerna bor vara undantagna frdn
hyresgdsternas rdtt till forkop. Detta ar en viktig forutsdtt-
ning for att kommunen skall kunna sorja for en god bostadsfor-
sorjning d& inkdp och forsdljning av fastigheter ir ett av de
styrmedel som kommunen kan anvinda. Kommunen féresldr sdledes
att 2 § 2 1 forslag till lag om forkdpsratt for hyresgaster far
ett sddant inneh31l att enbart fastigheter som dgs av kommunen
undantas. frén -hyresgdsternas forkopsritt.

Finansiering

Det ankommer pd bostadsrattsféreningen att.i egenskap av kdpare
ti11 en fastighet skaffa fram erforderligt kapital- vid en Gver--
gdng frdn hyresrdtt till bostadsrdtt. Sdkerhet for erforderliga
18n skall enligt utredningen stillas av foreningen och inte av .
medlemmarna personligen. Kommunen delar kommitténs uppfattning.
Kommunen delar vidare uppfattningen att redan etablerade botten-
18neinstitut sdsom stadshypoteksféreningen och ett antal
kreditaktiebolag &r att betrakta som mest ldmpade kreditgivare.
Krediter kan 13dmnas mot pantsdkerhet inom 75 % av uppskattnings-
virdet p§ egendomen och i vissa fall numera upp till 85 %. Det
forutsdttes att Riksbanken, som §rligen faststaller ramar for
den oprioriterade utldningen hos instituten, dven kan beakta den
efterfrdgan pd 18n, som dkningen av antalet bostadsritts--
foreningar kan forvidntas ge upphov till och didrigenom tillskapa-
forbdttrade:finansieringsméjligheter.

Nir det gdller en alimdnnyttigt dgd fastighet har som regel
kommunen tecknat borgen.som sikerhet for exempelvis toppbel&ning
av overkostnader och i férekommande fall dven for underhdl1sidn
och hyresforiustidn. Det kommunala borgensdtagandet kan inte
utan att ett nytt beslut fattas av kommunfullmdktige Gverfdras
pd en ny igare. Hir ar det alltsd friga-om att-féreta-en ny
riskbedémning av kommunen innan beslut fattas om ett fdrnyat
borgensdtagande. Detta forh811ande har inte uppmirksammats i
utredningen.

Bostadsridttshavarna forutsdttes tillskjuta kapital till fore-
ningen genom grundavgifter. Kommittén har behandlat olika alter-
nativa ldsningar pd mojligheter att f& fram medel til1l insatsen.
Rent allmdnt m& framh8llas, att om kommunens medverkan erfordras
antingen sdsom l&ngivare eller s&som borgensman ir det nédvin-
digt att enkla rutiner tillskapas. En omfattande byrdkrati mdste
undvikas. Vdrdet av ett bostadsrdttsbevis som sikerhet vid pant-
sdttning for 1&n till bostadsrdtt miste ges en entydig toikning.
Om bostadsrdttsbevis erhdiler status som en fullgod sdkerhet vid
]gn i bank kan sannolikt forenklingar av administrationen upp-
nds.

Kommunen tillstyrker kommitténs férslag, att kommunerna genom
ett beslut i kommunfulIméktige antar en generell beloppsgrins
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inom vilken borgen totalt for kommunen f&r tecknas som sdkerhet
for 18n till insatskapital &t bostadsrittshavare. Grinserna for
de enskilda 3tagandena bdr ldmpligen sammanfalla med utred-
ningens forslag till l&nens storlek. I utredningen har fdre-
slagits att 18n till insats skall utgd med 80 % av grundavgiften
dock hogst 20 % av ldgenhetens andel av berdknad anskaffnings-
kostnad for fastigheten. Lagsta l&nebeloppet féreslds bli

5 000 kronor.

Fr att f& en si enkel administration som m3jligt synes det mest
1dmpligt att bankerna f&r ta hand om 1&ngivningen. Om kredit-
provningen sedan ger vid handen, att sdikerheten behdver for-
stdrkas kan banken med &beropande av kommunfulimiktiges borgens-
beslut ha mojlighet att inhdmta kommunens borgen som sdkerhet.
Ti1l skillnad frdn kommitténs fdrslag anser kommunen att det ir
bankernas uppgift att svara for b3de kreditprévning och 13dngiv-
ning. Samarbetet mellan kommunen och banken kan utformas
exempelvis pd sd sitt, att kommunen generellt triffar Bverens-
kormmelse om rdntenivd och amorteringstid utan att banken i varje
18nedrende med beaktande av bostadsrittshavarens kreditvdrdighet
behdver krdva kommunal borgen som sikerhet. Forfaringssdttet kan
antas leda till att kommunen f8r det inflytande som kommitténs
forslag utmynnar i vad gdller 1&neméjligheter till grundavgiften
(insatsen) for den enskilde bostadsrdttsinnehavaren.

Okad administration

Ett flertal av kommitténs férslag innebdr dkade kommunala
dtaganden. Exempelvis foreslds i utredningen Gkade krav pd
kommunal insyn i bostadsrdttsféreningar och kommunal informa-
tion, rddgivning och service ti1l dem som vill gdora-en ombild-
ning utan att utnyttja ndgon av de bostadskooperativa organisa-
tionerna. Vad 'de nya 3tagandena i realiteten kommer att innebira
och vilken omfattning de kan- tinkas f3 har i mycket liten.grad
berbrts i utredningen. Norrkopings kommun dr i princip positiv
ti11 ombildning av hyresrdtter till bostadsrdtter. Kommunen ser
emellertid med viss oro p& den Skade administration for svil
hyresgdster som kommun som utredningens forslag innebdr.
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23 a Reservation av centervartiets och folkvartiets

ledandter i kommunstyrelsen i NorrkSvpinss kommun

Enligt reservationen har kommunstyrelsen bort tillstyrka
bostadsrittskommitténs forslag dels i andra stycket under av-
snittet "Hyresgistens forkdpsridtt - - -", dels i sista

stycket under avsnitiet "Finansiering".

23 b Reservation av moderaternas ledamdter i kommunstyrelsen

i Norrkdpings kommun

Enligt reservationen har kommunstyrelsen bort tillstyrka
bostadsrittskommitténs forslag med beaktande av Holf Dahlberss

i betidnkandet redovisade reservation.
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24 SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Foreningskbildning och andra orgarisatoriska fragor

Samfundet kan inte bitrdda kommitténs f&relag att Lestads-
rittsfdrening i sine stadgar far féreskriva att hyresgist
som pa fdreningsstémma bitrdder beslut om fastighotsfdr-
varv blir skyldig att teckna bostadsridtt till sin liZgenhet.
Ett sddant f3rfarande strider mot vedertagna sdtt att inca
rédttshandlingar. Risken £38r att enskilda hyresgéster inte
tillrdckligt klart inser de personliga konsekvenserna av
att bitrdda ett zadant beslut 4r uppenbar. llyresgdccer kan
paverkas av stimningen vid e=n dylik f£dreningsstimma s& att
de obtverlagt bitrdder beslutet. I andre f3il kan en sadan
bundenhet om&iliggdra erforderlig majoritet. Skall hyres-
gdsterna bindas vid £8rvédrv av bostadsritt hHOr detta ske

i s&rskilt uppréttad handling. Eftersom det toirde vara i
det n&rmaste omdjligt att genomidra en &Svergdng till bostads-
rdtt utan ndgon form av f£&rhandsavtal dr det angelidget att

méjlighet h&rtill infdrs.

Kommittén anser att det av grunderna f£5r bostadsrittslagen
f8ljer att minst fem l&genheter skall ingd £f&r att en fore-
ningsbildning skall kunna komma till stind. DErigenom ute-
sluts en stor del av det befintliga hyreshusbestandet. Sam-

fundet bedOmer det vara av intresse dven £0r boende i mindre
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hyreshusfastigheter att f4 rdtt att tillidmpa bostads-
rittslagen, cxempelvis nidr det gdller fastigheter med minst
tre bestadsligenheter som hyresgdsterna vill konvertera till

hostadsrédtter.

Det dr en sjilvklarhet att ombildningar bdr ske p& ett betryg-
gande sdtt, och - sédsom kommitté&n uttalat - finns det normalt
behov av sakkunnig hjdlp. I betdnkandet sid. 48-56 anges:-ett
antal gakkunniga som kan bitrdda i dylika fall. Den kanske
viktigaste handlingen infdr en Svergdng dr den ckonomiska
planen. Den dr av stor ketydelse for de boendes beslut gencn
att den anvisar de ekxonomiska fdrutsdttningarna {dr ctit Sver-
tagande. Det dr Adrfdr viktigt att denna plan tages fram i
tidigt som mBjligt och att de intygsgivare scm granskar och
skriver under planen har parternas fértroende. Samfundet gil-
lar d8rfdr fBrslaget med krav pd tvd intygsgivare, varav minst

en skall vara opartisk.

FOrvadrv av enskilt &dad fastichet

Den modell till fOrkdpsrdtt som kommittdn f6resliir redfdr en-
ligt samfundets uppfattning risk £8r en utbyagd byrékrati
okade kostnader Ifor dem som Onskar &verta fastigheten, Idr
fastighetsdgarna och f&r samhédllet i Svrigt. Regeln att £
kopsrdtt skall utévas inom scx ménader frén hembudet medisr
att fragan huruvida fors&lining till hyresgisterna bl
eller inte, halles svidvande under alltfdr ldng tid, frémst
frén fastighetsigarnas synpunkt. Redan nu fdreligger en be-
tydande tungrodcdhet genom att forséljning av hyreshus privas
enligt forkdpslagen och lagen om f&rvérv av hyresfastighet m.m.
'tterligare en léngdragen procedur medfdr problerm £6r fastig-
hetsomsdttningen. Risk fdreligger ocks& for att en fastighets
vdrde kan fordndras redan pa den grund att intresseanmidlan
gjorts. Samfundet kan inte tillstyrka att fdrk&psreglerna blir

féremal £6r lagstiftning.

Skulle likv&l né&gon form av £8rkdp lagfistas méste féljinde

krav tillgodeses.
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-~ Omsdttningen av hyresfastigheter fAir inte avsevirt forsvires.
~ Férfarandet skall g& snabbt.

- Rittssikorheten f£Or hyresgidster och fastighetsigare miste si

langt mdjligt garanteras.
- Frivilliga uppgdrelser skall underldttas.

- Byrékrati och onddiga kostnader f6r parterna och samhillet

bdr s& langt mé3ligt undvikas.

Enligt f8rslaget kan hyresgidsterna, om de har intresse av at
utdva £8rképsrétt, ge in en intresseanmdlan till inskriwvninge-
myndigheten. Denna anmilan skall gdras av en boctadsrétisid-
rening eller annan £8rening som har bildats av hyrosgdstosna,
Om fastighetsigaren vill &verldta egendeomen skall hen skrif:i-
ligen hembjuda den till hyresgidsterna som ddreftcr inom tva
manader frin delgivningen.av hembudet skall bevaka £8rk&os-
rétten. Vill hyresgésterna anta hembudet skall de gbra detta

inom sex mdnader £rdin delgivningen av hembudet.

I lagforslagets 7 § anges att £Orképsritten forfaller om bos-
tadsrittsfdrening som antagit ett hembud undandrar sig att un-
a

ga huru-

derteckna kdpehandlinden som grundas pd hembudet. Fr
vida sadant undandragande i visst fall foreligger kan prdvas

av hyresnémnd med bostadsdomstolen som overinstans. En sédan
prévning kan medfdra tidsutdrikt pd mer dn ett ir sedan fas-
tighetsdgarcn avgivit sitt hembud. Detta dr&jsmal miste fran

i vart fall fastighetsidgarens sida framsta som oacceptabelt.
Han blir under den tiden i realiteten betagen méjlighcten att
forsdlja fastigheten till annan, idven om fd6rslacget formellt
inte férhindrar &garen att sdlja fastigheten under villkor att
hyresgdsterna inte begagnar sig av fdrtursrdtien. Det torde
ndmligen inte vara rimligt att ridkna med att kdpare av ﬁyrcs-
hus utan vidare. accepterar att hembudsfragan f£8rst skall pro-
vas innan de far visshet om det avtalade k&pet skall genom-
foras eller ej. I vissa fall kan tidsutdrikten bli #nnu léngre.
Om marknadspriset f£6r fastigheter under tiden f£rin hexbudet
till bostadsdomstolens avgdrande minskat och en ny £8rs&lining
inte kan ske till det hembjudna priset skall nytt hembud ske
och en ny procedur matte inledas med vtterligare negativa effek-

ter f£Or berdrda parter.
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Enligt kcmmitténs f&rslag far fastighetsigaren, om hyresqgids-
ternas f8rkopsritt férfallit, &verlita fastigheten till tredje
man under fdrutsidttning att priset inte dr ligre eller villkere:
f8r dverlatelsen sammantagna avsevdrt ogynnsammare dn vad som

angivits i hembudet.

En s2 utformad bestimmelse kan medfdra betydunde osikerhet vid
framtida fastighetsaffirer och dr helt oacceptabel. Samfundet
efterlyser en mer entydig regel. De enskilda parterna midtte

timligen enkelt kunna avg®ra huruvida villkoren £6r Sverlitei-
sen efter en forfallen £orkdSpsxdtt dr s&dan att en affdr till

tredje man kan genonfdras.

Svarigheterna att tillémpa nagon form av £o6ri@psritt i fdre- .

varande sammanhang framsté&r ocksd klart dirigenom att en fas-

tighets&gare inte dr bunden av sitit hembud. Skulle hombudet
efter accept fré&n hyresgidstsidan inte fullfdlias av fastig-
hetsdgaren har oro uppstiti och ibland kan kosisamma akibivi-

teter ha vidtagits av hyresgdsterna alldeles i onddan. rFér
giltigt k&p av fast egendom fordras ocksd i detta fall att

k6pchandling upgpréttas enligt kraven i jordabalken.

S§kall Overgéngen frdn hyresrdtt till bostadsritt underléttas
genom en hyresgdsterna tillkcemmande forkdpsritt, bdr den ut-
formas sa att den i mindre man ytierligare necgativt pdverkar
cmsittningen pd hyreshusmarknaden. En f8rkOpsritt bir utdvas
inom samma tid som gdller f6r kommunal fdrképsridtt. Enkel
majoritet bland hyresgisterna bdr dirvid vara tillrdcklig. Ekt
absolut viilkor bdr ocksd vara att en bostadsritisidrening
bPildas av hyresgédsterna och att finansiella f3rutsdttningar
for att genomfdra kdépet £6religger. Den sistnidmnda faktorn
4r av stdrsta betydelse i detta sammanhang, varfsr varje at-
gdrd som &r &dgnad att underldtta hyresgidsternas férm&ga.att

forvérva bostadsridtter bdr tas i anspraék.
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Intresseanmdlan

Enligt komnmittéfdrslaget fordras fdr hembud att cen av hyres-
gdsterna lonstitucrad ideell forening eller bostadsré&tisfdre-
ning avgivit intresseanndlan som inskrivits i fastighets-
boken. Denna intresseanmdlan gédller scdan under tva &r fran

det anteckning i fastighetsboken gjorts.

Mot bakgrund av vad som ovan sagts ifrigasdtter samfundet om
denna ordning kan godtas. Férsléget innebdr att fdreningens
styrclse skall intyga att mer &n 50% av hyresgidsterna har
férklarat sig intresserade av en Overgang till bostadsrétt.

En pataglig swvaghet ligger déri att dz hyresgister som ub-

)

talat intresse inte bchéver ta stillning till huruvida de
har ckonomisk m&jlighct att medverka till en &vergdng. Genom
en orealistisk intresseanmdlan kan sdlunda en fastighetsdver-~
latelse onddigtvis forskiutas i tiden till f6rfédng £dr kdpare
och sdljare. Samfundet vill i Svrigt hinvisa till vad som ovan
sagts betriffande fdrkodpsfragan.

Skulle emcllertid lagstiftaren besluta cm intresseanmilan son
ett forsta steg 1 ett Overgdngsfdrfarande, bdr krivas att
anmdlan f8regds av en noggrann besiktning av fastigheten,
sdrskilt rorande underhdllsfrigor och nédvidndiga {Orbitt-
ringar, samt att en tdmligen noggrann ekonomisk kalkyl inklu-

derarnde finansieringsalternativ upprittats.

Mot denna bakgrund kan man inte acceptera en ideell fdrenir
son kapabel att gdéra en intresseanmdlan. I stdllet bdr hir

kr&vas en ekonomisk £orening, d v s en bostadsritisfdrening.

Endast di&rigenom kan hyresgdsterna i ett enskilt fall anses
ha visat sa starkt intresse £Or £0rvirvet att ctt Overtagande-
intresse av den art som avses i kommitténs betidnkande kan

vara for handen.

FOr hyresgésternas del miste det dessutom vara av stdrsta

varde i en Cvertagandesituation att den juridiska konstruktionen
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ir bildad redan frén bdrjan. Sjdlva foreningsbildningen bdr
inte medfdra ndgra beaktansvdrda problem, d& redan fungerande
organisationer pd bostadsmarknaden kan vara hyresgistkollek-
tivet behjidlpligt i detta hinseende till en f&rhallandevis
mattlig kostnad.

Hembud m m

Enligt kommitt&fdrslaget skall vid en avyttring av flera
hyresfastigheter genom samma Sverldtelse, hyresgdsterna i en
fastighet kunna fOrvédrva endast den fastighet de anmilt in-
tresse fOr. Denna ordning kan inte godtas. Det &r ofta av
vital betydelse for kdpare eller sdljare att det fastighets-
komplex man avtalat om i sin helhet 6vergar. Fran organisa-
torisk och ekonomisk synpunkt kan det rent objektivt vara

av synnerligen stor betydelse att fastighetskomplexet inte
splittras. I detta fall bdr s&dlunda ett Svertagande avse an-

tingen samtliga fastigheter eller ingen.

FPorlust av fOrk&Sosrédtten

I den fOreslagna lagtexten anges ingen begrénsning av den
tid foreningen har p& sig fran antagandet av hembudet till
undertecknandet av kdpehandlingarna. Det fOrutsittes emeliler-

tid att nagon tidsutdridkt av betydelse inte skall tolereras.

Da skriftligt kdpeavtal dr ett villkor f&r Svergéng av aganderdtten menar
samfindet att man hidr bdr gdra det tilligget att £8rk&psridtten
forfaller sdvida inte fdreningen inom nidrmare angiven tids-
frist, som bdr vara mycket begrd@nsad, patecknat kdpehandling

som grundas pa hembudet.

Overlatelse av bostadsritt

I direktiven ingir bl a att kommittén skall &verviga huruvida
infdrande av viss reglering av priset vid Overlatelse av
bostadsritt dr lamplig. ' -
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Samfundet, som avstyrker fdrslaget att infdéra priskontroll
i vidare mdn dn som redan dr mojligt, vill h&dr hdnvisa till
vad experterna Arne Ndverfelt och Per Tornée i sdrskilt

yttrande angivit.

Samfundet har ingen erinran mot att bostadsrattsfbrening, i
likhet med andra associationsrdttsliga former, ges méjlig-
het att i sina stadgar infdra skyldighet f&r bostadsrédtts-
havare att fére &verlatelse hembjuda bostadsritten till
l1bsen av bostadsrdttsfdreningen. Samfundet kan inte bitr&dda
forslaget om hembudsskyldighet till rikskooperativ organisa-
tion, allménnyttigt bostadsfdretag eller kommun. Samfundet
vill framhdlla vikten av att frigan om infdrande eller bort-
tagande av hembudsskyldighet avgdres av fdreningen ensamt
utan pdaverkan fran organisation till vilken f®reningen &r an-
sluten. '

Majoritetsregler

I kommitté&fdrslaget laboreras med olika majoritetsregler. Vvid
frivilliga 6verlitelser f8reslds att hyresgédsterna till minst
2/3 av de uthyrda ligenheterna skall pa& en f&reningsstédmma
bitrdda beslut om fastighetsférvdrv. I f6rkdpssituationen er-
fordras vid intresseanmidlan anslutning fran hyresgédsterna i
flertalet uthyrningslidgenheter medan bevakning och antagande

erfordrar anslutning av minst 2/3 av hyresgdsterna.

Enligt riksskatteverkets foreskrifter fordras f&r schablonbe-
skattning att minst 60% av taxeringsvdrdet kan hédnforas till
bostadsldgenheter som dr upplatna med bostadsrdtt. Enligt
anvisningarna till bostadsfinanéieringsférordningen fordras
f8r hdgsta statliga bostadslan att minst 50% av bostadslé—
genheterna har tecknats med bostadsrétt.

Samfundet menar att det synes rimligt att en och samma majo-
ritetsregel gdller f&r samtliga fall, n&mligen enkel majo-
ritet, och f6rordar hdr att man i kommunalskattelagen vidtar
dndring som ger mdjlighet till schablonbeskattning s& snart

minst 50% av bostadsldgenheterna upplatits med bostadsritt.
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Sammanfattning

Samfundet tiilstyrker att man lagstiftningsvdgen underldttar
en dvergéng fran hyresrdtt till bostadsrdtt.

FSrfarandet maste tidsmissigt kraftigt koncentreras i forhal-

landet till vad som framgér av kommitt&ftrslaget.

Samfundet avstyrker varije form av prisreglering vid overla-

telse av bostadsrétt.

En och samma majoritetsregel bdr g&dlla f£6r de olika skedena

i Overtagandeproceaduren och i beskattninggsammanhang.
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25  SVENSKA BAMKFORENINGET

Bankféreningen har deltagit i utarbetandet av det remissyttrande som av-
givits av Naringslivets Byggnadsdelegation. Bankféreningen instdmmer i
vad byggnadsdelegationen anfdér. Delegationen tar emellertid i sitt
yttrande inte upp vissa av kommitténs— férslag, vilka har speciellt
intresse for kreditmarknaden. Det galler sdrskilt kommitténs overva-
ganden i olika finansieringsfrdgor. Bankféreningen f&r darfér utéver
vad Néringslivets Byggnadsdelegation anfér f6r egen del anféra 61-
jande. ’

Formellt syftar kommitténs férslag till att férbattra forutsétiningarna f6r om-
bildning av hyresrétt till bostadsratt. Som N&ringslivets Byggnadsdelegation
pavisar ar det tveksamt om sddan ombildning verkligen framjas av de fram-
lagda forslagen. Rent faktiskt innebar férslagen emellertid att stora fordelar
ges till de hyresgéaster som vid tillfallet fér évergdngen tll bostadsrétt har
hyresrétten till berdrda lagenheter. De far enligt kommitténs férslag bl a for-
ménen av gynnsamma finansieringsvillkor. Dessa férmner kommer emellertid
att betalas dels av fastighetsdgarna och dels fé6rmodligen av skattebetalarna, dvs
bl a alla de som inte &r i tillfdlle att utnyttja de erbjudna férmanerna. Kommittén
har inte anfdrt nagra beaktansvarda skal varfér just den ndmnda gruppen skall
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gynnas framfér andra grupper pd bostadsmarknaden. De gynnade har samt-
liga en hyresratt med besittningsskydd och &r p& inget sitt undantringda pd bo-
stadsmarknaden. Fdrslagen kan snarast uppfattas som en ordttvisa gentemot
dem som av olika skil befinner sig i trdngmal i frdga om sin bostadssituation.
Bankféreningen har inget att erinra mot en stravan att framja bildandet av nya
bostadsritter. Detta 4r tvartom vért att uppmuntra. Eftersom det emellertid
fr&n de nuvarande fastighetsigarnas sida - i vart fall de privata - intevisats
ndgon ovilja mot dessa strivanden, finns det enligt bankfdreningens upp-
fattning mot bakgrund av vad som nyss sagts om den tvivelaktiga rattvisan i
reformen inte skil att med tvingsitgérder i form av t ex lagstiftning framja
bildandet av bostadsrétter.

Férslagen har emellertid &nnu ett syfte. Férslagen kan namligen ses som ett
f5rsék att genomfdra en prisreglering av hyresfastighetsmarknaden. Liget
pd fastighetsmarknaden &r dock f n sddant att inga skél finns att inféra na-
gon form av prisreglering. Principiellt bér stravandena f6r dvrigt enligt
bankféreningens uppfattning vara att regleringarna pa bostadsmarknaden
successivt minskas.

I fr&ga om finansieringen vill bankfdreningen ytterligare anféra f5ljande.

Krediter tll en nybildad bostadsrattsforening f6r férvarv av fastigheten av-
ses enligt férslaget i huvudsak lamnas fr&n bostadsinstituten pd marknads-
mdssiga villkor. Bankféreningen har inget att invdnda déremot. En finan-
siering pd marknadsméssiga villkor skulle dock dka kostnaderna for ligen-
hetsinnehavarna jamfort med deras tidigare situation med en hyra som en-
ligt bruksvéardeprincipen ar bestdmd bl a av den ligre kostnaden f5r de
allménnyttiga bostadsfdretagens upplining.

Vad géller l&nen till nybildade bostadsrattsforeningar for att ersétta ute-
blivna grundavgifter ar avsikten att dessa skall limnas av bankerha. En
sddan kreditgivning &r inte godtagbar darfér att den innebar att foreningen
18nar upp riskkapital - att likstillas med eget kapital - inte fran sina med-
lemmar utan pa kreditmarknaden. Detta strider mot de grundliggande kra-
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ven dels pa féreningsverksamheten, dels pd bankernas kreditgivning.
S&dana krediter skulle dessutom pd grund av rdntekostnaderna innebara
en belastning pd bostadsrittshavarna, medan de kvarvarande hyresgds-
terna inte kan 8liggas ndgot kostnadsansvar fér 1&nen utéver vad som ryms
inom hyran som ju bestims enligt bruksvdrdet och darfér inte kan hdjas av
detta skal. Ocksd dessa 1&n skulle sdledes vara oférdelaktiga {6r bostadsratts-
havarna. S& linge de varit hvresgister hade de inte behévt betala mer for
sitt boende &n som var bestidmt genom bruksvardet. Efter en ombildning
skulle de utdver kostnaderna for de egna ligenheterna tillsammans ocksa
ha att svara for kostnaderna f6r grundavgifter som egentligen borde be-
lasta andra personer.

I frdga om 1an till de enskilda bostadsrattshavarna vid ombildning kan statligt
subventionerade [dn givetvis inte komma i frdga. Detta féljer enligt bankfore-
ningens uppfattning redan av det nuvarande budgetldget. Det skulle dessutom
strida mot de inledningsvis framfdérda rattviseskilen i férhallande till andra
bostadskonsumenter,

Kommitténs alternativ med statligt garanterade banklan skulle innebdra sva-
righeter i tider med kreditrestriktioner. Sddana krediter kan inte anses sd
angeldgna att de i restriktionstider sdrskilt skulle framjas. Eventuella beslut
om amorteringsfrihet och eftergift skulle dessutom bli en belastning pa sta~
tens ekonomi samt medféra besvarande byradkrati.

Bankféreningen anser pd grund av det nu anférda att det inte bér inforas
nagra nya finansieringsformer, utan de méjligheter som redan finns pd
kreditmarknaden bér anses tillriackliga. Bankféreningen avstyrker alltsa
forslagen i denna del.

Bankfdreningen viil avslutningsvis ta upp ndgra detaljfrdgor som hinger
samman med finansieringen.

Kommittén har redogjort fér bankinspektionens och bankféreningens upp-
fattningar om bostadsritters sikerhetsvirde som pant (betinkandet s 256).
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Vad som déir anférs har sin bakgrund i bestimmelsen i 59 § lagen (1955:183) om
bankrérelse om att bank far bevilja kredit endast mot betryggande sdkerhet

i form av pant eller borgen, dock med en frihet att intill tio procent av summan
av eget kapital och inl&ning bevilja kredit utan s@dan sdkerhet, s k blanco-
kredit. Det uttalande fran bankinspektionen som kommittén redovisat ger vid
handen att inspektionen skulle anse kreditgivning mot s&kerhet av bostads-
ratt som blancokreditgivning. Det innebdr sdledes att inspektionen skulle
frankdnna bostadsrétten varde som sdkerhet enligt 59 § banklagen. Bank-
féreningen vill emellertid framhdlla att om kreditgivning sker mot pant av
bostadsritt sikerhetskravet i 59 § banklagen sjdlvfallet &r uppf{(llt. En

annan sak 8r att man inte ddrav kan dra slutsatsen att en bostadsratt

alitid skulle vara en mycket god sikerhet for 1dn. Bostadsrittens sdkerhets-
véirde i det enskilda fallet hdnger givetvis samman med dess marknadsvéarde.
Av betydelse ar.ocksd mojligheten att, i det fall en bostadsratt ligger som pant,
kunna sdlja bostadsrdtten exekutivt vid betalningsférsummelse fran gélde-
ndrens sida. Bostadsrétten skulle kunna bli mer l&mpad som pantsdkerhet

om det méjliggjordes att ndgon form av registerpant i bostadsrétt kunde fore-
komma. Fragan om ett inteckningssystem eller liknande i fr&ga om bostads-
ratt r emellertid mycket komplicerad och kréver vittgdende éverviaganden.
Inom ramen f6r &garldgenhetsutredningen (Ju 1980: 04) gdérs emellertid sd-
dana 6verv.§ganden i hithérande frigor. Det kan daridr finnas skél att ndr
denna utredning slutfdrts dnyo ta upp frigan om pantsittning av bostads-

ratt till prévning. )

Det dr vidare viktigt att den, som lamnat kredit mot sidkerhet av bostadsritt,

av bostadsrittsfSreningen underriitas om att en bostadsrattshavare forsummat
sin betalningsskyldighet gentemot foreningen. Kommittén har foreslagit

en sddan bestdimmelse i 37 § tredje stycket bostadsrattslagen. Bankféreningen
anser det vasentligt for att underlatta kreditgivningen mot sikerhet av bostads-
ratt att férslaget i den delen genomférs.

Post- och Kreditbanken, PKbanken, har deltagit i handliggningen av detta
drende och har anslutit sig tll vad som har framférts.
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25 SVENSKA SPARBANKSFORENINGEN

-

Kommittén konstaterar att utvecklingen av bostadspolitiken under en
féljd av ar har kdnnetecknats av bl a ett uttalat syfte att tka likst3lld-
heten mellan de olika besittningsformerna pa bostadsmarknaden - dgan-
derdtt, bostadsrétt och hyresrdtt. Detta har sérskilt géllt de ekonomiska
villkoren. Likstédllighet mellan besittningsformerna &r emellertid inte
enbart en ekonomisk fraga utan ocksa en fraga om de boendes méjlighe-
ter att utdva inflytande dver sina egna boendefdrhallanden.

Sparbanksféreningen anser att en utveckling mot stérre likstilldhet
-mellan besittningsformerna ar riktig och dnskvérd. Féreningen &r darfor
principiellt positiv till forslag som syftar till att underlitta mer omfat-
tande tvergang fran hyresritt till bostadsrétt fér dem som sa tnskar.

Kommittén féreslar i sitt betinkande att for underlittande av sadan
Overgang skall for hyresgésterna en forkopsritt inféras som far formen
av en hembudsskyldighet for fastighetsdgaren. Den langfristiga finansie-
ringen av ett sadant fastighetsférvérv - upp till 75 procent av uppskatt-
ningsvirdet - skall ske pa den oprioriterade marknaden genom huvudsak-
ligen stadshypoteksinstituten eller kreditaktiebolagen. Fr den enskildes
kontantinsats fdreslar kommittén att behovspriévade statliga 1an inférs
och erbjuds dem som av ekonomiska skal annars kan tvingas avsta fran
att delta i ombildningen. I de fall en eller flera lidgenheter efter
ombildningen fortfarande upplates med hyresrdtt kommer grundavgiften
att kunna bli hogre for de enskilda bostadsrittshavarna in om alla
ligenheter upplates med bostadsrédtt. Kommittén anser att i dessa fall
bankerna bér engageras for att ge lan till bostadsrittsféreningen i syfte
att nedbringa grundavgiftens storlek.

Sparbanksfdreningen har inga erinringar mot kommitténs férslag i ovan-
ndmnda delar men vill gdra féljande tilldgg.

Fdreningen forutsétter att den av riksbanken arligen angivna ramen f&r
oprioriterade krediter i bostadsinstituten anpassas till den vidgade verk-
samhet kommitténs férslag kan komma att medféra.

En allmén princip for kreditférmedling i samhillet bér vara att de
etablerade institutionerna anviéinds pa ett naturligt sétt. Dirigenom kan
bl a en minskad belastning pa statsfinanserna uppnas. Ett tillgodoseende
av hushallens kreditbehov fir egen insats i en bostadsrittsférening sker
naturligen i forsta hand genom kredit i bank. Kommittén har ocksa pekat
pa denna l8sning i andra hand men samtidigt uttalat att man bor prova
madjligheten att ocksa féra dver insatslanen till bankerna om man i
samband med pAgaende Gversyn av bostadsfinansieringssystemet finner
det vara lémpligt att féra Sver de statliga bostadslanen till bostadsinsti-
tuten. Sparbanksforeningen har inget att erinra mot en sadan dverféring
av insatslnen om en sAdan Atgédrd kan férenas med en administrativt
enkel hantering i bankerna s att kostnadstdckning kan uppnas.

Kommitténs forsiag att forbattra bostadsrdtten som pant for kredit ar i
detta sammanhang vérdefullt, Generellt sett anser sparbanksfdreningen
att pantforskrivning av bostadsrétt bér fa en betydligt starkare stéllning
som sidkerhet for kredit &@n fallet i allménhet &r idag.

14 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169. Bilagedel
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27  KONUNGARIKET SVERIGES STADSHYPOTEKSHASSA .

Bostadsrdttskommittén har haft till uppgift att utreda och fdresla
dtgdrder i syfte att fa till stind en mera omfattande Svergdng
fran hyresritt till bostadsrdtt. Kommittén har sékt belysa olika
aspekter i sammanhanget. Vad gidller kommitténs fsrslag vill
kassans styrelse ta upp de delar som bersr f1nans1ermgsfragor.
Styrelsen anser sig ddremot inte bdra ga in pa ovriga forslag
dven om dessa pa olika sdtt kan komma att piverka bostads-
och fastighetsmarknaderna.

Ett avsnitt som direkt berdr stadshypoteksinstitutionens verksam-—
het gédller finansieringen av fastighetsforvdarv. Kommittén utgar
frin att den langfristiga finansieringen av fastighetsfdrvirvet
miste ske pd den oprioriterade marknaden och att bottenldne-
instituten dr de mest dndamilsenliga kreditgivarna. Kassastyrel-
sen vill understryka att denna kommitténs utgdngspunkt dr den
enda rimliga bl a med hdnsyn till férutsdttningarna pa kapital=
marknaden. Stadshypoteksinstitutionen &r beredd att si& langt
det d4r mojligt medverka i en sddan kreditgivning. Detta synes
sdrskilt naturligt for institutionens del eftersom stadshypoteks-—
fsreningarna redan torde ha en stor del av de objekt det hir
ir frdga om i sina laneportfsljer.

Vad giller de behov av langfristiga lanemedel som kommittén
redovisar vill kassastyrelsen understryka att underlaget fér
berdkningarna &r bristfdlligt. Kommitténs prognos om den arliga
frekvensen av ombildningar &4r osdker. Det dr dven i Svrigt

svart att bilda sig en uppfattning om det reella linebehovet.
Visentligt 4r att statsmakterna vid ett positivt stdllningstagande
till kommitténs fﬁrslag dven beddmer de finansieringsmissiga
forutsattnmgarna sa att riksbanken vid utformmngen av kredltpoll—
tiken blir i stdnd att beakta det Skade lidnebehov som kan uppstd
till foljd av kommitténs férslag. Under fSrutsdttning att detta blir
fallet torde instituten ha mo;hgheter att medverka till den
léngfristiga finansieringen p& det sdtt som kommittén foreslir.
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Betrdffande tekniken vid langivning i samband med fastighetstver-—
litelser torde, som kommittén ocksiutgdr ifrdn, fi gilla att
sdljaren binder en del av férsdljningssumman hos det langivande
institutet. Denna meverkan fradn sidljarens sida forutsdtter i
princip frivillighet, vilket kan komplicera férfarandet vid f&r-
kdpsfallen. Over huvud taget kan det befaras att tidsfristerna

i samband med forkép kan visa sig svdra att hélla. Om insti-
tuten har tillrdckliga lanemedel till férfogande och forutsatta
kontakter kommer till stdnd, synes emellertid forfarandet kunna
fungera pa forutsatt sétt.

Med anledning av kommitténs forslag om att 14n mot sdkerhet
i fastigheten bor tas upp av bostadsrdttsféreningen och inte
av medlemmarna personligen, vill kassastyrelsen erinra om
att stadshypoteksinstitutionens forfattningsbestimmelser ldgger
hinder i vdgen f6r en annan ordning.

1 friga om lanemdjligheter avseende kontantinsatser vid fdrvirv.
av bostadsridtt foreslar kommittén sdrskilda behovsprévade stat-
liga 14n. Denna lanemdjlighet skulle std till buds enbart vid
dvergdng fran hyresrdtt till bostadsrdtt. Lanet féreslas kunna
utgd med hogst 80 % av grundavgifterna. Savitt gidller detta
kommitténs foérslag vill kassastyrelsen av olika skdl starkt
ifrigasitta lampligheten. Den typ av 1an det hidr &r friga

om, ndmligen relativt kortfristiga personkrediter mot sdkerhet
av bostadsritten, &r inte att jamfdra med den laneverksamhet
som f n bedrivs av bostadsmyndigheterna. Att nu bygga upp

en siddan verksamhet hos bostadsmyndigheterna kan inte vara’
rationellt. Det skulle ocksd med dagens fdrutsidttningar framsta
som tveksamt att ytterligare tka statens uppldningsbehov f&r
detta dndamil. Kassastyrelsen avstyrker dirfér detta kommitténs
forslag. 1 stdllet synes vid sidan av rimliga egna insatser

av sparmedel en finansiering via bankerna vara den naturliga
formen f6r denna kreditgivning. For att gdra det mojligt for
hush3ll som inte kan erbjuda ev erforderhga sdkerheter bor
kommunerna, pa sdtt som beskrivs i betankandet, kunna

limna borgen.
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28  3PARBANKERNAS LITECKNINGSAKTIZBOLAG {SPINTASB)

Allmént

Kommittén konstaterar att bostadspolitiken under en
£613jd av &r har inriktats mot 8nskvidrdheten att lik-
stidlla olika besittningsformer pd -bostadsmarknaden

- dganderidtt, bostadsrédtt och hyresridtt. Detta gdller
savdl ekonomiska villkor som de boendes m&jligheter
att utdva inflytande Over sina egna boendefdr-
hallanden. :

Bolaget anser att en dkad likstdlldhet mellan be-
sittningsformerna dr riktig och att man bdr striva
mot l8sningar f£8r Skad likstdlldhet.

I princip har vi d4rfdr en positiv instidllning till

fd8rslag som syftar till att underlitta &vergdng fridn
hyresrdtt till bostadsrdtt £or dem sem s2  Snskar.

Finansiering av fastighetsfdrvarv

Kommittén fdresldr att langfristiga krediter upp till
75 % av uppskattningsvirdet ldmnas pid den s k opriori-
terade marknaden av kreditinstitut typ SPAFI, PK-
kredit, Stadshypoteksinstitutionen m fl. I samband
ddrmed fdresldr kommittén att fastighetssilijaren
placerar en viss del av kreditbeloppet i kapital-
‘marknadsrevers eller i obligationer, en teknik som
"under det senaste Aret tillimpats pd marknaden i stor
skala och som bl a eliminerat avarterna av s k siljar-
reverser. Denna kreditverksamhet Hr begrinsad genom
uppléningsramar, som arligen faststills av riksbanken.
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Bolaget  delar kommitténs uppfattning om f&rslag till
18sningar, men fdrutsidtter d3 att riksbankens upp-
ldningsramar Okas 1 motsvarande grad for att inte
belasta ramarna, som f n hidnfdrs till krediter i
samband med k8p och fdrsiljning av egnahem/fler-
bostadshus.

En viktig f&rutsdttning dr ocksa att fastighets-
sdljaren medverkar till en f&rsdljning, genom att
placera medel i form av kapitalmarknadsrevers/-
oblication.

Om diremot fastighetssdljaren inte &r beredd att ldsa
medel i form av kapitalmarknadsrevers/obligationer
mdste - sdvitt vi kan beddma - bostadsrittsfdreningen
1 samarbete med fdrmedlande bank aktivt. verka £Or att
annan placerare tillskjuter medel i form av kapital-
marknadsrevers. Detta. 8r ett inte alltfdr l&attlést
problem.

Finansiering av bostadsrdttsforvirv

Kommittén fdresldr att behovspridvade statliga insats-
14n ldmnas till de som av ekonomiska skdl annars kan
tvingas avstd fran att delta i ombildningen fran
hyres- till bostadsriatt. .

Primdrt anser vi det naturligt att krediter till
insatser i bostadsrdtter skall ldmnas av bostads-
instituten (alt banker/kreditinstitut) som medelst
sina f6rbindelser med bostadskonsumenterna genont 3.77C
bankkontor i landet dven ges mdjlighet till ekonomisk
raddgivning och god hushdllningsekonomi till gagn £or
konsumenten. Den primdra sdkerheten bdr bestd i pant-
sdttning av sjilva bostadsratten och amorterlngstlder
varierande mellan 10 och 20 &r tror vi behdver till-
lémpas (ev enl serieplan). M&jlighet till statlig
garanti f&8r krediterna b&r finnas.

Den typ av insatsl&n, som beskrivits ovan -anser vi -
i normalfallet bdr kunna OSvertagas av ny kredit-
tagare/bostadsrittshavare vid en framtlda £6rsédl jning
av bostadsrdtten.

Bolaget anser att bostadsr&tten representerar ett

ekonomiskt virde, vilket bl a Aterspeglas i ridtten
att utnyttja ligenheten pd obegridnsad tid och att

dverlidta ldgenheten genom exempelvis £&rsilining i
oppna marknaden.



Prop. 1981/82: 169 214

Kredit bdr kunna l&mnas mot sdkerhet genom pantfdr-
skrivning av bostadsr&tten inom rimliga grédnser av
det av sdrskild sakkunnig dsatta uppskattningsvirdet.

Med en-sédan vdrdering, de analogier som anses kunna
dras fran annan lagstiftning, bl a skuldebrevslagen
och st8d av uttalanden, framst d& punkt 7.4 och
forslaget till dndring av § 37 Bostadsridttslagen
enligt betdnkandet anser vi att tillrdckligt skydd

£6r fordran mot s#kerhet av pant i bostadsritt fére-~
ligger. Bostadsinstituten (stadshypoteksinstitutionen,
BOFAB och SFINTAB) borde ddrfdr kunna ges mdjlighet
att l&8mna krediter mot sdkerhet av pant i bostadsrdtt.
Detta kan astadkommas genom ett tilligg i bostads-
institutens bolagsordningar vilka £ n ej medger
kreditgivning mot sdkerhet av pantsdttning i
bostadsritt.

Om banker/kreditinstitut skulle krdva tilliggssiker-
het, skulle kanske flera komnruner kunna medverka
genom borgensataganden i likhet med Stockholm,
Géteborg och Malmé m £l kommuner. ’

For att tillgodose behov av krediter savil vid dver-
litelse av bostadsritt pd fria marknaden som vid reno-
vering o 4 har Spintab sedan en tid tillbaka aktivt
drivit frigan att £& bilda ett nytt finansbolag (alt
kreditaktiebolag) med inriktning p& langfristig
kreditgivning till bostadsrdtter med bostadsridtten
sdsom pant. En sadan kreditgivning skulle ldmpligen
kunna finansieras genom att utge kapitalmarknads-
reverser/obligationer, dir bostadsrittssiljaren
rimligen bdr avkrdvas viss motprestation, t ex genom
att teckna 33-50 % av kiadi:tkeloppet sasom kapital-
marknadsrevers. Samma teknik/system kan sjdlvfallet
anvidndas vid finansiering i samband med renovering.
Ingen diskrepans behdver heller fdreligga mellan
bostadsrdtter i dldre resp nya fastigheter.

Huruvida krediterna b6r ldmnas av banker eller av
‘1l4ngkreditgivare/finansbolag sammanhinger frimst med
kreditens ldngd och storlek och kostnader i form av
drsavgift till bostadsrittsfdreningen etc. Generellt
sett anser vi att grédnsen gir vid t#dnkta l&ptider pd
12-15 &r. Givetvis har sidkerhetens art ocksd en stor
betydelse om kommunborgen stdlls kanske kredittiden
kan utstrdckas?!

Hembudsskyldighet

Bolaget delar kommitténs uppfatining betridffande det
foreslagna systemet.
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29  SVENSKA RIKSBYGGEN

1 1978 ars bostadsrittskommitté har behandlat ett antal lagbestammelser
som har betydelse for Gvergdng frén hyresrdtt till bostadsrdtt. I an-
slutning dirtil1l har kommitt&n ocksd benandlat vissa delar av bostads-
rdttslagstiftningen som rér verksamheten % en bostadsrdattsforening i
allmidnhet utan egentligt samband med Bvergdng frin hyresrdtt. Det hade
varit en fordel om de Gvervdganden som skett i dessa fall hade kunnat
ske i ett stdrre bostadspolitiskt sammanhang eller i samband med att
kooperationsutredningen kommer att behandla den lagstiftning som ror
kooperativ verksamhet.

Vi kan dock tillstyrka huvuddelen av de forslag som framlagts av kom-
mittén, I foljande avseenden vill vi dock anmdla avyikande mening
eller pd annat satt kommentera kommitténs dvervaganden.

2 Det fdrslag till forkdpsrdtt for bostadshyresgAster i fastighet som

dgaren avser att sdlja innebdr i vissa avseenden en forhdllandevis

~omstandlig procedur. Sdvitt vi forstdr kommer den mdjlighet som kom-
munerna har att utdva sin nuvarande forkdosrdtt for att sedan trans-
portera ett forkdp pd en bostadsrdttsfdrening att finnas kvar. Det &r
troligt att den forkdpsform som fireslis av reservanten Yngvesson pd

- ett smidigare sdtt skulle kunna tillgodose de syften som forslaget
har. B1 a skulle man ddarigenom undvika den risk for att oriserna
trissas uop som sdkert uopstdr ndr en fastighetsdgare, som avser att
sdlja, i forvdg vet att hyresgastkollektivet #r en tdnkbar kioare.
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Kravet 0d att minst hdlften av de boende i en s8dan fastighet skall ha
ansltutit sig till tanken p& forviry fér att intressenamdlan skall kunna
gdras, dr ett utomordentligt restriktivt krav. Det dr inte ovanligt att
en dvergdng till bostadsrdtt i ett inledande skede stods av en relativt
Titen del av de boende, medan majoriteten ansluter sig till tanken allt-
efter som innebdrden av Overgdngen kan redovisas mera utfiirligt. Om man
frdn samhdllets sida har den orincipiella uppfattﬁingen att bostadsrdtten
erbjuder en fordelaktig form for bostadsigande och bostadsfdrvaltning,
borde man ldmna mgjligheten #dppen att dven med ett formellt sett mindre
stdd bland de boende dn 50% kunna gdra en intresseanmalan. Ett villkor
bor givetvis vara att inte en majoritet av de boende fran borjan motsdtter
sig en sddan &tgdrd. En sddan intresseanmilan skulle inte heller te sig
lika sdker frdn fastighetsdgarens synounkt och ddrmed inte oressa priset
uppét.

3 De av kommittén foreslagna reglerna for firkOosrattens bestdnd forefaller
i de flesta avseenden rimliga. I ett avseende dr emellertid forslaget
otillfredsstdllande och ofullstdndigt. Om forkdpsméjligheten inte utnytt-
Jjas av bostadsrdttsforeningen, skall fastighetsdgaren under en tvd&rs-
period vara forhindrad att sd1ja fastigheten till ett ldgre oris eller pd
villkor som i annat avseende dr mindre fﬁrde]aktiga for sdljaren. Med nu-
varande .inflationstakt dr det inte osannolikt, att ett ofdrdndrat oris i
kronor under en tvddrsperiod i sjdlva verket skulle leda till ett vasent-
1igt ldgre pris dn det som en bostadsrﬁttsfﬁfening under angivna forhdllanden
haft att ta stdllning till. Detta forhdllande bor regieras i lag eller an-
visning. Det framgdr inte heller av férslaget om och p& vilket sdtt en
bostadsrdattsforening kan fi .fornyad forkoosrdtt om fastighetsdgaren skulle
vilja sdalja pd fiordelaktigare villkor under den angivna tvadirsoverioden.

4 Mojligheten for bostadsrdttsfdreningar att i sina stadgar infdra bestdm-
melser om 1gsenrdtt &r ett exempel pd siddan lagdndring som hade behdvt
provas i ett stdrre sammanhang. I detta fall &r det frdgan om prisbild-
ningen dver huvud taget od bostadsmarknaden, sdrskilt d& med hdansyn till
dverpriser, spekulationstendenser m m, som har den bostadspolitiskt icke
acceptabla konsekvensen att utestdnga i forsta hand ldginkomsttagare fran



Prop. 1981/82: 169 217

stora delar av bostadsmarknaden. Man borde oriiva de bostadspvolitiska fiir-
utsdttningarna att infora en ldsenrdtt i mer obligatorisk form och med
mer enhetliga regler for sdval tillvdgagdngssatt som metod for Drissdtt- '
ning. Att dppna den mojlighet som lagférslaget innebdr dr dock ett steg

i rdtt riktning. '

5 Forslaget i BRL 51 a § dr obegripligt. Som det dr formulerat tycks inne-
borden vara att en bostadsrdttsfdrening kan vdgra att anta bostadshvres-
gdster i berdrd fastighet som mediemmar innan man har bdrjat anta sddana
hyresgdster som medlemmar. En logisk konsekvens av forslaget till lag om
farkdpsrdtt for hyresgdster dr ju att en fdrening inte kan genomfdra eller
ens planera att genomfora ett fastighétsfﬁrvﬁrv utan att minst hdlften av
hyresgdsterna 1 den berdrda fastigheten dr medlemmar i fdreningen. BehGvs
sista meningen i fOorslaget?

6 -Liksom i fréaga om bestdmmelserna i lag om forkipsratt for hyresgaster
om intresseanmdlan dr bestdmmelserna i forslaget till 60 a & i BRL
onddigt restriktiva mot bakgrunden av det allmdnt uttalade mdlet frén
statsmakternas sida att underldtta Gvergdng frin hyresrdtt till bostads-
rdtt. Det borde vara tillrdckligt att krdva 2/3 majoritet bland de rdst-
ahde med mgjlighet for en majoritet eller eventuellt kvalificerad mino-
ritet att hos myndighet krdva dverordvning av stammans beslut.

7 I fdrslaget till dndring av 2 & i Tagen om kommunala &tgirder fiir bostads-
forsdrjningens framjande foreslds skyldighet for kommunen att utdva in-
syn i bostadsrdttsforeningars verksamhet. Enligt specialmotiveringen dr
tanken att detta i forsta hand skall ayse foreningar som driVér sin verk-
samhet med statliga bostadsl4dn. Av lagtexten framgir emellertid inte
ndgra villkor. Vi kan inte se att kommittén redovisat ndgot motiv varfor
Jjust bostadsrattsforeningars verksamhet skall vara foremd1 for kommunal
insyn ndr motsvarande krav inte gdller bostadsforvaltare i Svrigt med
undantag av allminnyttiga foretag. '
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8 Fr&gan om Gverférande av hyresfastigheter i allmdnnyttig dgo till bostads-
ratt har av kommittén behandlats i sdrskild ordning. Detta dr motiverat
med hdansyn till att de allmdnnyttiga bostadsforetagen av lagstiftarna
tilldelats en alldeles sdrskild roll i bostadsforsérjningen. Kommittén
har inte tillfredsstdllande utrett pd vilket sitt denna roll skulle komma
att pdverkas om bostdder i allmannyttig dgo skulle Overfdras i bostads-~
rattsform. Alldeles ubpenbart Ar, att hittillsvarande exempel vd sddan
dverforing eller forsdk till sddan dverforing lett till, eller skulle ha
lett til1, en markerat Okad segregation i boendet. Bl a mot bakarunden
av de synpunkter som framfﬁrs-i sdrskilt yttrande av exoerten Esbjdrn
Olsson anser vi det omotiverat att f n vidta sdrskilda dtgdrder fir att
underlitta dverfdrande av allménnyttigt bostadsbestdnd till bostadsrétt.
Det dr rimligt att sddan Overforing behandlas mycket restriktivt. Med
hansyn till risken for att varje utbrytning av delar av ett allmidnnyttigt
foretags bostadsbestdnd kan leda til11 risker for kreditgivarna, bor ldns-
bostadsndamndens medgivande under alla forhd1landen erfordras i kombina-
tion med mojlighet till Gvernrdvning hos bostadsstyrelsen.
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L.

HSB:s RIKSFORBUND

Utgangspunkten for bostadsrdattskommittens arbete var att stdrka de
boendes inflytande Gver den egna bostaden. Detta kan ske genom en
omvandling av hyresridtt till bostadsrdtt. HSB tillstyrker f&rslag, som
innebdr, att bostadsratten kommer till dkad anvadndning som upplétei-
seform till bostdder. Det finns emellertid fér ndrvarande bostads-
rattsféreningar av olika slag. De vanligaste bostadsrdttsféreningarna
dr sddana som bildas av och genom de kooperativa riksorganisationer-
na HSB eller Riksbyggen. Bostadsridttsforeningar har emellertid dven
bildats av grupper med sdrskilda gemensamma intressen eller pd
initiativ av byggnadsfdretagare. Under senare &r har dessutom, som
utredningen pdpekar, tillkommit ett antal bostadsrdttsidreningar
initierade av fastighetsigare, som genom upplatelse av bostadsritt
forvdantar sig ett bdttre ekonomiskt utbyte av dverldtelsen av
fastigheten 4n om denna skett genom en sedvanlig forsdljning. I ett
mindre antal fall har dven hyresgdster sjdlva bildat bostadsrdttsfdre-
ning och efter forhandling med fastighetsdgaren fdrvérvat fastigheten
i och £6r uppldtelse med bostadsratt.

Alla bostadsrittsféreningar, vare sig de tillhér de bostadskooperativa
riksorganisationerna eller dr bildade av olika gruppintressen eller av
byggméstare, grundar sin verksamhet pd bostadsrdttslagen. Bostads-
kooperation och bostadskooperativt byggande skall emellertid inte
oversdttas till eller forvdxlas med byggande i bostadsrdttsforenings-
form. Bostadsritten dr endast ett lagtekniskt uttryck for en
uppldtelse av nyttjanderdtt. Enbart den-omstdndigheten att denna
nyttjandeform anvdnds innebér inte kooperation. Kooperation betyder
kontinuitet i produktion och f&rvaltning och medlemmarnas aktiva
engagemang i bdgge dessa arbetsuppgifter. En omvandling av i forsta
hand privata hyresfastigheter till bostadsrdtt bor darfsr ske i former,
som bdst tillvaratar hyresgdsternas intressen och som grundas pd
kooperativa principer. Ombildningarna bor sdledes i férsta hand ske
genom de folkrorelsekooperativa bostadsféretagen HSB och Riks-

byggen.
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Hirigenom garanteras att kraven pa de stora administrativa, juri-
diska, tekniska och ekonomiskt/finansiella insatser som krdvs i
samband med ombildning av hyreshus till bostadsrdtt biir till-
godosedda. 1 &tskilliga fall torde de fastigheter, som blir aktueila fér
ombildning, vara i behov av sanering i omedelbar eller néra anslutning
till ombildningen. Det &r orealistiskt att tdnka sig, att det bland
hyresgidsterna skall finnas tillrdcklig expertis for att klara ddrmed
sammanhidngande frégor. Inte blott tekniska utan dven finansiella
fragor stiller i detta hédnseende stora krav pd resurser. Hyresgdsterna
har antingen de bildat en bostadsrdttsfdrening eller ej en typiskt sett
svagare position i fdrhandlingarna om Overtagande av huset &n
fastighetens dgare har. Om ombildningen frén hyresrdtt till bostads-
ritt sker med stod och under medverkan av HSB eller Riksbyggen kan
ddremot kommitténs grundtanke att den skall ske pd de boendes
villkor garanteras. En ombildning av hyreshus till uppldtelse med
bostadsrdtt genom medverkan av de rikskooperativa organisationerna
innebar ocks3 for den tidigare dgaren 1 forhallande till kommitténs
férslag storre sdkerhet for ett genomidrande.

I de generella direktiv regeringen utfardat till offentliga utreaningar
krdvs att utredningarna ocksd skall anvisa finansieringen av kost-
nadskrivande reformer. Detta synes bostadsrdttskommittén inte
direkt ha gjort. Ur samhéllsekonomisk synpunkt torde emellertid en
dverging frén hyresrdtt till bostadsrdtt innebdra besparingar i form
av ldgre drifts- och underhdliskostnader. All erfarenhet visar att
kostnadsutvecklingen inom bostadsridttsbestdndet ir betydligt lugnare
dn inom hyreshusbestdndet. Det &dr ocksd sannolikt, att den Okade
anvandningen av bostadsrdtt som uppldtelseform ger upphov till mera
svidrmitbara, men indd positiva samhéllsekonomiska effekter. Det
dkade ansvarstagandet for den enskilde som f&ljer av det kollektiva
dgandet avsdtter positiva effekter dven i Gvrigt.

I syfte att garantera ombildningen till bostadsrdtt nir flertalet
hyresgister nskar. det, f6reslar kommittén regler om hembud och om
forkopsratt for av hyresgdsterna bildad bostadsrdattsforening. Det
foreslagna systemet innehdller enligt HSB:s mening onddigt byrdkra-
tiska inslag. Ett exempel hdrpd utgdr reglerna om ekonomisk plan.
Skulle kommitténs forslag genomifdras innebédrande att ekonomisk
plan skall upprdttas och registreras innan bostadsrattsféreningen
forvdrvat fastigheten, férlorar bostadsrdttsféreningen betydande me-
del om féreningsstimmans beslut blir negativt sdrskilt i betraktande
av att kostnaderna f&r upprdttande av ekonomisk plan inte &dr de enda,
som till den tidpunkten drabbar f&reningen. Kostnaderna fér fore-
ningsbildning, fdr utredning av férutsdttningarna for fastighetsfdr-
virvet m m dr dd ocksd nedlagda. Det kan inte vara nodvandigt att
ldgga ned sd betydande kostnader f&ér att fd ett tillfredsstdllande
beslutsunderlag fér ett stdllningstagande till f6rvdrv av fastigheten
ifrdga.
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Reservanten Nils Yngvesson foreslar att gédllande kommunala {6rkdps-
rdtt utvidgas att gdlla samtliga typer av flerbostadsfastigheter.
Syftet bakom férslaget dr att undvika en komplicerad och besvarande
administration. HSB delar denna uppfattning. Yngvesson f&resldr
vidare, att, om hyresgdster i fastigheter som berdrs av f&rkép
anmdler sitt intresse for att i folkrdrelsekooperativ form ta oSver
fastigheten, kommunen skall medverka hartill, om den finner det
bostadssocialt motiverat. Genom en sddan mégjlighet till férkdp .
kommer tiden f&r fastighetsférvarv att vasentligt kunna forkortas och
hyresgédsterna far battre tid och mojligheter att diskutera ombildning-
en och eventuella féréndringar i fastigheten med den expertis, som de
folkrérelsekooperativa organisationerna forfogar over. Genom kom-
munens aktiva medverkan uppfylls dven den av kommittén uppstillda
forutsdttningen for statlig 1dngivning.

4. En fradga som i sdrskilt hég grad kommit att diskuteras i massmedia
under senare dr dr modeller for begrédnsning av dverl&telsevdrdena pd
bostadsritter.

For det stora flertalet av bostadsrédtter i landet géller att de priser,
som uttages vid Overldtelse, far betraktas som rimliga och bostads-
socialt vdl godtagbara i férhdllande till allmdnna inflatoriska varde-
stegringar. Det finns fortfarande omré&den dir bostadsratter av olika
skdl &dr svara att overldta till ursprunglig grundavgift och s&dana
forhdllanden mdaste antas komma att uppstd tid efter annan dven
fortsdttningsvis.

Emellertid forekommer framfér allt i de stdrre tdtorternas inre delar
en prisutveckling pa bostadsrdtter, som méaste betraktas som bostads-
socialt orimlig. Denna prisutveckling sammanhidnger med stor sdker-
het med prisutvecklingen pd sm&hus och svarthandeln med hyresratter
samt ett alltfor litet utbud av bostadsrdtter i dessa omréden. 1
ingetdera fallet dr prisutvecklingen godtagbar. HSB finner det darfor
angeldget att inom sitt omrdde kunna medverka till att genom en
rimlig prisutveckling mdjlighet skapas fdr bostadskooperationens
medlemmar att f& tillgdng dven till dessa bostadsrdtter. Ifrdga om
det dldre bestdndet kan &vergripande Atgdrder ifrdga om prisbild-
ningen pd smahus och bostadsrédtter vidtagas endast av statsmakterna.
Ifr8ga om nyproduktionen kan lagregler tillskapas om médjligheter for
bostadskooperationen att sjdlv pdverka prisbildningen. Detsamma
géaller vid ombildning fran hyresradtt till bostadsratt. '

5. Kapitalvinstkommittén arbetar enligt sina direktiv med att skapa ett
system for en evig realisationsvinstbeskattning av bostadsritter. HSB
framhdll redan 1979 vid en sk hearing med kommittén att ett
konsekvent och likformigt uppbyggt system f&r beskattning av
eventuella realisationsvinster £6r smahus uppltna med &ganderitt
och f&r bostadsrédtter i allt vdsentligt torde vara tillrdckligt medel fér
att motverka spekulationstendenser pd bostadsrattsmarknaden.
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6.

Enligt HSB:s mening bér prisutvecklingen inom det dldre fastighets-
bestdndet moétas med en riktigt utformad beskattning och med
dtgdrder mot ekonomiska transaktioner med hyresratter. Ifrdga om
nyproduktionen och vid ombildning frdn hyresrdtt till bostadsradtt kan
prisbildningen p4 ndgot sdtt behdva kontrolleras. Detta giller givetvis
dven andra uppldtelseformer. Bostadsrattskommittén foresldr att det
skall bli méjligt infora prisbegransningsregler och hembud betrdffande
bostadsrétt. HSB bitrdder tanken att méjligheter skall finnas till
prisregleringsforeskrifter och hembud i stadgarna. HSB kan emellertid
inte bitrdda kommitténs modell i denna del. HSB delar reservanten
Nils Yngvessons uppfattning. om det angeldgna i att likvdrdiga regler
f6r sdvéal bostadsrdtter som villor inférs pd en och samma gang. HSB
instdmmer ocksd i experten Ralf Hultbergs mening, att en hem-
budsskyldighet f6r bostadsrdttshavare skall kombineras med en rdtt
fér bostadsrdttshavaren att fa bostadsrdtten aterldst och att staten
eller kommunen finansiellt garanterar ett sddant dtagande.

HSB har i skrivelse denna dag till Regeringen begdrt att Regeringen
skall tillsdtta en parlamentarisk kommitté fér Sversyn av bostads-
riattslagstiftningen. HSB har darvid bland annat framhdllit, att
mojlighet till hembud och férkdpsrdtt inom bostadskooperationens
olika organisationsled och rdtt f&r bostadskooperationen att i parla-
mentarisk ordning utforma en bostadssocialt rimlig prissdttning maste
inféras. 1 den rdtten bdr ingd méojligheten att inom organisationen
behdlla del av vardestegringen inom det kollektiva &dgandet, att
anvandas for dterkopsgaranti och fér kostnadsutjdmning i nyproduk-
tionen.

Mot bostadsrdttskommitténs fdrslag ‘i &vrigt, bland annat att lan-
givningen i princip skall ske till bostadsrattsfdreningen mot sidkerhet i
pantbrev i féreningens fastighet, att en av intygsgivarna skall vara
oberoende av den som bildat bostadsrdttsféreningen eller bitratt vid
foreningsbildningen, att kommunal styrelseledamot skall kunna er-
sidttas med kommunal rapportdr och att Sverldtelseavtalen skall vara
skriftliga m m, har HSB ingen erinran.
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31 STOCKHOLMS BOSTADSTORENINGARS CENTRALFORENING (SBC) OCH BOSTADS~
FORENINGARNAS RIKSFORBOND (EBR)

Nigra bostadspolitiska reflektioner

Bostadspolitiken bdr enligt var mening syfta till att an-
passa bostadsbestandet till de boendes &nskemal och deras
ekonomiska resurser. De Loende bdr sidledes si langt mdjligt
kunna vdlja den bo;tadsstorlek-, standard och fdrvaltningsform
som vid det aktuella tillf&llet bdst passar dem. Behoven.och
dnskemilen &r inte desamma under en médnniskas livscykel. Det
som bist passar den unge midnniskan som lidmnat fordldrahemmet
dr antagligen inte den mest lémpadé bostaden efter nigra ar
nidr han/hon etablerat familj. P& camma sidtt hehdver inte den
tidigare familjebostaden vara den bidsta sedan barnen vuxit och
limnat fér&ildrahemmet. Det bSr didrfdr enligt var mening finnas
ett bostadsbestand dir r&rlighet &r mbdjlig. En sadan rdrlig-
het har minga positiva effekter - bl a minskar risken for

tréngboddhét resp kvarboende i bostider som dr stérre &n behoven -
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dvs det befintliga bostadsbestindet kommer till mer effek-

tiv anvdndning.

Dagens bostadsmarknad uppvisar midnga brister. Opinionsunder-
sBkningar utfdrda i olika omgangar och vid olika tillf&llen

har klart visat att svenska folket vill dga sin bostad oavsett
om den bestdr av ett smdhus eller en ldgenhet. Nyproduktion

av bostdder har de senaste artiondena inte motsvarat de boen-
des O6nskemal. I stdllet fdr bostdder som de boende sjdlva

dger har statliga och kommunala atgdrder vidtagits i syfte

att producera flera hyresbostdder, framfdrallt i de allmdn-
nyttiga bostadsfdretagens regi. Hyrespolitiken har medfdrt att'
dldre, attraktiva och centralt beldgna bostdder haft ldgre
hyror &n nyare, i och f£6r sig bra bostdder men med sdmre l&ge

i tdtorternas periferi. Bendgenheten att l&mna en centralt
bel&gen, billiqg bostad, &ven om den till storleken inte mot-
svarar den boendes behov, har ddrfdr avtagit. Obalansen mellan
tillgdng och efterfrdgan i fdrening med icke marknadsmdssig
hyressdttning, i vart fall i Stockholm, har medf&rt en "svart”
hyresmarknad, som gett férdelar till dem som pa nagot sidtt
lyckats komma &6ver ett férstahandshyreskontrakt. Enligt var
mening bSr bostadspolitiken nu inriktas pd olika atgérder

som medfdr balans mellan tillgang och efterfrigan.

Den bristande balansen mellan tillgang och efterfrigan pa
bostadsrdttsmarknaden, dvs f&r f£4& bostadsritter i fdrhillan-
de till efterfragan, har medfért hdga priser i de centralt
beldgna, attraktiva omridena i Stockholm, G&teborg, Malmd

m fl1 stdder. Sa ldnge prisbildningen dr fri, vilket vi anser
bdr vara fallet, kommer det alltid att finnas hushall som

dr beredda att inom ramen f&r sina ekonomiska resurser
prioritera boendet och acceptera relativt héga boendekostnader
f6r att erhalla den bostad och det l&ge som vid det aktuella
tillfdllet &r bdst. Om det anses att priserna pa bostadsritter
i sadana attraktiva omrdden i tdtorternas centrala delar &r
f6r hdga, bdr &tgdrderna naturligtvis inriktas pa att utdka
utbudet, dvs skapa flera bostdder med de egenskaper som de
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boende dnskar. Ukas antalet bostadsrdtter genom nyproduktion,
dé&r den dr m&jlig, och genom ombildning fran hyresrdtt till
bostadsrdtt, kommer enligt ekonomiska lagar prisnivierna att
sjunka, om efterfrigenivan hills ofdrdndrad. Att genom andra
dtgidrder astadkomma sinkta priser kommer att medf®ra en "svart"
marknad dven inom denna del av bostadsmarknaden, vilket skulle

vara olyckligt.

Bostadspolitiken har hittills och skall dven fortsdttningsvis
enligt var mening ha till syfte att bereda befolkningen bra
bostédder. Ett uttryck £6r denna strédvan har varit att genom
detaljerade normer och bestimmelser styra produktionen si

att hdg kvalitet uppnas. Enligt var mening &r det angeldget
att efterfragan fir stérre styreffekt pa den framtida produk-
tionen &n hittills. S3ledes bdr inte finansieringsvillkoren
vara sa konstruerade att viss typ av bebyggelse eller uppléa-
telseform far bidttre stdd 4n andra. Tekniska normer bdr na-
turligtvis finnas, men de bdr inte vara sa konstruerade att
utformningen styrs i detalj. De bdr i stdllet inriktas pa

att skapa garantier £86r sundhet, hdllfasthet och s&kerhet.
Milmedvetna atg&rder bdr enligt var mening vidtas foér att
minska floran av detaljbestdmmelser och skapa ekonomiska vill-
kor f6r boendet som 4r neutrala mellan olika bebyggelse- och

upplételseformer,

Bostadsrdtten som boendeform

Bostadsrdttskommittén tillsattes f£O6r att underldtta f&r hyres-
géster att i bostadsrittsform Sverta dgandet. Motivet var att
regeringen ansédg det angelidget att 8ka de enskilda mdnniskor-
nas inflytande &ver sitt bcende och skapa bittre mﬁjlighéter
£6r den enskilde_att dga sin bostad.

Vi delar dessa grundldggande virderingar. Bostadsrdtten 3r en
bra och eftersdkt boendeform. Dess fSrdelar framkommer tydli-
gast ndr de boende sjilva fréan bdrjan engagerat sig genom fére-
ningsbildning och fastighetsf&rvirv. Bostadsrittskommitténs
egna understkningar visar bl a ocks& att den ekonomiska infor-
mationen &r bdttre, grannkontakterna titare, det egna arbetet
vid husets skdtsel mer omfattande och de boendes inflytande

stdrre dn vid hyresboendet. Decsutom framgér av andra undersék-

15 Riksdagen 1981/82. I saml. Nr 169. Bilagedel
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ningar, bl a av pris- och kartellnidmnden, att de som bor
med bostadsrdtt lyckas hélla driftskostnaderna ldgre &n de

som bor med hyresrdtt.

Att bostadsrdtten &r en aﬁtraktiv.boendeform bekrdftas av

det stora intresse som hyresgdsterna hos privata fastighets-
dgare och allminnyttiga bostadsfdretag visar for &vergang
till bostadsritt. Ett stort antal intresserade hyresgdster
hos de allmdnnyttiga bostadsfdretagen i Stockholm har redan
organiserat sig i en intresseftrening, Stockholms Bostads-
rittsintressenter. F®6reningen, som bildades i mars 1981,
representerar i dag ca 5.000 hyresgdster och arbetar inten-
sivt f6r att utverka kommunens och de kommunala bolagens med-

givande till férvirv av de fastigheter som medlemmarna bor i.

Idén bakom bostadsrdtten som boendeform &r att man tillsammans
med andra ordnar sin boendefraga i ekonomisk och social sam-—
verkan. Bostadsrittsboendet ger en rad fdrdelar. Det ger mdéj-
lighet till medinflytande i fr&ga om boendekostnad, f&rvalt-
ning och boendemilj®6. Bostadsrdttsboendet st&ller ockséa krav
pa den enskilde och forutsdtter medansvar i dessa fragor. Det
dr enligt var mening bra f&r bade individen och samhdllet.
Genom kravet pa sjdlvkostnadstdckning fir medlemmarna en klar
‘bild av boendekostnadernas verkliga storlek. Individen blir
mdn om att fastigheten och l&genheter skall skétas vidl, ef-
tersom ladga f&rvaltningskostnader och ett gott underh&ll ger
direkt utslag i boendekostnaderna och fastighetens och ldgen-
hetens virde. Gemenskapen i socialt avseende, som har sin grund
i den ekonomiska gemenskapen i bostadsridttsfdreningen, ger va-
sentliga plusvirden f8r de boende och #r ocksid betydelsefull
f8r samhdllet i stort. Bostadsrittsboendet innebdr ocksa ett
bostadssparande som &dr vdrdefullt f£O6r samhdllet och individen.
Fér individen uppkommer méjlighet till ett vdrdesdkrat sparan-
de samtidigt som man mdste vara beredd pid ett ekonomiskt risk-
tagande.

En forutsittning f¥r att en bostadsrittsfdrening verkligen
skall ge de ndmnda f&rdelarna dr att det fdreligger en in-
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tresse- och vidrdegemenskap mellan medlemmarna, framfdrallt

vad gdller fastighetens fdrvaltning. Inte minst viktigt &r

att de &r beredda att ta sitt fulla ansvar £6r den gemen-
samma egendomen, bide vad giller ekonomi, f&rvaltning och
miljé. Lika wviktigt dr att fdreningens uppbyggnad &r sadan,

att medlemmarna verkligen har reell mdjlighet att utdva sitt
medinflytande och sitt ansvar utan att hindras av foéreskrifter,

Bver vilka fdreningen saknar inflytande.

En bostadsrittsfdrening dr en ekonomisk f&rening och skall
enligt lagstiftningen ha till &ndamil att frdmja medlemmar-
nas intressen. Ddrav framgar enligt vir mening att den inte
bOr ha till uppgift att fradmja andra ideologiska intressen
eller andra ekonomiska intressen &n medlemmarnas. Tvdrtom &dr
sédant, ifrdga om anvindning av fdreningens tillgingar, ut-
tryckligen fdrbjudet i lagen om ekonomiska f&reningar. (Se
beslut av justitiekanslern betriffande “"Klagomial mot
lidnsstyrelsens registrering av stadgar f£6r bostadsrdttsfore-
ning”, JAtt en bostadsrdttsfdrening Hr en ekonomisk f&rening
medfér ocksé att den ekonomiskt méste drivas pd ett sadant
sdtt att full kostnadstdckning erhalles, savidl betriffande
kapitalkostnader som l18pande fdrvaltningskostnader. Eventuel-
la Sverskott pd verksamheten - oavsett om de uppkommit som
driftsdverskott eller som f6ljd av virdedkning pi fdreningens
tillgingar - dr medlemmarnas gemensamma egendom i vilken var

och en har sin andel.

Detta dr grundldggande fOrutsdttningar f£6r bostadsrédttsformen.
Rubbar man pa dessa grundvalar, reduceras snabbt f&rdelarna
inte bara for individerna utan ocksd fdr samhidllet i stort.

Vi tror att bostadsrdttshavarna, bade de nuvarande och de
blivande, &r fullt kapabla att sjdlva skdta sin egen och fdre-
ningens ekonomi, boeéndemiljs, fdrvaltningen och underhdllet i

Svrigt i en demokratisk och socialt utvecklande samverkan.

. Ombildningar under 1970-talet - ndgra erfarenheter

SBC har under de senaste tio &ren varit engagerad i ca 80
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féreningsbildningar. SBC:s erfarenheter bekréftér bostadsratts-
kommitténs uppfattning att de boende dr mycket aktiva betrdffan-
de férvaltning och ombyggnad i fdreningar ddr de boende direkt
tagit &ver sin fastighet.

Bostadsrittskommittén framf6r som sin uppfattning att en &kad
omvandling fran hyresrdtt till bostadsr&dtt inte far bidra till
att fastighetspriserna trissas upp. Vi delar denna uppfattning
men kinner inte heller ndgon stdrre oro £8r att sd skulle bli
fallet. Kdpeskillingsstatistiken fran Stockholms Fastighets-
kontor visar ndmligen -att i Stockholm, dir féreningsbildﬁingen
varit oftast fOrekommande,har priserna varit hdgre &n rormalt
endast i saddana fdreningar ddr s k "intressegemenskap" funnits
mellan k&pare och sdljare, dvs ddr fastighetsdgaren varit in-
blandad i fdreningsbildningen och dominerande i f&reningen.
Denna typ av fOreningsbildning och fastighetsf&rvdrv &r i fram-
tiden omdjlig sedan bostadsréttslagen 1981-10-01 &ndrats en-
ligt bostadsré&ttskommitténs fOrslag. De bhoendegrupperingar som
vinder sig till oss far alltid raid att férst virdera fastighe-
ten som hyresfastighet och vara beredda att. erldgga en k&pe-
skilling som motsvarar avkastningsvdrdet pd fastigheten som
hyresfastighet.

Foreningsbildning och andra organisatoriska fragor

Kommittén foreslar att hyresgidsterna i minst tvi tredjedelar
av de uthyrda ldgenheterna i fastigheten skall vara medlemmar
i bostadsrédttsfdreningen och bitridda beslut pa fSreningsstimma

om fdrvdrv av fastigheten.

Berdkningen ‘av ldgenheter skall innefatta bostdder och lokaler.
Garage, lager och andra sddana ldgenheter som i fdrsta hand an-
vinds som fdrvaringsutrymmen utesluts dock. Vi anser det omoti-
verat att krdva 2/3 majoritet. Det finns redan, som utredningen
sjdlv papekar, andra majoritetsregler som i andra sammanhang
férutsdtter att minst 60% av taxeringsvidrdet kan hidnfdras till

bostadsligenheter som &r upplitna med bostadsritt och att de

férmanligaste statliga bostadslinen utgir om minst 50% av
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bostadslidgenheterna har tecknats f&r upplatelse med bostadsritt.

Vi anser det otillfredsstédllande om de boende maste iaktta flera
olika majoritetsregler i samband med 6vergang fran hyresrdtt till
bostadsritt. Vi avstyrker kommitténs f&rslag till 2/3 majoritet och

anser att nagon av nu gdllande majoritetsregler bdr vdljas.

Det finns manga omstdndigheter - inte minst ekonomiska - som

kar till att de boende, som dr intresserade av Overgang till bo-
stadsrdtt, strivar efter enhdllig anslutning till bostadsrdttsfdre-
ningen. Det finns émellertid praktiskt taget alltid bostads- och lc-
kalhyresgédster som dven fortsdttningsvis Onskar hvra sin ldgenhet.
Enhdllig anslutning uppnds ddrfdr endast i undantagsfall. Bostads-
rdattskommitténs delbetdnkande (Ds Bo 1980:3) som redan vunnit laga
kraft, innebdr att kvarboende hyresgisters rdttigheter - besitt-
ningsskydd och_bytés:att - i alla avseenden kommer att respekteras.
Enligt var mening b®r ddrfdr normala demokratiska spelregler med
enkel majoritet i princip gdlla &dven vid fastighetsférvarﬁ i sam-
band med bildande av en bostadsrittsfdrening. Villkoren f&r de boen-
des bildande av bostadsrdttsfdrening och beslut om fastighetsfodr-
vérv skulle hidrigenom ocksd komma att f&lja samma principer som

de statliga bostadslénen.

De erfarenheter som SBC har av fSreningsbildning visar att anslut-
ningsprocenten normalt &r drygt 60% bland bostadshyresgdster. In-
tresset fran bade bostads- och lokalhyresgdsternas sida att f£3a med
lokalhyresgédsterna som bostadsrdttshavare &r enligt SBC:s erfaren-
het relativt begr&dnsat. Denna erfarenhet talar f£6r att utesluta lo-
kalhyresgisterna fran réstridtt pd den foreningsstimma som vidtar
beslut om fastighetsfdrvdrv. Det férekommer emellertid att hyres-
gdsterna i hus med enbart eller huvudsakligen kontors- och affirs-
lokaler bildar bostadsridttsférening och f&rvdrvar fastigheten.

I avvaktan pa eventuell &versyn av lagstiftningen f6r separation
mellan bostadsrdtt £6r bostadshus och "bostadsrdtt" £6r kontorshus
kan inte lokalhyresgdsterna uteslutas frin rdstridtt vid fastighets-

férvarv.

Rommittén fdresldr att de rikskooperativa organisationerna .undantas
fradn majoritetsregeln vid frivilliga f8rvdrv. Detta inneb3r att HSB
och Riksbyggen skulle kunna fdrvidrva fastigheter emot de boendes
vilja. I Stockholm har f&rekommit  fall d&r rikskooperationens fas-
tighetsfdrvirv med tillhdrande ohbyggnadsplane; mdtt starkt motstind
‘bland de boende. Vi finner inga skil att ge HSB och Riksbyggen

en sdrstdllning i fri&ga om kravet p& majoritet. vid bostadsritts-—
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fS8renings forvirv av fastighet och avstyrker dérfdr fdrslaget.

Vi tillstyrker kommitténs f8rslag att de hyresgédster som
vid en ombildning fdrklarat att de vill teckna bostadsrdtt
normalt ocksa skall vara skyldiga att gSra detta om de vill
utnyttja sin r&dtt att bo kvar i huset.

Vi har inte heller nigot emot att en hyresgédst i cmbyggnads-
fallen bdr kunna fréntrdda sin utfédstelse att teckna bostads-—
rédtt om avgiftsSkningen &r vdsentlig och om det inte dr obilligt
mot fdreningen att hyresgdsten inte ansluter sig till ombild-
ningen. Ombyggnadskostnadefna dr emellertid mycket svara att
kalkylera. Om hyresgdst som ursprungligen fdrklarat sig villig
att teckna bostadsrdtt angrar sig efter det att ombyggnaden
visat sig dyrare &n berdknat, hamnar de.kvarvarande medlemmarna
i f&reningen i en besvidrlig ekonomisk situation. DErfdr bdr
fdreningen enligt vir mening, och sdsom kommittén anfdrt, kunna
f& hyresforhéllandet uppldst och hyra ut ldgenheten till nagon
som &r beredd att teckna bostadsrdtt. Vi ansluter oss till
kommitténs fdrslag, att den ursprungliga bostadshyresgédstens
obegrédnsade bytesrdtt i detta fall bér begrdnsas till byte da
den nye hyresgdsten forbinder sig till att teckna bostadsrdtt.
Aven om kommitté&n anse:’ att detta dr méjligt med gdllande lag,
finner vi det &nskvirt med ett sirskilt tilldgg till lagen d&r
detta uttryckligen fastslas.

Kommittén féresldr att ekonomisk plan skall upprédttas-och
forses med erforderligt intyg enligt 4§ BRL fore fastighets-
f6rvdrv och ombildning. Vi anser det tillr&dckligt att en pre-
limindr ekonomisk plan upprd@ttas i samband med fastighetsv&rde-
ring, vilket &r fallet i dag ndr SBC medverkar vid ombildning.
En fastighetsvidrdering utgdr ndmligen utgdngspunkten for fo&r-
handlingar mellan fastighetsdgaren och de boende. Den preli-
mindra ekonomiska planen som upprdttas i samband med vdrdering
dr en absolut f&rutsdttning £6r att de boende skall kunna be-
stdmma sig f&6r f£6rvérvet.

Ofta &r badde fastighetsdgaren och den blivande nya &garen

{bostadsréttsfdreningen} angeligna om att ni ett snabbt avslut
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"pd fastighetsaffédren. Upprittande av slutlig ekonomisk plan och
intygsgivarnas granskning av planen &4r kostnads- och tidskrdvan-
de. Kravet pa en slutlig ekonomisk plan jdmte intyg bdr darfdr
inte st&llas. Ett arbetssitt med fastighetsvdrdering och preli-
mindr ekonomisk plan f8re fastighetsfdrvirvet, vilket SBC anvént
har givit bra resultat.

Om likvdl beslut fattas att gbra den ekonomiska planen och in-
tyget obligatoriska ftre fastighetsfdrvdrvet, far detta konse-
kvenser f&r intygsgivningen. Enligt f&rarbetena till § 4 BRL
b8r intygsgivarna jé&mfdra uppgifterna om kodpeskillingen i den
ekonomiska planen med uppgifterna i kOpekontraktet. Detta blir
med kommitténs fdrslag inte méjligt, eftersom kdpekontraktet

inte kommer att fdreligga vid tidpunkten fo&r intygsgivningen.

Planens innehall

vi tillstyrker kommitténs £forslag att besiktningsprotokoll bi-
fogas planen. I motsats till kommittén anser vi dock att en
opartisk och sakkunnig védrdering av fastigheten bdr gdras ob-
ligatorisk. P& s& s&dtt skulle de boende alltid f& upplysning
om vilket vdrde fastigheten har som hyresfastighet. Bdttre
kunskaper hos de boende om prisnivaerna pa fastighetsmarkna-
den torde enligt var mening vid &kad &vergdng till bostads-
ritt ge garantier for att priserna pd fastigheterna inte on&-

digt trissas upp.

Det bdr ndmnas att SBC har erfarenhet av ombildningsfdrs&k didr
fastighetsdgarna tagit initiativ och f&rsdkt &vertyga de boen-
de om rimligheten av en k&peskilling som vida Overstiger fastig-
hetens avkastnings- och marknadsvdrde som hyresfastighet. F&r
att de boende skall kunna sti emot propder av detta slag behdvs
en objektiv fastighetsvdrdering samt sakkunnig hjﬁlp.

Vi anser det angeldget atf'bostadsstyrelsen skyndsamt l&mnar
sddana allmidnna rad till intygsgivarna som kommittén foreslar.
Enligt var mening'medger redan nu bostadssﬁyrelsens instruktion
att sd sker. SBC har patalat detta behov i en cirskild skrivel-
se till bostadsstyrelsen 1980-12-10.
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Intygsgivarna

Vi tillstyrker forslaget att atminstore en av intygsgivarna
b8r vara fristdende fran den som bitré&dtt med féreningsbildning
och/eller upprdttande av den ekonomiska planen. Vi delar ocksa
uppfattningen att fdretag och organisationer inte ensidigt bdr
anlita samma intygsgivare. Vi anser vidare att bostadsstyrel-

sen bidttre in hittills bdr £81ja intygsgivarnas verksamhet.

FSrslaget att dndra "godk&nts" till "registrerats" i 3§ BRL &r

vdl idgnat att klargdra lédnsstyrelsens roll i sammanhanget.

For nirvarande rader osdkerhet om hur ldnge kvarboenée hyres-
gdster skall anses vara berdttigade att f&Srvdrva bostadsritt
till den i den ekonomiska planen angivna grundavgiften. Det &r
enligt va&r mening beklagligt att kommittén inte uppmdrksammat
detta problem. Vi fdreslar att fragan utreds. D&rvid bdr beaktas
att om tiden gdrs for lang,kan fdreningsbildningen f&rsvaras.
En del hyresgdster, speciellt i ombyggnadsfallen, kan n&mligen
finna f6rdelar att slippa allt det arbete och ansvar som en om-
byggnad fdrutsdtter av medlemmarna, om de avvaktar slutfdrande
av byggnadsarbetena och slutlig plan. vi vill i detta samman-
hang fista uppmédrksamheten pa att Stockholms kommun i ombygg-
nadsfallen rekommenderar foreningarna att avvakta med slutlig
ekonomisk plan tills ombyggnaden &r genomfdrd. Vi anser detta
otillfredsstdllande och otryggt f£6r de boende som inte kan bli
bostadsr&ttshavare f8rrdn den slutliga planen registrerats.

Ytterligare oklarhet rader om upplitelseavgiftens storlek. Stock-
holms kommun har t ex f&rklarat sig beredd att endast acceptera
begrinsade upplatelseavgifter. Enligt vir mening bdr det klart
uttalas att bostadsridttsféreningarna &r suverana att sjdlva av-
gdra storleken av dessa avgifter. .

Att faststilla andelstal fran bSrjan &ven £6r uthyrda ldgenhe-
ter har varit ett normalt arbetssitt £6r SBC. Detta har fun-

gerat bra och sparar kostnader f£d6r senare revision av den
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ekonomiska planen. Enligt vir mening bér ddremot fdreningarna
inte rekommenderas att fran borjan faststdlla grundavgifter
dven for uthyrda ldgenheter forrdn skattekonsekvenserna for
f6reningarna blivit klarlagda. Enligt dé beddmningar som
skattesakkunniga idag gd&r finns det namligen risk £0r att
eventuell upplitelseavgift fOr en l&genhet som fran bdrjan

inte varit upplé&ten med bostadsrdtt, men £8r vilken grundaﬁ-
gift faststdllts, vid senare upplatelse kommer att vara skatte-
pliktig sdsom realisationsvinst. FSrutsdttningen f8r en sadan
bedémning anses vara att bostadsrdttsféreningen pa nagon grund
innehar bostadsrédtten fram tills upplételse sker. Om det .ddre-
mot anses att en ny bostadsriatt tillskapas skulle ett dylikt
resonemang inte kunna f&ras. Vad som idag inte &dr klarlagt &r
ndr en bostadsr&tt skall anses ha tillkommit, dvs vilket moment
i uppréttandet av den eckonomiska planen &r det sista som kan
gdras utan att det anses att fdreningen innehar bostadsrdtten.
Enligt vAr mening bdr en fdrstagingsupplatelse alltid vara
befriad frén realisationsvinstbeskattningen. Det bdr &vila fore-
ningen att utan skattekonsekvenser kunné vdlia den metod - grund-
avgift eller andelstal - som &r den mest dndamalsenliga i det
aktqella fallet.

Vi har ingenting att erinra emot de i betdnkandet angivna reg-
lerna. Delegationen fdr bostadsfinansiering bdr dock verka £or
att krediter st3lls till f8reningarnas f8rfogande £38r uteblivna

grundavgifter pad grund av fortsatt hyresupplitelse.

Det resultat av undersSkningar om hyresgdsternas kunskaper som
kommittén redovisat visar tydligt att allmin information om
bostadsrdtten som boendeform dr visentlig. Vi hidlsar med till-
fredsstédllelse alla informationsinsatser som bostadsstyrelsen
och andra statliga myndigheter kan gdra.

Vi satsar sjdlva pd utdkad allmin information om boendeformen
som sddan, foreningsbildning, ombyggnad och f&rvaltning. Pa
véren 1982 kommer SBC bl a att ge ut tva handbdcker i dmnet
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att bilda fdreningar och bygga om f£8reningshus. Dessa kommerxr
att distribueras i hela landet. Till arsskiftet 82/83 planeras
en motsvarande handbok avseende fdrvaltning. '

Det kan inte tillrdckligt understrykas hur angelidget det &r
att de boende anlitar sakkunnig hjdlp vid f&reningsbildning
och fastighetsfdrvdrv. Alltfdr ofta ndr de boende helt litat
pa& sig sjdlva eller fatt icke sakkunnig hijdlp har det hént

"olyckor" vilka visat sig vara svara att rdtta till i efterhand.

Vi kan bekrdfta att de insatser som de kommunala represen-
tanterna - som styrelseledamdter och eller rapportdrer samt
revisorer - gbr f6r f£6reningarna i Stockholm och pa andra
orter dr mycket vdrdefulla. Vi tillstyrker darfdr kommitténs
£8rslag till &ndring av 26§ BFF.

Vi anser det ordttvist och godtyckligt att vissa kommuner

f n kan hindra enskilda bostadsrdttsfdreningar att erhéilla
fdrmanliga statliga l&n genom att avsld fdreningarnas begdran
om kommunal insyn. Vi tillstyrker darfdr komplettering av

2.§ bostadsférsérjningslagen.

I 26§ BFF stdlls krav péd att kommunal rapportdr varit i funk-
tion fran fdreningens bildande. Enligt gidllande regler kan

dock dven en befintlig fdrening erhédlla insyn samt f8rmanliga
statliga lan, dock endast om lineansdkan goérs inom 5 &r £rén
férvidrvet. Detta om6jliggdr normalt 99%-~bel&ning vid ombyggnad
av fastighet som under en lédngre tid &gts av en bostadsridtts-
férening utan kommunal insyn. Or&ttvisor uppkommer saledes

inte enbart genom olika tilld&mpning i olika kommuner utan ocksd
for olika fdreningar beroende p& ndr de bildats. Vi anser denna

tidsbegrdnsning obefogad och fépeslér att den slopas.

Vi 4r besvikna &ver att kommittén inte kunnat l&sa de problem
som féreligger vid &vergang fréan bostadsfdrening till bostads-
rédttsfdrening. Vi vill understryka kommitténs uttalande att en

genomgéende analys av associlationsrititsliga bestimmelser gdrs
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i annat sammanhang cch fdrutsdtter att en sddan genomgdng gdrs

snarast.

En vig att underlitta 8vergdng fréin bostadsfdrening till bostads-
rittsfdrening vore att befria fdreningarna fran stimpelskatt.
M&jligheten till s&dan befrielse bdr enligt var mening skynd-

samt utredas._

Forvirv av enskilt dgd fastighet

Vi delar kommitténs uppfattning att ett fastighetsforvdrv utan
tvangsinslag &r det mest efterstrévansvdrda, om hyresgéster
dnskar ta 6ver den fastighet de bor i f£dr att gi& Over till
bostadsrdtt. Vi vill dn en géng understryka att hyresgédster som
fo6rvdrvar "sin" fastighet i princip inte skall bqhéﬁa betala
ett hégre pris f8r fastigheten &n det marknadsvédrde som kan an-
ses motsvaras av fastighetens vdrde som hyresobjekt. Kommittén
anfdr sjdlv att - &ven om man inte helt kan uppna detta mal -
hyresgidsternas stidllning bor f&rstdrkas sd att priserna dimpas
vid framtida &vergdngar. Det fdrslag till forkdpsridtt £6r hyres-
gisterna som nu f&reslas anser kommitté&n ge denna effekt. Vi
instdmmer i detta men anser att den av oss hidr ovan fdreslag-
na obligatoriska vdrderingen skulle utgSra en ytterligare £f0r-
stdrkning av hyresgédsternas stdllning genom att ge dem &kade

kunskaper om fastighetens "ridtta" virde.

Hembudsfdrfarandet

Vi &r positiva till infdrandet av fOrk&psrétt f£6r hyresg&sterna
i form av hembudsskyldighet £8r fastighetsigaren. Vi befarar
dock att den form som kommittén fdreslagit leder till onddigt
lang tidsutdrdkt f£dr avslutande av fastighetsfdrvidrvet. Med
véra i det f¥regdende framlagda f&rslag om enkel majoritet vid
f6reningsbildning samt slopande av kravet pd slutlig ekonomisk
plan jadmte intyg, skulle den fdreslagna sex mi&naders hembuds-
tiden kunna f&rkortas. Om man dessutom stdller krav éé att en
registrerad bostadsrdttsfdrening skall gdra intresseanmilan,
borde tiden mellan det inld&mnade hembudet och fastighetsfdrvar-
vet ytterligare forkortas.
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Enligt var mening borde dessa &ndringar kunna idrkorta den be-
hévliga tiden fran de foéreslagna sex manaderna till fyra.

Kravet pi att en intresseanmédlan skall gbras av en registrerad
bostadsrittsfdrening far dock inte medfdra att en midngd ond-
diga bostadsridttsféreningar finns registrerade hos ldnsstyrel-
serna. Vi har konstaterat att det redan idag, i vart fall i
Stockholm, finns registrerade ett stort antal f&reningar som
innu inte &dger en fastighet och d&rfdr inte heller uppléater
bostidder &t sina medlemmar. En Sversyn av 65§ BRL och 74§ FL
eller enhart de administrativa rutinerna hos lénsstyrelsernas
registreringsenheter borde fdretas i syfte att rensa eller i
vart fall skilja mellan fdreningar med och utan fastighet.
Dessutom anser vi att registreringsférfarandet hos ldnssty-
relserna bdr paskyndas. Vi tillstyrker kommitténs fdrslag till

en begrdnsad giltighetstid f£6r en intresseanm&lan.

Enligt vir erfarenhet dr dven fastigheter med ett fatal ldgen-
heter limpliga att Svertas av de boende. Nuvarande 65§ BRL

gdr det emellertid om&jligt-att bilda ocH beh&lla bostadsrdtts-
f8reningar ddr antalet bostadsrédttslidgenheter understiger fem.
F8r boende i sddana fastigheter kvarstdr endast alternativet
ideella andelar eller samigande i andra former. Vi anser detta

olyckligt och fdreslar att reglerna p& denna punkt ses &ver.

Vi finner inga skdl att gdra skillnad mellan olika &garkatego-
rier. R&ttviseskdl talar f6r att alla hyresgéster ges lika
mbjligheter att bilda f8rening och fdrvdrva "sin" fastighet.
Statens, kommunernas eller. de allmdnnyttiga fdretagens intres-
sen kommer inte pa ndgot sdtt i klim om de boende ges f&r-
kdpsrdtt. Det dr ju i alla fall &garen som sjdlv fattar be-
slutet om f&rsdljning. Vi avstyrker med bestdmdhet att de

féreslagna dgarkategorierna undantas fran fdrk®&psrédtten.



[¥%]
)
2

Prop. 1981/82: 169

Vi gillar kommitténs fOrslag till undantag, dock ej ketr&ffan-
de statliga fdrvidrv. Behovet av detta undantag har inte p& né&-

got sdtt motiverats av kommittén.

Forvdrv av allménnyttigt dgda fastigheter

Kommittén redcgdr £or de utgéngspunkter som man har att ta hdn-
syn till vid overfdring av allmidnnyttigt &gda fastigheter

till hyresgédster. Fran den enskilde bostadshyresgdstens syn-
punkt #r problemst#llningen vid &vergdng likartad oavsett fran
vem Svergangen sker, allmdnnyttan eller de privata fastighets-
dgarna. Det kanske kan tilldggas att behovet ofta dr mer
tringande hoé hyresgdster i allminnyttan, eftersom avstandet
till hyresvdrden dr mycket l&ngre och manga fragor kan 1l&sas
endast genom de etablerade kanalerna. Det dr med andra ord
£orst i och med ett &vertagande som de boende fir en reell
chans till inflytande. Att s& &r fallet bekridftas av att fore-
. ningen Stockholms Bostédsréttsintressenter bildats av bcende
hos de allmdnnyttiga £dretag som hittills nekat att ta upp
diskussioner med de hoende om fastichetsftrsdljning. Négon mot-
svarande organisatior kdnner vi inte till bland de boende hos

privata fastighetsdgare.

Vi delar kommitté&ns uppfattning att det ir tveksamt att undan-
ta hyresgdster i allminnyttiga fastigheter fran m&jligheter

att Overta "sin" fastighet. I stdllet fOr att motarbsta sa-
dana strdvanden bdr de understddjas. Det dr ddrfdr enligt var
mening felaktigt att vissa kommuner intar en principiellt ne-
gativ_sténdpunkt till &vergangar. Nigon fara f&r allsidigheten
pé& bostadsmarknaden finns inte heller eftersom hyreshusformen
alltid’ kommer att behédllas i den omfattning som de boende ®nskar

Enligt vdr mening bdr statsmakterna klart uttala att kommunerna
och de kommunala bostadsfdretagen skall vidlvilligt bemdta de
boendes &nskem&l, -om majoritetern-av de boende i huset &nskar
bilda en fdrening och f8rvirva huset.
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Det &dr oldmpligt atf hyresgdsterna skall vara berboende av olika
politiska majoriteters vilja till en f&rsdljning. Mycket ar-
bete och mycket pengar ldggs ner f&r- att genomfdra projektet.
Vi anser ddrfdr i likhet med kommittén att kommunfullmdktige
i resp- kommun bdr fatta beslut om hur dvergdngar skall ske och
hur respektive bolags stadgar skall &@ndras. Ett sddant princip-

beslut har stdrre giltighet &n keslut i enstaka Hdrenden.

Kommitté&n har tagit upp fragan om huvudmannaskap och fdreslar
att resp. kommun skall avgdra denna friga. Vi anser detta prin-
cipiellt felaktigt. Varje f&rening skall sjdlv avgdra, om den
skall ha né&gon huvudman &verhuvudtaget och i s& fall vilken

och hur-stadgarna skall utformas. Principen om f&reningsfrihet

bdr naturligtvis gdlla dven £f6r bostadsridttsfdreningar.

Det vore olyckligt om de enskilda f£8reningarna redan fréan
bdrjan skulle vara uppbundna till vissa delar. K&nslan av att
bo i eget hus skulle i sid fall saknas, och snarare skulle man
tycka sig fortfarande ha samma hyresvédrd fast under andra for-
mer. Samma nackdelar betr&dffande inflytande m m skulle ocksa
vara kvar. Likasé skulle f&rvaltningskostnaderna sannolikt inte
sdnkas. Kommitté&ns egna utredningar wvisar ju att aktiviteten
bland de boende &r mycket hdgre i de oberoende fdreningarna. Enligt
vir uppfattning dr huvudtanken bakom bostadsritten att det skall vara
ett kooperativt bcende didr medlemmarna aktivt deltager i f&re-
ningsarbetet. Skulle man inte ens ge de boende m&jligheten att
sjdlva avgdra huvudmannaskapet, har sjdlvbestimmanderdtten och
tanken bakom bostadsrédtten allvarligt urholkats.

Prissdttningen pa allmdnnyttiga fastigheter torde inte vélla
de problem som kommittén skisserat. Lika v&l som man idag,vid
vdrdering av en fastighet,-som dr obeldnad,konstruerar en lane-
bild f6r att hirigenom bygga upp kapitalkostnadsdelen, kan man
ocksa konstruera en hvressdttning inom fastigheten. De i v&r-

deringen ingdende komponenterna f£4r sedan bli fdremdl £8r sed-
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vanliga fdrhandlingar. Vi har ovan omtalat att vi alltid,

vid dvergdng fran enskilt &gd hyresfastighet till bostadsritt,
rekommenderar hyresgdsterna att skaffa en professionell, ob-
jektiv vdrdering £8r att fé fram r&tt virde p& fastigheten,
baserad p& avkastningen. Denna metod miste givetvis ockséa
tilldmpas £6r allmidnnyttans fastigheter.

Finansiering av fastighetsfOrvirv

Vi kan 1 stort ansluta oss till kommitténs £3rslag, dock inte
betriffande féreningar med fordelade (strimlade) lan. Genocm
inférandet av sdrskild skatt pa bostadsrdtt har myndigheterna
ehligt var mening anpassat sig till och accepterat systemet.
Vi ser inget sk&l till att begrdnsa fdrslaget till £8reningar
utan f&rdelade lan. Vi kan inte heller acceptera att kommuner-
na som villkor f&r &vergang till bostadsritt kriver finansie-
ring utan f&rdelade lidn. Fdrdelade l&n skulle likavil kunna
kallas personliga lan, vilka &r fullt acceptabla vad gidller
landets 1.5 miljoner villadgare.

Finansiering av bostadsridttsfdrvirv

Enligt var beddmning ligger finansieringssvirigheterna for
bostads—/andelsrétter i de foérhallandevis h8ga rintesatser

och korta amorteringstider som tilldmpas av langivare. Or-

saken till detta dr att bostads-/ andelsrittens vidrde som
sikerhet anses vara s&mre 4n fast egendom. Enligt vart f&r-
menande &r de atgdrder som kommittén féreslar inte tillrédckliga
£0r att forbdttra bostadsrdtiens kreditvirde. Det dr mdjligt att
priset f6r ytterligare &kat kreditvidrde blir &kad kontroll i
samband med nagot slags registreringsfdrfarande. Vi anser dock
att detta dr att foredra framfdr dagens f£&rhillanden.

En metod att 6ka bostadsrdttens kreditvdrde skulle vara att
g0ra bostadsrédttsbeviset till en verklig birare av réttigheter-
na. Uverlételsgr skulle noteras i beviset och pantsittning
skulle fullgdras genom Sverlimnande av beviset osv. Fdr att
s@kerstdlla att foreningen underrdttar ldngivaren om brister i
medlemmens betalningar till f£&reningen, anser vi i likhet med
kommittén att skvldighet infdrs f8r f8reningen att underrédtta

langivaren om f&rhillandena,
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En annan m&jlig metod vore att upprdtta ett bostadcsrdttsre-
gister efter mdnster frdn inskrivningsmyndigheterna till

vilket alla dverlitelser och pantsdttningar skulle noteras.
Férdelen med ett sidant system vore att pantsdttning i andra

och tredje hand skulle gdras sdkrare. Det &r inte ovanligt 1
dagens lige att behov fdreligger att sdka lan hos flera lén-
givare, vilka alla stdller krav pa pants&dttning av bostadsridtten.
Enligt vir mening vore det bittre att pa detta eller négot

annat sdtt 6ka bostadsrittens kreditvirde &n att infdra "dgar-
ldgenheter".

Vi avvisar kommitténs, med hdnvisning till fluktuationer i
Overlatelsepriserna, anférda betdnkligheter betridffande bostads-
rdttensvirde som sdkerhet. Detta fOrhdllande gdller dven

villa- och fritidshusmarknadeﬁ. Vi ser ingen anledning att gdra
en principiellt annorlunda beddmning av bostadsritter in sma-
hus. Detsamma gdller de sociala skl som anfdrts mot pantfdr-
skrivning. Eftersom‘sédana skdl inte anfdrs mot stdllande av
sdkerhet i villafastigheter, kan tankegangen avfidrdas &ven £5r
bostadsrittshavarnas del.

I &vrigt tillstyrker vi kommitténs forslag till behovsprivade
insatslan.

Uverldtelse av bostadsritt

Kommittén foresldr &ndring av 14§ BRL av innebdrd att bostads-
réttsfdrening i sina stadgar kan infdra en klausul om hembuds-
skyldighet till fdreningen, rikskooperativ organisation, all-
midnnyttigt bostadsfdretag eller kommun. Vi avstyrker detta
fdrslag av flera ékal.

Kommittén har som motiv till f6rslaget anfért dels h&ga Over-
litelsepriser pa vissa orter, dels vissa kommuners och riks-
kooperativa organisationers dnskan att kunna péaverka pris-
bildningen pd bostadsritter. Vi noterar med tillfredsstdllelse
att kommittén klart uttalat, att den "spekulation" i bostads-
rédtter som ofta i1 den allmdnna debatten anfdrts som skdl {&r

priskontrollerarnde &tgirder och infdrande av hembudsskyldighet
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inte fdrekommer och dirf&r inte heller ger anledning till at-
girder. Kommittén redovisar vidare unders&kningar, som visar
att prisutvecklingen varit mycket olika pa olika orter, att
héga priser endast fdrekommit iett begrdnsat antal fall i cen-
tralt belidgna delar av vissa stdrre orter och att en stagnation
av priserna kunnat midrkas efter 1979. Vi finner inte att det
redovisats ndgra reslla skdl att infdra dndringar i 14 § BRL

i priskontrollerande syfte. Trots detta kommer kommittén till
var fdrvaning till slutsatsen att lagstiftningen bdr indras sa
att hembudsskyldighet kan inféras.

Den framtida prisutvecklingen kommer med all sannolikhet att
ytterligare ddmpas. Boendekostnadsdkningar som beror pa Okade
driftskostnader och kapitalkostnader kommer &ven inom brist-
orter att minska bendgenheten att betala "6verpriser" pad bo~
stadsritter eller villor. Genomfdrs dessutom den fOreslagna
besk&rningen av mdjligheterna att gdra underskottsavdrag, kommer
kapitalkostnaderna att &ka hogst avsevdrt f6r dem som betalat
hdga priser €£8r sin bostad. Sammantaget kommer dessa faktorer
och den 8kade tillgédng p& bostadsrittsldgenheter, som bdr bli
resultatet av de av bostadsrédttskommittén fdreslagna atgidrder-

na, att leda till en lugnare prisutveckling.

Vi finner det anmirkningsvdrt att kommittén &r beredd att genom
hembudsskyldighet f&renad med priskontreoll f8rhindra att en
bostadsrédttshavare far tillgodogdra sig en eventuell realvirde-
stegring av bostadsridtten och samtidigt uttalar att det saknas
anledning att infdra ett system med Aaterkdpsgaranti, vilket
inneb&r att bostadsrdttshavaren sjdlv fir sta hela risken

vid en eventuell realvdrdeminskning. Under f£drsta hdlften av
70-talet fann minga bostadsrittshavare - dven i Stor-Steckholms-
omradet - det svirt att avyttra sina ligenheter. Manga fick
inte ens nominellt tillbaka de pengar som de tidigare satsat

pé& sin bostad. Denna typ av utveckling kan Ziven i dag skénias
pad crter med brist pd sysselsdttning och god tillgdng pd bade
hyres- och bostadsréttsldgenheter. Kommitténs f&rslag saknar
enligt var mening balans, nir den ensidigt fdreslidr hembuds-
skyldighet utan att fdrena den med 3terk&psgaranti.

16 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169. Bilagedel
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Om kommitténs f£&rslag om hembudsskyldighet infdrs kommer kon-
sekvenserna att bli mycket olyckliga fb6r bostadsrdttsmarknaden
och de boende. Det kommer att uppsta olika typer av fdreningar:
"fria" foreningar utan priskontrolls~ och hembudsklausuler,
foéreningar med 5-arsklausuler om prisreglering och hembud samt
evigt "ofria" fdreningar, Bostadssdkande kommer att £a svart
att finna sig tillritta pa en saddan marknad. Intresset hos de
boende hos ‘gfriag"” fdreningar att vdl underhdlla sin 1l&d-
genhet och fastighet minskar, eftersom de inte kan rZkna med
ersdttning £8r sina insatser. Trycket pd den fria sektorn
kommer automatiskt att dka utan att tillgdngen pa s&dana bostd-
der samtidigt okar. HBgre Overlatelsepriser blir f&ljden. Ett
f6rs8k att resglera marknaden pa ett sdtt som inte Overensstédm-~
mer med prisbildningen pa en fri marknad f£8der 1ldtt en “svart
marknad", vilket bl a blivit resultatet i Stockholm pd hyres-
marxnaden och dven gidllde bostadsrdttsmarknaden under den tid
bostadsrdttskontrollagen var i kraft.

Kommittén betonar att foreningen sjidlv fir avgdra om hdr dis-
kuterade kontrollklausuler skall infdras i stadgarna. Vi vill
erinra om rikskooperaticnens sdtt att bilda f&reningar och att
faststdlla och registrera stadgar helt utan inflytande av dem
som senare kommer att bo i f&reningens hus. I dessa fall &r

det saledes inte friga om nigot fritt val frin de boendes sida.
Tvdrtom f8rhiller det sig sd att i sddana fdreningar £ar stad- -
gedndringar inte vidtas utan HSB:s eller Riksbyggens medgivandas
dven om alla boende skulle dnska en sadan dndring. Dessutcm &dr
bostadsrédttslagens bestdmmelser saddana att riktigheten av lédns-
styrelsens registreringsbeslut inte kan ifragasédttas av andra
dn sakdgare, vilka i dessa f6reningar vid den tidpunkt d4& det
fortfarande &dr méjligt att anfdra besvdr dver registrering av
stadgarna utgérs endast av anstdllda eller f6rtroendemdn inom
dessa organisationer.

Vi f8reslar dirfdr att lagstiftningen &ndras sa att den alltid
garanterar de boende i bostadsrdttsfdreningar rédtten att sjdlva
fatta beslut om stadgarnas utformning och fﬁreningens'fﬁrvalt-
ning m m.
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Visserligen kan det hédvdas att ingen tvingas att bli medlem

i en férening och att de boende genom ansdkan om medlemskap
accepterat alla stadgebestédmmelser, dvs &dven de som begrdnsar
de boendes eget inflytande. I en bristsituation pi bostadsmark-
naden kan dock bostadssdkande kdnna sig tvingade att acceptera
villkor av denna karaktdr £Or att f£& en bostad Sverhuvudtaget.
Dessutom &r de bostadssdkandes kunskaper om stadgefragor ofta
mycket begrinsade, i vart fall i bdrjan, och ndr de senare
kommer underfund med hur stadgebestdmmelserna begr&nsar infly-
tandemdjligheterna upplevs boendet mera som hyresboende &n
boende i bostadsrdtt. Kommitténs fdrslag innebdr vidare, att
mdjlighet skapas £dr infdrande av klausuler om hembud till
andra &n till bostadsridttsfdreningen eller av denna anvisad
person. Detta avvisar vi bestdmt d& det helt bryter mot den
grundliggande féreningsstrukturen. I en férening skall med-
lemmar fritt kunna vdxla och utbytas. Kidnnetecknande for fore-
ningar dr ocksd att de,i sista hand genom foreningsstd@mman, har
en suverdn rdtt att skdta sina égna angeldgenheter. En hem-
budsklausul av hidr avsett slag inneb&r en inblandning i verk-
samheten £ran utanfdr fOreningen stdende organ, vilka inte
deltar i eller tar ansvar £Or foreningens verksamhet. De

skulle sdledes utan att vara medlemmar kunna piverka fdre-
ningens verksamhet. Detta bryter helt mot den kooperativa grund-
tanken som b3r upp en ekonomisk verksamhet. Vi hdnvisar till
vad justitiekanslern anfdrt i sitt beslut &ver vir
klagan mot ldnsstyrelsensregistrering av stadgar f&r bostads-
rdttsfdrening.

Vi avstyrker forslaget att prisfdreskrifter och hembudsskyl-
dighet till kommunen skall kunna krédvas som villkor £&r stat-
liga lan. I andra sammanhang ( underhillsfondskommittén,
stadsfdrnyelsekommittéerna m m) s8ks efter dtgdrder som stimu-
lerar till bra underhall och upprustning. Kommitténs forslag
skulle, om det genomfdrdes, komma att f& motsatt effekt och
minska fdreningarnas intresse att vidta standardhdjande atgdr-
der. Vi har vidare tidigare i detta yttrande gett uttryck for
vir uppfattning att villkoren £8r bostadsrittsboendet skall
vara lika oavsett om det &r frdga om rikskooperationen eller

enskilda f&reningar. N&gra sdrskilda undantag £8r rikskoopera-



Prop. 1981/82: 169 244

+ionen som kommittén fdreslagit bdr dirfdr inte heller pa
denna punkt gd&ras,om det av kommittén fdreslagna tillidgget

till bostadsfinansieringsfdrordningen skulle genomfSras.

Hembudsinstitutet anvdnds normalt £3r att skydda medlemmarnas
(deldgarnas) intressen i en f6rening, bolag och liknande. En
avgdrande invindning mot kommitténs fdrslag om att tilldta
inskrédnkningar i den fria &verléatelserdtten &r att de inga—- -
lunda har ett sadant syfte utan i stdllet &dr bostadspolitiskt
och fordelningspolitiskt betingade. Fdrslaget medfdr att de
grundléggande fdrutsédttningarna f&r bostadsrédttsformen kommer
att rubbas i ett par vidsentliga avseenden {(den enskildes ré&tt

till andel i ev vidrdestegring likavdl som risktagande vad -

gdller vi&rdeminskning och fdreningarnas sjédlvbestdmmanderdtt).

De allvarliga konsekvenserna hdrav har kommittén tydligen varit

beredd att acceptera, trots att fOrslaget inte pa ndagot siatt
kan bidra till att man kommer tillr&dtta med den bakomliggande
orsaken till hdga Overlatelsepriser - i de fa fall sadana
forekommer - ndmligen att efterfrdgan p& bostadsridtter &r
stérre &n tillgdngen. Vad gdller -de fdrdelningspolitiska as-
pekterna kan dessa - som kommittén sj&lv anfér -~ hanteras i

annan ordning.

Vi finner slutligen kommitténs forslag till skriftligt Gver-

latelseavtal vdl motiverat och tillstyrker ddrfdr férslaget.
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Sammanfattning

Vi redogér inledningsvis i detta yttrande fdr var syn pa
bostadspolitikens mdl och medel och sdrskilt &ver bostadsritten
som boendeform. Vi delar alla de grundlidggande vdrderingar som
bostadsrittskommittén enligt direktiven haft att arbeta efter
och tillstyrker atgdrder som underlidttar £8r de boende att

bilda f&reningar och £&rvdrva sitt hus.

Vad gdller fdrslagen till fdreningsbildning och andra orga-
nisatoriska fragor avstyrker vi den f®reslagna regeln om 2/3
majoritet f£6r beslut om fastighetsforvdrv, fdrslaget att be-
rdkningen av ldgenheterna skall omfatta lokalerna i huset,
foérslaget att undanta de rikskooperativa organisationerra frén
majoritetsregeln vid frivilliga f8rvdrv samt kravet pa defi-
nitiv ekonomisk plan och intyg som villkor £8r f&reningsbild-
ning och fastighetsf6rvdrv. Vi ldmnar konkreta fdrslag till

" hur atgidrderna bdr utformas fér att bist underlitta f&r hyres-

gdsterna att bilda forening och f&rvdrva sin fastighet.

Vi tillstyrker infSrande av forképsrédtt fOr hyresgidster i form
av hembudsskyldighet f&r den enskilde fastighets&garen men
f6resldr vissa fdrenklingar i f8rfarandet. Vi avstyrker f&rsla-
gen till undantag fran hembudsskyldigheten med hdnsyn till
dgare samt for staten som fOrvidrvare.

Vi efterlyser ett klart uttalande fran statsmakterna att kommu-
nerna och de kommunala bostadsfGretagen bdr vdlvilligt bem&ta
de boendes Gnskemdl om majoriteten av de boende i huset &nskar
bilda en féreﬁing och forvdrva huset. Vi avstyrker fdrslaget
att kommunen skall avgdra huvudmannaskapet £6r f&reningar och
hdvdar att foreningarna sjdlva skall avgdra om den skall ha
nagon huvudman &verhuvudtaget, och i s& fall vilken, och hur

stadgarna skall utformas.

Vi delar inte kommitténs uppfattning att fdrslaget vad gdller
finansiering av fastighetsfdrvdrv skall begrédnsas till fdre-
ningar utan f&rdelade lan. Vi accepterar inte heller att kommu-

nerna som villkor f&r &vergang ges ritt att kriva finansiering
utan férdelade léan.
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Vi tillstyrker fdrslaget till forbittring av bostadsrdttens
kreditvidrde men anser ytterligare atgidrder Onskvdrda. Vi av-
styrker bestidmt f8rslaget till &ndring av 14§ BRL, med inne-
bsrd att klausuler om hembudsskyldighet kombinerade med pris-
kontroll skall kunna infdras i stadgarna. P& denna punkt hédn-
visar vi bl a till vad justitiekanslern anfdrt i sitt

beslut betridffande bostadsrittsfdreningar som ekonomiska £&-
reningar med syfte att frédmja medlemmarnas ekonomiska intres-
sen.
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32 bTOC»\’IIOL.I" KCOPERATIVA BOSTADSFURENIHG (SKB )

SKB som bedrivit sin verksamhet sedan 1916, tillhor det
slag av bostadsfdreningar som beskrivs i 79 § bostadsrdtts-
lagen och som enligt Gvergangsbestammelserna till lagen har
-erh&llit medgivande att fortsdtta. SKB driver och utvecklar
sin boendeform utifran principen att bostaden inte far vara
ett spekulationsobjekt.

SKB har under de senaste &ren allt mer uppmirksammats vilket
resulterat i en stor tillstrémning av nya medlemmar. Anled-
ningen hdrtill bedbms vara att SKB representerar en attraktiv
boendeform.

SKB har beslutat inrédtta s#drskilda kvartersrdd i avsikt att

6ka boinflytandet. Beslutet bygger bland annat p& uppfatt-
ningen att de boendes medverkan ir nddvdndig for en god
bostadsmil jé och att det dr de boende sjdlva som bast vet

vad som fungerar bitire eller simre. Systemet med kvartersrad
avses utgdra ett komplement till det redan fran fdreningens
bildande gillande boinflytandet pa bost#dernas inre underhall.
SKB:s strdvan &r att ge hyresmedlemmarna stdrsta méjliga di-
rektpdverkan i huset och bostadsomradet. Foreningen finner det
angeldget att engagera de boende i fdérvaltningen genom informa-
tion, samradsférfarande och dylikt dven om det innebar djup-
géende forandringar av foreningens arbetssdtt och organisation.
Hyressattningen sker i samrdd mellan styrelsen och ett av fore-
ningsstdmman tillsatt hyresutskott Solidarisk hyressattning
kommer att tilldmpas s& snart en tillsatt grupp for bovardes-
klassning genomfdrt sitt arbete.

Enligt SKB:s mening bdr hyresrdtten, som for den boende utgér
den minst spekulationsintressanta boendeformen, bibehdllas

och utvecklas. Nagon ombildning av hyreshus till bostadsratts-
hus bor dédrfor inte ske. Ett Skat ekonomiskt ansvarstagande
genom en lag insats, Gverkomlig fér alla, har dock under fére-
ningens 65 ar visat sig vara mycket positiv. Bland annat har
omflyttning, slitage och forstdrelse h3llits pd en mycket lag
niva. Hyresridttskooperation i den av SKB bedrivna formen bdr
darfor ses som ett bdttre alternativ @n bostadsritten, dir
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tillgang p3d pengar spelar en avgorande roll fér vem som i
fortsidttningen skall fa bo i ldgenheten vilket skapar bade
spekulation och oBnskad boendesegregation.

SKB hdnvisar till "Motion 1979/80:1618 av Lars Ulander och

Oskar Lindkvist om Gversyn av bostadsrdttslagen i syfte att
vidga m8jligheterna till hyresrédttskooperation" och ansluter

sig till motiondrernas uppfattning att hyresridttskooperationens
stdllning ytterligare bor Overvdgas med syfte att bedtma mgjlig-
heterna till ett undantag i 79 § bostadsrdttslagen fSr en spe-
kulationsfri hyresridttskooperation under kommunal insyn. SKB
forutsidtter att regeringen tar initiativ med anledning av det
beslut som riksdagen har fattat.

Savitt 5KB har kunnat finna &r det tillrdckligt med en modifie-
ring av det i 79 § bostadsrédttslagen intagna forbudet mot att
upplata andelsratt med vilken fgljer ratt att for begrdnsad tid
hyra bostadsldgenhet. SKB fdreslar att denna paragraf komplet-
teras med ett nytt stycke med foljande lydelse: "Forsta stycket
gdller inte i fridga om fdr uthyrning av bostadsldgenheter bil-
dad férening, om fran fdreningens bildande i styrelsen ingar
minst en av kommunen utsedd ledamot jamte suppleant.™

For att bEtire utforma hyresrﬁttskodperationens verksamnet i
dvrigt bdr dndringar goras frimst i 12 kap. 15 § och 19 a §
jordabalken samt i bostadsfinansieringsfgrordningen.

33  H/RESCASTERWAS RIXSFORBUND
“Allmant

Enligt direktiven skulle bostadsrattskommitténs arbete ge forutsdtt-
ningar for ett okat hyresgdstinflytande genom en Overgdng frén hyres-
rdtt till bostadsrdtt i betydande omfattning. I kommitténs direktiv

har alltsd inte ingatt att utreda andra mgjligheter att ge hyresgdster-
na ett inflytande Over sitt boende. Hyresgdsternas Riksforbund méste
ddrfor beklaga att en beddmning av utredningsarbetets resultat leder

till slutsatsen att forslagen inte kommer att medverka till bdttre in-
flytande for hyresgasterna, annat dn i mycket begrdnsad omfattning. For-
bundet kan inte acceptera instdllningen att en Overgdng till dganderdtt
eller bostadsrdtt dr en forutsdttning for att skapa inflytande for hyres-
gdsterna. Utgdngspunkten maste vara att det dr boendet och inte dgandet
som inflytandet skall utgd ifran. Den pigdende utvecklingen av boinflytan-
det i de allmdnnyttiga bostddsforetagen visar att de dr fullt mojligt att
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radikalt forbittra hyresgdsternas mojligheter till inflytande dver forvalt-
ningen av sina bostadsomraden. Detta kan ske utan att man behbver dndra
_ agarforhdllandena.

En omfattande dvergdng fran hyresrdtt till bostadsratt for att oka infly-
tandet kan inte heller motiveras med stdd av de undersokningar som gjorts.
Aktiviteten i de flesta bostadsrdttsforeningar dr relativt 1ag och intresset
for ombildning finns framfor allt i attraktiva ldgen i storstadsomridena.
Intresset for bostadsrdtten tycks styras mer av mgjligheten att fd en re-
lativt 14g boendekostnad nu eller i framtiden, bl a ddrfor att bostads-
rittsforeningen inte deltar i den solidariska hyresfordelningen,och msjlig-
heten att gora virdestegringsvinster @n av intresset att fa mer inflytande
Over sitt boende.

Oaktat ovanstdende menar forbundet att vissa av kommitténs forslag kan fa
positiva effekter p& bostadsmarknaden genom att regler for hur ombild-
ningar skall ga till kommer till sténd. Tillsammans med de av kommittén
tidigare foreslagna och av riksdagen beslutade skyddsreglerna for kvar-
boende hyresgister kan de nu lamnade fdrslagen medverka till att stdrka
std1iningen for de hyresgdster som har begrdnsade ekonomiska mdjligheter
eller inte vill delta i en bostadsrdttsbildning.

Foreningsbildning och andra organisatoriska frigor

Det framgdr klart av kommitténs forslag att en ombildning til1 bostads-
riatt krdver stora insatser frin hyresgdsternas sida av sdval administrativ
som teknisk, ekonomisk och juridisk art. Ett Overtagande av en fastighet
som dr i behov av reparation eller ombyggnad inneh&ller ocks& ménga osakra
faktorer. I de fall dar en ombildning dr aktuell kan, enligt forbundets
mening, alltfor stora risker for hyresgisterna undvikas om foreningsbild-
ningen sker genom ndgon av de rikskooperativa bostadsrattsorganisationerna
HSB och Riksbyggen.

Kommittén foresldr att for en Overgdng till bostadsrdtt skall gdlla att
hyresgdsterna i minst tvd tredjedelar av de uthyrda ldgenheterna engagerar
sig 1 bostadsrdttsforeningen som medlemmar och fattar beslut om fastighets-
forvdrv for ombildning pd en foreningsstdmma. Forbundet anser att det dr
mycket angeldget att detta fdorslag genomfors. Att en klar majoritet dr

for en ombildning &r inte minst viktig for att de hyresgdster som vill fort=
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satta att hyra sin ldgenhet efter att-en bostadsrdttsforening bildats
skall uppleva en nigorlunda trygg situation.

Turordningen mellan de boende som Onskar dterflytta efter en ombyggnad
kan bli ett problem om antalet ldgenheter reducerats. I det fall ombygg-
naden sker i samband med ombildning och vissa hyresgdster vill bo kvar
med hyresrdatt, kan en komplicerad situation uppstd. Enligt kommittén
mdste i dessa fall fireningens intresse av att kunna genomfdra ombygg-
naden vdga tungt. Forbundet anser emellertid att det klart mdste slds
fast att ingeh boende vid skdlighetsprdvningen skall komma i bdttre
eller sdmre 1dge pd grund av sitt val av bostadsrdtt eller hyresrdtt.

Forvdrv av enskilt dgd fastighet

Hyresgdsternas Riksforbund tycker det dr rimligt att hyresgdster som
dr Overens om att bilda bostadsrdttsforening ges méjlighet att forvdrva
fastigheten de bor i d3 denna dr till forsdljning. For bostadsmark-
naden kan detta f& den pdsitiva effekten att dtminstone marginellt for-
hindra d&liga fastighetsdgare att komma i besittning av bostadsfastig-
heter. Kommittén foresldr att hyresgdsterna skall ges en forkdpsrdtt
som bestdr i att en fastighetsdgare, som vill sdlja sin fastighet,dr
skyldig att hembjuda fastigheten till en forening som hyresgidsterna
bildat. Forbundet kan acceptera forslaget men tror att det kan bli ett
tungrott och komplicerat fdorfarande som de enskilda hyresgdsterna kan ha
svart att dverblicka.

En férkopsrdtt for hyresgdsterna kan komma i konflikt med kommunens
forkopsrdtt. Kommittén anfor att kommunens forkdpsratt skall bestéd,

dven om hyresgdsterna forvarvar fastigheten genom eget forkdp. A andra
sidan anfor kommittén att det i allmdnhet mdste anses obilligt om kom-
munen utovar sin forkopsratt ndr hyresgdsterna har forvdrvat fastigheten
genom eget forkop. Denna vacklande hallning kan forbundet inte accep-
tera. Det mdste klart slds fast att kommunens forkopsrdtt skall kvarsta
ograverad dven i det fall hyresgdsterna har kdpt fastigheten genom for-
kop.
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Ett smidigare sdtt att 1dsa problemet med dubbla forkdpsrdtter och det
komplicerade forfarandet vid hyresgdsternas forkopsrdtt kan vara att ut-
_vidga kommunens forkdpsrdtt sd att den gdller alla typer av flerbostads-
hys. Om hyresgdsterna i fastigheter som berdrs av forkop anmaler sitt in-
tresse att ta Over fastigheten kan kommunen i sddana fall medverka till
detta. Forfarandet blir ldttare for hyresgdsterna och kommunen kan styra
socialt motiverade dndringar av upplatelseformer i olika bostadsomraden.

En omfattande ombildning av privata fastigheter i attraktiva ldgen kan
1dtt Teda ti11 ett segrerat boende. Kommunen bor ddrfir ha en mdjlighet
att prova ldmpligheten av forvdrvet utan att behtva tillgripa forkips-
rdtten, dd en bostadsrattsforening pd frivillig vdg forvdrvar en privat
fastighet. Forvdarvslagen bor ddrfor utvidgas sd att den ger m0jlighet for
kommunen att ‘hindra forvdrv av bostadsrdttsforeningar dd ett sddant fbr;
virv skulle f3 negativa bostadssociala konsekvenser.

Forvidrv av allmdnnyttigt dagd fastighet

Redan i inledningen framhol1 forbundet att den utveckling av boinflytandet
i de allmannyttiga bostadsforetagen som nu pégdr klart visar att det.adr
fullt mojligt att radikalt forbattra hyresgdsternas mojligheter till in-
flytande dver forvaltningen av sina bostadsomraden. Detta kan ske utan

att man behGver dndra p& dgarforhidilandena. En helhjdrtad satsning frin
kommunerna pd att behdlla de allmdnnyttiga bostadsfdretagen i sin dgo och
att dstadkomma for boinflytandet gynnsamma forandringar i foretagens orga-
nisation och forvaltningsrutiner dr den snabbaste och effektivaste vdgen
att stdrka inflytandet for den hdlft av landets hyresgdster som bor i detta
bestdnd. En snabb sddan utveckling kan ocksd bli banbrytande for boin-
flytande i de hyresfastigheter som dgs av enskilda. Den vdgen att stdrka
hyresgdastinflytandet tryggar ocksd den unika bostadssociala tillgadng som
v8rt land har i det relativt stora och a]]sidigt-inriktade allmdnnyttiga
bostadsbestandet. I stdllet for att sdlja ut sitt bostadsbestdnd finns

det skdal for kommunerna att i framfor allt dldre stadsdelar uttka sitt
bestdnd av fastigheter.
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Mot den ovan tecknade bakgrunden dr det beklagligt att kommittén inte
har kunnat ta klar stdllning for att kommunerna bdr behdlla sina fastig-
heter och aktivt verka for okat boinflytande for hyresgdsterna.

Overldtelse av bostadsrdtt

Vid sidan av de alimdnnyttiga bostadsforetagen utgdr de rikskooperativa
bostadsrattsforeningarna grundstenar i den socialt inriktade bostadsfor-
sorjningen. Under senare ar har emellertid Overldtelsevdrdena pd bostads-
rdtter liksom pd smihus stigit till en nivé som savdl fran allmin fordel-
ningssynpunkt som frén bostadssocial utgdngspunkt dr forkastlig. Det &r
mycket angeldget att samhd@llet kommer tillritta med de dverpriser som
idag finns pd sdvdl smdhus som bostadsrdttsldgenheter. Kommittén fore-
s1ar att linsbostadsnimnden som villkor for bostadslan skall kunna kriva
att prisforeskrifter tas in i stadgarna for nybildade foreningar for en
tid av hogst fem &r. Hembud fér 1osen av kommunen skall kunna foreskrivas
som villkor fOr upptagande eller Overtagande av statliga 14&n i kombination
med prisforeskrifter. Férbundet anser att forslaget till prisféreskrift
dr positivt. Men forekomsten av Overpriser och risken for spekulation dr
inte begrdnsad till den forsta upplételsetiden. For att prisforeskriften
skall f& onskvdrd effekt fir den darfor inte begrdnsas till fem &r utan-
bor gilla tills vidare, med m8jlighet for 1@nsbostadsnamnden att fordndra
eller avskaffa prisforeskriften endast d& sdrskilda skdl foreligger.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis anser Hyresgdsternas Riksforbund att kommitténs forslag
kan f3 positiva effekter pd bostadsmarknaden genom att regler for hur om-
bildningar skall g& till kommer till sténd. Nar ombildning ar aktuell kan
alltfor stora risker for hyresgdsterna undvikas om foreningsbildningar sker
genom nagon av de rikskooperativa bostadsrattsorganisationerna HSB och Riks-
byggen. Vad gdller forvdrv av allmdnnyttigt dgd fastighet anser forbundet
att den utveckling av boinflytandet i de allmannyttiga bostadsfdretagen

som nu pagar klart visar att hyresgdsternas “inflytande tver forvaltningen
kan forbittras radikalt utan att dgarforh&llandena behtver indras. Férbundet

beklagar att kommittén inte har kunnat ta klar stdlining for att kommunerna
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bor behalla sina fastigheter och aktivt verka for okat boinflytande for
hyresgasterna.

34  SVERIGES TASTIGIETSACAREFORBUND

Inledning
Fastighetsigarefdrbundet anser, att kommitté&n inte pavisat ett

tillridckligt behov av lagstiftning om forkdparitt £5r de boende
och om hembudsskyldighet f6r bostadsrittshavare., Fdrbundet av-
styrker ddrfdr dessa forslag. Vi anser ocksd, att kommittén inte
i erforderlig omfattning belyst fdrslagens konsekvenser f3r en—
skild fastighetsfdrvaltning. Diremot behandlas i ett helt kapitel
vilken inverkan fdrslaget kan f4 vid ombildningar i de kommunala
bostadsfdretagen. Detta belyses dessutom i ett vidlyftigt bak-

grundsmaterial som kommittén ldtit ta fram.

Kommittén har initierat omfattande utredningar och studier f&r

att f4 fram material om de kommunala bostadsféretagen. De privata
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fastighetsidgarna representerar ungefir lika stort fastighetsbestand.
Det 4r enligt vir mening nddvindigt att #ven ingdende analysera
férslagens konsekvenser f8r enskild hyreshusftrvaltning under f8r-
utsidttning att man anser en konkurrens pa hyresmarknaden &nskvird.
Lénsamheten inom enskild bostadsférvaltning har fdrsdmrats patag-
ligt under senare ar. P3 grund hirav ir det en dverlevnadsfraga

for branschen att ny lagstiftning inte medfdr att v.llkoren fdr
den enskilda sektorn férsimras ytterligare. Férbundet anser dirfédr,
att en eventuell lagstiftuning mdste fdregds av en allsidig analys,
som iven omfattar fdrslagens léngsiktiga effekter f£8r den enskilda
sektorn. Bl a bdr de faktorer som tas upp i avsnitt 5.4 belysas
dven f8r enskild fastighetsfdrvaltning. Konsekvenserna ur syssel-
sdttningssynpunkt och fér fdretagens fdrvaltningsorganisation blir

desamma oavsett vem som Ar dgare till fdretagen.

I bostadsministerns direktiv till kommittén framhdlls, att det ir
angeliget att skapa bittre mﬁjlighetef f6r enskilda att iga sin
bostad. Med denna utgingspunkt borde bostadsrittskommittén givit
de boende samma mdjlighet att f8rvidrva sin ldgenhet oavsett om de
hyr av ett kommunalt eller enskilt bostadsfdretag. Den fdreslagna
f6rkdpsritten uppfyller inte detta krav, eftersom det i praktiken
endast dr enskilt dgda hyreshus som bjudes ut pd marknaden. Denna
ojdmlika behandling av de boende blir #n mer pdtaglig genom att de
kommunala f8retagens forsdljningar i lagfdrslaget undantages frén

forkdpsritten.

Vi anser det principiellt felaktigt, att huvudmannaskapet vid kom-~
munalt ombildade fastigheter skall avgdras av respektive kommun.
Varje f&rening skall sjilv avgdra om den skall ha ndgon huvudman,

i s& fall vilken och dven hur stadgarna skall utformas. Principen
for foreningsfrihet skall naturligtvis gidlla idven f&r bostadsridtts~

féreningar.

Enligt forbundets uppfattning kan hyresgisternas fdrkdpsritt inte
férvintas medfdra ett dkat antal Svergidngar. Diremot innebidr f&r-
slaget en 8kad byrdkrati, som inte #r till gagn f&r ndgon av par-

terna 1 en &vergang.
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Enligt kommitt&n far det enligt grunderna f£8r bostadsrittslagen
anses f&lja, att minst fem ligenheter skall ingd £5r att en fére=-
ningsbildning skall kunna komma till stdnd. Detta innebdr, att
man utesluter en stor del av det befintliga hyreshusbestindet.

Vi anser det angeliget, att 3ven de boende i mindre hyreshus fir
méjlighet att Svergd till bostadsritt. Aven 1 denna friga bor de
regler de inblandade parterna har att ta hidnsyn till vara likar-
tade. Enligt riksskatteverkets foreskrifter for schablontaxering
krivs endast att det ir minst tre bostadsligenheter som“ingsr i

foreningen.

Utredningens fdrslag frimjar inte heller en omvandling pid fastig-
hetsigarinitiativ. Redan tidigare fdrslag med f&rbud mot dubbel=-
uppliatelser, som numera lett till lagstiftning forsvarar seridst
organiserad omvandling genbm de finamsiella hinder som skapas mot
god anslutning. Genom BR Fastighe;sgaranti AB:s verksamhet har
numera skapats ett organ f&r kompetent radgivning f&r fastighets-—
dgarna och f8r erforderliga garantier fdr de boende i samband med
ombildningar. Hirigenom bdr rimligen ocksid statsmakternas intresse

av att Svergidngarna sker pd ett seridst sitt tillgodoses.

Kommitté&n har tagit fram ett omfattande bakgrundsmaterial. I detta
material har ej framkommit nigot som kan pdvisa, att man bér fdr-
orda ett system med tvingsinstrument typ forkdpsridtt. Det Ar tvirt-
om si, att intresset f6r £Orsdljning till. bostadsridttsfdreningar
har - inte minst i Stockholm - varit stort bland enskilda fastig-

hetsigare.

Betriffande dvriga kommentarer till kapitel 2 hinvisas till det
sdrskilda yttrandé, som avgivits av experterna Arne Nidverfelt

och Per Tornée s. 313-315 st 1 (nedan kallat "sirskilda yttrandet").

Férbundets yttrande har i det f3ljande begridmsats till kapitel

4, 6 och 8, som sirskilt berdr vir verksamhet.

Forvirv av enskilt 3#gd fastighet (kap. &)

Som bakgrund till vadr uppfattning r8rande detta kapitel hinvisas

till "sdrskilda yttrandet" s. 316 f.
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Vi avstyrker den fdreslagna forkdpsritten. Kommitténs forslag till
forkdpsriatt £6r hyresgidster kan ndmligen inte f&rvintas medféra
dkat antal Gvergingar till bostadsritt. Nettoeffekten torde i stdl-
let bli ytterligare byrdkrati och Skade administrativa kostnader

f6r de boende, fastighetsidgarna och samhdllet.

Om statsmakterna trots allt &verviger att genomfdra fdrslaget, for-
utsitter det enligt vir mening vdsentliga fordndringar. Dessa bdr
grundas pd de krav som anges 1 '"sdrskilda yttrandet” s. 317 punkt

D st 2. Hirutdver maste gilla att fastighetsigarens ekonomiska
stillning ej far forsimras. Detta innebdr att lagfdrslaget maste
kompletteras med regler som hiller‘fastighetségaren ekonomiskt
skadeslds, om fdrfarandet drar ut pa tiden eller om fastighets-

priserna sjunker under handliggningstiden.

Vi anser det terminologiskt felaktigt att tala om £&rkdp £6r
hyresgdsterna. Ett f5rkdp innebdr att ett bindande avtal redan
triffats (jfr Kommunala férkdpslagen). Det ir i stillet friga om
en fortursritt. Den f8reslagna lagen bdér dirfdr ha rubriken ''Lag

om £8rtursritt £5r bostadshyresgister".

Férslaget innebdr att det kommer act fdrflyta avsevdrd tid innan
kdpet blir klart. I bilaga A redovisas ett exempel, av vilket fram-
gdr att det kan gd ca 14 ar, innan ett fdrkdpsdrende 4r slutgiltigt
avgjort genom bostadsdomstolen. Ar hyresgisterna inte intresserade,
innebdr det indock att fastighetsigaren vid en £8rsiljning har att
ta hdnsyn till den koummunala forkdpsritten samt lagen om f&rvirv

av hyresfastighet m m. Det #r alltsd inte orealistiskt att det kan
ta cirka 3-4 &r fran hembudet till dess sdljaren slutgiltigt avytt-—

rat fastigheten.

Vi vill i detta sammanhang peka pa vad kommittén bl a anfért rérande
tidsfrister i férkopslagen (s. 170):

"Vi vill hdr erinra om den treminadersfrist som giller enligt den
kommunala f&rkdpslagen och som motiveras av sdljarens och kdparens
intresse av att kdpet inte hills svidvande under alltfsr ling tid.
Senast i1 samband med vissa indringar i f6rkdpslagen &r 1979, utta-

lade departementschefen att hon inte var beredd att f&rlinga fristen".
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Samma synsdtt skall naturligtvis finnas i alla regler av motsvarande
karaktdr. Det Ar iven viktigt att papeka, att det ibland ir n&dvan-
digt av likviditetsskil, arvsfall m m att avyttra fastigheter. En-
ligt de nu fdreslagna reglerna kommer det ibland att bli sa linga
tidsutdrikter och oklara fdrutsittningar vid férsdljning av en fas-
tighet, att svira problem - t o m konkurser - kan bli konsekvensen.
Den tidsutdrikt som kommitténs fSrslag medfsr kan ddrfdr inte accep~—

teras.

Enligt kommitténs fdrslag far fastighetsigaren, om hyresgisternas
forkopsriatt har forfallit, Sverldta fastigheten till tredje man

under fdrutsidttning "att priset inte ir ligre eller villkoren for
dverlitelsen sammantagna avsevdrt ogynnsammare £5r fastighetsigaren
dn vad som angivits. i hembudet". I tider med stagnerande fastighets-
priser kan det finnas anledning f6r fastighetsigaren att efter hem-
budstillfillet silja fastigheten till ndgot ligre pris. Orsaken kan
ocksd vara en mindre brist som uppkommit pi fastigheten. Det ir di
inte rimligt, att fastighetsigaren skall gdra om hembudsproceduren.
Lagtexten mdste dirfor formuleras pd sidant sidtt att ordet "avsevirt"

dven syftar pa priset.

Intresseanmilan -

Intresseanmilan skall enligt betinkandet avlimnas till inskrivnings-
myndigheten av en bostadsrittsfdrening eller en annan fdrening.

Innan en intresseanmilan avlidmmas, krivs enligt fdrslaget endast

att fdreningen ir bildad och att styrelsen intygar, att mer #n 507

av antalet hyresgidster har fdrklarat sig intresserade av-en dverging
till boétadsrﬁtt.'Detta ir inte aéceptabelt. De hyresgdster som visar
sig positiva behdver, enligt fdrslaget, inte ta stidllning till om det
for dem 4r realistiskt att Sverhuvudtaget medverka vid en &vergidng.
Det ir inte heller s#kert att de fir tillging t£ill ett sidant mate=~
rial, att de kan gdra erforderliga bedémningar. Detta kan leda till
att boende far fdrvintningar och stdller krav, som sedan ir orealis—
tiska. Ndr det blir aktuellt med en &verging, finns ocksi stor risk

fo6r att denna leder till tvister, ovintade kostnader och besvikelser.

Innan en intresseanmilan gbrs kan det vara lampligt att hyresgisterna

har latit besiktiga fastigheten och dirigenom fitt en redovisning av

17 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169. Bilagedel
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dess underhdllsstandard. Vidare bdr eventuella reparationsitgirder

ha planerats och kostnadsberdknats.

For att klara av dessa forberedelser krivs, att-hyresgésterna ir
beredda att anlita erforderlig sakkunskap och att ocksd bestrida-:
erforderliga utredningskostnader. Syftet med férberedelsen skall
bl a vara att tillvarata de boendes ekonomiska intressen genom att
noga redovisa de ekonomiska fdrutsittningarna, samt att hyresgis-—
terna genom forfarandet fir fram sd mycket underlag att de, nir
hembﬁdet ges, snabbt kan fatta beslut. Det dr diArfdr naturligt att
lita bostadsrittsfdreningen (= en ekonomisk fdrening) vara det enda
foreningsalternativet. Det dr ocksd viktigt. att papeka, att om det
férst bildas en ideell f&rening, ir det inte sedan sikert att bo-
stadsrittsfdreningen vill Overta de skyldigheter som den ideella
féreningen &dragit sig. Det ir ocksi viktigt, att den som engage-
rats som sakkunnig skall veta att uppdragsgivaren inte 4r en fore-
ning, som plotsligt upplGsts. Genom att embart acceptera en fdre-
ningsform vinner man ocksd kontinuitet i hela f&rberedelse~ och

dvergingsproceduren.

Man bdr naturligtvis dven undvika att det bildas en mingd bostads-
rittsfdreningar, som ej ir nddvindiga. Som papekats i “sirskilda
yttrandet" (s. 318) kan man l&dsa detta problem genom en mindre #nd-

ring av 65 § bostadsrittslagen.

Hembud, bevakning och antagande av hembud

Enligt forslaget skall fastighetsidgare - om géliande intresseanmilan
finns antecknad - skriftligen hembju&a fastigheteh till hyresgidsterna.
Detta skall ske genom delgivning av hembudet till f8reningen. Fdre-
ningen skall sedan, om den accepterar, skriftligen bevaka fork&ps-—
ritten till fastighetsdgaren och darefter,.om man si dnskar, antaga

hembudet.

Detta innebdr att

a) Intresseanmilan Sindes till inskrivningsmyndigheten

fér anteckning.



Prop. 1981/82: 169 259

b)  Hembud Delgives foreningen.

¢)  Bevakning Anmiles till fastighetsiigaren genom
rekommenderat brev.

d) Antagande Anmiles till fastighetsigaren genom

rekommenderat brev.

Kommitténs fdrslag #r enligt var uppfattning oklart vad giller det
administrativa f&rfarandet. Betriffande forbundets uppfattning om hur
detta i stidllet bor utformas och de tidsfrister som bdr gilla, anslu~
ter vi oss till det som framfdrs i det "sidrskilda yttrandet" s. 319-
320.

Aven om kommitténs fdrslag till hembudsfdrfarande fdrenklas, kommer
det att ta ansenlig tid i ansprdk. Det kan inte anses rimligt, att
en fastighetsigare under hela denna tid betages m8jligheten att
triffa avtal om £8rsdljning. F8r att inte en ddd hand skall liggas
_Bver fastighetsmarknaden dr det dirfér nddvindigt, att en fastig-
hetsigare - pad sitt kommittén fbdreslar (s. 188 f) - har mdjlighet
att triffa ett villkorligt avtal. Ett sidant bdr ocksd underlitta

hyresgisternas beddmning av villkoren i ett limnat hembud.

Vi ‘anser att ridtten till villkorad fdrsiljning #r av sadan vikt,

att den bSr komma till uttryck i sjidlva lagtexten.

Obillighetsregeln

Forbundet anser att hyresgisternas fdrkdpsritt inte fir innebira,
att fastighetsigarens fdrmdgenhetssituation pdverkas. I annat fall
far forkopsinstitutet karaktdr av .ett expropriationsférfarande, vil-

ket uppenbarligen strider mot tamkarna i direktiven.

Som framhidlles i betZnkandet (s. 185) 4r det minga ginger frin affirs-
synpunkt av sirskild vikt f8r en fastighetsigare att kunma silja

flera fastigheter samtidigt. Ett fastighetsbestdnd kan sammantaget
representera ett visst marknadsvirde, men uppdelat vara av mindre
virde. Detta kan bero pd en rad faktorer som att bestidndet samman-
taget innehdller en limplig blandning av lokaler och bostidder samt

en vil avvigd ligenhetssammansittning, att f£8rvaltningen erbjuder

sysselsittning £5r viss personal, att fastigheterna genom sin inb&r-
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P4

des beligenhet med fordel kan f£drvaltas gemensamt o s v. I stor ut-
stridckning dr detta argument som anfdrs i kapitel 5 mot en icke
planmissig foérsiljning av kommunala hyresfastigheter. P3 samma sitt
som de kommunala fdretagen har inte minst stdrre fastighetsigare
(bl a fdrsikringsbolagen) ectt legitimt intresse av att bedriva for=

valtningen i sammanhallna enheter.

Det ovan anfdrda medfdr, att obillighetsregeln fdrutom att beakta

bverlitelser till nédrstdende o dyi alltid mdste se till fastighets—
igarens intresse att bibehdlla ofSrindrad fSrmgenhetsstillning bl a
genom ritt till "blockfdrsdljningar". Férbundet anser detta vara en
grundliggande rittssidkerhetsfriga som bdr komma till uttryck i lag-
texten. Kravet pa ofSrindrad fSrmbgenhetsstillning maste ocksi gilla
oavsett hyresgisternas intresse och vidtagna fdrberedelser (jfr be-

tinkandet s. 185).

Den kommunala férkdpsritten f8rhindrar inte pd samma sitt som den
hir freslagna lagstiftningen Sverldtelser av hela fastighetsbestand.
Genom fodrslaget skapas en "expropriationsliknande" situation. F&r—
bundet vill dock inte — bl a av de skdl som redovisas i betidnkandet -

fororda en utvidgad kommunal f£&rkSpsritt.

Nir det-giller undantag for sliktkdp o dyl ansluter sig fdrbundet

till kommitténs Sverviganden (s. 195 £).

Majoritetsregler

I betinkandet nimnes ett flertal majoritetsregler. Kommittén fdre-
slar salunda att minst 507 av hyresgisterna vid en intresseanmilan
skall ha fdrklarat sig intresserade av en Sverging. Det ir enligt
vdr mening viktigt, att man inte har olika majoritetsregler under
Gvergdngsforfarandet och att de inblandade endast behdver kimna till
en sidan regel och hur den skall till#mpas. Det ir ocksd visentligt,
att man redan i samband med en intresseanmilan klarar ut.att fdre—

ningen uppfyller kraven pd en "ikta" bostadsrittsférening.

I nedanst3ende sammanstillning redovisas vissa majoritetsregler som
skulle bli aktuella i samband med en ombildning.

Flertalet uthyrda ligenheter Intresseanmilan.

2/3 av de uthyrda ligenheterna Bevakning av hembud.
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2/3 av de uthyrda lidgenheterna Antagande av hembud.

2/3 av de uthyrda ldgenheterma Om bostadsrittsfdrening skall be-
sluta om att en fastighet skall

férviarvas £5r Sverging till bo-

stadsritt.
Minst 507 av bostadsligen- Vad som erfordras f&r att de fdr-
heterna tecknas for uppli- manligaste statliga bostadsldnen
telse med bostadsritt . skall utgd (s. 111). ’
60 Z av taxeringsvirdet/ Vad som erfordras for att fdre-
hyresvirdet hinfdrt till ) ningen skall bli schablonbeskattad
bostadsligenheter (betinkandet s. 111 jfr vad skatte-

handboken /Geijer m fl1 Skattehand-
bok 1 1977 s. 201/ anvisar att det
fordras fir att férenmingen skall
uppfyila kraven f6r schablonbeskatt-—

‘ning). .

Av det ovan redovisade framgir, att det dr ett flertal olika majori-
tetsregler som parterna har att ta hdnsyn till. Vi anser det nddvin-

digt att reglerna blir lika.

I de fall den fastighet, som skall fﬁryérvas av féreningen, har ett
blandat anvindningssitt med bade bostadsligenheter och kommersiella
lokaler, bdr majoritetsreglerna utformas si att de enbart tar hinsyn

till bostadsligenheter.

Forlust av forkdpsrdtt

Enligt den f8reslagna lagtexten finns ingen tidsgridns £&r bostads-—
rittsfdreningen fran antagandet av hembudet till undertecknande av
képehandlingar. Detta kan komma att leda till tidsutdrikt och tvis-
ter. Férslaget miste ddrfér — om det skall genomféras - omarbetas i
denna del. Ett sﬁtt.att forenkla férfarandet ir att bostadsrdttsfdre-
ningens antagande av hembud gdrs bindande (jfr "sirskilda yttrandet"
s. 320).

Finansiering av fastighetsfdrvirv (kap. 6)

Med anledning av vad som framfirts i1 betinkandet vill f&rbundet in-
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ledningsvis framhdlla att det redan infdrts en intdktsbeskattning
som motverkar bildandet av bostadsrittsféreningar med "strimlade”
14n. Det fdrslag till reformerad inkomstbeskattning som nyligen
lagts, torde ocksd verka dimpande pa benigenheten att striva efter
denna typ av lin. Det bdr ocksd framh3llas, att inte nigon av de
intressenter som presenteras pa s. 46-56 i bet#nkandet arbetar

aktivt fo6r att frimja ifrdgavarande finansieringsform.

Det 4r angeldget, att man sdker finna goda finansieringsmdjligheter.
Vid férvdrv av fastigheter med upprustningsbehov finns idag redan
timligen goda mdjligheter. Det férslag till finansiering som kom—
mittén framlagt vid f8rvdrv utan upprustningsbehov innebidr, att
bostadsrittsforening skall kunna erhdlla ett 1&m upp till i vart

fall 757 av uppskattningsvidrdet. Detta tillstyrkes.

Kopeskillingen uppstidlles av sidljaren. Man har ringa anledning f&r-
moda, att sdljaren skulle vilja f5rvandla en del av k&peskillingen
till kapitalmarknadsrevers. Genom fdrslagets utformning i denna del
kommer lineformen enligt vir mening inte att £4 ndgon stdrre ekono-
misk betydelse, eftersom det inte torde vara attraktivt f£8r merpar-

ten av fastighetsdgarna att behdva k&pé kapitalmarknadsreverser.

Overldtelse av bostadsritt (kap. 8)

Av betinkandet framgir att de mer pitagliga prisstegringar som skett
pad bostadsritter ﬁr koncentrerade till Qissa lokalt étarkt avgrin-

sade marknader. Ndgot behov av priskontroll och méjlighet till hem-
budsskyldighet fdreligger ddrfdr inte. Fdrbundet avstyrker de fdre-

slagna indringarna i 14 § bostadsrittslagen.

Sammanfattning
Fastighetsigarefdrbundet anser att kommittén har f£Srsummat att ligga

fram forslag, som stimulerar sivil stora som smi fastighetsigare

till att omvandla hyresritter till bostadsritter.

Forslaget till fdrkdpsritt och prisfeglering-bygger pa felaktiga
grunder och forbundet anser, att kommittén dragit felaktiga slut-

satser av bakgrundsmaterialet.
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Forslaget till f&rkdpsrdtt avstyrkes, eftersom det utformats pi ett

sddant sitt, att det skapar oreda och stor risk f&r tvister. Det

kommer dessutom att bli administrativt svirhanterligt.

Férslaget till hembudsskyldighet avstyrkes. Bakgrundsmaterialet

visar ej att behov av prisreglering finns. En prisdvervakning fdr-

sdmrar bostadsrittsmarknadens funktion och aminskar rorligheten.

Detta ir ej till gagn £6r inblandade parter och kommer ej att sti-

mulera till en dkad Svergéng till bostadsritt.

35

SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG {(SA30)

Utredningens fdrslag

Kommittén konstaterar i sitt slutbetinkande att de
6verglngar som hittills skett inte i ndgon stdrre
utstrackning har planerats eller styrts av samhdl-
let., Utredningen konstaterar darfdr, mot bakgrund
av dessa erfarenheter, att det inte Einns ndgra
skal som talar f&r att samhallet ska acceptara en
dvergdng frdn hyresritt till bostadsritt pd vill-
kor som fastighetsmarknadens parter sj3lv anger.

Utredningen ldmnar ett antal f£&6rslag som har till
syfte att framst tillgodose de framtida bostads-—
rdttshavarnas intresse inom ramen f6r det kommu-
nala bostadsférsdrjningsansvaret. De konkreta fér-

slagen inryms frdmst inom nedanstdende omrdden:

- féreningsbildning och andra organisatoriska
fr&gor

- forfarandet vid ombildning
- finansiering av fastighetsférvarvet
- finansiering av bostadsrdttsfdrvirvet

- kommunalt bostadsf3drsdrjningsansvar
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Betradffande bostadrattsfdreningars £Srvarv av allmén-
nyttiga bostadsfasﬁiqheter anfér kommittén att even-—
tuella ombildningar b&r ses mot bakgrund av ett medve-
tet handlingsprogram fr&n berdrda kommuners sida. Hand-
lingsprogrammet bdr didrvid ha sin grund i det kommunala

bostadsfdrsdrjningsansvaret.

Kommunala ansvaret f8r bostadsfdrsSrjningen

Utredningen betonar i sitt slutbetdnkande att kommunen
inom av statsmakterna givna ramar har ansvaret f&r bo-
stadsfdrsdrjningen pd lokal nivi. Som en konsekvens

darav bor eventuella ombildningar av hyresratt tfll'bo—
stadsrdtt vara i Yverensstidmmelse med de kommunala in-

tentionerna pd bostadsfdrsdriningens omride.

SABO har inte ndgon annan uppfattning i denna frédga.
Mot den bakgrunden stiller sig organisationen mycket
tveksam till den av utredningen fOreslagna fOrképsrét-
ten fOr hyresgdster som avser att ombilda till hostads-
ratt. SABO anser att en utvidgning av den kommunala
forkdpsratten &r ett bittre instrument £8r att framja
bostadsfdrsdrjningen. Kommunerna. skulle darmed £&4 en
stOrre faktisk m&jlighet att fullfdlja sitt ansvar E£or
bostadsfdrsdérijningen, bland annat med avseende pd f&r-
delningen mellan uppl&telseformerna. En sjdlvstdndig
méjlighet £8r hyresgisterna till f£8rkdp och bostads-
rittsbildning kan st& i direkt strid med kommunala
dvergripande intressen. En planlds ombildning till bo-
stadsratt kan allvarligt f8rsvdra f8r kommunen att
fylla sin uppgift £&r bostadsfdrsdrjningen.

En mycket viktig uppgift f6r kommunerna &r att komplet-
tera och hdja kvaliteten p& befintliga bostadsomriden.
42 % av alla ligenheter i flerbostadshus finns i den
halvgamla, litet slitna bebyggelsen frén 30—, 40~ och
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50-talen. Dessa hus har oftast en standard som inte
motsvarar dagens krav pd t ex energihush8llning, till-
ganglighet, brandsakerhet eller en bra boende- och ar-

" betsmiljd.

I de omrdden som domineras av bostadsritter medfdr en

f8rnyelse stora problem, beroende till stor del pd bo-
stadsradttslagens utformning och det faktum att en och

samma bostadsrdttsfdrening 1 allmdanhet ej &r dgare av

hela bostadsomrdden.

Det kan t ex vara av stor betydelse f&r en kommun att
man i ett #ldre bostadsomride f8rdndrar ligenhetssam-
mansdttningen och/eller kompletterar med nya bostidder
rella investeringar. I olika sammanhang kan det bli ak-
tuellt att fdérandra ett omr&des sociala struktur genom
sammanslagning och komplettering f8r att ge t ex harn-
familjer en chans att bo kvar eller flytta in, och

bredda underlaget f6r olika slag av service.

I omr&den som bestlr av bostadsritter har kommunen i
praktiken ingen eller liten mdjlighet att Astadkomma en
férnyelse. Enskilda bostadsrdttshavare kan t ex mot-
‘satta sig en sammanslagning av ldgenheter eller instal-
lation av hiss genom att hdnvisa till bostadsrittsla-
gens sparrar mot vidsentliga avgiftsSkningar (§§ 23 och
24). Likasd innebdr reglerna om besluts giltighet pl
féreningsstdmma (§ 60) en icke obetydlig komplikation

nidr det gidller mer genomgripande beslut.

Risken a&r med andra ord stor £dr att en nddvandig for-
nyelse av bostadsomrdden dir bostadsriatt dominerar blir
ytterst svdr att genomfdra.
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3.

Ombildning av allminnvttig hyresrdtt till bostadsritt

Kommittén har haft till uppgift att genomfdra en nyan-
serad beskrivning av de olika aspekter som miste beak-
tas vid 8vergdng frdn allmi3nnyttig hyresritt till bo-
stadsritt. Dét redovisade materialet Hr dock myckat
ofullsténdigi, trots att betydande resurser anvints £or
olika delutredningar.

Kommittén skriver "Sverglngar frdn hyresritt till bo-
stadsritt skulle, menar vi, genom initiativ fr&n kommu-
nernas sida, kunna bli ett viAsentligt medel £3r att i
olika avseenden utveckla och fdrdndra bostadsmarknader
med problem”., Med utgdngspunkt fré&n det redovisade ma-

terialet, finns det inte unnderlag £3r denna tes.

Kommittén har inte gjort ndgon beddmning av hyresgis-

ternas eventuella &nskemdl om ombildningar i andra bo-
stadsomrdden an de attraktiva. Inte heller i dvrigt re-
dovisar kommittén ndgot underlag som stdd £6r pistlen-

det om ombildningens positiva effekter i sddana fall.

Ndr det gdller attraktiva bostadsomrdden noterar xom-
mittén att en Svergdng "torde s5dv3al fdrsdmra fdretagets
ekonomiska fdrutsAttningar som bidra till att fdrstdrka
icke &nskviarda segregationstendenser". Slutsats av det-
ta maste blijatt xommunerna midste motverka sddana om-

bildningar.

Det skulle vara mycket riskabelt att basera bostadspo-
litiska stidllningstaganden pd overifierade pdstienden
av det slag som kommittén presenterat och som exempli-
fierats ovan. En diskussion om eventuell ombildning av
del av eller hela det allmannyttiga bostadsbestidndet i
en kommun mdste i stdllet ha sin utgdngspunk:t i det
allmannyttiga bostadsféretagets roll och uppgifter p&
bostadsmarknaden.
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Bakom besluten pd 1940-talet att i Skad utstrick-
ning engagera de allménnyttiga bostadsfdretagen i
byggande och f8rvaltning av nya bostdder fanns
flera motiv:

. FOretagen skulle inte f8lja med i konjunktur-
betonade svidngaingar utan svara fo6r 2ttt jdmnt

Arligt tillskott av nya bostider.

. Finansieringsstddet frdn staten skulle inte

komma spekulativa intressen till godo.

. Med sjalvkostnadsbestd&mda hyror i ett stort
allmannyttigt bostadsbestdnd skulle man und-

vika spekulativa inslag i prissittningen,

. Ett stort antal l3genheter skulle undandras
handeln med bostdder och stanna kvar i en
socialt medveten fdrvaltning.

. De allmannyttiga fdretagen skulle ge goda
fOrutsdttningar f8r ett planmidssigt byggande
och raticnell férvaltning av bostiderna.

Aven om atskilligt darefter intrdffat pd bostads-
marknaden och i samhdllet i stort rubbar inte des-

sa fdrdndringar styrkan i de ursprungliga motiven.

For en fungerande bostadsmarknad behdvs ett stort
utbud av hyresligenheter. Om samhdllet skall kunna
skapa och vidmakth&lla en rimlig f&rdelning av
vilfarden miste det tillse att bostidderna férval-
tas p& ett ansvarsfullt sdtt och att givna subven-~

tioner fortldpande kommer de boende till del. De
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allminnyttiga bostadsfdretagen 3r ett instrument
f6r detta. Genom hyresrdttsformen behdver inte nd-
gon bostadss8kande avvisas som £81jd av att veder-—
bdrande saknar arforderliat kapital. Hyresformen
m8jliggdr £6r kommunen att fortldpande, inte en-
bart nir huset ar fardigstdllt, anvisa l&genheter-
na till bostadssdkande (genom kommunal bostadsfdr-
medling eller regler som meddelas till bostads-—
fSretaget om hur bostadsuppldtelse skall ske). I
Svriga upplételseformer forsvinner eller minskar
effekten av bostadssubventionerna vid den fdrsta
dverldtelsen, eftersom sdljaren normalt tillgodo-

gbr sig dessa i Overlitelsepriset.

I en diskussion om f&r&ndring av uppldtelseformer
miste beaktas att alla uppldtelseformer har vissa
brister. I detta sammanhang kan det vara befogat

att p&minna om ndgra problem som &r f8rbundna med

bostadsrittsformen, sd som den nu ar konstruerad.

Inom bostadsradtten fdrekommer inte ndgon kostnads-
utjémning mellan olika bostadsrattsfdreningar.
Dessa kxan ha pdtagligt skilda kostnadsfdrutsatt-
ningar, ba&de pd kapital- och driftsidan. Detta
férhdllande Ar onekliqgen till ekonomisk £8rdel £fér
den som fdrvirvar bostadsratt till l3gt uppld-
telse~ eller Bverldtelsepris i ett bostadsomride
med gynnsamma fdrutsattningar och bor kvar under
en viss tid. Dessa ekonomiska f8rdelar kan diskon-
teras vid en &8verlitelse, varfdr effekten av givna
subventioner inte lingre kvarstdr £6r kommande
boende. Resonemanget ar giltigt i1 en normal mark-
nadssituation. I ett l3ge med mer eller mindre ut-
talad efterfrigan raknar sannolikxt de flesta k&pa-

re med fortsatt uppvardering av den gjorda kon-
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tantinsatsen. Relativt sena =2rfarenheter visar %
andra sidan att bostadsrittsinnehavarna kan vara
ekonomiskt bundna till sin bostadsrittsligenhet
och g8ra fdrluster ndr bostadsefterfrigan &r li-
ten. Aven andra férh&llanden som &r knutna till
bostaden, ldge, social status m m pdverkar oris-
bildningen pd ett relativt komplicerat satt.

De hbga priser vid Overlitelser av bostadsritter
som uppkommit framfdr allt under senare &r har
utestingt m&nga bostadkonsumenter frin bostadrit-
ten som ett reellt boendealternativ. Fdr att f&r-
virva en bostad med héqgt Sverldtelsepris fordras
en h8g hushdllsinkomst (som ofta m8jliggdr uppta-
gande av personliga 1&n) och/2ller eget kapital

som tdcker stdrre delen av priset.

Visst arbete pdgdr inom de rikskooperativa bo-
stadsorganisationerna fdr att minska vissa av des~
sa problem. Andra problem kan inte l6sas utan ge-
nomgripande 3tgirder frdn statsmakternas sida. Bo-
stadsridttskommittén synes ha varit medveten om de
angivna nackdelarna. Den har darfdér redovisat vis-
sa fdrslag om prisregleringsfdreskrifter och fi-
nansiering av bostadsrattsfdrvdrv. Dessa kommer
dock inte att pd ndgot mer vdsentligt sidtt f£Srind-

ra situationen i stort.

Det nyss anfdrda om de allmadnnyttiga bostadsfdre-
tagens roll och uppgifter innebadr inte att dessa
féretag i alla avseenden ar idealiska. Den allman-
nyttiga hyresrdtten behdver utvecklas. Den vikti-
gaste aspekten &r att ge hyresgdsterna mdjligheter

att utdva reellt inflytande OSver sitt boende, in-
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dividuellt dver den egna lagenheten och gemensamt

Bver fdrvaltningen av huset och bostadsomridet.

En viktig utglngspunkt i direktiven till kommittén
ar betoningen av de poendes inflytande. Mycket har
férdndrats sedan kommitténs direktiv gavs. D& var
utgdngspunkten att 8ka hyresgidsternas inflvtande
dver sitt boende. Men 1 dag stdr de allmdnnyttiga
bostadsfdretagen infdr sddana f8rdndringar, som
mGjliggdr ett langtgdende hyresgdstinflytande i
gemensamma angeldgenheter. Det bdr i dag vara helt
klarlagt att hyresgdster aven kan ges ekonomiskt
inflytande inom den allminnyttiga hyresratten.

Parentetiskt bdr ocksd framhd3llas att under senare
tid har framkommit olika forskningsresultat som
klart visar att bilden av boendeaktivitet och -in-
flytande i bostadsrittsformen, sisom den h&lls
fram i debatten, ofta dr starkxt &verdriven och
idylliserande.

Med de fOrutsidttningar som nu 3r knutna till bo-
stadsrattsformen och vilka inte p& nlgot avgdrande
sdtt rubbas av kommitténs £3rslag leder enligt
SABOs uppfattning en ombildning av allma@nnyttiga
hyresligenheter till bostadsrdtt till en Skande
segregation, Det Ar nimligen ofrdnkomligt att det
i f8rsta hand blir de ekonomiskt och utbildnings-
massigt resursstarka hyresgdsterna som kommer att
medverka till en omvandling. Detta styrks ocks& pd
olika sitt av ndgra av de expertrapporter som ta-
gits fram p& uppdrag frén kommittén.

Det bdr betonas att det fdrutom de negativa so-
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ciala effekterna av omvandling, ocksd finns andra tungt
vAgande skdl till varfdr ombildning av hyresratt i all-
minnyttig regi till hostadsrdtt icke bSr komma ifrdga
annat an i undantagsfall.

D& inom allmiAnnyttan en utjamnande hyressittning till-
lidmpas, maste vid en eventuell fdcsiljning av en fas-—-
tighet priset faststidllas p& s&dant sitt att hyresutta-
get f8r de kvarvarande fastigheterna inte blir hdgre &n

om fastigheten hade funnits kvar i bolagets 3ago.

Utredningen har inte presenterat en tillfredsstidllande
metod att prissitta allminnyttigt 3gda fastigheter pi
sddant sdtt att kvarboende hyresgdster pd sikt aAr ga-
ranterade att ej drabbas av eventuella fdrsiljningskon-
sekvenser.

En korrekt gjord orissdttning leder i det dvervigande
antalet fall till att kopeskillingen dverstiger fastig-
hetsl&nen. I ml&nga fall blir skillnaden si stor at:t av-
sevirda kapitaltillskott erfordras, genom insatser frén
de boende och/eller 18n. Detta innbir en anstringning
av kapital/kreditmarknaden utan att bostadsbestlndet i
ndgot avseende fdrbittrats till gagn f8r de boende.

F&r de hyresgdster som vdljer att inte-kdpa sin ldgen-
het, inneb3r en omvandling, att de FAr en reellt siamre
stdllning &n de hade tidigare. Som kvarboende hyresgis-
ter fidr de inte rdsta pd bostadsrittsfdreningens stiam-
mor. Dessutom innebdr en omvandling f&r kvarboende hy-
resgdster att deras mdjligheter till boendeinflytande
kraftigt beskidrs, jamfért med vad som vore fallet om
fastigheten kvarstod i allm@nnyttig 3go. I dag har hu-
vuddelen av de allmaAnnyttiga bostadsfdretagen tecknat
avtal om boinflytande med hyresgastfdreningen p& orten
och bedriver ett aktivt arbete fOr att Oka hyresagdster-
nas m&jlighet till inflytande.
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FOreningsbildning

Utredrningen f&resl&r som krav £4r ombildning att minst
tvd tredjedelar av hyresgasterna i de uthyrda ligenhe-
terna engagerar sig 1 en bostadsrdttsfdrening som med-
lemmar och fattar seslut om fastighetsfdrvirv nd en £8-
reningsstimma. YVidare £8reslér utredningen att de riks-
kooperativa hostadsrdttsfdreningarna undantas fr&n den-

na regel i samband med frivilliga f&rvarv.

som redan framgldtt finner SABO inga skil for att all-
mdnnyttigt Agda hyreslidgenheter skall ombildas till bo-
stadsritter. Om frégan 1likv3l Overvigs, mlste en bé—
stamd forutsattning f8r ombildning vara, att den accep-
teras av en kvalificerad majoritet av de boende. Enligt
SABOs uppfattning dr det orimligt om kommunen eller an-
nan skulle kunna genomdriva en ombildning mot de boen-
des vilja genom att vanda siq till en rikskooperativ
organisation. N&got undantag frdn kravet att minst tvd
tredjedelar av hyresgdsterna i de uthyrda ligenheterna
skall st& bakom beslut om fastighetsfdrviarv dr sdledes

inte motiverat.

Kommittén har haFt boinflytande som en viktig utgings-
punkt. Om de boendes uppfattning skall tillmd3tas ndgot
vadrde framst&r det som inkonsekvent, om en ombildnihg
dver huvud taget i ndgon situation skall genomfdras, om’
den inte st8ds av en kvalificerad majoritet av de boen-
de.
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5.

Sammanfattning

En utgdngspunkt i den moderna bostadspolitiken &r att
kommunen inom ramen £8r av statsmakterna givna fdrut-
sdttningar ska ha ansvaret f8r bostadsfdrsdrjningen. De
olika styrinstrumenten mdste vara s& utformade att kom-
munen p§ ett tillfredsstidllande sitt kan ta det ansva-
ret,

SABO avvisar d8rfdr den av utredningen fdreslagna for-
k8psratten fOr hyresgdster. SABO fOresldr 1 stallet en
utvidgad kommunal forkOpsratt. Eventuell ombildning
frdn hyresrdtt till bgstadsrdtt skall ske med stdd av
ett klart kommunalt st8llningstagande och endast om om-
bildningen stdds av en kvalificerad majoritet av de
boende i de uthyrda hyresligenheterna.

SABO &r mycket kritiskf meot den bristfdlliga analys som
utredningen utfdrt betrdffande ombildning av allminnyt-
tig hyresrdtt till bostadspitt. Den belysning som
férutgattes i direktiven sakpas. I stdllet redovisas
ett antal overifierde pastdenden. SABO avvisar &tgirder
som bidrar till en omvandling av allmannyttig hyresratt
till bostadsritt.

En utveckling av hyresgdsternas inflytande har pdbdr-
jats 1 de allménnyttiga bostédsféretagen. I stor ut-
strackning kan detta ske utan nya beslut fr&n statsmak-
terna.I sitt remissyttrande Sver underhdllsfondsutred-
ningens fgrslag, SOU 1981:47, behandlade SABO fr&gan om
andringar i regelsystemet.

18 Riksdagen 1981/82. | saml. Nr 169. Bilagedel
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35 a Reservation av de borgerliga ledamdterna i styrelsen
for SABO

Vi kan ej stidlla oss bakom det f8religgande yttrandet
6ver utredningen "Frdn hyresritt till bostadsr&tt".
Detta gdller i fdrsta hand de synpunkter som framférts
om en utvidgad kommunal £35rkdpsrdtt samt omvandling
fr&n hyresratt till bostadritt i det allminnyttiga bo-
stadsbesté8ndet.

Det kan inte pd ndgot sitt beldggas att en utvidning av
den kommunala f&rkdpsritten skulle behdvas fdr att kom-
munen skall kunna ta sitt ansvar £8r bostadsfdrsdrji-
ningen och den fvsiska planeringen 1 dvrigt. Inte minst.
nadr det gdller mdjligheterna till f3rkSp av fastigheter
som behdver rustas upp ir det angeliget att stirka hy-
resgédsternas rdtt pi bekostnad av kommunens.

Enligt bostadsrittskommittén bdr Svergdng till bostads-
ritt i allménnyttans Ffastigheter endast kunna ske i den
utstrdckning som den anskilda kommunen finner det moti-
verat. Ombildningarna f3reslds ocksd ske enligt ett
uppsatt handlingsprogram. Denna ldsning synes rimlig.
Ndr det gdller omvandling i det allminnyttiga bostads-
bestdndet &r det slliedes inte fri3ga om en "planlds om-
bildning". M6jligheterna £ill omvandling frdn hyresritt
till hostadsrdtt bdr sjilvfallet Aven gidlla det allmén-
nyttiga bostadsbestdndet, Det finns ingen anledning att:
hyresgdsterna i "allminnyttan" skxall diskrimineras pa
denna punkt. Att det finns en strivan att £Orbdttra
hyresrdtten dr heller inte ett hlllbart argument £8r
att de allmidnnyttiga hostadsfbSretagen skall undantas
harvidlag. '

Det hdvdas vidare att en 6kad dvergdng till hostadsritt
negativt plverkar kommunens mSjligheter att &stadkomma
férnyelse av dldre fastigheter. Den nackdelen bdr ge-
nerellt sett med h&nsyn till hostadsbestdndets nuvaran-
de standard, inte tillmdtas ndgon avgdrande betydelse.
Medborgarnas rattigheter att pdverka sitt boende fdr
hidr ocksd vigas mot kommunens intressen. Yad giller ma-
joritetskravet vid fdraningshildning kan vi endast kon-
statera att det ej svnes fSreligga skdl f3r att ge en
bostadsrattsfdrening som tillhdr HSB eller Riksbyagen
en sdrstdllning ndr det giller detta vid fdreningens
forvarv av fastighetar., Genom att rikskooperativa bo-
stadsrédttsfdreningar =2j undantas frdn Edreslagen majo-
ritetsregel uppstlr hellar inaen skillnad mellan dessa
fS8reningar och eventuella inom "allmd3nnvt:an" bildade
fdreningar.

Vi vill avslutningsvis framfdra att vi anser utrad-
ningens f8rslag i grunden godtagbart, men att detta bdr
Sverarbetas fOr att ytterligare fSrbittra mdiligheterna
f8r ombildning frdn hyrssritt till bostadsriatt.
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36  NARINGSLIVETS 3YGGNADSDELEATION

1. Inledning

Inledningsvis vill Delegationen fdsta uppmidrksamheten pa ut-
redningens direktiv att fdresld atgirder f&r att underlédtta
en omvandling fran hyresrdtt till bostadsritt pid svensk bo-
stadsmarknad. Utredningen f&resldr p& den punkten ett visst
finansiellt stdd f&r bostadsrdttsfdreningar och hushdll vid
sddan omvandling. Men bortsett fran detta har utredningsfor-
slagen prioriterat kontroll- och styrinstrument p& marknaden
av olika slag, som knappast kan undgd att komma i konflikt
med det &vergripande malet att underl&dtta omvandling.

N&r utredningen t ex generellt motsdtter sig omvandling pé
fastighetsdgarinitiativ £6r att hindra missbruk undantas inte
de enskilda institut som verkar f6r omvandling i betryggande
former under medverkan av enskilda organisationer, sdsom AB
Fastighetsgaranti. Redan tidigare f6rslag att omvandla be-
sittningsskyddet fOr hyresboende till en i princip evig
hyresritt i omvandlingsobjekt var &dgnat férsvara seridst
organiserad omvandling genom att skapa finansiella hinder

mot god anslutning. :

Nu fdreslds férkdSpsregler for boende, som snarare skapar
motsdttningar pd fastighetsmarknaden &n fértroendefulla kon-
takter mellan parterna. Frivilliga fastighets&garinitiativ
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motverkas sdledes, samtidigt som tvangsmetoder rekommenderas
ist&dllet. Ytterligare hinder uppstdlls med krav pd nya majo-
ritetsregler, kvalificerade till 2/3 anslutning fran hyres-
boende som villkor f&r anslutning. Till detta kommer £f&r-
slag att begrdnsa de boendes ekonomiska intresse av bostads-
rdttsboende genom forslag om hembuds- och priskontrolls-
regler, som fdrvandlar bostadsrdttsféreningarna till kon-
trollinstrument Sver sina egna medlemmar.

Sammantaget etableras med alla dessa regleringsfdrslag en
omfattande intervention pd bostadsmarknaden i prisregle-
rings- och kontrollsyfte, som fdrsvarar marknadsincitamen-
ten for omvandling i s&dan grad, att det &vergripande malet
med all sannolikhet kommer att g& f8rlorat. En sannolik
prognos dr i stdllet, att ett genomfsrande av utrednings-
férslagen kommer att begrinsa omvandlingsprocessen, kanske

t o m mycket kraftigt. Detta konstaterande dr nddvindigt

att gbra som ett avgdrande skdl fOr Delegationens i det
f8ljande framfdrda starkt kritiska synpunkter pa& huvudpunk-
terna i utredningens £8rslag - utredningsfdrslaget &r snarast
ett instrument f£6r kraftig begrdnsning av omvandlingsprocessen
och tillgodoser didrmed inte syftet.

2. Forkdpsrdtt f£8r hyresgdster

Nagra frén marknadssynpunkt tvingande skdl att férorda tvangs-
instrument typ f6rkdpsridtt enskilda emellan £8r att stimulera
till bostadsrédttsomvandling har kommittén ej kunnat pavisa.
Tvdrtom har intresset f£&r férsdljning till bostadsréttsfdre-
ningar varit stort bland enskilda fastighets&dgare, ndgot som
ocksa framgdr i ett sdrskilt yttrande av niringslivsexperter
i utredningen. Principiellt framstar det ddrfdr som egendom-
ligt, att kommittén anser sig kunna f&rorda s&dana tvangs-
instrument bland enskilda parter, ndr behovet att paskynda
omvandling ej alls har stdd i1 n&got pavisbart allmdnt behov
eller intresse f6r ndrvarande. Intresset f£6r prisdvervakning
dterigen kan heller inte betecknas som sdrskilt framtr&#dande.
Overlatelser till bostadsrittsf®reningar har som regel skett
inom normala prismarginaler, papekar t ex ndringslivets
experter i sitt ndmnda yttrande.

Férhandlingsldget vid &6verlatelser kan dessutom pdverkas utan
att tillgripa tvangsinstrument, t ex som Delegationen péapekat
i tidigare remissvar den 30 januari 1980 p& utredningens del-
betdnkande om kvarvarande hyresgidsters besittningsskydd. Redan
en regel om majoritetsanslutning fran boende som villkor £6r
omvandling leder ni&mligen till att priset miste sdttas pid en
niva, som genomenittliga konsumenter finner attraktiv - eljest
nds inte tillrdcklig anslutning.

Allvarliga invdndningar finns ocksa fran praktisk synpunkt.
Den normala fastighetsomsdttningen kommer att utsdttas for
svara stérningar med f&rslaget. Samtidigt uppstdr en ny om-
fattande offentlig hantering och administration pa bostads-
marknaden. Detta framgar ndrmare av féljande.
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Proceduren inleds enligt f&rslaget med en intresseanmdlan
fran de boende, som kan avges ndr som helst av en 18sligt
tillskapad intressefdrening utan nagra krav pd t ex deposi-
tion eller annat, som manifesterar verklig férmaga eller
intresse f&r ett blivande engagemang. Finns sddan intresse-
anmdlan registrerad hos inskrivningsmyndighet, maste varje
fastighetsaffdr foregds av ett hembud till de boende i huset,
som har tva manader pa& sig att ta initiativ till forkodp.

For att slutfdra bildning av en bostadsrdttsfdrening, som
kan fullfdlja férkSpskravet fran de boende, utstridcks tid-
punkten f£&r fullf&ljande till sex manader fran det en till-
tdnkt fastighetsaffdr anmdlts genom hembud. Redan detta
skapar en for normala affé&rsuppgdrelse helt ohanterlig tids-
utdrdkt. ’

Till detta kommer, att fdrkopsfragan kan uppehidllas &nnu
ldngre genom talan hos hyresndmnd, d&r orsakerna till en
utebliven f&rk&pstransaktion under sexmdnadersperioden far
prévas med konsekvenser f&r fastighetsdgarens ekonomiska
handlingsfrihet.

Avsikten dr visserligen, att forkdpsfragan skall vara ut-
agerad normalt efter sex minader, som da £&ljs av en karens-
period pa& tva &r, ndr fastighetsdgaren blir fri att sdlja
utan hembud. Men ocksad denna frihet &dr starkt begrénsad,

och bryts av ny hembudsplikt, s& snart priset sdnks, sa& att
forkdp ter sig formanligare &dn tidigare £&r de boende.

Det &r sdledes fraga om en mycket kraftig inskrdnkning i
réddigheten f8r fastighetsdgare &dver sin egendom genom fér-
sdljning pd normala villkor. Tvangskaraktdren blir dess mer
markant, som f8rkOpsinstrumentet bara far praktisk betydel-
se 1 de fall, da fastighets&dgaren har s&drskilda sk&dl att
sdlja till ndgon annan &n de boende i huset. Ett praktiskt
viktigt sk&dl f6r detta dr d& ofta, att fastigheten ingar i
en stdrre transaktion, t ex i arronderingssyfte mellan
fastighetsfdrvaltande fdretag. En sddan fastighetsaffir far
emellertid brytas upp genom den privata forkdpsritten £6r
hyresgdster. Detta &r desto egendomligare, som den kommuna=-
la fbrkdpsrdtten tvirtom utgar ifran att ingadngna affirer
skall l8mnas intakta och &6vertas i 'sin helhet. Med utred--
ningsférslaget skapas ddremot en betydligt mer expropria-
tionsliknande situation med svarl&sta ansvarsproblem, nir
en komplex affdrstransaktion pa detta s&tt bryts upp.

En avveckling av fastighetsinnehav kan ibland vara pdkallad
av likviditetsskdl, t ex hos ett fbretag. Den langa tidsut-
drékten och oklara forutsdttningar for avslut och betalnings-
ansvar kan d& skapa helt oacceptabla problem, kanske t o m
konkurssituationer.

Lagstiftningen kommer dessutom att f&4 en tydlig marknads-
diskriminerande effekt mot enskild sektor, beroende pa att
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kommunala hyreshus ej omfattas av ndgon £6rkdpsrdtt. For )
att skapa balans pa denna punkt skulle f8r &vrigt motsvarig-
heten d& f& sékas i1 en formlig optionsrdtt £8r hyresgdster
till &vertagande, t ex vart tionde 4r, eftersom kommunala
hyreshus praktiskt taget aldrig sdljs p& marknaden.

Sammanfattningsvis far sdledes fdrslaget i denna del beteck-
nas som s& ogenomtdnkt ifrdga om utformning och konsekvenser
och ddrtill otillrickligt underbyggt av ndgot allmint in-
resse, att Delegationen finner det uteslutet att det kan
ldggas till grund f6r lagstiftning.

3. Skyddsregler m m vid omvandlingar

Kommunal tillsyn &r enligt bostadsfinansieringsfdrordningen
ett villkor f8r erhdllande av statliga lan. Utredningen fére-
slar, att sadan kommunal medverkan blir obligatorisk, an-
tingen med representation i Bostadsrdttsfbreningens styrelse
eller i form av att en kommunal rapportdr utses.

Delegationen finner fdrslagen i denna del vil motiverade,

och m&jligheten att utse rapportdr &r en praktisk 18sning

f6r manga som finner medverkan med styrelseuppdrag alltfér
betungande vid sidan av andra kommunala engagemang.

Utredningen genomfdr ocks& en genomgdng av gidllande regler
om bildning av bostadsrittsfdreningar, upprittande av eko-
nomisk plan, registrering hos Linsstyrelse osv, och anser,
att intygsgivarna, som bestyrker den ekonomiska planens
vederhdftighet, skall vara fristdende fran intressenter
bakom fdreningsbildningen. Ocksd dessa synpunkter finner
Delegationen vilmotiverade och reglerna om intygsgivarnas
opartiskhet bdr d&rfdr tillimpas ocksd pd t ex riksorganisa-
tioner och kommuner, d& sddana organ tar initiativ till
bostadsrdttsbildning, ndgot som utredningen diremot inte
fordrat. .

Utredningen f&resldr som tidigare framgdtt att omvandling
skall fordra medverkan fran 2/3 av de boende i huset. Detta
férslag dr fran demokratisk synpunkt egendomligt, eftersom
en enkel majoritetsprincip far anses vedertagen. Kraven pd
sddan anslutningsnivad behdvs heller ej £8r skydd av minori-
tetsintressen, som i detta fall &r tillgodosedda med hyres-
lagens besittningsskydd, vilket Delegationen papekat i sitt
férut ndmnda remissvar.

Yver huvud taget blir majoritetsreglerna pd bostadsrédtts-
omradet med fdrslaget svarbegripliga med tanke pé& att
skatte- och finansieringsregler arbetar med 60% anslutning
for s k dkta bostadsridttsfdreningar.

Delegationen avstyrker dédrfor férslaget i denna del under
hdnvisning ocksd till vara standpunkter i f&rut angivet
remissvar. Det majoritetskrav, som slutligen stdlls for



Prop. 1981/82: 169 279

anslutning, bdr dessutom gdlla generellt - dvs ej.gdra
undantag for riksorganisationer pa det s&tt utredningen
tankt sig.

4, Priskontroll och hembudsékyldighet f8r bostads-
rdttshavare

Utredningen fdrslar som inledningsvis ndmnts, att hembuds-
skyldighet vid dverlatelse av bostadsr&dtt skall f& infdras,
s att prisféreskrifter i foreningsstadgar kan kontrolleras
effektivt. Utredningen tillmbétesgar hdr ett krav frén riks-
organisationer, som vill inf&ra sadana i nuvarande lagstift-
ning avskaffade kontrollfunktioner. Kontrollsystemet vidare-
utvecklas enligt utredningsf&rslaget s&, att det fiar fore-
skrivas som villkor £6r erhdllande av statliga léan.

Prisdvervakning forsédmrar bostadsridttsmarknadens funktion,
och minskar rérligheten, n3r hushdll ej tillats fritt med
varandra bestimma omsdttningen p& marknaden. Ddrmed blir
utnyttjandet av bostadsbestandet mindre effektivt, och vi
avligsnar oss fran marknadsekonomi pad bostadsréttssektorn

i riktning mot. uppbyggnad av k&system, risker for en svart
marknad vid sidan om den reguljdra osv. Dessa dvervdganden
14g bakom avskaffande av priskontrollen, i 1970-talets bor-
jan. Dessa skdl dger enligt Delegationens uppfattning

samma bidrkraft idag.

Att ligga kontrollinstrumenten i hdnderna p& riksorganisa-
tioner och kommuner f&dré&ndrar endast skenbart &tgdrdernas
karaktdr av kontrollinstrument. Snarast dr det principiellt
tveksamt att en kontrollagstiftning de facto bygger pa en
princip om icke lika behandling.

Med den stdllning som riksorganisationer och kommuner har

pa den lokala bostadsrdttsmarknaden, kommer i sjdlva verket
stora delar av den lokala marknaden att kunna bli reglerade.
Drag utav kontrollinstrument f&rstdrks dessutom av kopplingen
till statlig léngivning. Det uppstar en ordning, dir den lo-
kala bostadsmarknaden ej kommer att godta ekonomiska uppgd-
relser hushallen emellan. I stdllet infdrs som ndmnts lokala
késystem, mahdnda kopplade till kommunal anvisningsr&tt. Att
detta fungerar som en tvangslagstiftning i praktiken, fram-
gdr kanske klarast av att sd&dana kontrollfunktioner mot med-
lemmarna i en bostadsrédttsfdrening sdkerligen inte skulle
infdras i ndgon ndmnv&rd utstrdckning i stadgarna av foére~
ningsmedlemmarna sjdlva, om de hade frihet att bestidmma
stadgarnas innehdll. Tvirtom torde det vara de flesta frim-
mande, att f6reningen skall fullgdra en fOrmynderskapslik-
nande roll &ver fdreningsmedlemmarnas rdtt att fritt dispo-
nera sina ldgenheter vid en fo&rsdljning.

Det &r ur denna synpunkt en fundamental funktion med bostads-
rdtten, som gar fdrlorad enligt utredningsfdrslaget. I sjdlva
verket uppstdr en ny form av bostadsrdtt, ibland ocksad be-
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ndmnd bordtt, dir den ekodnomiska stidllningen £8r medlemmarna
blir betydligt mera inskrédnkt, &n vad som idag godtas pd
bostadsrittsmarknaden. Bostadsrittens ekonomiska virde be-
grdnsas pa ett sdtt som kan minska intresset for denha boen=
deform. M&jligheterna att pa ett rdttvist sdtt fa utbyte av
nedlagd omsorg och skdtsel, aktsamhet m m- reduceras osv.

Denna blandning av inflytande och befogenheter mellan lik-
artade boendeformer bida bendmnda bostadsritt, skapar os#-
kerhetsmoment pd bostadsrdttsmarknaden, som knappast kan
betecknas som fédrenligt med hdnsynstagande till egentliga
konsumentintressen.

Det kan tilliggas att prisdvervakning knappast dr nagon
tillricklig grund £86r att sa& godtyckliga ingrepp skulle
behéva férordas i frdga om de enskilda boendes ekonomiska
férhdllanden. Realisationsvinstbeskattningen begrédnsar i
sjdlva verket utbytet av pristverdrifter pa ett fullt till-
rdckligt s&tt.

Delegationen avstyrker pd anfdrda skdl de former f&r pris-
kontroll m m, som kommittén fdresldr pad. den svenska bostads=-
rattsmarknaden.



Prop. 1981/82: 169 281

37  SVENSKA BYGGNADSENTREPRENORFORENINGEN

ALLMANT

I direktiven till bostadsrittskommittén betonas Onske-
malet att frimja ett okat boendeinflytande genom att i
det befintliga bostadsbestandet stimulera till dkad an-
vdndning av bostadsrdttsformen. Som sdrskild markering
av malsdttningen uttalas den fdrhoppningen att "utred-
ningsarbetet skall ge forutsdttningar f6r en O6vergang
fran hyresrdtt till bostadsratt i betydande omfattning".

De direktiv som salunda givits bostadsrdttskommittén
markerar en ny bostadspolitisk ambition att ge &kat
utrymme £dr de boende att sjdlva kunna paverka och
eventuellt f£Orandra sin boendesituation. SBEF har i

ett flertal sammanhang patalat nédvdndigheten av att
bostadsmarknaden fortldpande anpassas efter bostadskon-
sumenternas OSnskemal, vdrderingar och betalningsvilja.
Det kan konstateras att fradmst nyproduktionen av bosta-
der under lang £81jd av ar inte motsvarat de boendes
6nskemdl. I stdllet for ett varierat utbud och alterna-
tiva upplatelseformer har de statliga och kommunala &at-
gdrderna varit inriktade pa att uppratthalla en hyres-
husproduktion i frdmst de kommunala bostadsfdretagens
regi.

Bostadsridttskommitténs uppdrag att séka ldsningar som
berdr problemen kring de boendes stdllning och infly-
tande, far ses som en strdvan att i efterhand korrigera
negativa effekter av den fdrda bostadspolitiken. Viktigt
dr dock att nya ansatser inte ensidigt fixeras vid at-
gdrder for att stimulera till konverteringar fran hyres-
ratt till bostadsrdtt inom befintligt bostadsbestand.

Byggnadsindustrin har i en pagdende informationsaktivi-
tet under temat "Bygg Sverige ur krisen - mer valuta
for byggkronan" framhdllit vikten av ett d&kat utrymme
for konsumentpdverkan dven i bostadsproduktionen. Ett
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dkat bostadsbyggande Oppnar for Okad valfrihet och fler
alternativ pd bostadsmarknaden, ddr konsumenterna i stodrre
ustrdckning skall kunna vadlja den boendeform, ldgenhets-
storlek och utrustningsstandard som bast passar hushallet.
Om bostadskonsumenterna skall vara villiga att betala rela-
tivt mer f&r sitt boende, vilket samhdllsekonomin troligen
krdver, maste de ocksa fa méjlighet att vdlja bostadsstan-
dard och foérvaltningsform efter egna onskemdl. Ett visst
dverskott av ldgenheter &r en forutsdttning fOr denna val-
frihet och md&jligheten till rdrlighet &6ver hela bostads-
marknaden.

Det &kade konsumentinflytande i boendet som kommittén
genom direktiven haft att behandla har varit inriktat

pad bostadsrdttsformen. SBEF ser denna begradnsning som
beklaglig d& dven andra former av dgarinflytande torde
vara vdrda att-dvervdga. Utan att ifragasdtta bostads-
rattsformens lamplighet att ldsa vanligen forekommande
samdgarproblem i flerbostadshus hade det varit varde-
fullt om dven andra former med enskilt dgande hade bli-
vit belysta. I den aktuella strdvan efter likformiga
kostnadsfdrhallanden £6r olika boendeformer finns moti-
verad anledning att prdva férutsdttningarna f£ér 8kad
likst&dllighet - juridiskt och ekonomiskt -~ ndr det
gdller & ena sidan eget smahus och & andra sidan lagen-
het i flerbostadshus. Med hdnsyn till ett flertal inl&gg
i den offentliga debatten borde ett sadant studium varit
befogat.

Innan vi ndrmare behandlar utredningens skilda stdllnings-
taganden och férslag vill vi i korthet berdra kommitténs
tidigare delbetdnkande "Rattsskydd for kvarboende hyres-
gdster vid Overgang fran hyresratt till bostadsratt",
vilket lett till vissa andringar i 2 § bostadsrattslagen
och innebdr att s k "dubbelupplatelse" inte &4r tillaten
(SFS 1981:603). Denna lagdndring kan fdrvdntas i hdg

grad forsvara overgangar till bostadsrdtt, dels genom
kostnadskonsekvenserna for de boende som tecknar bostads-
ritt (Skat kapitalbehov och hdgre arsavgifter) samt dels
genom risken att fO6r odverskadlig tid och utan egen pa-
verkansméjlighet vara bundna av det exonomiska ansvaret
att upplata hyresldgenheter. Hyresgdster deltar inte i
den ansvarsgemenskap som prdglar bostadsrdttshavarnas
stdllning inom en bostadsradttsforening. Det bdr obser-
veras att en bostadsrdttsfdrenings malsdttning miste vara
att snarast efter fdreningens tillkomst n& en 1 princip
100 %-ig anslutning av bostadsradttshavare, didr alla lika
delar samma vidrde- och kostnadsansvar.

Den genomfdrda lagandringen kan salunda férvdntas perma-
nenta ett £6r en bostadsrdttsfdrening "onaturligt" for-
hdllande de boende emellan. Aven om lagen redan dr inférd
borde utredningen ha &vervdgt méjligheten till en begrdns-
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ning av de negativa effekterna, exempelvis genom att inom
lagstiftningen oppna mojlighet till dispens for fdreningar
som kan garantera sina hyresgédster flerarigt radrum nér
det gdller stadllningstagande till erbjuden bostadsrédtts-
teckning. S&dana trygghetsfragor &vervidgdes och beaktades
sdrskilt vid utformningen av verksamhetsfdrutsdttningarna
f6r BR Fastighetsgaranti AB. Vi hanvisar d&rfér med in-
stdmmande till experternas Arne Niverfelt och Per Tornée
sdarskilda yttrande (S314 =~ 315).

BETANKANDET

Fdreninasbildningsfrigor

Med motiveringen att ombildningar skall ske p& de boendes
villkor férordar utredningen att hyresgadsterna sjdlva orga-
niserar den bostadsrdttsforening som férvdrvar fastigheten.
Initiativ tagna fran annat hall, exempelvis fran fastig-
hetsdgare eller rikskooperativ organisation, ges beteck-
ningen "kontorsstiftade", varmed anses f£&lja att de boende
saknar inflvtande &ver de ekonomiska villkoren. Detta for-
hallande har inte varit regel for fdreningar dar fastig-
hetsdgarna tagit initiativ till Overldggningar med de
boende. I normalfall har féreningen bildats och styrelse
utsetts forst sedan tillrédckligt intresse for fdrvarvet
dokumenterats fran de boendes sida. Denna ordning har

varit regel bl a vid ombildningar ddr Fastighetsgaranti
utstdllt garantiforbindelser. Beteckningen "kontorsstifta-
de" bostadsrattsfdreningar har ddrmed framst giltighet

fo6r foreningar och kdp organiserade av rikskooperativa
organisationer.

FOF att trygga hyresgidsternas inflytande foreslar kommittén
att hyresgidsterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda
ldgenheterna i fastigheten skall vara medlemmar i bostads-
riattsfdreningen och bitradda beslut pad fdreningsstdmma om
foérvirv av fastigheterna. Kommittén fdreslar dock att de
rikskooperativa organisationerna undantas fran denna majo-
ritetsregel vid s k frivilliga f£6rvarv. Detta betyder att
HSB eller Riksbyggen skulle kunna férvarva fastigheter. -
utan att ha inhamtat de boendes intressen, t o m dven mot
de boendes vilja. En sadan ordning kan komma att &sidoséatta
de boendes intressen. Salunda har exempelvis HSB i Stock-
holm métt starkt motstand fran de boende kring ett fastig-
hetsprojekt som organisationen forvarvat for att ombildas
till bostadsrattsforening. Vi finner inget sk&l att HSB

och Riksbyggen ges en sdrstdllning i fraga om kravet pa
majoritet vid fastighetsf&rvdrv f6r bostadsrattsupplatel-
ser. Kommitténs fodrslag avstyrkes dirfdér 1 denna del.

Vad gdller det foreslagna kravet pa majoritetsstallning
- 2/3 av de uthyrda ligenheterna - konstaterar kommittén
sjdlv att olika majoritetsregler redan &r uppstdllda for
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andra fdrhé&llanden som nara berdr en bostadsrdttsfdrenings
verksamhet, namligen beskattningsregler och vissa bela-
ningsvillkor. Med hidnsyn till det otympliga i att en fdre-
ning skall behdva bevaka flera majoritetsregler samtidigt
&r en samordning nddvindig. Den majoritetsregel kommittén
foreslagit utgdr fran att ber&kningen av antalet l&genheter
sker med hdnsyn till sdvdl lokaler som bostadslédgenheter.
Vi férordar i stdllet att majoritetsregeln anpassas till
Riksskatteverkets anvisningar £&r schablontaxering av s k
"dkta" bostadsrattsfédrening, som anger att minst 60 % av
taxeringsvédrdet "beldper pd de till medlemmar eller del-
dgare med bostads- eller hyresr&dtt upplédtna bostadsldgen-—
heterna". Kommittéfdrslagets krav pa 2/3-dels majoritet
(inkl lokall&genheter) innebdr inte att villkoren £for
schablontaxering ar uppfyllda. Vi yrkar p& andring av
kommitténs fdrslag s3 att majoritetsregeln baseras pa
intresset hos bostadshyresgdsterna.

Ekonomisk plan, intyg

Kommittén anfdr att en upprdttad ekonomisk plan utgér det
viktigaste beslutsunderlaget f£&r bostadsridttsfdreningen
och hyresgdsterna ndr de skall ta st&llning till en &ver-
gang. Ekonomisk plan skall enligt kommittén upprédttas
fore fastighetsforvdrvet, sa att varje hyresgdst kan ta
stallning till om han skall- binda sig till ombildnings-
projektet. Den pa dessa grunder upprattade planen bér
enligt kommittén dessutom ha fdrsetts med det erforder-
liga intyget enligt 4 § bostadsrattslagen.

Den av kommittén fdreslagna ordningen f&r tillkomst av

en ekonomisk plan kan inte anses lamplig och skulle leda
till att allvarligt undergrdva auktoriteten hos ekonomiska
planer och fortroendet for att den ekonomiska planen redo-
visar faktiska fdrhdllanden om en bostadsrittsfdérenings
ekonomiska verksamhet. "Definitiva uppgifter om k&pevill-
_koren och det ansvar som k&paren ikdder siqg foreligger
inte i ett skede fdre fastighetsfdérvérvet, da planen
enligt kommittén skall upprittas. An mindre torde nagon
intygsgivare pa grund av da tillgdngliga uppgifter vara
beredd att intyga att den ekonomiska planen "vilar pa
tillforlitliga grunder". Det maste hdr observeras att

vid denna tidpunkt inga kdpehandlingar foreligger, finansie-
ringen torde vara oklar till belopp, rédnte- och amorte-
ringsvillkor, antalet bostadsridttsintressenter &r okant )
och att sannolikt dven kostnaderna for erforderligt. under-
hallsbehov ar otillrdckligt analyserade.

En ekonomisk plan i bostadsrdttslagens mening bodr inte

i n&got fall uppréttas férrdn fdreningens verksamhet

kan beddmas utifran faktiska uppgifter. Det dr en annan
sak att ett fastighetsfodrvdrv maste fOregas av ekono-
miska kalkyler som underlag fér hyresgdsternas stdllnings-
taganden. Dessa kalkyler bdr dock aldrig kallas ekonomisk
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plan. Det uttrycket bdr vara forbehdllet planer som upp-
fyller bostadsrdttslagens och bostadsrédttskungdrelsens
alla forutsdttningar och som ger tackning for intygs-
givarnas foreskrivna intygande att planen vilar p& till-
forlitliga grunder.

Kommittén har 3ven i ©vrigt haft uppenbara problem att
finna stdd for sina forslag inom gdllande bostadsrdtts-
lagstiftning. Kommittén konstaterar att lagreglerna ut-
formats med hidnsyn till fdrutsdttningarna vid nyproduk-
tion och att férhadllandena i flera avseenden dr olika vid
ombildningar till bostadsré&tt. "Reglerna ar dock alltid
desamma” framh&ller kommittén. Kommittén maste &dndock
under arbetet ha konstaterat att gdllande regelsystem
inte &r anpassat for ombyggnadsfallen, liksom det heller
inte Ar anpassat f6r andelsupplatelse i fritidsbyar.
Andock gdller samma regler vilket inte Ar tillfreds-
stdllande.

Nagra exempel:

- Vilken trygghet betrdffande fastighetens-goda bestand
har bostadsridttshavaren radtt att stdlla eller fdrvanta?
I nyproduktion sannolikt 20 - 30 &r men hur l&dnge f£Or
ombildad hyresfastighet?

- BRL § 26 Aaldgger bostadsrdttshavaren att pa egen bekost-
nad hidlla ldgenheten i gott skick. I nyproduktionen av-
ser bestdmmelsen en enhetlig utgangsstandard. I OJvertag-
na objekt kan emellertid ldgenheter ha vasentligt olika
underhdllsforutsdttningar beroende pa tidigare atgirder,
dven sadana som inte beaktas vid besiktning och vérde-
ring av den enskilda l&genheten.

- Vilka fdérédndringar av olika avgifter har den boende
skyldighet att tdla i forhallande till de villkor som
utgjorde underlag for beslutet om bostadsrattsforvarv?
Nyproduktionen har i regel gott och langsiktigt under-
lag for sina upplatelsevillkor. Kan detta .uppnis vid

.ombildningar?

Dessa fragestdllningar far &dven en konkret betydelse nar
det gdller att beddma rimligheten i det foreslagna f£or-
fattningstilldgget till bostadsrattslagen, 9 a §. Para-
grafen anger att stadgarna far fdreskriva att "de hyres-
gdster som bitrdder ett beslut om férvarv av hyresfastig-
het for ombildning till bostadsr&dtt skall vara skyldiga
att teckna bostadsridtt till sina ldgenheter efter fér-
varvet" .... "Vill hyresgdsterna &verléita sin hyres-
rdtt nidr bostadsrdttsfdreningen dr &dgare av fastigheten,
far fdreningen dock som villkor f&r Sverlatelsen fdre-
skriva att den tilltr&dande hyresgdsten dvertar skyldig-
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heten att teckna bostadsrdtt" .... "Om beslut har fattats
om visentlig dkning av de avgifter som skall utgd for hyres-
gdsten, far denne genast efter uppsdgning frantr&da sin
skyldighet att teckna bostadsrdtt om detta inte &r obilligt
mot bostadsrattsforeningen eller mot medlemmarna. Bestdmmel-
serna om uppsagning i 23 och 29 §§ skall i sa fall &ga mot-
svarande tillampning".

Det kan framstd som vdl motiverat att den som bitrdtt be-
slutet om fastighetskdp &dven tar konsekvenserna vid den
féljande fdreningsbildningen. Det ger oss anledning att
dn en gang betona nddvidndigheten av att beslutsunderlaget
dr sa fast att ndgon vidsentlig avvikelse inte kan bli
aktuell. Om den som bitrdtt beslutet skall vara sa
strdngt bunden som de fdreslagna bestdmmelserna anger
maste fOrutsdttas att fdrvarvsvillkoren i detalj precise-
rats och bundits upp, att medlemsanslutningen &r fast och
ingen avflyttning sker under ombildningsprocessen, att
besiktningsmannen korrekt beddmt kostnader for aktuella
(och i tiden ndraliggande) underh&llsbehov samt att erfor-
derlig tillidggsfinansiering tryggats.

Om full klarhet inte f&rebringats pa var och en av dessa
punkter, kan resultatet bli att hyresgasten tvingas accep-
tera vasentlig okning av grundavgift och/eller arsavgift
med risk att annars bli uppsagd for avflyttning. Den fére-
slagna ordningen kan i vissa fall leda till att de boen-
des besittningsskydd oférskyllt forsvagas, vilket rimmar
illa med den boendetrygghet som dr malsidttningen bakom
forbudet mot dubbelupplatelser.

Det anfdrda torde belysa att en mera genomgripande &ver-
syn av bostadsridttslagstiftningen dr motiverad for att
skapa ett regelsystem som bdttre belyser radttigheter och
skyldigheter fdr olika berdrda parter vid ombildning fran
hyresrdtt till bostadsr&tt. En ytterligare anledning kan
vara att bringa ©kad klarheét om de ekonomiska konsekven-
serna av olika l8sningar f6r finansiering av grundavgifter-—
na avseende ligenheter som inte omedelbart upplates med
bostadsr&dtt. Det har t ex beddmts fdreligga risk for att
en upplaggning av ekonomisk plan med grundavgifter angivna
dven £58r uthyrda l3genheter (finansierade genom upplatel-
seavgifter) kan asamka féreningen realisationsvinstbe-
skattning, om s&dan l3genhet senare upplates med bostads-
ratt.

Kommunalt inflytande i bostadsrattsfdreningar

Utredningen behandlar &dven fragan om kommunal represen-
tant i bostadsrittsfdrenings styrelse som villkor for

statlig belaning till 99 %. Kommittén anser att kommu-
nerna inte bdr kunna undandra sig erforderlig insyn och
vara skyldiga acceptera erbjudanden om insyn i bostads-
rittsfdreningar. Denna insyn fdreslds bli utdvad av en
kommunal rapportdr i stdllet £Or genom styrelseledamot.
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Forslaget dr val befogat och undanrdjer tidigare fore-
kommande situationer d&ar kommuner godtyckligt hindrat
enskilda bostadsrattsfdreningar att erhialla fOrmanliga
statliga 14n genom att avsla foreningarnas begdran om
kommunal representant i foreningens styrelse.

SBEF tillstyrker utredningsforslaget i denna del.

Forvirv av enskilt dgd fastighet

I avsnittet framligger kommittén férslag om fOrkSpsritt
fér hyresgdsterna 44 en fastighet skall fdrsidljas. SBEF
finner forslaget till ny forkdpslag omotiverat £3r att
oka antalet ombildningsdrenden och ndrmast ofdrsvarligt
med h&nsyn till den administrativa byrdkrati som ett
"inférande ofrankomligt skulle medfdra. SBEF avstyrker
helt férslaget och hadnvisar till vad som hdrvidlag an-
foérs i det remissyttrande som avgivits av Ndringslivets
Byggnadsdelegation, NBD.

SBEF beddmer inte att den foreslagna férkdpsrdtten kan
vidntas leda till ndmnvdrt Skat antal ombildningsfall.
Fastighetsadgare som ar beredda att fdrsidlja sin fastig-
het och inte har s&rskilda skdl for att &verlata fastig-
heten till en viss koOpare kan inte vdntas ha skil att
motsdtta sig en f6rsdljning till de boende om dessa
uttalat sitt intresse. Det borde dirfér ricka att de
boende markerar ett sa&dant intresse i skrivelse direkt
till fastighetsdgaren. Inte heller den av kommittén
isyftade priseffekten synes kunna uppnas i andra situa-
tioner &n de da fastighetsdgaren ar tvungen att avyttra
en fastighet. I sadana fall kan behovet av ett snabbt
avslut vara sdrskilt vadsentligt, varfér en utdragen
hembudsprocedur far anses utgdra en allvarlig inskrink-
ning av fastighetsigarens forfoganderitt.

En forkdpsrédtt enligt fdérslaget kan emellertid i normal-
fallet inte - och bor inte heller enligt SBEFs uppfatt-
ning - ge de boende férdelar eller f£drmaner som inte

kan uppnas genom foérhandling i samband med- frivilligt
kdp. Om kommittén likvdl avsett att sadana férdelar
skall f£61ja av forslaget innebdr férslaget en i mot-
svarande grad orattvis behandling av de boende inom

de kommunala bostadsférvaltningarna, eftersom de boende
inte tillerkdnns nagon forkopsrdtt vid eventuella kommu—
nala fastighetsfoérsadljningar.

Finansiering av fastighetsfdrvirv

_Kommittén forordar att bostadsréttsfdrening i samband
med fastighetsforvarv skall kunna erhdlla langfristiga
fastighetslan intill 75 % av fastighetens uppskatt-
ningsvirde. Kommittén forutsdtter att utrymme skapas
inom ramen f£&r den oprioriterade sektorn. I denna del
kan SBEF tillstyrka fdrslaget.
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SBEF kan ddremot inte finna det godtagbart att sdljaren,
som forutsdttning £6r beléningen, skall tvingas att binda
en del av forsdljningssumman mot en kapitalmarknadsrevers
eller en obligation. Visserligen fdrekommer det ofta att
man vid kép anvénder sig av sdljarreverser, men detta
maste £4 vara en uppgdrelse mellan sdljare och kdpare

och inte ett tvingande villkor fran myndigheterna. En
forsdljning sker ofta av det skdlet att sdljaren avser
att gdra annan investering, vilket skulle hindras om

man langsiktigt maste binda viss del av kopeskillingen.

Ett annat forbehdll som kommittén vill inféra &r att

de erforderliga lanen skall tas upp mot sdkerhet i fas-
tigheten och inte kunna fdrdelas pa medlemmarna. Detta
kan vi inte tillstyrka. Genom infdrandet av sarskild
skatt pa bostadsratter har statsmakterna redan anpassat
sig till och accepterat finansieringar genom foérdelade
("strimlade") 1&n. Vi kan inte heller godta att kommuner-
na som villkor f£8r &vergang till bostadsrétt skall kriva
finansiering utan f&rdelade lan. Det bor beaktas att
férdelade 1lan inte &r annat an personliga lan £6r
finansiering av bostad, vilket &r fullt accepterat nér
det gdller villaboendet.

Overlitelse av bostadsritt

Kommittén fdreslir att en bostadsrittsforening i sina
stadgar - férutom prisfdreskrifter - skall kunna infdra
en klausul om skyldighet for bostadsrattshavare att fore
Overlatelse hembjuda bostadsrdtten till 1ldsen av bostads-
rattsforeningen, rikskooperativ organisation, kommun
eller allmidnnyttigt bostadsféretag, om sadant &r fore-
ningsbildare. Overlatelsen skall ske till det pris som
anges 1 stadgarnas prisfdreskrifter. SBEF avstyrker
detta forslag som otillbdrligt. Det skulle komma att
inkrdkta p& bostadsrattsfdreningarnas sjadlvstandig--

het och bostadsrdttshavarnas radighet &ver gemensamma
angeldgenheter, liksom dven den enskilda bostadsrdtts-
havarens fria forfoganderdtt dver sin egendom. -

Kommittén har som motiv fér férslaget anfért dels hdga
Overlatelsepriser pa vissa orter och dels vissa kommu-
ners och rikskooperativa organisationers onskan att
kunna pdverka prisbildningen pd bostadsrétter. Kommittén
kkonstaterar sjdlv och uttalar klart att den "spekula-
tion" i bostadsrdtter, som ibland anfdrs som skdl for
priskontrollerande Atgidrder, inte fdrekommer. Kommittén
visar att hdga Sverlatelsepriser endast fdérekommit i ett
begrédnsat antal fall i centralt beldgna delar av vissa
stOrre orter, men visar ocksd att ern stagnation kunnat
midrkas efter 1979. Om aviserade begrdnsningar i avdrags-
ratten £6r skuldradntor och strdngare realisationsvinst-
beskattning infdrs, kommer savdl efterfragan pd bostads-
rdtter som prisnivan vid &verlatelser att paverkas.
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Kommittén framhdller att bostadsrittsféreningen sjilv

fir avgdra om de foreslagna pris- och hembudsbestdmmel-
serna skall infdras i stadgarna. Det bdr da beaktas att

de rikskooperativa organisationerna - HSB och Riksbyggen -
savdl bildar foreningar som faststdller stadgar helt utan
inflytande av dem som senare far méjlighet att teckna bo-
stadsréatt.

Hdr foreligger inget fritt val fran de boendes sida. Tvart-
om forhaller det sig s& i sadana fdreningar att stadgarna
inte far dndras utan medgivande fran riksorganisationen.
Detta fdrhallande aktualiserar i stdllet en lagstiftnings-
dndring som garanterar att medlemmarna - de boende - i bo-
stadsrdttsforening sjdlva alltid kan fatta beslut om stad-
garnas innehdll och féreningens f&rvaltning.

Kommittén inkriktar ytterligare pd bostadsrdttsfdreningens
stdllning i och med att kommunerna skall kunna péafordra
prisforeskrifter i stadgarna f£or nybildade fdreningar som
villkor £6r bostadsléan. Visserligen avser kommittén att
kommunerna inte skall stdlla sadana krav generellt utan
endast pafordra prisfdreskrifter i stadgarna om man kan
anféra "objektivt godtagbara skdl". Samtidigt menar man
att en kommuns uppfattning i allminhet skall godtas i det
enskilda fallet, eftersom man utgdr fran att det finns
sdrskilda bakomliggande kommunalpolitiska beslut. En
kommuns uppfattning dr emellertid resultatet av ett poli-
tiskt majoritetsbeslut och inte med sdkerhet grundat pa
"objektivt godtagbara sk&l". Kommunerna skulle har fa

ett _instrument att. fritt hantera pa grundval av den
rddande instdllningen till regleringslésningar i allmén-
het och priskontroll i synnerhet. Bostadsrdttsinstitutet
far hdrigenom olika innebdrd i1 olika kommuner och kan
dven komma att variera fran tid till annan i en och samma
kommun.

Férutom den principiella omdaningen av bostadsritts-
institutet skulle ett genomférande medfdra en byrakra-
tisk process for utformning av prisféreskrifter och bevak-
ning av dessas efterlevnad samt efter hand skapa en svar-
dverskadlig bostadsrdttsmarknad. Det anfdérda torde ge
anvisning om att kommitténs fdrslag om prisfdreskrifter
och hembud skulle rubba de grundldggande fdrutsattningar-
na f£Or bostadsrdttsformen i vdsentliga avseenden. :

I de fall att prisnivan anses £4r hoég ldser man &nda inte
genom prisreglering problemet med den svarta marknaden som
normalt uppstdr och stimuleras till £861jd av regleringen.

Asyftade priseffekter bér dirfér efterstravas genom att

tittgodose de boendes &nskemil och &ka utbudet av bostads-
ratter.

19 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 169. Bilagedel
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38 BR_FASTIGHETSGARANTI AB

Inledning

Fastighetsgaranti ir ett serviceorgan foér fastighetsigarinitierade

ombildningar till bostadsritt 1 befintliga hyresfastigheter.

Bolagets dgare ir Sveriges Fastighetsigarefdrbund, AB Bostadsgaranti
och Stockholms Fastighetsdgarefdrening. AB Bostadsgaranti verkar
sedan bdrjan av 1960-talet pi marknaden. Detta belag har till uppgift
att stddja bildandet av bostadsrittsfdreningar i nyproducerade och

ombyggda fastigheter.

Enligt vir bolagsordning skall vi "frimja en &vergidng frin hyresritt

till bostadsritt och stilla hirfs8r erforderliga garantier ...".

Av det bakgrundsmaterial som kommitt&n redovisat framgidr att ca 50%
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av Svergingarna under 1970-talet skett pd initiativ av fastighets-
dgaren. Fastighetsgaranti fyller hdr en viktig funktion. Bolagets
verksamhet bidrar dessutom till en stdrre konkurrens mellan olika
typer av organisationer som medverkar vid ombildningar. Inte minst
bdr det f&r kommuner vara av intresse att kunna upphandla ifréga-

varande konsulttjinster under konkurrens.

Komrittén har i betidnkandet (s. 135) framhdllit att det normalt
finns behov av sakkunnig hjilp vid ombildningar. Det kan, med an-
ledning av det ovan sagda, ej vara rimligt att som reservanten Nils
Yngvesson féresldr endast lita fSreningsbildning ske genom de riks-
kooperativa fdretagen. Vi anser det vikrigt, att det fdrutom dessa
foretag finns enskilda seridsa organisationer med den speciella
kompetens, som fordras for att medverka vid &vergangar frén hyres-

ritt till bostadsritt.

Utredningens fSrslag har enligt vir uppfattning fatt en sidan in-
riktning, att den ej kan anses frimja ombildningar pi fastighets-

dgarinitiativ.

Enligt vdr uppfattning dr det olyckligt- att de regler mot dubbel-
upplatelse, som antogs den 1 oktober 1981, ej innehiller en dis—
pensregel fdr de seritsa f&retag som arbetar pd marknaden med om—
bildningar. Bl a kan dessa regler innebira, att finansiella hinder

mot god hyresgistanslutning uppkommer.

Kommittén har tagit fram ett omfattande bakgrundsmaterial. Det i4r
emellertid vir uppfattning, att man inte alltid har dragit de ritta
slutsatserna av detta (se vidare det sidrskilda yttrande som avgivits

av experterna.Arne Ndverfelt och Per Tornée s. 313-315 st 1).

Vi anser ocksd, som nirmare utvecklats nedan, att det ir synnerligen

viktigt att majoritetsreglerna ir desamma under ombildningsprocessen.

Konsumentskydd
Fastighetsgaranti har vid sidan av AB Bostadsgaranti em unik still-
ning pd marknaden genom att det 3r ett konsumentinriktat bolag, som

erbjuder en garanti i samband med omvandlingar. Bolagets garanti-
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dtagande har anpassats till de nya regler om f£6rbud mot dubbelupp-

litelse, som tridde i kraft den 1 oktober 1981l.

Garantin gdller i tre &r riknat frén foreningens tilltrade till
fastigheten. Den innebidr, att vi garante{ar att bostadsrittsfdre—
ningen kan fullfdlja sin skyldighet enligt uppladtelseavtalet avse=
ende iterbetalning av erlagd grundavgift och eventuell upplédtelse-
avgift, om fdreningen ej skulle komma att uppfylla erforderlig an-
slutning £8r att schablonbeskattas. Garantin innebdr vidare, att
féreningen kan utbetala sddan ersidttning £&r bostadsritten, som
bostadsridttshavaren enligt 23-24 § BRL kan vara berittigad till

efrer godkind uppsdgning av sin bostadsritt.

Fastighetsgarantis yttrande ir fortsittningsvis uppdelat kapitel-

vis.

Foreningsbildning (kap. 3)

Kommittén har i de;ta kapitel arbetat efter tva principer.

- Ombildningen maste ske sd att hyresgidsternas inflytande
kanaliseras via bestimda regler.

- Ombildningen skall ske under betryggande former f£6r inblan-

dade parter.

Av det bakgrundsmaterial som kommittdn tagit fram framglr, att de
boende endast i begrinsad utstrickning aktivt medverkat vid de dver-
gangar som skett i regi av de rikskooperativa fdretagen. Kommittén
papekar ocksd (s. 104), att vid dessa ombildningar har det varit
sdllsynt att initivativet till enm ombildning kommit frdn hyresgids~
terna. Det finns dirfdr ingen anledning att ge ifrdgavarande orga-
nisationer fdrdelar/littnader i f8rhdllande till Svriga "ombildare".

Alla bdr behandlas lika.

Enligt forslaget skall de rikskooperativa fdretagen undantas frin
regeln om majoritetskrav vid frivilliga f&rvdrv (ej vid hyresgids-
ternas forkdp). Detta innebdr, att bostadskooperationen kan fdrvirva
fastigheter mot de boendes vilja. Vi kan ej bitridda fdrslaget i

denna del.
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Majoritetskravet, som enligt fdrslaget innebdr att hyresgdsterna

i minst 2/3 av de uthyrda ligenheterna, pi en fdreningsstimma skall
bitrida beslutet om fastighetsfdrvirv skiljer sig markant fran nu-
varande principef. Det ir olyckligt, om det i samband med Svergingen
finns flera olika majoritetsregler. Bostadsrittslagen bdr ange vilka
regler, som skall gdlla och det ir viktigt att skattereglerna sedan

anpassas didrcill.

Bolaget bitridder forslaget, att bostadsrittsfdreningen i sina stadgar
fir féreskriva att den hyresgidst som-pd fSreningsstimma bitrider ett
beslut om fastighetsfdrvidrv f£&r ombildning ocksd skall vara skyldig
att teckna bostadsridtt till sin ligenhet. Fdrslaget ir emellertid
inte genomarbetat. Det torde vara nddvindigt att vissa formkrav
iakttages bl a £Br att de boende skall f£f3 helt klart f&r sig vilka
rittsverkningar deras stillningstaganden leder till och £&r att
undvika tvister. Ett limpligt sdtt ir, att hyresgisten i samband

med fdreningsstimman ingdr ett prelimindrt avtal s k foérhandsavtal.

Enligt kommittén fi3r det enligt grunderna f£&r bostadsrittslagen
anses fdlja, att minst fem ligenheter skall ingd £&r att en fdre-—
ningsbildning skall kunna komma till stdnd. Detta innebir, att man
utesluter en stor del av det befintliga hyreshusbestindet. Vi anser
det angeliget, att dven de boende i mindre hyreshus far m&jlighet
att Gvergd till bostadsrdtt. Aven i denna friga bsr de regler de
inblandade parterna har att ta hidnsyn till vara likartade. Enligt
riksskatteverkets foreskrifter f06r schablontaxering krivs endast

att det ir minst tre bostadsligenheter som ingdr i fdéreningen.

En av de viktigaste handlinéarna infdr en &vergang ir den ekonomiska
planen. Den ir ofta av synnerligen stor betydelse £6r de boendes
beslut, genom att den visar de ekonomiska fdrutsittningarna. Det

dr alltsd viktigt, att denna plan tas fram pi ett tidigr stadium
och att de intygsgivare som granskar ocﬁ skriver under plamen har

de inblandade parternas fdrtroende. Vi bitrider dirfér férslaget med
tvd intygsgivare, varav minst den ene skall vara opartisk. Vi vill
dessutom framhdlla vikten av att det pa ett tidigt stadium gérs en
besiktning av fastigheten. Denna b&r - som kommitté&n féreslér -

vara obligatorisk.
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Kommittén fS8resldr, att kommun enligt lag skall vara skyldig att
utéva insyn i bostadsrittsfdreningar, vilka erhdller statliga lan
upp till 99Z av pantvdrdet (26 § BFF). Detta anser vi angeliget,
eftersom det forekommit fall didr kommuner vidgrat utse styrelse-
ledaméter i bostadsrittsfdrening med dirmed f6ljande konsekvenser

i lanefrigan. Det ir inte rimligt att em kommun, pd politiska grun—
der, skall kunna besluta om finansieringsvillkoren f£&r bostads-

rittsfidreningar. Detta dr en uppgift £6r riksdagen.

Den kommunala insynen sker normalt med en styrelseledamot jidmte
suppleant samt revisor jdmte suppleant. Dessa skall finnas i fore-
ningen fran fdreningens bildande till dess tio ar f£8rflutit frén
lanets utbetalning. Fridn den nuvarande regeln om kommunal styrelse-—
ledamot finns ett undantag, ndmligen att kommunen i vissa fall 1

stdllet kan utse en kommunal rapportdr.

Vi bitrider kommitténs uttalande (s. 142) att:

"Finns det en godkénd eller auktoriserad revisor i fdreningen, bdr
kontrollinsatserna kunna minska. Samhillets kontrollinsatser bdr
Sverhuvudtaget kunna minskas, om fdrvaltningen 4r ordnad pa ett
tillfredsstidllande sitt'. Det dir, med hdnsyn till det ovan sagda,
enligt var uppfattning helt tilltrdckligt att den kommunala insynen

normalt sker genom en kommunal rapportdr.

Forvirv av enskilt dgd fastighet (kap. 4)

Fastighetsgaranti anser att fdrslaget till fdrkdpsritt f6r hyres-
gdster ir onddigt tillkradnglat. En av de viktigaste forenklingarna

ir att utforma majoritetsreglerna pd ett enhetligt sitt.

Finansiering av bostadsrdttsférvirv (kap. 7)

Det finns idag, i vissa kommuner, méjlighet f£8r fysiska personer
att erhdlla kommunala lin/lin med kommunal borgen, £6r att finan-
siera bostadsrittsforvidrv. Genom det normala bosparandet i bankerna
har man Zven m8jlighet att erhdlla lan. Riksbanken har ocksd méjlig-

het att bevilja l3n f8r bl a bostadsrdttsfdrvirv. .

Enligt vir uppfattning ir det positivt, om ett enhetligt system for
lan infdres, som kan anvindas bide vid ombildningsfallen och andra

bostadsrittsf8rvirv.,
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Nir det giller de fdreslagna villkoren vill vi anf®ra, att det ej

ir ldmpligt att inféra en f6rm6geqhetsgr§ns redan vid 15 000 kronor.
. Enligt var uppfattning 4r det i detta fall ldmpligare att tillidmpa
regler som motsvarar de vid bostadstilligg, nimligen att hidnsyn

endast tas till 207 av den f&rmdgenhet som Sverstiger 75 000 kronor.

Betriffande sidkerheten f£6r ldmen fsfeslir koﬁmittén, att;komﬁunal
borgen kombinerad med pantsikerhet i bostadsritten dr att fdredra

bl a med tanke pd de "sociala aspekter man bSr anligga, nir en
bostadsrittsinnehavare inte £8rmar att betala sin skuld och di
riskerar att £f3i limna sin bostad, om pantsikerheten i bostaden tas

i ansprik". Det finns dock inget i betinkandet, som siger att panten
ej skall fa realiseras, och man kan dirfdr friga sig hur det bostads—
sociala syftet skall tillgodoses den daglborgensmannen regressvis

kriver liantagaren/bostadsrittsinnehavaren.

Overlitelse av bostadsritt (kap. 8)

1 direktiven ingdr bl a att kommitt&n skall éverviga, om det finns
anledning dverviga dtgirder fran statens sida vid &Sverldtelse av

bostadsritt,

Enligt var uppfattning finns det ingen anledning att bibehilla den
mbjlighet till prisreglering som finns idag (44 § BRL) eller att
man infdr den féreslagna hembudsskyldigheten (14 § BRL). Vi finmer
det speciellt anmirkningsvirt, att man vill utdka l&sningsritten

sd att denna skall kunna tillkomma andra #n bostadsrittsfdreningen

eller dess medlemmar.
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39  FASTIGHETSANSTALLDAS FORBUND

Bostadsrédtt i allminnyttiga Fﬁretag

De allmdnnyttiga bostadsforetagen har tillkommit pa statsmakternas initiativ
for att utgora ett betydelsefullt instrument for en social bostadspolitik.
Darutdver har kommunerna &lagts ansvaret for den lokala bostadsférsorj-
ningen. Riksdagen har fastlagt den allminnyttiga hyresrdtten som kan sam-
manfattas enligt fdljande:

- vara tillganglig fdér alla

- inte kunna goras till spekulationsobjekt

- vara hyresledande pa bostadsmarknaden

- tillhandahallas till sjdlvkostnadspris

Denna m&lsdttning &sidosdttes genom utredningens'fatslag att aven hyres-

gdster boende i de allmidnnyttiqa foretagen skall ges mojlighet att biida
ocostadsrdttsforeningar.
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Boinflytandc
Den i direiktiven framforda uppfattningen att ett dkat boendeinflytande
endast uppnds via Hgande dr i grunden helt feloktig.

Det stora antal fdrsdksverksamheter som pﬁbﬁfjats inom allmédnnyttan tyder
pa motsatsen. : ’

Fullt méjliga atgirder inom hyresrdttens ram #dr foréndringar av forvalt-
ningsformerna, inflytande Sver ekonomin, fdorbédttringar av boendemiljdn,
eliminering av skadegdrelse etc, vilket medfor ett visst ansvarstagande.

Fastighetsskotseln

Fdre och vid fdarbundets tillkomst 1936 skittes fastigheterna av s k port-
vakter, oftast deltidsanstdllda. I takt ied utbyggnaden av de bostads~
kooperativa och allmdnnyttiga foretagen tillskapades alltfler heltidsan-
stdllningar. Fastichetsckdtseln blev ett meningsfullt yrke med en dkad
tryaghet. )

Under 60-talet utvecklades skétselformerna mot centralisering och samord-
ning scm eti led i stradvan efter rationellare skolsel. Alltfler speciali-
serades till att skita sin del av arbetsupnqifterna: reparatéver, hanc-
verkare, trappstidare etc &terfinnz bland de anstélida.

Inom den privata sektorn har utvecklingen gdtt i ungefar samma epir i de
befintliga fa stiérre fdretagen. I de mindre fastigheterna svarar fort-
farande i regel en deltidsanst&dlld fastighetsckétare for skiitseln. Arbets-
situationen for dessa pragizs aven stdrre otrygghet. Arhetsuppgifterna
skots pa deltid oftast utanfdr ordinarie arbetstider emedan anst&llningen
i stor utstréckning dr en sidoinkomst.

Under 70~talet har i allt storre utstrdckning entreprentrer, &dven oseridsa,
funnit en god marknad inom mindre bostadsrittsforeningar och i de privata
fastigheterna. Denna verksamhet Okar pd ett orovickande sitt.

I denna del har utredningen dragit felaktiga slulsatser vid beddmningen av
konsekvenserna for forvaltningsorganisation och sysselsdttning. Invénd-
ningar kan dven gtras mot att syftet med Gvergangen fran hyresratt till
bostadsridtt dr att storre mgjligheter for de boende att medverka i
skijtseln av fastigheten fdorordas. - '

Férbundets erfarenhet Lyder pa att donna form av sjilvverksamhet ofta
misslyckats. Osé@mja mellan hyresgisterna har skapats och risk Tir en
snahbare forslitning av fastigheterna foreliyger.

SAMMANTATTNING

Fastighetsanstdlldas fdorbund avvisar utredningens forslag att ombilda
framférallt den allminnyttiga hyresritten till bostadsriitt. Som ytter-
ligare skdl, utBver ovanniienda, foreligger 2litfor stor risk ott seqgreqga-
tionen dkar. De kommunala intenltionerna bovde istillet inriktas pa att
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bryta den befintliga segregationer. Resurssvagu hyresgéister kommer Zven
framtidsvis att utestingas fram mGjligheten att kopa bostadsritt.

Utredningens forslag om prisforeskrifter kommer ej att hindra en fortsatt
framtida spekulation. Att f@rorda utikade forutsdbtningar till oskdlig
ekonomisk vinning &r att avvisa samhidllets bostadssociala skyldigheter.

I detta samisnhang finns anledning hdnvisa till riksdagens behandling av
"motion 1979/80:1618",

Diarutdver anser forbundet att den verksamhet for utékat boendeinflytande
som pagdr inom hyresrittens omrdde motiverar en utvdrdering.

Férbundet anser slutligen att sakligt motiv for ambildning av hyvresrdtter
till bostadsratter fdr ndrvarande saknas.
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40  SVERIGES HANTVERKS- OCH INDUSTRIORGANISATION (SHIO) -
FAMILJEFORETAGEN

De frigor som berdrs i betdnkandet angdr endast i mindre utstridckning
v &a medlemskateporier. De aspekter som berSr byggandet &r dock av in-
tresse for oss. Vi har ddrfor samrdtt med den ti11 SHIO-Familjefdreta-
gen ansliutna branschorganisationen Sveriges Byggmdstarefdrbund och med
Ndringslivets Byggnadsdelegation, ddr SHIO-Familjefdretagen dr en av
huvudmdnnen.

Vi ansTuter oss till det remissyttrande Byggnadsdelegationen avgivit
och till de kompletterande synpunkter som Svenska BankfGreningen 1dm-
nat.

SHIO-Familjefdretagen dr sdlunda i princip positiv till omvandlingsprg-
cessen frdn hyres- till bostadsrdtt. De av utredningen fdreslagna dnd-
ringarna i proceduren innebdr en omfattande reglering och intervention
pd bostadsmarknaden vilket vi inte kan acceptera.

Vidare finner -vi fidrslaget angdende forkopsrdtt for hyresgdster ogenom-
tinkt och otillrdckligt underbyggt ur alimdn synpunkt. Ej heller kra-
vet pd kvalificerad majoritet f6r en omvandiing till bostadsrdtt fin-
ner vi motiverat.

Avslutningsvis avstyrker vi den foreslagna priskontrollen p& bostads-
riattsmarknaden 1iksom hembudsskyldigheten for bostadsrattsinnehavare.
Realisationsvinstbeskattningen begransar i fullt tillrdcklig omfattning
de prisdverdrifter som kan befaras. En prisévervakning skulle férsdmra
bostadsrdttsmarknadens funktion genom att minska rorligheten. Bostadsbe-
stidndet skulle utnyttjas mindre effektivt och ett kdsystem kan vdntas
viaxa fram med risker for ytterligare en svart marknad.
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41  RIKSREVISIONSVERKET

Uvergripande synpunkter

Enligt sina direktiv skulle kommittén, mot bakgrund av att en
dkning av andelen ldgenheter med dgande-ellerbostadsrdtt endast
kan ske p& 1ing sikt genom nyproduktionen, ldmna forstag till at-
girder for att fridmja en Gvergadng av betydande omfattning fran
hyresrdtt till bostadsritt i det befintliga -bestdndet av hyresla-
genheter. Som ett skdl for att bostdder i ckad omfattning bor upp-
ldtas med dgande- eller bostadsrdtt anfors onskemdl om ett okat
boendeinflytande.

Genom en Gvergdng frin hyresratt till annan besittningsform far

de boende forutom ett ckat inflytande dven ett ekonomiskt ansvar
for forvaltningen av ett betydande realkzpital. En omfattande
overging frin hyresrdtt till en besittningsform med ett reelit
boendeinflytande i kombination med ett sjalvstindigt ekonomiskt
ansvar torde enligt RRVs uppfattning leda till att fdljande fran
samhdllsekonomiska utgdngspunkter Onskvarda effekter inom bostads-
sektorn kan uppnés

- Battre kapacitetsutnyttjande
- Okat sparande
- Ukadeffektivitet i bostadsfdrvaltningen.
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Ett battre kapacitetsutnyttjande innebar att nybyggnaedsbehovet
blir ldgre och ddrmed minskar kraven pd formanliga lan och Sub-.
ventioner frén stat och kommun. Ett okat sparande och en effek-
tivisering av bostadsfgrvaltningen medfdor lagre drifts- och under-
h&1lskostnader, vilket i sin tur verkar hammande pa potentiella
krav pd 1dn och bidrag fran samhdllet for dessa dndamdl.

RRV anser fran dessa utgdngspunkter det angeliget att en mer om-
fattande dvergdng frin hyresrdtt till annan upplatelseform kommer
till stand samt att dvergdngen genomfors sd att de latenta sam-
hdllsekonomiska vinsterna kan realiseras.

RRV vill understryka att de ekonomiska motiven for en Gvergdng

fran hyresrdtt till bostadsrdtt gdller under vissa forutsdttningar,
Overgangen mdste dels sdsom kommittén sjdlv anfor organiseras sd
att den resulterar i relativt smd foreningar som har forutsdtt-
ningar att bli fungerande enheter, dels bli av en betydande om-
fattning - dven i de allmadnnyttiga foretagens fastighetsinnehav.
Dessutom dr det ett krav att inte regleringar och priskontroll

i delar av bostadsrdttsbestdndet minskar rorligheten pd bostads-
marknaden och ddrmed motverkar ett bdttre kapacitetsutnyttjande.

Kommittén har inte sokt uppskatta antalet Gvergdngar fran hyres-
‘ratt till bostadsrdtt som kan bli foljden av kommitténs forslag
ti11 atgdrder. I ndgra olika rdkneexempel anges Overgdngen till

5 000 resp 10 000 lagenheter per d&r. Jimfgrt med de ca 9 000 la-
genheter som har ombildats under 1970-talet ar naturligtvis 10 000
ldgenheter per ar mer omfattande. Stdllt i relation till det to-
tala bestdndet av hyresrdtter om ca 1,5 miljoner lidgenheter &r det
emellertid enligt RRVs uppfattning varken sarskilt omfattande
eller snabbbt att ombilda knappt 7 % under en period av 10 éar.

Hur 13ng tid det tsx att vid en given Gvergang per &r ombilda
hela hyresrdttsbestindet framgér av fdljande tabla.

Ombildning Ombildnings-
av lgh/ar period, antal &r
5.000 300
10 000 150
25 000 60
50 000 30
75 000 : 20
100 000 15

Om m3let enligt kommitténs direktiv om en betydande Gvergéng till
bostadsrdtt t ex gperationaliseras sd att antalet bostadsrdtter
skall uppgd till ca hdlften av det totala antalet ldgenheter i
flerbostadshus ar 1991 innebdr det att i genomsnitt ca 40 000 1l&-
genheter per &r miste ombildas. I det fortsatta beredningsarbetet
dr det enligt RRVs mening viktigt att man forsoker bedoma den om-
fattning som ombildningen kan komma att fa.

Kommitténs forslag innebdr att samhidllet skapar former for att un-
derldtta en Svergang fran hyresrdtt till bostadsrdtt. RRV ifrdga-
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sdtter mot bakgrund av det perspektiv verket redovisat om de fare-
slagna medlen ar tillrdckligt effektiva och andamdlseniiga for
att leda till en mer omfattande ombildning.

For att en mer omfattande och snabb ombildning skall komma till
stdnd krdvs enligt RRVs mening att det ocksd foreligger ekonomiska
incitament for en Gvergdng frin hyresrdtt till bostadsratt, ndr-
mast genom att de boende kan f3 ldgre bostadskostnader. Betrdffan-
de fastighetsigaren 3r det viktigt att han anser sig fa dels en
skdlig ersattning, dels en sdker betalningsform,

Foreningsbildning

RRV har i princip inget att erinra mot de forsiag om organisato-
riska m f1 forandringar som kommittén foresldr i samband med fore-
ningsbildning. RRV vill betona den ckade betydelsen av en ekono-
misk plan, speciellt mot bakgrund av det ekonomsika ansvarstagan-
de som hyresgdsterna patar sig vid en ombildning. RRV anser 1iksom
kommittén att planen bdr finnas upprdttad:innan foreningen fattar
beslut om fastighetsforvary,

Kommitténs forslag innebdr att bostadsstyrelsen far en viktig
roll i foreningsbildningen. Styrelsen skall t ex spela en aktiv
roll ndr det gdller rekryteringen av intygsgivare. Vidare far sty-
relsen ansvaret for radgivning och information till enskilda hus-
h&11 och kommuner. RRV finner att forslagen ligger i linje med
statsmakternas intentioner {prop 1977/78:93, CU:28) och tillstyr-
ker forslagen. Behovet av resurser for de nya arbetsuppgifter

som tillkormer om kommitténs fdrslag genomfors kommer bl a att
bli beroende av antalet ombildningar. Enligt RRVs uppfattning dr
det viktigt att bostadsstyrelsen gor en samlad beddmning av re-
sursbehov och andra konsekvenser fgr styrelsen som kan folja av
att kommitténs forslag genomfdrs. RRV anser det lampligt att bo-
stadsstyrelsen fdr i uppdrag att samlat redovisa konsekvenser och
resursbehov for styrelsens vidkommande.

Finansiering

RRY tillstyrker huvuddragen i kommitténs forslag till finansie-
ring av fastighetsforvirv vid overging frin hyresratt till bo-
stadsrdtt.

Kommittén foresi4r att bostadsrdttsftreningar som fdrvdrvar fas-
tighet som dgs av allminnyttigt bolag bér kunna ta Uver ev under-
hd11s1&n och hyresforlustldn som kan finnas i fastigheten. Syftet
med att ldta bostadsrdttsforeningen ta dver dven dessa ldn tycks
vara en Onskan frin kommitténs sida att hdlia nere g¢rundavgiftens
storlek. Foreningar som finansierar fastighetsforvdrv med en sd
hog laneandel som det hdr kan bli frdga om torde 1dtt hamna i
finansiella svdrighcter, eftersom de har sméd likvida reserver for
att std emot finansiella pidfrestningar, t ex en hdjning av det
allminna rintelidget. De forutsattningar som gallde ndr dessa ldn
infdordes, deras karaktdr av stod 1 en extraordindr Situation samt
att det dr topplin gor att staten, i de fall fastigheter med un-
derhd11s1dn eller hyresforlustldn sdljs, bor krdva att sdljaren
med likviden for fastigheten lgser dessa lan. RRV avstyrker ddrfor
att underh§11s1&n och hyresforlustldn skall kunna tas Gver av bo-
stadsrdttsforeningar som ombildar en allmdnnyttigt dgd fastighet
ti111 bostadsridtt.
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RRV delar kommitténs uppfattning att kopare av bostadsritter, som
har smd eller inga mgjligheter att sjdlva finansiera grundavgiften
bor fa samhdllets stod for att kunna ldna till del av grundavgif-
ten, Enligt RRVs uppfattning mdste det dock utdver en provning av
formggenheten ocksd tillkomma en priovning av den sgkandes inkomst.
Personer utan formdgenhet men med hdgre inkomster bor normalt ha
goda mojligheter att f& 1&na till hela eller delar av grundavgif-
ten i kreditinrdttning utan samhdllets stod. RRV foresldr darfor
att en ogvre inkomstgrans infors i behovsprovningen.

Kommittén foresldr att det infors endera ett sdrskilt statligt
1&n eller en statlig ldnegaranti for den som far samhdllets stod
for att forvdrva en bostadsrdtt. Det finns flera nackdelar med
att infgra sdrskilda statliga 14n eller lanegarantier for forvdrv
av bostadsritter. Forslaget forstarker ytterligare bostadsverkets
roll som lanemyndighet, ndgot som statsmakterna i olika sammanhang
uttalat sig emot. Det dr vidare fridga om en ldneform som bostads-
verket hittills i endast begrdnsad omfattning handlagt, namligen
personldn utan sdkerhet i fastigheter. Verkets laneverksamhet har
hittills framst varit inriktad mot ldnegivning med sdkerhet i
fastigheter. Bostadsverket saknar idag rutiner, administrativa
stodsystem, personal och erfarenhet for att administrera den fore-
slagna typen av ldn. Sddana rutiner och stddsystem skulle behova
byggas upp och personal rekryteras innan ldneverksamheten kan pa-
borjas. Kostnaderna for detta kommer vdsentligt att dverstiga de
200 000 kr per &r som kommittén anger, dven vid den drendevolym
som anges i rdkneexemplen. De Gkade administrationskostnaderna
kan inte tdckas av dkade avgifter for uppldggning och avisering.
RRV avstyrker darfor kommitténs forslag till statliga 1in/ldne-
garantier for forvdrv av bostadsratt och forordar i stdllet ett
system med kommunal borgen, liknande det som redan finns i flera
storre kommuner. '

I foljande tabell redovisar RRV s& 1langt det dr mojligt det drliga
kreditbehov som kommitténs forslag resulterar i samt hur kredit-
tehoven varierar med antal ombildade lagenheter per &r. Berdk-
ningarna grundas pd kommitténs antaganden i kapitel 6 och 7. Un-
derlag saknas for att berdkna behovet av forvirvsidn enligt bo-
stadsfinansieringsforordningen. Behovet av krediter for detta an-
damd1 kommer dock att Gka jamfort med nuldget.

Behov av kredi- Behov av
diter som kom- 1&n i sam-
Antal 1dgen- Antal l4ne- Behov av botten- pens for utebliv- band med
hetsomg1ld- drenden for krediter i sam- na grundavgifter bostads-
ningar per forvdrv av band med fastig- vid fastighets- rdttsfdorviry,
ir bostadsrdatt hetsfirvarv, Mkr forvarv, Mkr 1) Mkr
5 000 1 000 200 40 - 70 20 - 30
10 000 2 000 400 80 - 130 40 - 60
25 000 5 000 1 000 210 - 330 100 - 160
50 000 10 000 2 000 ' 410 - 660 200 - 320
75 000 15 000 - 3 000 620 - 990 300 - 480
100 000 20 000 4 000 830 - 1 320 . 400 - 640

1) Underlag saknas for att beddma andelen ldgenheter som efter ombildnin
kvarstdr med hyresrdtt i ombildade fastigheter. I fabellen riknas medatg 173
kvarstdr for att darmed erhdila maximalt kreditbehov for detta andamil.
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Utdver i tabellen redovisat behov av krediter kommer kommitténs
forslag att f4 ytterligare ekonomiska konsekvenser framst for
staten. Exempel pd sddana dr skattemdssiga konsekvenser och behov
av avskrivning av 14n for forvdrv av bostadsritter p g a efter-
gifter. Med kommitténs antaganden kommer enligt RRVs berdkning
eftergifterna efter tio &r att uppgd till mellan 2,2 och 70,4
Mkr/&r beroende p4 antalet ombildningar per &r.

Det drliga kreditbehovet enligt tabellen Gverstiger det som kom-
mittén angett i rdkneexemplen. Vid en omfattande ombildning kommer
det &rliga behovet av krediter frin kreditmarknaden och frdn sta-
ten att bli betydande. Detta understryker behovet av att uppskatta
antalet ombildningar/ar f6r att en beddmning av erforderiigt kre-
ditutrymme hdrfor skall kunna gdras och en avvdgning ske mot andra
kreditbehov i samhdllet.

AlTmannyttan

Kommittén framhdller att en dvergdng till bostadsritt i allmdn-
nyttan skulle innebara ekonomiska fordelar for sdval de boende som
for samhdllet, bl a i form av en betydande kning av bostadsspa-
randet, minskade utgifter for bostadsbidrag, hdgre underhdllsstan-
dard och 1dgre energifdrbrukning.

RRV delar kommitténs uppfattning ifrdga om de fordelar en Gvergdng
-1 allmdnnyttan skulle komma att fd. Liksom kommittén anser RRV att
en genomtdnkt ombildning kan bidra till att skapa forutsattningar
for en mer allsidig befolkningssammansdttning i omriden som nu
domineras av hyresratten. o

Kommittén redovisar vissa skdl som talar mot en mer omfattande
overgdng till bostadsrdtt i det allmdnna bestindet. Dessa skdl vdger
enligt kommittén tyngre dn skdlen for.Kommitténs slutsats blir att
overgdngar inte fdr bli dominerande i omrdden som nu forvaltas av
allmdnnyttiga foretag. RRV finner inga bdrande argument i betdnkan-
det for ett sddant stdllningstagande, sdrskilt mot bakgrund av att
de samhd@llsekonomiska vinsterna torde bli storst vid en ombildning
i allmdnnyttan. RRY ifrdgasdtter vidare om en begrinsning i detta
avseende kan anses 1igga i linje med kommitténs direktiv. Enligt
RRVs uppfattning finns det inte anledning att ha sdrregler for all-
mannyttan.

Forkopsratt

Om angivna finansieringsfdrslag genomfors kommer mgjligheterna

att realisera nu ifrdgavarande typer av fastighetsforvarv att oka.
Hdarmed kommer ocksd intresset for att uppta forhandlingar att Oka

hos b3da parter. RRV finner det naturligt att som kommittén fGre-

s1&r hyresgdsterna tar initiativet genom att i fdrsta hand gemen-

samt dvervdga fordndringen for att ddrefter 1dmna fastighetsdgaren
en intresseanmdlan.
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Enligt kommittén skulle forkopsrdtten endast komma att galla
fastigheter i det privatdgda bestdndet. En ombildning inom all-
mannyttan skulle ddremot bara kunna ske i den utstrdckning som
den enskilda kommunen finner det motiverat. Denna uppdelning
skulle enligt RRVs mening kunna ge icke Onskvdrda konsekvenser.
Det finns bl a risk for Ookad segregation om ombildningen i det
privata bestdndet fdr stor omfattning samtidigt som dvergdngen

i allmdnnyttan blir ringa. RRV vill for Gvrigt erinra om att for-
slaget inte innebdr ndgot tvdng for fastighetsdgaren/kommunen .
att avyttra fastigheten.

Kommittén menar att de administrativa konsekvenserna av forslaget
blir ringa. Ndgot underlag for denna bedomning redovisas inte.
RRV anser, b] a mot bakgrund av forslagens konstruktion och ar-
betssituationen vid flera av de myndigheter som skulle fi uttkade
arbetsuppgifter, att kommitténs fdrslag f&r betydande administra-
tiva konsekvenser redan vid en relativt liten ombildning frin
hyresratt till bostadsrdtt. Som exempel kan anges att de admini-
strativa konsekvenserna vid tvister kan bli omfattande for alla
inblandade parter samt hyresnimnderna.

Den av kommittén foreslagna forkopsproceduren ar tids- och re-
surskravande for bdda parter. Forslaget kan komma att forsvdra
normala affarskontakter mellan parterna och i stillet leda till
formalism och byrdkrati i ordets negativa bemirkelse.

Kommittén konstaterar sjalv att forslaget inte ticker det forfa-
rande som har tillampats vid dverlitelse av hyresrattsfast1ghe-
ter, namligen Overidtelse av aktier eller andelar i bolag. Just
detta forfarande har fdranlett dndringar i lagen om forvirv av

hyresfastigheter m m SSFS 1975:1132). Det finns enligt RRVs mening
anledning betara att liknande forfaranden kommer att utnyttjas av

de fastighetsdgare som vill kringgd den nu foreslagna forkops-
rdatten.

Med hanvisning till vad som anforts avstyrker RRV den fireslagna
lagen om forkidpsrdatt for hyresgdster. Verket foresldr i stdllet att
man dverladter &t parterna att uppta erforderliga kontakter samt sd
13ngt s:m méjligt soker stimulera dessa.

Uverldtelse av bostadsrdtt

Kommittén foresldr att en forening forutom prisforeskrifter dven
skall kunna inféra en klausul om hembudsskyldighet. Vidare foreslds
att linsbostadsnamnden, i vissa fall och efter kommunens yttrande,
som villkor for bostadsl&n skall kunna krava att prisforeskrifter
tas in i stadgarna for nybildade foreningar for en tid av hdgst
fem &r.

RRV konstaterar att ett infOrande av hembudsskyldighet och pris-
kontroll enligt kommitténs forslag skulle leda till negativa kon-
sekvenser vad gdller bostadsmarknadens funktionssatt. Pd sikt kan
tre olika delmarknader komma att uppsté, némligen en oreglerad,

en visstidsreglerad och en med evig reglering. Detta kan i sin tur
leda till ett “tvdprissystem” {av vdlkant 7onster frén t ex kon-
trollen av tomtkostnaden i samband med ansikan om bostadsldn for
styckebyggda sméhus). En annan effekt torde bli att man avstdr
frdn att soka statliga 1dn och i stallet finansierar ombildningen
med personliga s k strimlade 1dn.
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RRV anser att priskontroll dr en 1 sammanhanget ineffektiv &t-
gdrd som dessutom f&r oonskade konsekvenser. RRV avstyrker dar-
for en prisreglering och forordar 1 stdllet en effektiv realisa-
tionsvinstbeskattning.

Sammanfattning

RRY anser att latenta samhdllsekonomiska vinster skulle kunna
realiseras genom en omfattande ‘Gverging fr&n hyresrdtt t111 annan
uppldtelseform.

RRV pekar p& att kommittén som utgdngspunkt fdor sina konsekvens-
beskrivningar endast utgdtt frdn tvd rakneexempel. RRV vill med
en ndgot mer ingdende analys visa att om en dvergdng skulle fd
en betydande omfattning, vilket omndmns i kommitténs direktiv,
kommer de administrativa och ekonomiska konsekvenserna fdr bl a
stat och kommun i motsats till vad kommittén redovisar att bli

betydande.

RRV betonar betydelsen av en ekonomisk plan i samband med fore-
ningsbildning. En sddan bdr enligt RRVs mening finnas upprdttad
innan foreningar fattar beslut om fastighetsfdrvarv. RRV anser
det lampligt att bostadsstyrelsen fir i uppdrag att samlat redo-
visa vilka konsekvenser och resursbehov ett genomforande av kom-
mitténs forslag fir fdr styreisens vidkommande.

RRY tillstyrker i huvudsak kommitténs forslag till finansiering
av fastighetsfdrvdry vid Overgdng fré&n hyresrdtt tili bostads-
ratt.

RRV avstyrker att underh&lls- och hyresforiustldn skall kunna
tas dver av bostadsrdttsforening som ombildar en allminnyttigt
dqd fastighet t111 bostadsritt. .

RRV avstyrker den av kommittén fireslagna statliga ldneformen/
l&negarantin i samband med bostadsrdttsforvarv. RRY forordar i
stallet det i ndgra kommuner tilldmpade systemet med kommunal
borgen som en =Gjlig vdg att tillavdose detta kreditbehov.

RRY avstyrker den foreslagna lagen om forkopsrdtt for hyresgds-
ter. RRV finner i motsats till kommittén inget hinder fdér att,
cm en forkdpsrdtt infdrs, dven a]nmannyttan skulle omfattas av

lagfaorsiaget.

RRY anser att priskontroll dr en i sammanhanget ineffektiv &tgdrd
som dessutom f&r odnskade konsekvenser. RRV avstyrker ddrfor en
prisreglering och fdrordar i stdllet en effektiv realisationsvinst-
beskattning.
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42 _STATSKONTORET

Bostadsrittskommittén lidgger i sitt betinkande fram for-
slag som pd olika punkter syftar till att frdmja en Skad
omvandling av hyresriatter till bostadsritter under socialt
acceptabla former.

Inledningsvis kan ddrvid konstateras att firslagen i flera
avseenden ligger Okade arbetsuppgifter slvil pd statliga
som pd kommunala organ. Dessa nya uppgifter torde medfdra
dels en Svergingsvis dkad belastning nir de fdreslagna
reglerna infors dels ett successivt vidxande antal 1ldpande
drenden i takt med att nybildningen av bostadsrdttisfdreningar
6kar. Bland de fdrstnimnda uppgifterna kan nimnas att bo-
stadsstyrelsen kommer att f& utarbeta léneforeskrifter,
information och allminna ridd om de nya mdjligheterma samt
o6ka rekrytering och auktorisation av intygsgivare. For
lidnsbostadsnimnder och kommunala formedlingsorgan till-
kommer l6pande drenden bl a i samband med beviljande och
férvaltning av nya lineformer. Kommunerna féreslds fi en
forfattningsenlig skyldighet att utdva tillsyn i bostads-
riattsfdreningarnas verksamhet. P4 inskrivningsmyndigheterna
skall ankomma att registrera intresseanmilningar om kdp

av enskilt dgda hyresfastigheter for bostadsrittsidndamil.

I avsaknad av underlag om hur stort intresset kan bli att
bilda nya bostadsridttsfdreningar ar det inte mdjligt att

nu nidrmare kvantifiera den merbelastning som sidlunda kommer
att uppstd. Vad giller de insatser som bensvs i samband

med introduktionen av den nya ordningen, wvilka i huvudsak
torde falla pd de statliga, bostadspolitiska organen, bdr
dessa kunna 15sas genom tillfdlliga omprioriteringar. Detta
bor ligga vil i linje med den mera utdtriktade, informativa
inrikining, som enligt statsmakternas uttalanden skall gilla
f6r bostadsverkets verksamhet (prop 1974:50). Vad giller

de l5pande drendena har statskontoret funnit anledning att
nirmare granska forslagen om nytt ekonomiskt stsd, s k
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insatsldn, till vissa bostadsrittskdpare.

Fér att inga hushdllskategorier skall stidngas ute frdn
néjligheterna att forvirva en bostadsridtt ndr en hyres-
fastighet omvandlas till en bostadsridttsforening, fdreslar
kommittén att staten skall ldmna sirskilda tiodriga 1lan on
ligst 5 000 kronor och med ett hdgsta belppp av 80 % av
grundavgiften (£ n 28 000 kronor) till insatsen. Ldnen sxall
behovsprivas mot den sdkandes beskattningsbara formdgenhet
nen ej mot inkomsten. Nigra subventioner utdver den statliga
léneridntan skall ej ske men av sociala skidl skall &terbe-
talning kunna efterges. I fraga om administrationen har ut-
redningen stannat fér att de nya ldnen bdr beviljas och for-
valtas i samma ordning som gidller dvriga statliga bostadslin.

Bostadsverkets nuvarande ldneverksamhet priglas i hdg grad
av att antalet fdérvaltade 13n (linestocken) fortsitter at
Gka med ca 10 % om 3ret. Vid senaste budgetdrsskiftet var
antalet 1dn i stocken 960 000. Nya ldneformer tillkommer
stdndigt liksom &dndringar i villkoren f£3r 1ldn och bidrag.
Detta har under en f6ljd av &r medfdrt att resursanspriken
sdrskilt for lansbostadsnidmnderna stidndigt Skar, besparings-
stridvandena till trots. Fir ndsta budgetdr begirs dels
permanentning av tjugotalet tillfdlliga tjinster, dels

ett antal nya tjdnster. Utrymmet fér de mera dvergripande,
bostadspoiitiska uppgifterna som statsmakierna betonat, blir
mindre. Aven om ett arbete med att rationalisera l3neverk-
sanheten genom modernisering och utvidgning av nuvarande
ADB-system pdgdr, beddms detta first pd sikt kunna leda till
att resursanspriket begridnsas.

Antalet nya linedrenden som uppkommer till f6ljd av de fdre-
slagna reglerna Ar givetvis svirbedombart. I ett ridkneexexmpel
kommer utredningen fram till att en omvandling av 5 000
lidgenheter per 4r skulle foranleda 1 000 nya ldneirenden.
(Samtidigt kan noteras att utredningen i annat sammanhang,
nimligen vid berdkning av kapitalbehovet fdr finansieringen
av fastigheter som ombildas till bostadaridtter, kalkylerat
med en ombildning av 10 000 ligenheter om &ret (sid 243).
Volymmidssigt kan detta tillskott visserligen betraktas

som marginellt, men eftersom antalet drenden som skall be-
handlas di blir relativt sillan férekommande torde det
administrativa merarbetet hos lansbostadsnimnder och [drmed-
lingsorgan dnd4 bli mirkbart.

For de statliga organen kan dock administrationsxostnaderna
tickas av de administrations- och aviseringsavgifter som nu-
mera utgdr vid sidan av det allminna administrativa rinte-
pdligget f6r statliga bostadsldn. Ndgon motsvarande tickning
av kommunernas merkostnader sker dock inte.

Statskontoret stdller sig bakom ambitionen att inga hus-
hdll av ekonomiska skil skall stidngas ute frin mdjligheten
att dvergd till bostadsritt. Vi anser dock att benovet av
att inféra en ny statlig lineform enligt den fdreslagna
modellen kan ifrdgasidttas av flera sxidl. For det IGrsta
xommer endast de som avser fdrvirva en bostadsritt i sam-
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band med ombildning i frigas som lintagare medan de som vill
x8pa en befintlig - och dyrare - bostadsritt saknar ndjlig-
net att f4 férmdnliga statslédn. Fir det andra torde, som
utredningen sjélv konstaterar, enbart den beskattningsbara
formogenneten inte vara nigot tillfbrlitligt mdtt pd om den
s8kande saknar sddana ekonomiska néjligheter att forviarva
en bostadsrdtt att samhillet bdr tridda in. Dessa brister
tillsanmans med det administrativa merarbete den nya line-
formen skulle innebdra fir stat och kommun, finner stats-
kontoret vara skdl for att fororda en avvaktande attityd
till de fdreslagna, nya insatsldnen. I sammanhanget bdr
iven beaxtas att de speciella finansieringsmdjligheter for
KOp av bostadsrdtter som redan nu erbjuds genom riksbankens
avbetalningsldnefond eller genom kommunala 1ladn respektive
kommunal borgen i Malm$, Stockholms och Giteborgs koammuner
- 1 vilka flertalet ombildningar f G torde bli aktuella -
torde tjina ungefir samma #ndanmil som den forutnimnda
ldneformen.

Skulle statsmakterna dndock finna skdl fdr att inféra sdr-
skilda, statliga insatslin borde det med hinsyn till de

liga beloppen och enkla prévningsidrfarandet kunna &vervigas
att delegera beslutsfdrfarandet till de kommunala férmed-
lingsorganen inom vissa faststdllda ramar.
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43  FURENINGEN STOCKHOLMS BOSTADSRATTSINTRESSENTER (SBI)

SBI startades under vdren 1981 och representerar f&r nir-
varande c:a 7000 hyresgister inom de allminnyttiga fastig-

hetsbolagen i Stor-Stockholm,

SBI 4r en partipolitiskt obunden f8rening vars indamdl ir
att vara en samlande intresseorganisation med uppgift att
stddja f8reningar av hyresgister som pd ekonomiskt acceth
abla villkor &nskar f8rvirva kommunalt Ggda hyresfastighet~

er.

SBI:s mdlsdttning 4t ocksd att pdverka politiker och de kom-
munala fastighetsbolagen i avsikt att skapa en attitydf6r4indring

till hyresgisternas 8nskem&l i dessa frigor.

SBI har under remisstiden beretts tillfille att ta del av Stock-
holms Bostadsf8reningars CentralfSrening (SBC ):s yttrande
och funnit, att SBC:s remissvar i princip 8verensstimmer
med de $sikter SBI foretrider. .

SBI 6nskar dock komplettera med f8ljande inligg betr4ffande
framftr allt f8rvirv av allminnyttigt 2gda fastigheter.

Statsrddet Friggebo har vid f8redragningen i regeringen av
bostadsrittskommittens direktiv anfért:
" Utvecklingen av bostadspolitiken i vdrt land under de senaste

4ren kinnetecknas av bl a, ett uttalat syfte att 8ka likstillig-
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heten mellan de olika bostadsformerna pd bostadsmarknaden,
%ganderitt, bostadsritt ochhyresritt. -—— Jag anser det an-
geliget att 8ka de enskilda minniskornas inflytande 8ver sitt
boende och att bittre m&jligheter f8xr den enskilde att dga sin
bostad ska skapas genom att underlitta f8r hyresgister att i

bostadsrittsfSreningens form 8verta igandet. '

Bostadsrittskommitténs direktiv synes 8verensstimma med
de formuleringar i bostadsfrigan som intagits i de sedan 4r

1976 avgivna regeringsdeklarationerna.

Hyr;)rna inom dg allminnyttiga fastighetsbolagen har under de
senaste Sren 8kat kraftigt, som alla vet. Dessa h&jningar, som
dessutom tenderar att accelerera-, Bverstiger vida nettoldne-
f8rh8jningarna och drabbar frimst den stora grupp Byresgéister
som midste bo i de st8rre ligenheterna. Av alla de slag av
kostnads8kningar som drabbar denna boendegrupp utgdr de
8rliga hyreshdjningarna den i sirklass st8rsta orsaken till

att det ekonomiska utrymmet f8r sparande och 8vrig konsum-
tion kraftigt har minskat, Enligt Stor-Stockholms hyresgist-
f8rening blir de kommande kraven frdn allméinnyttan lika stora
och lika fér8dande f8r hyresgisterna. En h8jning p& 250:-/mén
for de stdrre ligenheterna motsvarar ju en direkt bruttoldne-
stinkning p4 nirmare 800:-/m3n vid ganska normala 65% mar-
ginalskatt. Samtidigt blir den sociala miljsn i m&dnga omriden
allt sdmre.

M3nga av dessa utvecklingstendenser drabbar hyresgisterna
helt i on8dan., SBI anser att orsaken till stor del beror p3 de
negativa effekter som finns inbyggda eller skapas inom den s k
allminnyttiga hyresformen och som nu .gtsr sig alltmera mirk-
bara.

Vi anser att en viktig anledning 4r att den solidariska f8rdelnings-
modellen &r f8r snivtlokaliserad, Finansieringen av nyproduk-
tionen miste 18sas pi ett f8r landet 8vergripande och utjimn-.
ande sitt. VillaZgarna, som dessutom till stor del 4r 8versub-
ventionerade, bidrar inte till nyproduktionen. Man miste ocksd
hysa betinkligheter 8ver de kommunala bolagens k8p av befint-
liga fastigheter som skett i del fall, Dessa k8p 8kar ju endast
de fasta kapitalkostnaderna som hyresg;‘isterna. har att betala’

utan att fler l4genheter tillf8rs bostadsbestindet.
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Hyresnivdn har alltmer kommit att bli den visentligaste frd-
gan f8r allm#innyttans hyresgister, Hyresgidstfdreningarna
miktar uppenbarligen inte att nedbringa boendekostnaden till
en nivd anpassad till kostnads~ och inkomstliget i samhillet
i 8vrigt, Den etablerade hyresgistrérelsen sdker inte sjilv
férindra systemet till ekonomisgkt gagn ftr hyresgisterna,
Nir nu hyres'gzisterna. ute i bostadsornrddena alltmer mirker
av kostnads8kningarna och hyresrittens begridnsningar har
man i allt st8rre utstrickning anslutit sig till 8nskemil om
bostadsritt. DE har man stétt pd motstdnd frdn hyresgistfér-
eningen. Hyresg&stfdreningens agerande motverkar nu de
boendes ¥nskemil och medverkar till segregation, oréttvisa,

bostadssocial nedrustning och simre boinflytande.

Det allminnyttiga hyresboendet tenderar nu att alltmer spela
ut sin roll som en’ekonomiskt acceptabel och socialt fullvird-
ig boendeform. .

Vi frigar oss: inom vilket annat konsumtionsomride skulle
samma f8rh3llanden accepteras eller inte Stgirdas?

Den nu nimnda situationen giller #ndi en av de mest ange-
ligna frdgorna for alla - virt viktigaste och mest nyttjade
livsrum. Av just dessa skil 4r det av st8rsta vikt att-samhal-
let noga f8ljer utvecklingstenden&enserna.. Vi vidjar att stats-
makterna mdste se till att de minniskor som idag inte 4ger
och fritt kan pdverka sin nirmiljs fir tillgdng till denna mdj-
lighet nir allvarliga st8rningar och ogynnsamma effekter upp-

stdr och permanentas inom det kommunala hyresboendet,

Det 4r {81 oss hyresgister inom allm4nnyttan glidjande att
konstatera att statsmakterna observerat den bristande lik-
stillighet en mellan hyresritt och andra upplitelseformer,
Vi hyresgister har med oro konstaterat den kategoriklyvning
'som hdller pd att uppkomma i samhillet mellan medborgare
som har mojlighet till inflationsskyddat sparande i den egna

bostaden och de som Ar hyresgister.

Boendekostnader, nég-ra jimiSrelser

Fdr jimfbrelse av kostnaderna mellan allminnyttiga fastig-

heter och hus férvaltade enligt SKB-modell samt bostadsritts-
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férening, finns ett omrdde pd Gdrdet i Stockholm som limpar
sig f8r studier i denna frdga. Dir byggdes 1962-63 fern iden-
tiskt lika hus, Tvi f8rvaltas av SKB (hyresritt), ett av HSB-
férening och tvd av AB Svenska Bostider. Om man j&mfdr. .
boendekostnaderna per m? bost. yta, erhdlles f8ljande propor-

tioner mellan de olika f8rvaltningsformerna vid lika enhet:

Arskostnad per kvm 1982

. Sv.Bost, SKB’ HSB
Insats kr/m2 ] 63:00 153:00
15% rinta pd insats 0 9:45 22:95
Arskostnad (hyra) 264:16 196:51 135:86
Summa 3rskostnad 264:16 205:96 158:81
kostnadsproportion 1, 67 i, 30 1, 00

Ovanstiende exempel, som litt kan verifieras, visar att det
4ir ekonomiskt of8rdelaktigt f6r flertalet boende med hyresritt.
Vi har kunnat konstatera liknande kostnadsbild pd m3nga andra
st4llen dir jimfSrelser ‘enligt ovanstiende f8rutsittningar har
kunnat g8ras. Den som kan " flyr "' ocksd sd fort mdjlighet ges

hyresmodellen, ofta av enbart ekonomiska skil.

Ekonomisk orittvisa

Den som liger sin bostad amorterar under hand sina 13n och
betalar sina rintor f8re skatt och minskar dirigenom sina bo-
endekostnader, Den som diremot hyr sin bostad Skar fortl8p-
ande sina kostnader beroem'ie pd att han bl a solidariskt betalar
f6r sina grannar i nyproduktionen. Han saknar rinteavdrag och
fir inte bira frukten av fastighetsamorteringen genom ligre bo-
endekostnader, Hyresgistens amortering pd dgarens fastighets-
1%n betalas dessutom med fullt beskattade inkomstmedel. Detta

4r inte rittvisa i boendet.

Bostadsritten b8r vara den naturliga och normala boendeformen

Det talas om spekulation vid 8verlitelse av bostadsritter pd

grund av higa 8verlitelsepriser i andra hand. SBI anser orsaken
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vara att kommunerna har f8rsummat att {6rse bostadsmark-
naden med ett utbud pd bostadsrittsligenheter som motsvarar
efterfrdgan, samtidigt som inflationen driver allminnyttans
hyror i topp. Denna hyresutveckling medf8r ocksd att de pri-
vata fastigheternas hyresgister genom bruksvirdesprincipen
dras med i den allt brantare kostnadsspiralen.

Vad dr dd naturligare 4n att gbra om allminnyttans hyresrit-
ter till bostadsritter ? SBI:s bed8mning 4r att s3vil den sam-.
hillsekonomiska vinsten som f8rdelarna f8r den enskilde ir
visentligt stérre in de eventuella nackdelarna.

Vilka 4r di nackdelarna enligt motstindarna till ovanstiende

resonemang ?

1. Minskat utbud pd hyreslediga bostider
2. Okad segregation .
3. Spekulation i boendet

SBI:s synpunkter p4 detta ir som f5ljer:

1. Minskat utbud. Minskat utbud av i:igenheter f8r hyresupp-

13tning vid en 8vergdng frin hyresritt till bostadsritt innebir
ingen nackdel ur bostadsmarknadssynpunkt, Aﬂtalet disponibla
ligenheter minskar’ju inte vid 8kat antal Svergingar till bostads-
. r#tt. Tillgdngligen f8r envar 4r bara en friga av teknisk ekonom-
isk natur. Behovet a.v.hyresléigenheter minskar ytterligare ndr
fler ges mudjlighet till bostadsritt. Utredningar visar dessutom
att omflyttningarna inom bostadsrittsbestindet &r avsevirt ldgre
4n inom hyresbestindet. :
Omflyttningsprocenten f8r bostadsritt &r 6 % och f8r hyres-
ligenheter 15 %. Detta la‘.gr’e omflyttningstal visar att det inte

4r av spekulationsskil man vill bo inom bostadsrittens form.

Sjdlvklart kommer firre antal hyreslégenheter att stillas till
bostadsf8rmedlingarnas forfogande. Men, den ojdmif8rligt stér-
sta gruppen bostadssSkande idag 4r de ensamstiende, och frimst
di de unga., FOr dessa ir det idag svirt att f en bra liigenhet. '
En 8vergdng till bostadsritt kommer inte mirkbart att fSrsimra
dessa minniskors mdjligheter till en bostad., Orsaken till de-

ras problem &4r att produktionen av smiligenheter, ocavsett
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upplitelseform, idag 4r f8r 18g. En 8kad smiligenhetspro- -
duktion 4r dir{8r av stdrsta vikt, bide med hyres- och bostads-

ritt,

2. Okad segregation. Den stora och allvarliga nackdelen

inom stora delar av bostadsmarknaden idag 4r att de boende
fdrvigras den sjilvklara ritten och tryggheten att kunna &ga
-och ritt pdverka sin permanentbostad. SBI anser att alla, som
s§ 8nskar, inte fAr viigras denna naturliga ritt till 4gande och
det i princip obegrinsade boinflytande 8ver sin permanentbo-
stad som {8ljed d4érmed. ! —

Den 8vergripande ekonomiska och bostadspolitiska milsitt-
ningen miste inf8r framtiden vara inriktad pd att bostads-

ritten blir standardmodell som upplitelseform.

Det hittills vedertagna synsittet pd uppldtelse av permanent-
bostider, att det betraktas som normalt att stora grupper

minniskor endast ir hinvisade till.hyresformen, mdste brytas,

Detta baseras pd de tungt vigande. skil som bl a nimns i bo-
stadsrittsutredningen.

Firre hus med hyresritt inom allminnyttan innebir dven
fﬁr-re hus med 8verhyror, stidproblem, skadegérelse, brist-
ande trivsel, frimlingskap och undermilig livs- och uppvixt-
miljs. '

Att endast vara hinvisad till hyresritten, innebir ett konserv-
ativt bevarande av or#ttvisa och segregation pd bostadsmark-

naden.

3. Spekulation. De idag osunt hdga 6verldtelsepriserna

kommer att avsevirt sjunka nir tillgingen pd bostadsritter
motsvarar efterfrigan, '

SBI menar att alla som kan betala sin hyra ocksd kan {3 till-
gdng till bostadsritt, L&sningen pd finansieringen av insatsen
- ifall en sddan 8verhuvudtaget b8r finnas - 4r enbart av tek-
nisk natur. Det giller att vid 8vergdng skapa en ekonomisk
modell f8r alla, oavsett inkomst och sparnivd, si att boende-
kostnaden inklusive insats efter 8vergdngen inte 3verstiger
den tidigare hyran. Erfarenheter frin genomfSrda ombild-

ningar visar att detta dr fullt genomf&6rbart.
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Att vigra Svergdng till bostadsrittinnebidr samtidigt ett fr-
svar f8r dagens hga 8verlitelsepriser och ett bevarande av

spekulation och ekonomisk ojimlikhet.

F8rsiljningsvinster b8r beskattas likvdrdigt f8r sdvil villor

som bostadsritter,

Frihet i boendet

SBI anser det viktigt att alla har valfrihet i valet av boendeform.

Hyresgidster saknar ju mdjlighet att spara i sin bostad trots

att bostadssparande mdste betraktas som ett av de samhills-
‘nyttigaste sparmilen. Om bostadsritterna Skar i antal sd

8kar ocksi hushillssparandet, vilket 4r virdefullt f8r sdvil
den enskilde som {Br samhillet. .

En rad institutioner, bl a politiska partier och fackliga organ,
agerar kraftigt f8r att sprida dgande och {8rmdégenhet. Det borde
d3 vara naturligt att medbérgarna ges mdjlighet att 4tminstone
f§ dga och f¥rvalta sin permanentbostad.

Det framstdr som anmirkningsvirt att samma institutioner
som f8resprikar och kriver inflytande och deligande i de f6re-
tag dir man arbetar, uttalar tveksamhet och motstind nir
allminnyttans hyresgidster vill iga och f6rvalta den egna bo-
staden. Samma institutioner brukar inte uttala motstind mot
att medborgarna 4ger fritidshus, villor, egna foretag, bilar,
bitar etc.

I Hallunda utanfBr Stockholm valde bver 95 % bostadsritt, trots
att Stor;StOCkholms hyresgidstf8rening 4r emot att allminnyt-
tan g8rs om till bostadsritt. Efter denna ombildning minskade
drift- och underhdllskostnaderna samtidigt som trivseln och
den bostadssociala situationen mirkbart {8rbittrades, Utflytt-
ningarna minskade 4ven som en {81jd dirav,

Pipekas b8r att endast 15 % av allminnyttans hyresgister 4r
frivilliga medlemmar i Stor-Stockholms hyresgistf8rening
medan 8vriga ir ekonomiskt tvingsanslutna genom den avgift,
utdver hyran, som de fir betala och som f8rdelar sig: 0,3 %

_ f8r férhandlingar, 0,2 - 0,4 % i en stigande skala f8r boinflyt~

andeverksamhet och 0, 5 % 8r fritidsverksamhet.
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Boinflytande f6r allm4nnyttans hyresgister

Politikerna och SABO-{8retagen har reagerat pd de olika vill-
kor som rdder vid olika boendeformer och f8reslagit dkat bo-
inflytande f8r hyresgdster. Didrav har uppstdtt vissa f8rs8ks-
modeller, s k hyre.sva-lsrztt, férvaltarfﬁren_ingar m m.

Nigra definitioner pi vad verkligt boinflytande innebir har
man dock noga undvikit. SBI vill framhdlla att verkligt bo-
inflytande fir endast den som styr sin bostadsekonomi.
Viktigt, men dock sekundirt, ir inflytandet 6ver trappstid-
ning, reparationer, gemensamhetaytor och nirmiljdn.

S3vi4l boinflytandeavtal som fSrvaltarf8reningar m m erbjuder

enligt SBI:s dsikt endast sekundirt inflytande.

SBI tar klart avstind frin de reservanter i bostadsrittsut-
redningen som menar att hyresgisterna nu kan f3 tillging

till fullgott boinflytande.

Det fortjinar beskrivas hur AB Svenska Bostider och Stor-
Stockholms hyresgistférening hanterat boinflytandeverksam-
heten under 2'1/2 &r i Kista hyresradhusomride i norra Stock-
holm. Det arbete och det intresse som dir visats fr&n hyres-

' gisternas sida har #nd4 varit av det mer aktiva slaget,
Boinflytande f6r hyresgister 4r en ny f8reteelse inom hyres-
rittsomrddet. Kista kontaktkommitte har diarfSr haft f8rst3-
else fr att frigan noggrant miste analyseras innan boinflyt-
andeverksamheten kunnat p§b8rjas. De aktiviteter, otaliga
méten, telefonsamtal etc som f8rekommit har utan undantag
tillkommit pd hyresgisternas initiativ.. Inte i nigot fall har
AB Svenska Bostider ellethyresgzistftsreningen varit initiativ-
tagare eller pd nigot annat sitt skt pdskynda irendet. Snarare
tvirtom tvingas man konstatera. Hyresgisternas initiativ, {8r-
frigningar och 8riskemil har frsvirats, f6rdrsjts och ibland
rent av motarbetats,

Efter drygt tvd drs mycket aktivt arbete av hyresgisterna, har
dessa tvingats summera, att inget som helst praktiskt resultat
har uppnitts,

Man kan peka pd bl a f8ljande:

Uppgifter av visentlig betydelse for insyn och boinflytande
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har frdn AB Svenska Bostliders sida utlovats och sedan de-

menterats,

Faststillda tidpunkter har kraftigt f8rsenats, erhdllna 18ften

har visat sig innehillslésa,

Striyanden till direktkontakter med bostadsbolaget i visent-
liga frigor har visat sig ytterst resultatl¥sa. Man har hir

h&nvisat till f8rhandlingsordningen med hyresgiistfreningen,

Fr&n Stor-Stockholms hyresgistf8rening har boinflytandet upp-

repade gdnger forhalats eller frigor inte besvarats,

“Representanter f8r hyresgistfSreningen har pd faststillda md-
tesdatum inte infunnit sig och ej heller kunnat limna n&jaktig

fsrklaring dartill,

Nir ledamdter i kontaktkommitteén sjilva tagit kontakt med
hyz_-e'svéirden f6r att {3 uppgifter av ekonomisk betydelse fbr
boinflytandearbetet, s har dessa f8rvigrats information med
hinvisning till att AB Svenska Bostlider icke ir underordnat

offentlighetsprincipen,

Man tvingas konstatera att bakom nimnda bolags vackra for-
muleringar har bolaget och Stor-Stockholms hy-resgastfdrening
uppvisat en nirmast destruktiv fSrhandlingsvilja gentemot de
hyresgister som sb8kt inflytandemdjligheter utdver det mycket
ringa boinflytande som har sagts skulle kunna erhillas vid
forstksverksamhet enligt ramavtalet mellan SABO och Hyres-
gisternas Riksf6rbund (HR ). I verkligheten har den begrin-
sade boinflytandegrad som skulle kunna rymmas inom ramav-
talet inte ens uppndtts, .

Fdr detta obefintliga boinflytande har hyresgﬁ_sterﬂa enligt
avtalet tvingats betala ett extra hyrespdslag p8 varmhyran

till Stor-Stockholms hyresgistfsrening.

Det 8 k utvidgade boinflytande, som 4r SABO:s senaste utspel,
innebir endast att hyresgi4sterna skulle kunna minska sin hyra
med 45 - 50:~/min genom att till vissa delar sk&ta underhill
och f8rvaltningsgdéromdl. Detta 4r ingen besparing utan en er-
84dttning for nedlagd tid och arbete, men angriper inte den

stdrsta och viktigaste delen av boendekostnaderna., F¥r en
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nirmast symbolisk ersittning vill man viltra 8ver stora delar
av drifts- och underhdllssysslorna pd hyresgisterna utan att
denna kapitalf8rvaltning kommer de boende till del pd ett eko-
nomiskt meningsfullt sitt, Detta 4r inte vad de boende i all-

minnyttan menar med uttkat boinflytande,

Det kommunala f8rslaget om 8 k ekonomiska fdrvaltarfbren-
ingar 4r den modell som verkar ligga bostadsréitten nirmast.
Denna f8rvaltningsform utgdr 4nd3 inget realistiskt alternativ
{8t hyresgisterna, di dessa ej har mdjlighet att piverka ka-
pitalkostnaderna och den 8 k solidariska hyress#ttningen kvar-

stir.

Anledningen till att allmédnnyttan och HR kinner sig tvingade
till olika slags boinflytandefdrs8k 4r, tror SBI, de senaste
drens kraftigt skade debatt f8r - och ombildningar till - bo-
stadsritt. Man s&ker nu pdskina att hyresgisterna skulle ha
idet nirmaste samma mdbjligheter, SBI finner det allvarligt att
det totala ekonomiska inflytandet f8rbises. P4 grund av att det-
ta inflytande saknas har det visat sig mycket svdrt att konti-
nuerligt vidmakthdlla ett levande intresse bland hyresgisterna
och deras kontaktkommittér. Man tycker det &r f8r mycket
ideellt arbete med detaljfrdgor av sekundir betydelse for att
det skall kinnas kontinuerligt stimulerande och meningsfullt.
Bostadsbolagens och Hgf:s sitt att bemd&ta hyresgisterna har
bidragit dartill,

Det dr ddr boinflytandet i hyreshus verkar befinna sig idag och
ingenting tyder pd att avgbrénde resultat kommér att uppnds i
framtiden. Det finns idag i virt land inget allménnyttigt bostads-
omrdde dir man, trots flera irs arbete:, kan peka pd att hyres-
gisterna har erhdllit verkligt boinflytande, annat 4n pf pap-
peret,

Det kan klart fastslis att boinflytande enligt bostadsrittsmo-
dell aldrig kan uppnis.
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Sammanfattning

SBI anser att en 8vergdng till bostadsritter bist och enklast
tillmétesgdr de utbkade bostadssociala mil och uttalade krav
som alla hyresgiister har ritt att stilla betréffande totalt bo-
inflytande, r&4ttvisa, trivsel, trygghet,- samhdrighet och god

uppvixtmiljd. -

Vi menar ur konsumentsynpunkt att bostadsrittsformen bist
tillgodoser det naturliga, ekonomiska kravet pd bista mdgj-

liga boendemiljd till ligsta mdjliga kostnad.

SBI anser dirfdr, mot bakgrund av de speciella problem
och kostnader som skapas inom de allminnyttiga fastighets-
bofagen, att dessa hyresritter g8res om till bostadsritter

i fagtigheter dir 60% eller mer av hyresgisterna si 8nskar.

Vi anser att en prioritering av mdjligheter till férvirv av
allminnyttiga fastigheter midste f8rordas, snarare 4n en
mer 3terhillsam ombildning av dessa som bostadsrittsut-

redningen fSresldr.

SBI finner det angelédget att lagstiftningen anpassas fdr att
tillm&tesgd och kraftigt underlitta ombildningar inom dessa

fastigheter.

Vidare f8resldr SBI att ekonomiska ramar och.modeller ska-
pas sd att iven de inkomstsvaga hyresgister som s3 6nskar
skall f8 tillgdng till bostadsritt, -

SBI 4r medveten om att det kan bli erfoderligt med en anpass-
ning av bostadspolitiken i v&rt land, sirskilt pd grund av in-

flationens kostnadshéjande effekt pd nyproduktionen.

Vi anser att s3dana {tgirder 4r motiverade f8r att motverka
att hyresboendet med dess hyreshdjningar snabbt kan komma
att bli nista ekonomiska krisomrdde i virt land. Vi kan redan
nu skdnja tendensen dirtill bland hyresg#sterna i de st8rre
ligenheterna. Antalet tornma ligenheter inom de allm&nnyttiga

bolagen har nu b&rjat 8ka mirkbart.
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I enlighet med vad som ovan anf8rts, och som talesmin fSr
c:a 7000 av allminnyttans hyresgtister, hemstiller SBI att
regering och riksdag uttalar att kommunerna och de kommun-
ala fastighetsbolagen skall vara beredda att positivt behandla

de boendes framstéllningar om fastighetsfdrvirv,
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44 AKTIEBOLAGET BOSTADSGARANTT

Enighet om bostadsratt

Bostadsrdttsboendet har kommit att f6rena manga av dagens
bostadspolitiska strdvanden. Detta gdller bl a medinflytande
och ansvarstagande, dven ekonomiskt. Stor enighet rader om
bostadsrdttsboendets kvaliteter.

Departementschefen har i utredningsdirektiven ocksa uttryckt
en férhoppning att forslagen skall ge foérutsdttningar for
overgéng fran hyresrdtt till bostadsrdtt i betydande omfatt-
ning.

Priskontroll och hembud

Betrdffande méjligheten till priskontroll och hembud har
bostadsrdttslagen och dess fdrarbeten pad ett entydigt sitt
slagit vakt om bostadsrdttsfSreningars sjdlvstdndighet och
rddighet Over kooperativets gemensamma angeligenheter.

Lagens grundldggande besté@mmelser om rd&ttigheter och skyldig-
heter som ankommer péa forenlngens medlemmar - bostadsrdtts-
havarna - baseras ocks& pd lang erfarenhet av bostadsrdtts-
institutet,

Bostadsrdttsutredningen har nu fdreslagit lagindringar som
ger mojlighet till priskontroll och hembud vid Sverlatelse
av bostadscdtt. Saddana begridnsningar i bostadsrédttshavarnas
nytt]anderatt och féreningens radighet har dvervidgts nog-
grant i samband med den nuvarande lagens tillkomst. Darvid
lades prisfriagan i fdreningens eget avgdrande och hembudet
forbjéds. Dessa standpunkter fir ses mot bakgrund av er-
farenheter fran den tidigare statliga priskontrollen och
rikskooperationens prisrekommendationer. Ritten till &ver-
litelse beddmdes ocksd ha visentlig betydelse nir det galler
radighet Sver bostadsrdttshavarens egendom och utgdra ett av
bostadsrédttsinstitutets sdrdrag. 1)

1) Se &dven Justitiekanslerns utl&tande (Dnr 314-81-21) i
‘anledning av klagomdl mot linsstyrelsens i Stockholms
ldn registrering av stadgar £or bostadsrattsforenlngq
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Utredningens férslag innebdr en principiellt mycket vikt%g
férandring. Friagor som med nuvarande lag avgdrs av férening
och bostadsrittshavare flyttas &ver till utanfdrstéende
organ. Grundavgiften till fodreningen blir ndrmast att be-
trakta som en deposition, intill dess bostadsrdtten Overlats.
Bostadsrittshavarens férlustrisk kvarstadr dock. Utredningen
anser det inte "obilligt" att denne avstdr fran regler om
aterkOpsgaranti. -

E§ underlag

Har d& bostadsridttsmarknaden utvecklats sa under det decennium
som ligger mellan tillkomsten av gillande lag och utredningens
forslag att det motiverar den fOreslagna &dndringen? Kommi ttén
har i direktiven fatt i uppgift att belysa prisutvecklingen

och dvervidga om denna ger anledning till statliga atgédrder.
Resultatet av den studie som gjorts ar att man vare sig funnit
nagon Skad omsdttning pé bostadsrdtter eller ndgon systematisk
spekulation. Utredningen kan s&ledes inte, mot denna bakgrund,

ha underlag £6r en fdrdndring av viktiga bestandsdelar i bostads-
rdttsinstitutet. :

Statlig eller kommunal prisreglering

Utredningen avvisar en atergéng till statlig priskontroll,

som beddms bade oldmplig och opakallad dven med begrdnsning

till vissa orter. Man anser att atgdrderna bor vara av mer
"selektiv karaktdr". Ddrmed avses att enskilda kommuner och
rikskooperativa organisationer pa vissa, lokalt avgrédnsade
marknader, skulle ha mdjlighet att vidta prisddmpande at-
gdrder. For detta vill utredningen skapa legala forutsattningar.

Skillnaden mellan en statlig prisreglering begrdnsad till
vissa orter och att staten ger kommunerna lagliga mdjlig-
heter att paverka prisbildningen &r ndrmast semantisk. FoOr
bostadsrattsinstitutet blir effekten densamma. Det dr ocksa
ytterst tveksamt om selektiviteten kan uppradtthallas eller

om den ens varit avsedd, eftersom utredningen sjdlv sdger

att inriktningen p& sikt bdr vara att "na effekter pa en allt
storre del av bostadsrittsmarknaden®.

Allmdn instdllning till regleringar avgor

Utredningen menar att kommunerna inte far utnyttja sina
mdjligheter "slentrianmdssigt" utan endast pafordra pris-
foreskrifter i bostadsradttsfdreningars stadgar om man kan
anféra "objektivtgodtagbara skdal". Samtidigt menar man att

en kommuns uppfattning i allmidnhet skall godtas i det en-
skilda fallet eftersom man utgadr ifran att det finns bakom-
liggande kommunalpolitiska beslut som bygger pa grundliga .
utredningar. Nagra objektiva kriterier fdr sadana utredningar
dr naturligen svara att uppstédlla. Bostadsrdttsutredningen
har, som ovan ndmnts, sjdlv gjort en grundlig prisutvecklings-
studie, vars resultat inte tyder p& nigot spekulationsproblem
"men har dnd& foreslagit en ny lagstiftning med méjlighet till
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priskontroll och hembud.

Det ligger n#ra till hands att en kommun som skall ta
stdllning till behovet av prisfdreskrifter mer kommer
att vidgledas av den tillfdlligt politiska instdllningen
till regleringslésningar &n av grundliga utredningar.
Bostadsridttsinstitutet f4r hdrigenom olika innebdrd i
olika kommuner och kan &vensd variera fran tid till
annan i en och samma kommun.

Snarare regel &n undantag

Trots utgangspunkten att mdjliggdra prisforeskrifter
endast undantagsvis har utre’'ningen, som ndmnts, &ndéa
sagt att inriktningen skall vara sadan att effekter
skall uppnds pd en allt stSrre del av bostadsridtts-
marknaden. En sadan utveckling ligger ocksa i utred-
ningens férmodanden att kommunerna och de rikskoope-
rativa foéretagen skall kunna komma &verens om, att
kommunerna inte behdver pafordra prisfdreskrifter
eller hembud ndr det rikskooperativa fdretaget redan
intagit s&dana bestdmmelser i sina stadgar. Det ar
sannolikt att sadana bestdmmelser mer kommer att bli
regel dn undantag. - Rikskooperationen svarar idag £or
uppskattningsvis 90% av nyproducerade bostadsridtter.

Forutom den principiella omdaningen av bostadsrdtts-
institutet skulle ett genomférande av de aktuella ut-
redningsfdrslagen medfSra en byrakratisk process fér
utformning av prisfdreskrifter och bevakning av dessas
efterlevnad samt efterhand skapa- en svardverskadlig
bostadsridttsmarknad.

Generella medel battre

Tillgangen pa savidl hyresldgenheter som bostadsrdtts-
ldgenheter &r vdsentlig som prispaverkande faktor pa
bostadsridttsmarknaden. Det ankommer i hog grad pa
kommunerna, som har en nyckelroll i samhdllets bostads-
férs6rjning, att tillse att balans upprdttshdlls. Saval
f6r staten som £3r kommunerna maste det vara mer ange-
ldget att med generella medel skapa forutsdttningar f&r
att anpassa tillgangen till efterfrigan dn att 18sa balans-
"problem med regleringar. All erfarenhet visar att man
efterhand institutionaliserar problem - manga ganger
ofdrutsedda - som sedan &r svara att ratta till.

Mojligheten till produktionskostnadsbeléning. £6r bostads~
rattsproduktion samt dispensmdjligheten fran mark- och
konkurrensvillkoren dr bra exempel pad produktionsbefram-
jande &tgdrder under senare tid. Detta har bl a m&jlig-
gjort flera enskilda initiativ diar AB Bostadsgaranti i
samverkan med deldgarfdretag bidragit till Okad bostads-
rattsproduktion.

Priskontroll - bostadsbrist

Bostadsréttéutredningen bygger sina fdrslag pa den be-
domningen, att det behdvs prisreglering darfdr att ny-
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produktionen av bostdder under 80-talet inte kommer att

fad sadan omfattning, att den ndmnvdrt skulle kunna pa-
verka prisbildningen p4 bostadsrédtter. Vid beddmningen

av utredningsfdrslagen bdr utgangspunkten vara, att man
antingen anser sig ha dverskott eller balans pa marknaden,
och d& behdvs ingen prisreglering, eller ocksa féreligger
brist, och da bdr atgdrder inriktas pa att med generella
medel 6ka bostadsproduktionen med den inriktning som _
efterfrdgas. Det kan inte vara rimligt att, som utredningen
gbr, skapa styrmedel som bygger pa fOrvdntningar om ett
helt decenniums underfdrsérjning av bostdder. Detta maste

i s& fall skapa en vdrxande obalans som mot slutet av 80-
talet blir utomordentligt svar att ritta till, inte minst
med hdnsyn till den successiva nedskdrning av byggresurser
som fdljer av lag, total byggaktivitet. En sadan framtids-
bild manar till allvarlig eftertanke.

Bade skdrpt reavinstbeskattning och priskontroll

Bostadsrdttsutredningen har uttryckt fdrhoppningen om en
snar och betydande skdrpning av beskattningsreglerna. Lidget
pa bostadsrdattsmarknaden skulle saledes enligt utredningen
pakalla bade skdrpta realisationsvinstregler och prisregle-
rande fOreskrifter samt hembudsregler p& vad som sagts en
allt stérre del av marknaden. Utredningens forslag i dessa
delar svarar inte mot den mdjlighet till stimulans varom
direktiven uttryckt forhoppningar.

AB Bostadsgaranti avstyrker den foreslagna lagdndringen,
som skulle mdjliggdra prisféreskrifter och hembudsskyldighet.

Ekonomisk plan

Stabiliteten i den ekonomiska planen hdnger bl a samman med
hur man beddmer anslutningen vid en dvergang. Fastighets-
garantis tidigare modell f&r Overgdngar erbjdd i detta hin-
seende stora fordelar. Det dr Bostadsgarantis uppfattning
att alternativ till forbudet mot s k dubbla upplatelser
borde ha prdvats och da med utgangspunkt frdn erfarenheterna
fran den seridsa upplaggning som fanns att tillga.

Det faller sig naturligt att hyresgister som avser att for-
virva en fastighet, eventuellt i samband med ombyggnad,
skaffar sig ett sa bra beslutsunderlag som méjligt. Utred-
ningen har nu fdreslagit, att ekonomisk plan obligatoriskt
skall upprédttas och fdrses med intyg fdre fastighetsfdrvirvet.
Inte minst med hdnsyn till intygsgivarnas roll maste dock
framhallas, att vdsentliga uppgifter som grundavgifter och
arsavgifter pa detta stadium maste beddmas prelimindrt med
osdkra antaganden om anslutningsgraden. Det gir fdrmodligen
att i praktiken hitta 18sningar, men det maste beaktas att
den formalisering av handlidggningen som utredningen efter-
strdvat inte i sig lO6ser osdkerhetsmomentet i den ekonomiska
planen som i detta skede ndrmast svarar mot begreppet "kalkyl".

Utredningen fdreslar att fdreningar anslutna till rikskoope-
rativa fdretag skall vara undantagna fran kravet att upprédtta
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"ekonomisk plan" fore frivilliga fastighetsfdrvdrv. De
problemfall som utredningen hdnvisar till och dédr stdrre
avvikelser skett mellan ursprunglig plan och slutlig plan
hdrrér - savitt bekant - fran rikskooperativa omraden.
Bostadsgaranti fdrordar att eventuella regler om tidpunkt
f6r upprdttande av "ekonomisk plan" utformas generellt,
oberoende av vem som Ar fOreningsbildare.

'Betryggande former

AB Bostadsgaranti delar utredningens uppfattning att
bostadsrattsbildningar rymmer manga praktiska problem

och att ett seridst genomfdrande krdver sakkunnig med-
verkan. De rikskooperativa féretagens roll har sdrskilt
betonats i uikedningen. Otvetydigt i3r det s& att dessa
foretag spelar en betydelsefull roll i detta sammanhang.
Betrdaffande méjligheten till seridsa bostadsrdttsbild-
ningar intar emellertid dessa fdretag inte ndgon sidr-
stdllning. Med andra samarbetsformer medverkar t ex

AB Bostadsgaranti och BR Fastighetsgaranti AB till att
bade nyproduktion, ombyggnad och ombildningar sker under
betryggande former f&r konsumenten. Bostadsgaranti ansluter
sig till utredningens uppfattning att det &r viktigt att
olika fdretag och organisationer engagerar sig pa bostads-
rattsomradet.

Samma regler for alla

Det dr ocks& angeldget att dtgdrder och regler, som kan-
bli en £61jd av utredningens férslag, utformas sa att
konkurrensneutralitet iakttas mellan olika fdrenings-
bildare och andra berdérda intressenter. BlL a med denna
motivering vdlkomnas utredningens f&rslag att kommuner
fortsdttningsvis skall vara skyldiga, om si begirs, att
genom ledamot eller rapportdr utdva insyn i bostadsrdtts-
féreningars verksamhet. Fdérslaget undanrdjer en oklarhet,
som i enstaka fall utnyttjats till att utestdnga enskilda
bostadsr&ttsforeningar fran 99% statliga lan.
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