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Regeringen foreslar riksdagen att anta de férslag som har tagits upp i bi-
fogade utdrag ur regeringsprotokollet den 7 februari 1991.
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Ulf Lonngvist

Propositionens huvudsakliga innehéll

I propositionen liggs fram forslag till en ny bostadsréittslag som avser att er-
sdtta nu gillande bostadsrittslag (1971:479). Lagforslaget bygger pa den
gillande lagen. Lagstiftingen har dock gjorts om savil sprikligt som redak-
tionellt. Flera sakliga nyheter har tillkommit.

Det lagstadgade kravet pi att en bostadsrittsfbrening méste ha minst fem
medlemmar kompletteras med en bestimmelse om att det i féreningsfastig-
heten skall finnas minst fem ldgenheter avsedda att upplitas med bostadsritt.

Om bostadsritsforeningen har fler dn ett hus, miste husen vara samlade
P4 ett sidant sitt att en indamAlsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrtts-
havamna.

En bostadsriittsforening far laglig ritt att fritt och oberoende av stadgarnas
innehdll végra en juridisk person som forvirvat bostadsritt till en bostads-
ligenhet medlemskap i foreningen. Om bostadsligenheten férvirvas av en
juridisk person sedan lagen tritt i kraft fir den endast anvindas for att i sin
helhet hyras ut i andra hand som permanentbostad, om annat inte avtalas med
foreningen. De nya reglerna om forvirv som sker av juridiska personer berdr
inte sdana ligenheter som #r avsedda for fritidsindamail. De beror inte heller
kommun eller landstingskommun.
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Vidare fSreslds att vissa villkor i en bostadsrittsfrenings stadgar skall
vara ogiltiga, niimligen sidana villkor som innebir att endast personer med
visst medborgarskap, inkomst eller fSrmbgenhet kan bli medlemmar i for-
eningen eller sddana som annars till sitt innehAll eller p annat s#itt #ir oskiliga.

En bostadsriittsfrening skall iven fortsittningsvis i princip vara skyldig
att bevilja medlemskap for och uppldta bostadsritt 4t de hyresgiister som be-
viljats intride 1 foreningen och som deltar i en ombildning av hyresritt till
bostadsriitt. Nuvarande regler om riitt till medlemskap preciseras dock till att
avse dem som ansdker om medlemskap inom ett &r frin fastighetsforviirvet.

Ett system med forhandsavtal infbrs. Syftet ir friimst att gbra det méjligt
for bostadssdkande att under produktionen av foreningens hus kunna paverka
utformningen av de egna ligenheterna genom s.k. tillval. Férhandsavtal skall
ocksé fa ingds 1 samband med ombildning av hyresriitt till bostadsriitt. Om det
finns ett forhandsavtal skall foreningen kunna ta emot ftrskott for bostads-
ritten.

Bostadsriushavarens s.k. vetortitt mot forindringar av liigenheten vid om-
och tillbyggnader av freningens hus avskaffas. Detta innebir att férening-
arna i fortsittningen kan genomftra angeligna ombyggnadsatgirder som be-
tor en enskild ligenhet, t.ex. hissinstallationer, fiven om bostadsréttishavaren
motsitter sig atglirden. Olika réusstikerhetsmoment finns intagna i lagforsla-
get i friga om fSrutsittningarna fr att fA gora intrdng i en l4genhet.

Aven mark som ligger i anslutning till ett smahus eller en markliigenhet
skall kunna omfattas av en bostadsriittsupplitelse.

Mbjligheterna for en bostadsritsforening att ta ut avgifter av medlem-
marna justeras. Vissa &ldre avgiftstyper tas bort medan en mojlighet infors att
ta ut Sverlitelseavgift och pantstittningsavgift.

Vissa andra #ndringar foreslas ocks4, bl.a. i friga om offentlig auktion
och andrahandsuppldtelser. I &vrigt foreslds ocksa justeringar av den s.k.
ombildningslagen, bl.a. i friga om uppenbart oskiiliga villkor i hembud.
Vidare foreslas en stirskild lag som ger vissa #ldre bostadsfireningar mojlig-
het att omregistreras till bostadsrittsforeningar. Slutligen foreslas att forstks-
verksamheten med kooperativ hyresriitt forlings till utgingen av ar 1993.

Lagstiftningen freslis tréida i kraft den 1 juli 1991.
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Propositionens lagforslag Prop. 1990/91: 92

1 Forslag till
Bostadsrittslag

Hirigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Inledande bestaimmelser
Grundregler om bostadsratisforeningar och bostadsrdtt

1§ En bostadsrittsforening &r en ekonomisk férening som har till indam#l
att i foreningens hus upplata liigenheter med bostadsriitt. En bostadsritts-
forening skall vara registrerad.

Lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar tillimpas p4 bostadsriitts-
foreningar i den utstriickning som anges i 9~10 kap.

2 § For registrering av en bostadsriittsférening fordras att foreningen har
minst fem medlemmar. Dessutom skall freningen ha antagit stadgar samt ut-
sett styrelse och minst en revisor,

3 § Upplatelse av en liigenhet med bostadsritt fir endast ske till den som #r
medlem i bostadsrittsforeningen. Bostadsritt &r den rétt i foreningen som en
medlem har p grund av upplatelsen.

Nir en bostadsriitt Sverlatits frin en bostadsrittshavare till en ny inne-
havare fir denne uttiva bostadsritten endast om han #r eller antas till medlem i
foreningen.

4 § Upplatelse av en ligenhet med bostadsriitt skall ske till nyttjande mot er-
sdttning och utan tidsbegréinsning. Endast bostadsriittsféreningar far upplata
sddan nyttjanderitt.

En upplitelse med bostadsritt fir endast avse hus eller del av hus. En
upplételse far dock dven omfatta mark som ligger i ansluming till féreningens
hus, om marken skall anvindas som komplement till nyttjandet av huset eller
del av huset.

5 § Om uppriittande och registrering av ekonomisk plan som forutséttning
for upplatelse finns bestimmelser i 3 kap.

For registrering av ekonomisk plan fordras att det i féreningens hus kom-
mer att finnas minst fem ligenheter avsedda att upplatas med bostadsriitt. Vid
berikningen av antalet Figenheter som avses bli upplitna med bostadsritt riik-
nas som ldgenhet varje avskild enhet som 4r inriittad att varaktigt och sjilv-
stindigt anvindas som bostad eller lokal. Garage, lager och andra ligenheter
som i forsta hand anviinds som férvaringsutrymmen skall man dock bortse
frén.

Om foreningen har fler 4n ett hus, fordras det for registrering ocksi att
husen ligger si niira varandra att en findamAlsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrittshavarna.



6 § Med bostadsligenhet avses i denna lag en ligenhet som A4r avsedd att
helt eller till en inte ovisentlig del anviindas som bostad. Med lokal avses en
annan ligenhet 4n bostadsligenhet.

7 § Bestimmelser som géller ombildning av hyresritt till bostadsriitt finns i
denna lag och i lagen (1982:352) om riitt till fastighetsforviirv for ombildning
till bostadsritt.

Férbud mot uppldtelse av andelsrdn

8 § En juridisk person fir inte upplata andelsriitt med vilken foljer riitt att for
begriinsad tid besitta eller nyttja en bostadsligenhet.

Ett férbehdll om fSrviirv av andelsriéitt i strid med forsta stycket giller inte
mot den till vilken ligenheten har upplatits.

Enligt lagen (1986:1242) om forstksverksamhet med kooperativ hyresriitt
kan regeringen liimna ekonomiska foreningar tillstdnd att bedriva verksamhet
trots bestéimmelserna i férsta stycket.

2 kap. Foreningens medlemmar m.m.
Allmdnna bestdmmelser om medlemskap

1§ Friga om att anta en medlem i en bostadsrittsforening avgors av for-
eningens styrelse med iakttagande av de villkor fér medlemskap som anges i
foreningens stadgar och bestiimmelserna i detta kapitel.

I stadgarna far féreskrivas att anstkan om intréide i féreningen skall gbras
skriftligen och att ansokningshandlingen skall vara férsedd med sokandens
bevittnade namnunderskrift.

2 § Sidana stadgevillkor fr medlemskap 4r utan verkan som innebér

1. att ett visst medborgarskap eller en viss inkomst eller fsrmogenhet skall
utgora forutsittning for intréide i foreningen, '

2. att den till vilken en bostadsritt $vergdr skall utses av nigon annan #n
bostadsrittshavaren eller godkinnas enligt andra grunder 4n som géller enligt
denna lag for intriide i en bostadsréittsforening, eller '

3. att villkoret annars med hiinsyn till sitt innehdll eller pd annat sitt &r
oskiligt mot den som vill vinna intriide i féreningen eller verlAta sin bostads-
Tatt.

Bestimmelsen i forsta stycket 2 hindrar inte att foreningen i sina stadgar

férbehdller sig sAdan Aterkdps- eller 16sningsrétt som avses i 6 kap. 9 §.

Ran till medlemskap vid Gvergdng av bostadsratt

3 § Den som en bostadsritt har tvergitt till fir inte viigras intride i for-
eningen, om de villkor for medlemskap som féreskrivs i stadgarna 4r upp-
fyllda och féreningen skiligen bor godta honom som bostadsrittshavare.

For vissa sirskilda fall av Sverglng gtiller 47 §§.

4 § En juridisk person som har forvirvat bostadsritt till en bostadsldgenhet,
som inte 4r avsedd for fritidsindamadl, fir vigras intrdde i foreningen dven
omde i 3 § angivna forutstittingarna for medlemskap 4r uppfylida.

En kommun eller en landstingskommun som har forvirvat bostadsritt til)
en bostadslidgenhet fir inte viigras intride i foreningen.
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5§ Om en bostadsritt har vergitt till bostadsriittshavarens make, fir maken
vigras intride i foreningen endast om det som villkor fér medlemskap i stad-
garna foreskrivits att medlemmarna skall tillhora en viss sammanslutning eHer
uppfylla liknande villkor och det skiiligen kan fordras att maken uppfyller
villkoret. Derta giller ocksA niir en bostadsréits till en bostadsligenhet Svergltt
till nAgon annan n¥rstdende person som varaktigt sammanbodde med bostads-
ritishavaren.

6 § Den som har forvirvat en andel i en bostadsriitt fir viigras intréide i for-

eningen, om annat inte bestimts i stadgarna. Bestimmelsernai3 och 5 §§ -

skall dock giilla om bostadsriitten efter férvirvet innehas av makar eller, om
bostadsriitten avser bostadsligenhet, av sddana sambor pi vilka lagen
(1987: 232) om sambors gemensamma hem skall tillimpas.

7 § Den som forviirvat bostadsriitt vid exekutiv forsiljning eller vid offentlig
auktion enligt denna lag fir inte viigras intriide som medlem av den anled-
ningen att ersittning foér bostadsriitten inte beriknats enligt de grunder som
anges i stadgarna.

Rat till medlemskap vid uppldtelse av bostadsrant

8 § En bostadsriittsforening som har forviirvat eller avser att férviirva en

hyresfastighet for ombildning av hyrestiitt till bostadsriitt fir inte viigra en

hyresgist i fastigheten intriide i foreningen i annat fall #in om
1. hyrcsforhallandct avser en lokal och lokalen inte skall upplatas mcd
bostadsritt,

2. hyresforhallandet beror av anstillning och ligenheten inte skall uppl&tas :

med bostadsritt, eller
3. sAdana omstindigheter foreligger att en bostadsriittsférening enligt 3
eller 4 § kan viigra den som forviirvat bostadsriitt intréide i foreningen.

Foreningen far ocks] efter det att den forviirvat fastigheten viigra en hyres-

gist intriide i foreningen, om

1. denne inte var hyresgist i fastigheten nir bostadsriittsforeningen f‘orvar-
vade den, eller

2. hyresgisten ansékt om medlemskap i féreningen senare 4n ett &r frin
foreningens fastighetsforvirv,

Om hyresgiisten var make eller annan niirstiende person till den som inne-

hade hyresritten niir féreningen frviirvade fastigheten och hyresrétten Sver- -
géet till hyresglisten enligt bestimmelserna 1 12 kap. 33 §, 34 § eller 47 § -
andra stycket jordabalken, fir medlemskap inte vigras pd grund av bestim- -

melserna i andra stycket 1. Anstkan om medlemskap miste dock ha skett
fore utgdngen av den tid som anges i andra stycket 2 eller, om det dr formin-
ligare for hyresgisten, senast tre minader frin den dag dA hyresritten Gver-
togs.

9 § Skall en bostadsriittsférening i annat fall #n som avses i 8 § upplita
bostadsritt till en ligenhet och anstker nigon om medlemskap i foreningen i
syfte att erhdlla liigenheten, #r foreningen skyldig att bevilja medlemskap
endast om

1. den stkande har tecknat forhandsavtal enligt 5 kap. eller

2. den sokande dels har anvisats bostadsritt av en kommun enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt dels uppfyller de villkor
som enligt 3 § giller for intriide i samband med verging.
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Medlemskap enligt férsta stycket 1 behdver inte beviljas forriin den eko-
nomiska planen har registrerats enligt 3 kap. och ligenheten stir klar for in-
flyttming.

En kommun till vilken bostadsriitt skall anses upplaten enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt forviirvar medlemskap i
foreningen genom upplitelsen.

Rdit till overprévning av frdgan om intrdde

10 § Den som i annat fall #n som sligs i 4 § forviirvat en bostadsritt men
viigrats intréde i féreningen kan inom en méinad frin den dag han fick del av
beslutet om detta hinskjuta tvisten till hyresnimnden. Detsamma giller
hyresgiist som avses i 8 § och sidan sdkande som stigsi 9 §.

En bestlimmelse om ogiltighet av en &verlitelse niir medlemskap viigras
finns i 6 kap. 5 §.

Utirdde ur féreningen m.m.

11 § En medlem som inte har nigon bostadsritt i féreningen kan uttriida ur
foreningen och fAr av orsak som anges i stadgarna uteslutas ur denna.

En medlem som upphdr att vara bostadsriittshavare skall anses ha uttriitt ur
foreningen, om inte styrelsen medgett att han fir st kvar som medlem. Detta
giller inte om bostadsriitten upphért pA grund av att det hus i vilket ligenheten
finns har Svergit tll en ny Higare.

12 § Om féreningen vigrar att upplata bostadsriitt till ndgon som avses i 8
eller 9 § och som antagits som medlem i fSreningen eller antar inte en sddan
medlem ett erbjudande frin féreningen om att 3 ligenheten uppliten med
bostadsriitt, skall han anses ha uttréitt ur féreningen. Dexta giller dock inte om

1. han inom sex minader frin beslutet eller erbjudandet har hiinskjutit frd-
gan om upplitelse till hyresnfimnden enligt 4 kap. 6 § andra stycket, eller

2. styrelsen medgett att han fir sti kvar i féreningen.

Medlemmen skall ocks# anses ha uttriitt ur fsreningen nér ett beslut har
vunnit laga kraft som innebir avslag pi hans begiran om upplitelse av
bostadsritt.

13 § Har foreningen antagit en hyresgiist som avses i 8 § som medlem i
foreningen men upphor denne att vara hyresgist innan nigon bostadsriitt
upplAtits till honom, skall medlemmen anses ha uttriitt ur féreningen den dag
hyresférhdllandet upphor. Dessa bestimmelser giller dock inte, om frening-
ens styrelse medgett att medlemmen fir st kvar i féreningen.

14 § 1 stadgarna fir foreskrivas att en anmilan om uttriide ur fSreningen
skall goras skriftligen och att handlingen skall vara férsedd med medlemmens
bevittnade namnunderskrift.

Friga om uteslutming prdvas av féreningsstimman, om inte nigot annat
har bestdmts i stadgarna.
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3 kap. Ekonomisk plan
Planens innehdll m.m.

1 § Innan en bostadsriittsférening upplater ligenheter med bostadsriitt, skall
en ekonomisk plan upprittas av fSreningens styrelse och registreras av
ldnsstyrelsen. Planen skall innehalla de upplysningar som &r av betydelse for
en bedomning av foreningens verksamhet. Av planen skall ocks4 framgd om
forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § #r uppfylida.

2 § En ekonomisk plan skall vara forsedd med intyg av tv3 personer om att
planen enligt deras omdome vilar pd tillfrlitliga grunder. Vidare skall
intygsgivarna ange om forutsittingarna for registrering enligt 1 kap. 5 § kan
anses uppfylida. I intyget skall intygsgivama ocksd ange de huvudsakliga
omstindigheter som ligger till grund fér deras omdéme.

3 § Intygsgivare utses bland dem som regeringen eller den myndighet som
regeringen bestiimmer har frklarat behtriga att utfirda sidant intyg.

Det iir inte tillatet att utse nigon till intygsgivare, om det finns nigon om-
stindighet som kan rubba fortroendet fér dennes opartiskhet. Endast en av
intygsgivarna far vara anstilld hos féretag, organisation eller nigon annan
som har bildat bostadsréttsforeningen eller hjilpt till med féreningsbildningen
eller med ant uppriitta den ekonomiska planen.

Ny plan

4 § Om det sedan den ekonomiska planen har uppriittats intriiffar nigot som
#r av visentlig betydelse for bedomningen av foreningens verksambhet, fAr
féreningen inte upplita 14genheter med bostadsriitt fSmréin en ny ekonomisk
plan har upprittats av foreningens styrelse och registrerats av linsstyrelsen.

En forening fir upplata en ligenhet med bostadsritt trots att den inte finns
upptagen i en registrerad ekonomisk plan, om upplitelsen inte har nigon
sidan betydelse som sigs i forsta stycket.

Planens offentlighet

5§ Styrelsen skall hilla en registrerad ekonomisk plan tillglinglig for var
och en som vill ta del av planen.

4 kap. Upplitelse av ligenheter med bostadsritt
Nadr uppldtelse fdr ske

1 § Bestimmelser om medlemskap och ekonomisk plan som forutsittning
for upplitelse finns i 1 och 3 kap.

2 § Innan den slutliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan eller p4 en féreningsstimma, ir det inte tillatet att
upplata bostadsligenheter med bostadsritt utan tillstAnd av lénsstyrelsen.

Linsstyrelsen skall Kimna tillstind om

1. en ekonomisk plan har registrerats och

2. féreningen stiillt betryggande sikerhet hos ldnsstyrelsen for aterbetal-
ning av insatsen till bostadsrittshavarna jlimte, i fdrekommande fall, upp-
latelseavgift.
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Linsstyrelsen skall pd begliran av freningen Aterstiilla sikerheten sedan ett
Ar forflutit efter det att den slutliga kostnaden har redovisats pd en forenings-
stimma. Har talan om erslittning vickts fre utgingen av denna tid, fir
sikerheten dock inte Aterst4llas forrin mélet 4r slutligt avg]ort och foreningens
betalningsskyldighet har fullgjorts.

3§ En liigenhet som 4r uppliten med hyresritt far inte upplitas med
bostadsriitt s liinge ett hyresforhillande bestdr. Ligenheten fir dock upplatas
med bostadsritt, om mindre #n tre manader Aterstdr av hyrestiden och hyres-
viirden och hyresgisten har kommit &verens om att hyresforhallandet skall
upphéra utan att hyresriitten Sverlats till nAgon annan,

4 § 15 kap. finns bestimmelser om nir en bostadsrittsférening fir ingd av-
tal om att i framtiden uppléta ligenheter med bostadsriitt.

Uppldtelseavtalet
5 § Upplatelse av en ligenhet med bostadsritt skall ske sknftlxgen om inte

ndgot annat fSljer av lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsriitt

eller lagen (1991:000) om omregistrering av vissa bostadsforeningar till
bostadsrittsféreningar.

I upplitelsehandlingen skall foljande anges: partcrnas namn, den ligenhet
upplitelsen avser samt de belopp som skall betalas som insats och &rsavgift
samt i forekommande fall upplitelseavgift.

Skyldighet att uppldra bostadsrast

6 § Om nigon som avses i 2 kap. 8 § eller 9 § forsta stycket har antagits
som medlem i foreningen, fir foreningen inte vigra att uppldta den ldgenhet
som #r avsedd fér medlemmen med bostadsritt eller erbjuda sidana villkor
for upplatelsen som medlemmen skiiligen inte bér godta.

Hyresnidmnden fir p4 ansokan av medlemmen foreligga foreningen att
uppléia ligenheten med bostadsritt. Foreldggandet fir férenas med vite.
Nimnden fir ocks? faststilla villkoren for upplitelsen.

Bestimmelserna i forsta och andra styckena giller inte hyresgiist som av-
ses i 2 kap. 8 §, om det #r bestiimt att hans hyresforhillande skall upphora.

Om uttride ur féreningen nir upplételse enligt denna paragraf inte komnmit
till stAnd finns bestimmelser i 2 kap. 12 §.

Ogiltiga uppldtelser m.m.

7 § En upplitelse som skett i strid med bestiimmelserna i 3 kap. 1 med krav
pa en registrerad ekonomisk plan eller formkravet i 5 § &r ogiltig. Den som
bostadsrétten upplatts till har dirvid ritt till erséttning for skada. Har ligen-
heten tilltriitts, skall hyresavtal anses ingdnget for tiden frdn tilltriidet. Viicks
inte talan om upplitelsens ogiltighet inom tv4 &r frin den dag di upplatelscn
skedde, #r riitten till sidan talan frlorad.

Om en ligenhet som &r upplaten med hyresritt har upplatits med bostads-
ritt i strid med bestimmelserna i 3 §, 4r upplételsen ogiltig. I ett sAdant fall
giller bestiimmelserna om Aterbetalning och ersitming i 10 § andra stycket.

8 § Om en upplételse skett i strid med bestimmelserna i 3 kap. 4 § med krav
pé en registrerad ny ekonomisk plan, fir bostadsrittshavaren efter upp-
sidgning frintrida bostadsritten, om han var i god tro niir upplatelsen skedde.
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Uppsigning skall ske inom tre minader frin den dag di bostadsréittshavaren
fick kiinnedom om det forhillande som bort fdranleda upprittandet av en ny
ekonomisk plan, dock inte senare 4n tv3 4r frin upplatelsen.

Om en upplételse skett i strid med bestimmelserna i 2 § med krav p2 tll-
stind for upplitelse av bostadsriitt, fir bostadsriittshavaren efter uppsigning
frintriida bostadsritten. Uppstigning fAr dock inte ske sedan linsstyrelsen
limnat tillstdnd till upplitelsen och inte heller efter utgidngen av deni 2 §
tredje stycket angivna tiden.

Sker uppstigning enligt forsta eller andra stycket, tvergir bostadsritten
genast till féreningen. Foreningen skall betala skilig ersitming for bostads-
riitten. Bostadsrittshavaren har #ven ritt till erséttning fér skada. Har ligen-
heten tilltritts, skall hyresavtal anses ingdnget for tiden frin uppsigningen,
om bostadsriittshavaren i uppsiigningen begiirt att i bo kvar i liigenheten. -

Hyresvillkor vid ogiltiga uppldtelser och_ ndr bostadsrarten frdntrdds

9 § Om parterna inte kommer &verens om hyresvillkoren enligt 7 § forsta
stycket eller 8 § sista stycket, faststills dessa av hyresnimnden. I viintan pi
att hyresvillkoren for tiden frén att hyresavtal skall anses inginget blir slutligt
bestimda skall hyra betalas enligt vad foreningen bestéimt i friga om &rs-
avgift.

Konkurrerande uppldtelser

10 § Om en viss ligenhet upplatits med bostadsritt &t flera var for sig, giller
upplételserna efter den tidsfoljd i vilken de #igt rum. Ar upplitelserna sam-
tidiga eller gir det inte att faststiilla i vilken tidsfoljd de skett, skall riitten p&
talan besluta om foretridet mellan dem efter vad som med héinsyn till om-
stindigheterna &r skiligt.

Den som inte fir behilla bostadsritten till foljd av bestammelsema i forsta
stycket, har ritt att f4 tillbaka den insats och upplatelseavgift som han betalat
till féreningen. Han har #ven riitt till ers#ttning av foreningen for skada, om
han vid upplatelsen varken kiinde till eller borde ha kiint till den andra upp-
latelsen.

Avsdgelse

11 § En bostadsrittshavare far avstiga sig bostadsritten tidigast efter tv ir
frin upplitelsen och dirigenom bli fri frin sina forpliktelser som bostads-
rittshavare. Avsligelsen skall géras skriftligen hos styrelsen.

Vid en avsigelse dvergdr bostadsritten till foreningen vid det minadsskifte
som intriffar nirmast efter tre minader frin avsiigelsen eller vid det senare
manadsskifte som angetts i denna.

§ kap. Forhandsavtal
Rart att ingd forhandsavtal och att ta emot forskott

1 § En bostadsrittsférening far ingd avtal om att j framtiden upplita en
lagenhet med bostadsriitt. Ett sidant avtal kallas férhandsavtal. _

Ett forhandsavtal innebir att féreningen #r skyldig att uppléta ligenheten
med bostadsritt 4t den som tecknat sig for ligenheten. Forhandstecknaren 4r
4 sin sida skyldig att forvirva ligenheten med bostadsriitt.
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2 § En bostadsrittsforening fir ta emot forskott for en bostadsriitt endast av
den som tecknat ett forhandsavtal och om linsstyrelsen har limnat féreningen
tillstdnd att ta emot forskott.

Ett forskott fir avse ett belopp som motsvarar higst den beriiknade in-
satsen for bostadsriitten.

Om foreningen har tagit emot ett belopp som tverstiger vad som féljer av
andra stycket, har fothandstecknaren réitt att 3 tillbaka det Sverskjutande be-
loppet jimte riinta enligt 2 § riintelagen (1975:635).

3 § Eun forhandsavtal skall uppriittas skriftligen. I avtalet skall foljande
anges: parternas namn, den ligenhet som avses bli upplaten med bostadsrttt,
beriknad tidpunkt fr upplatelsen, de beriiknade avgifterna for bostadsritten
och, i fsrekommande fall, belopp som limnas i forskott.

De beriiknade avgifterna fr bostadsriitten skall grundas pd en kalkyl dver
kostnaderna for projektet. Kalkylen skall enligt intyg av tva sidana intygs-
givare som avses i 3 kap. 3 §, vila pd tillftrlitliga grunder. I intyget skall de
huvudsakliga omstiindigheter som ligger till grund fér omdémet anges.
Styrelsen skall hélla kalkylen och intyget tillgéingliga for forhandstecknaren
innan avtalet ingis.

4 § En forhandsavtal som ingAs i strid med bestiimmelserna i 3 § #r ogiltigt.

5§ Linsstyrelsen skall l4mna tillstdnd till en forening att ta emot forskott,
om

1. det finns en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet, granskad enligt 3 §
andra stycket, och

2. foreningen stillt betryggande sikerhet hos linsstyrelsen for Aterbetal-
ning av forskott till forhandstecknarna.

Linsstyrelsen skall pA begiiran av foreningen Aterstilla sikerheten efter det
att bostadsritterna upplatits eller mottagna forskott har Aterbetalats.

6 § Forhandstecknaren far inte sktta nigon annan #n sin make i sitt stille
eller pantsirta sin riitt enligt avtalet. Vad som sigs om make skall gilla #ven
sddan sambo p4 vilken lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem skall
tillimpas. En Sverlitelse eller pantsittning i strid med dessa bestimmelser 4r
ogiltig.

En avials upphorande

7 § Eu forhandsavtal upphor att gilla, om avtalet avser en liigenhet i en
hyresfastighet som fSreningen har forviirvat eller avser att frviirva fér om-
bildning till bostadsriitt och forhandstecknarens hyresritt till ligenheten upp-
hor innan bostadsritten upplatits.

Bestimmelserna i forsta stycket giiller inte om forhandstecknaren har satt
sin make eller sambo i sitt stille och denne Svertagit hyresriitten till ligen-
heten.

8 § Forhandstecknaren fér efter uppsigning genast frintrida avtalet, om

1. ligenheten inte upplts med bostadsriitt senast vid inflyttningen,

2. upplatelsen genom férsummelse av foreningen inte sker inom skilig tid
efter den beriiknade tidpunkten f6r upplételsen, eller

3. de avgifter som skall betalas for bostadsriitten #r viisentligt hogre in
som angavs i forhandsavtalet och forhandstecknaren av denna anledning
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siiger upp avtalet inom tre minader frin den dag di han fick kiinnedom om
den hogre avgiften.

Bestimmelserna i frsta stycket 1 giiller inte om frhandstecknaren innehar
ligenheten med hyresriitt. '

Om en frhandstecknare har bitritt ett beslut om férviirv av en hyresfastig-
het for ombildning till bostadsriitt enligt 9 kap 19 §, upphtr dock avtalet i de
fall som avses i forsta stycket 3 att giilla endast om det dessutom inte &r oska-
ligt mot féreningen eller medlemmarna att avtalet upphdr.

Rart till ersdttning

9 § Om ett férhandsavtal upphor att giilla enligt bestimmelserna i 7 eller 8 §,
har férhandstecknaren

1. riitt att f3 tillbaka belopp som han betalat i férskott jlimte rinta enligt 2 §
rintelagen (1975:635),

2. riitt till skilig erstittning fr sidana kostnader som han med foreningens
godkiinnande Atagit sig for ligenhetens inredning och utformning och som
blivit onyttiga f6r honom, och

3. rédrt till ersiittning fbr annan skada som foreningen har férorsakat honom
genom forsumlighet.

Bestiimmelserna i forsta stycket giller ocksd i de fall avtalet #ir ogiltigt eller
foreningen har tagit emot fbrskott i strid med bestimmelserna i 2 § forsta
stycket.

6 kap. Overging av bostadsritt
Rdn ant utova bostadsrdtten efter Gvergdng

1§ En bestimmelse om medlemskap som forutsdttming for riitt att utdva
bostadsriitten efter Sverldtelse finns i 1 kap.

Ett dodsbo efter en avliden bostadsrittshavare fir utbva bostadsriitten trots
att dodsboet inte 4r medlem i foreningen. Efter tre ir frin dodsfallet far for-
eningen dock anmana dodsboet att inom sex ménader frin anmaningen visa
att bostadsriitten ingltt i bodelning eller arvskifte med anledning av bostads-
rdttshavarens dod eller att nigon, som inte fir vigras intriide i foreningen,
forviirvat bostadsriitten och skt medlemskap. Om den tid som angetts i an-
maningen inte iakttas, fir bostadsriitten siljas pA offentlig auktion for déds-
boets riikning. Ett d6dsbo kan i foreningens stadgar medges en vidstriicktare
rdtt éin sorn angetts hér.

2 § Om en bostadsriitt bvergitt genom bodelning, arv, testamente, bolags-
skifte elier liknande forvirv och forviirvaren inte antagits till medlem, far for-
eningen anmana frviirvaren att inom sex minader frin anmaningen eller den
lingre tid som kan vara bestimd i stadgarna visa att nigon, som inte fir viig-
ras intréide i foreningen, forviirvat bostadsriitten och stkt medlemskap. Iakttas
inte den tid som angetts i anmaningen, fir bostadsritten s#ljas pi offentlig
auktion for forviirvarens rikning.

Overldtelse 1ill juridisk person

3 § En juridisk person som dr medlem i en bostadsrittsforening fir inte utan
samtycke av foreningens styrelse genom overlatelse forviirva bostadsritt till
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en bostadsligenhet som inte #r avsedd for fritidsindamAl. Vad nu sagts giller
inte nir férvirvaren #r kommun eller landstingskommun.

Overldtelseavtalet

4 § Ett avial om Sverldtelse av bostadsriitt genom kop skall upprittas skrift-
ligen och skrivas under av siljaren och ktparen. I avtalet skall den ligenhet
som Gverlitelsen avser samt kopeskillingen anges. Motsvarande skall giilla
vid byte eller giva.

Ogiltighet

5 § En 6verlatelse #r ogiltig, om den som en bostadsritt vergltt till vigras
medlemskap i bostadsrittsféreningen. Detta giller inte vid exekutiv forsilj-
ning eller vid offentlig auktion enligt bestimmelserna i denna lag. Om fSrvir-
varen i ett sidant fall inte antagits till medlem, skall féreningen 16sa bostads-
riitten mot skiilig erstittning. _

En bverlatelse som avses i 3 § dr ogiltig om foreskrivet samtycke inte er-
halls.

En 6verlitelse som inte uppfyller formfbreskrifterna i 4 § tir ocksi ogiltig.

Ansvaret for forpliktelser

6 § For tid efter det att foreningen underriittats om att bostadsritten Svergitt
till en medlem i foreningen, svarar den frin vilken ritten bvergitt inte for de
forpliktelser som 8ligger en innehavare av bostadsriitten.

Forsta stycket ghller ocks3 om en bostadsritt &vergitt till nAgon som inte

ir medlem i féreningen genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller

liknande forvirv eller vid exekutiv férsiljning eller offentlig auktion enligt
denna lag. Om bostadsriitten i annat fall har 6vergtt till nAgon som inte 4r
medlem, #r den frin vilken ritten $vergdte fri frin forpliktelser enligt forsta
stycket forst efter det aut férviirvaren antagits till medlem.

7 § Om bostadsriitten efter uppsigning enligt 7 kap. 18 § kan siljas pa
offentlig auktion, dr bostadsriittshavaren inte skyldig att svara fér de for-
pliktelser som Aligger en innehavare av bostadsriitten for lingre tid #n till det
ménadsskifte som intriiffar nérmast efter tre manader frin den dag d4 bostads-
riittshavaren blev skild frin ldgenheten.

8 § En forvérvare svarar tillsammans med den frin vilken bostadsritten
Svergitt for de forpliktelser som denne haft som innehavare av bostadsriitten,
om inte féreningen och forviirvaren kommit dverens om nigot annat. Om
bostadsritten har forviirvats pA offentlig auktion enligt bestimmelserna i
denna lag, svarar dock forviirvaren for forpliktelserna endast om freningen
har forbehllit sig betalningsansprik mot denne vid auktionen.

Forbehdll i stadgarna om rast art dterkipa eller losa bostadsratten

9 § En bostadsriittsforening fir i sina stadgar ta in ett forbehall om att for-
eningen eller medlemmarna vid 6verging av bostadsritt till lokal skall ha riitt
att 16sa bostadsritten. Stadgarna skall i s4 fall ange i vilken ordning 16snings-
riitten skall tillkomma féreningen eller medlemmarna, inom vilken tid 16s-
ningsritten skall géras gillande hos forviirvaren samt efter vilka grunder er-
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sittning for bostadsriitten skall bestiimmas.och inom vilken tid den skall beta-
las.

En bostadsrittsforening som #r ansluten till en folkrbrelsekooperativ riks-
organisation fir i sina stadgar ta in fSrbeh8ll enligt forsta stycket fiven for
bostadsligenheter. Eit sAdant forbehdll fir gilla till f5rmin for féreningen, en
folkrorelsekooperativ organisation som denna tillhér eller medlemmarmna.
Forbehallet fir avse riitt att inom hogst tre 4r frdn upplitelsen aterkopa eller
16sa bostadsriitten frdn bostadsriittshavaren eller ndgon som forvirvat
bostadsriitten. I 6vrigt giller forsta stycket andra meningen.

Sidoavtal

10 § Finns det mellan foreningen och den frin vilken bostadsritten till en
bostadsligenhet 6vergétt ett annat avial som avser en nyttighet som har ett
omedelbart samband med anvindningen av ligenheten och som 4r av mindre
betydelse i jimftrelse med den anvindningen, upphor 4ven det andra avtalet
att gilla vid den tidpunkt som anges i 6 §. Har foreningen sagt upp bostads-
rittshavaren till avflytting enligt 7 kap. 18 §, skall dock det andra avtalet
upphtra att gilla nir bostadsréittshavaren enligt 7 kap. 24 § #r skyldig att
flytta,

Foreningens skyldig het till vidaredverldtelse

11 § Har en bostadsriitt Svergdtt till bostadsrittsféreningen, skall den &ver-
1atas s3 snart det kan ske utan forlust, om inte foreningen pa en férenings-
stimma beslutar att bostadsrétten skall upphéra.

7 kap. Bostadsrattshavarens rittigheter och skyldigheter
Foreningens ansvar for ldgenhetens skick

1§ Nir ligenheten skall tilltridas forsta gingen efter en bostadsritts-
uppldtelse, skall foreningen tillhandahAlla ligenheten i sddant skick att den
enligt den allminna uppfattningen i orten 4r fullt brukbar for det avsedda
dindamdlet. Detta géller om inte nigot annat har avtalats.

2 § Ar ligenheten, nir den skall tilltriidas forsta gingen efter bostadsritts-
uppldtelsen, inte i det skick som bostadsrittshavaren har riitt att fordra enligt
1 &, far han avhjiilpa bristen p3 foreningens bekostnad, om inte styrelsen pa
tillséigelse ombesdrjer dtgirden s& snart det kan ske. Kan bristen inte av-
hjilpas utan dréjsmél eller underlater styrelsen att efter tillséigelse ombesorja
Atgirden si snart det kan ske, fAr bostadsrittshavaren efter uppségning frin-
triida bostadsritten. Uppstigning fir dock ske endast om bristen #r av visent-
lig betydelse. Sedan bristen blivit avhjilpt fir uppsiigning inte ske. For den
tid ldgenheten 4r i bristfilligt skick har bostadsriittshavaren riitt till skilig ned-
sittning av arsavgiften,

Bostadsrittshavaren har dven ritt till erséttning for skada, om bristen beror
pA forsummelse frin foreningens sida.

3 § Om bostadsrittshavaren inte fir tilltriida ldgenheten i ritt tid nir ligen-
heten skall tilltriidas forsta gAngen efter en bostadsréttsupplitelse och beror
inte drojsmalet pd honom, har han ritt till skilig nedsittning av &rsavgiften
for den tid han inte kan anvinda ligenheten eller del av den. Ar hindret av
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visentlig betydelse, fir bostadsrittshavaren efter uppsigning frintrida
bostadsriitten. Uppstigning far inte ske efter tilltrtidet.

Bostadsriittshavaren har &ven riitt till erstittning for skada, om drdjsmilet
beror pA forsummelse frn foreningens sida.

4 § Sedan tilltriide medgents 4ligger det foreningen att hilla ligenheten och
fastigheten i $vrigt i gott skick, i den min ansvaret inte enligt 12 § vilar p4
bostadsriittshavaren. Bestimmelserna i 2 § giller i tillimpliga delar om for-
eningen Asidostitter sin reparationsskyldighet eller om det p& nigot annat sitt
uppstir hinder eller men i nyttjanderiitten genom freningens vailande.

5 § Finns det ohyra i ligenheten till men for bostadsriittshavaren giller 2 §
i tillimpliga delar. Har ohyran kommit efter det att 1igenheten tilltrtitts, géller
dock inte vad som sagts nu, om det skett genom bostadsriittshavarens vil-
lande eller genom vArdsloshet eller forsummelse av nigon som han svarar for
enligt 12 § andra stycket.

I friga om bostadsligenhet som utgtr en del av ett hus 4r styrelsen skyldig
att vidta tjinliga Atglirder for att utrota ohyra, iven om bostadsriittshavaren &r
ansvarig enligt forsta stycket for att sidan forekommer i ligenheten. Ar
bostadsrittshavaren utan ansvar for ohyran, har han riitt till ersittning for
nddvindiga kostnader som han drabbats av genom Atgérder for att utrota
ohyran.

Hur bostadsrdttshavaren fdr anvdnda lagenheten

6 § Bostadsrittshavaren far inte anviinda ligenheten for ndgot annat indamal
#n det avsedda. Foreningen fir dock endast dberopa avvikelse som #r av av-
seviird betydelse for foreningen eller nigon annan medlem i foreningen.

Om en bostadslidgenhet som inte 4r avsedd for fritidsindamdl innehas med
bostadsritt av en juridisk person, far ligenheten endast anvé4ndas for att i sin
helhet upplatas i andra hand som permanentbostad, om inte nigot annat har
avtalats.

7 § Bostadsriittshavaren fir inte gora nigon viisentlig foréindring i ligen-
heten utan tillstAnd av styrelsen. Bostadsrittshavaren kan i stadgarna dock
medges en vidstriicktare rit.

8 § Bostadsriittshavaren fir inte inrymma utomstiende personer i ligen-
heten, om det kan medfra men for féreningen eller ndgon annan medlem i
foreningen.

9 § Bostadsréttshavaren 4r skyldig att nir han anvinder ligenheten iaktta allt
som fordras for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten. Han
skall ritta sig efter de siirskilda regler som foreningen i dverensstimmelse
med ortens sed meddelar, Bostadsritishavaren skall hilla noggrann tillsyn
Sver att detta ocksi iakttas av dem som han svarar for enligt 12 § andra
stycket.

Gods som enligt vad bostadsriittshavaren vet 4r eller med skil kan miss-
tinkas vara behiiftat med ohyra fir inte foras in i ligenheten.
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Uppldtelse av ldgenheten i andra hand

10 § En bostadsréinshavare fir uppldta hela sin ligenhet i andra hand endast
om styrelsen ger sitt samtycke. Detta giiller Hven i de fall som avsesi 6 §
andra stycket.

Styrelsens samtycke krivs inte, om liigenheten 4r avsedd for permanent-
boende och bostadsritten till ligenheten innehas av en kommun eller lands-
tingskommun. Styrelsen skall dock genast underriittas om upplatelsen.

11 § Viigrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplitelse fir
bostadsriittshavaren §nd4 upplata hela sin ligenhet i andra hand, om han
under viss tid inte har tillf4lle att anviinda ligenheten och hyresnimnden lim-
nar tillstdnd till upplitelsen. S&dant tillstAnd skall limnas, om bostadsriitts-
havaren har beaktansviirda skél for upplitelsen och féreningen inte har nigon
befogad anledning att viigra samtycke.

I friga om en bostadsléigenhet som innehas av en juridisk person kriivs det
for tillstAnd endast att féreningen inte har nigon befogad anledning att véigra
samtycke.

Extt tillstAnd till andrahandsupplatelse kan begrinsas till en viss tid och
forenas med villkor.

Bostadsrdttshavarens ansvar for ldgenhetens skick

12 § Bostadsriittshavaren skall p4 egen bekostnad hilla lligenheten i gott
skick, om inte nigot annat bestiimts i stadgarna eller foljer av andra eller
tredje stycket. Detta giller #ven marken, om sddan ingir i upplatelsen.

Bostadsrittshavaren svarar inte for reparationer av de stamledningar for
avlopp, viirme, gas, elektricitet och vatten som féreningen forsett ligenheten
med. For reparationer p& grund av brand- eller vattenledningsskada svarar
bostadsrittshavaren endast om skadan uppkommit genom eget véllande eller
genom virdslshet eller fsrsummelse av ndgon som hor till hans hushill eller
giistar honom eller av ndgon annan som han inrymt i ligenheten eller som dér
utfor arbete for hans rikning. I friga om brandskada som bostadsriittshavaren
sjdlv inte villat giller vad som sagts nu endast om bostadsriittshavaren brustit
i den omsorg och tillsyn som han bort iaktta.

Andra stycket andra meningen giller i tillimpliga delar om det finns ohyra
i ligenheten.

Tillrrade till ldgenheten

13§ Foretridare for bostadsrittsforeningen har ritt att f4 komma in i
ligenheten niir det behdvs for tillsyn eller for att utfora arbete som foreningen
svarar for. Nir bostadsritten enligt 30 § eller 6 kap. 1 eller 2 § skall siljas
pA offentlig auktion, 4r bostadsrittshavaren skyldig att 14ta ligenheten visas
pA lamplig tid. Féreningen skall se till att bostadsritishavaren inte drabbas av
storre olédgenhet 4n nédviindigt.

Bostadsrittshavaren #r skyldig att tila sddana inskréinkningar i nyttjande-
ritten som foranleds av nddvéindiga dtglirder for att utrota ohyra i fastigheten,
#iven om hans lagenhet inte besviras av ohyra. I s4 fall géller 5 § i tillimpliga
delar.

Om bostadsrittshavaren inte limnar tilltriide till ligenheten niir foreningen
har ritt till det, kan tingsriitten besluta om handrickning. I friga om sidan
handréckning finns bestimmelser i 17 § handréckningslagen (1981:847).
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Avgifter till foreningen

14 § Varje medlem skall betala en avgift till bostadsrittsforeningen i form
av en insats nir bostadsriitt upplats till honom. Freningen har dessutom ritt
att ta ut en Arsavgift for den 16pande verksamheten samt, om det anges i
stadgarna, upplitelseavgift, Gverlitelseavgift och pantsitmingsavgift.

En beslutad insats kan dndras i den ordning som sigs i 9 kap. 13 och
16 §§. Foreningen fér i bvrigt inte ta ut stirskilda avgifter for dtgiirder som
foreningen skall vidta med anledning av denna lag eller annan firfattning.

Vid ombildning av hyresriitt till bostadsritt fir bostadsriittsféreningen inte
ta ut upplitelseavgift forriin efter en minad frin den dag di foreningen er-
bjudit hyresgisten att fA ligenheten uppliten med bostadsriitt. Intill dess sex
ménader forflutit réiknat frin dagen for erbjudandet, fir avgiften hégst mot-
svara rinta pi insatsen enligt 5 § riintelagen (1975:635).

15 § Avgifter till féreningen skall betalas under féreningens adress eller
annan adress som foreningen uppger. Betalning fir alltid ske genom post-
anvisning, postgiro eller bankgiro.

Om bostadsriittshavaren betalar sin avgift pd post- eller bankkontor, anses
beloppet ha kommit féreningen till handa omedelbart vid betalningen. Limnar
bostadsrittshavaren ett betalningsuppdrag pA avgiften till bank-, post- eller
girokontor, anses beloppet ha kommit féreningen till handa nér betalnings-
uppdraget togs emot av det fSrmedlande kontoret.

16 § Om bostadsriittshavaren inte i riitt tid betalar insats eller upplatelse-
avgift som skall betalas innan ligenheten fir tilitriidas och sker inte heller rit-
telse inom en méinad frin anmaning, fAr foreningen hiiva upplatelseavtalet.
Detta giiller inte om liigenheten tilltréitts med styrelsens medgivande.

Om avtalet hiivs, har foreningen rétt till erséttning for skada.

I 18-25 §§ finns bestimmelser om forverkande nér avgifter betalas for
sent efter tillrédet.

Ran for bostadsrdnshavaren ast frdntrdda bostadsrditten vid avgifishojning

17 § Har beslut fattats om en visentlig avgiftshjning fér bostadsriitten, fr
bostadsrittshavaren efter uppsiigning frintriida bostadsritten, om det inte r
oskiligt mot foreningen eller dess medlemmar att bostadsritten frintrdds.
Uppsigning skall ske inom tre méinader frin den dag d4 bostadsrittshavaren
fick kiinnedom om avgiftsh&jningen.

Forverkande

18 § Nyttjanderiitten till en ligenhet som innehas med bostadsritt och som
tilltriitts 4r, med de begriinsningar som f6ljer av 19 och 20 §§, forverkad och
féreningen siledes beriittigad att siga upp bostadsriittshavaren till avflyttning,

1. om bostadsrittishavaren drjer med att betala insats eller uppldtelseavgift
utdver tv4 veckor eller den lingre tid som kan vara bestiimd i stadgarna frin
det att foreningen efter forfallodagen anmanat honom att fullgéra sin be-
talningsskyldighet eller om bostadsriittshavaren drojer med att betala Arsavgift
utdver tva vardagar efter forfallodagen,

2. om bostadsriittshavaren utan behovligt samtycke eller tillstind upplater
ligenheten i andra hand, ' '

3. om ligenheten anvinds i strid med 6 eller 8 §,
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4. om bostadsriittshavaren eller den som ligenheten upplétits till i andra
hand, genom vardsléshet &r villande till att det finns ohyra i liigenheten eller
om bostadsrittshavaren genom att inte utan oskiiligt drjsmil underriitta
styrelsen om att det finns ohyra i ligenheten bidrar 6l att ohyran sprids i
fastigheten,

S. om liigenheten pA annat siitt vanvardas eller om bostadsrittshavaren eller
den som ligenheten upplAtits till i andra hand 4sidositter nigot av vad som
skall iakttas enligt 9 § vid ligenhetens begagnande eller brister i den tillsyn
som enligt samma paragraf iligger en bostadsriittshavare,

6. om bostadsrittshavaren inte limnar tilltriide till ligenheten enligt 13 §
och han inte kan visa en giltig ursikt fr detta,

7. om bostadsriittshavaren inte fullgdr skyldighet som gér utéver det han
skall gora enligt denna lag, och det miste anses vara av synnerlig vikt fér for-
eningen att skyldigheten fullgbrs, samt

8. om liigenheten helt eller till visentlig del anviinds for niringsverksamhet
eller dirmed likartad verksamhet, vilken utgdr eller i vilken till en inte
oviisentlig del inglr brottsligt forfarande, eller for tillfilliga sexuella for-
bindelser mot ersittning.

19 § Nyttjanderitten #r inte férverkad, om det som ligger bostadsriitts-
havaren till last 4r av ringa betydelse. Inte heller #4r nyttjanderiitten till en
bostadsligenhet forverkad pA grund av att en skyldighet som avsesi 18 § 7
inte fullgérs, om bostadsrittshavaren #r en kommun eller landstingskommun
och skyldigheten inte kan fullgbras av en kommun eller landstingskommun.
En skyldighet for bostadsrittshavaren att inneha anstillning i ett visst fore-
tag eller nigon liknande skyldighet far inte l4ggas till grund for forverkande.

20 § Uppsigning p4 grund av forhdllande som avses i 18 § 2, 3 eller 5-7
fir ske endast om bostadsriittshavaren later bli att efter tillségelse vidta rittelse
utan drojsmal. I friga om en bostadsldgenhet fAr uppsigning p grund av
forhAllande som avses i 18 § 2 inte heller ske om bostadsriittshavaren efter
tills#igelse utan drijsmal anstker om tillstdnd till upplitelsen och fir ansokan
beviljad.

21 § Ar nyttjanderitten forverkad pa grund av forhillande, som avses i
18 § 1-3 eller 5-7 men sker rittelse innan foreningen gjort bruk av sin ritt
till uppsigning, kan bostadsriittshavaren inte direfter skiljas frin ligenheten
pa den grunden. Detsamma giiller om féreningen inte har sagt upp bostads-
riittshavaren till avflyttning inom tre m&nader frin den dag d4 foreningen fick
reda pi forhallande som avses i 18 § 4 eller 7 eller inte inom tvA minader
frin den dag d3 féreningen fick reda p forhillande som avses i 18 § 2 sagt
till bostadsriittshavaren att vidta rittelse.

22 § En bostadsrittshavare kan skiljas frin l4genheten pa grund av for-
hillande som avses i 18 § 8 endast om ftreningen har sagt upp bostadsritts-
havaren till avflyttning inom tvA ménader frin det art féreningen fick reda p
forhallandet. Om den brottsliga verksamheten har angetts till 4tal eller om for-
undersdkning har inletts inom samma tid, har féreningen dock kvar sin ritt
till uppstigning intill dess att tv minader har gitt frin det att domen i brott-
médlet har vunnit laga kraft eller det réttsliga forfarandet har avslutats pA nigot
annat sitt.,

2 Riksdagen 1990/91. I saml. Nr 92
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23 § Ar nyttjanderitten enligt 18 § 1 forverkad pA grund av drojsmal med
betalning av Arsavgift, och har féreningen med anledning av detta sagt upp
bostadsrittshavaren till avflyttning, fir denne pA grund av drijsmalet inte
skiljas frAn ligenheten om avgiften betalas senast tolfte vardagen frin upp-
signingen.

I viintan p att bostadsréttshavaren visar sig ha fullgjort vad som fordras
for att fi tillbaka nyttjanderitten fir beslut om avhysning inte meddelas férrin
efter fjorton vardagar frin den dag dA bostadsrittshavaren sades upp.

24 § Sigs bostadsrittshavaren upp till avflyttning av nigon orsak som
anges i 18 § 1, 4-6 eller 8, ir han skyldig att flytta genast, om inte annat
foljer av 23 §. Stigs bostadsriittshavaren upp av nigon annan i 18 § angiven
orsak, fir han bo kvar till det minadsskifte som intriffar nirmast efter tre
manader frin uppsigningen, om inte riuen Aligger honom att flyra tdigare.

25 § Om foreningen stiger upp bostadsréttshavaren till avflyttning, har for-
eningen riitt till ersdtting for skada.

Férfarandet vid uppségning

26 § En uppségning skall vara skriftlig, om inte skriftligt erkinnande av
uppsigningen liimnas. Om det #r bostadsrittshavaren som goér uppsigningen,
far den ske hos den som #r behorig att ta emot Arsavgiften pi féreningens
vignar,

27 § Skriftlig uppsigning skall delges den som stks for uppstigning, dock
utan tillimpning av 1215 §§ delgivningslagen (1970:428).

Triiffas inte den som stks for uppsigning i sitt hemvist, for uppsiigningen
sindas i rekommenderat brev under hans vanliga adress. Ett exemplar av
uppsigningen skall dessutom limnas antingen i den sbktes bostad till en
vuxen medlem i det hush4ll som han tillhér eller, om han driver rérelse med
fast kontor, p4 kontoret till nigon som #r anstilld dir. PAwriffas inte nigon
som angetts nu, skall uppsigningen i stillet liggas i den stktes postlida, om
sadan finns. Uppsigningen har skett niir vad som sagts nu blivit fullgjort.

Har den hos vilken uppstigning skall ske inte nigot klint hemvist i Sverige
och finns det inte heller nigot kiint ombud som har ritt att ta emot uppstigning
for honom, fir uppsigning ske genom kungdrelse i Post- och Inrikes
Tidningar.

28 § Stimningsansokan med yrkande om ritt att frintriida bostadsritten
eller om bostadsrittshavarens skiljande frin ligenheten samt ansokan om av-
hysning av bostadsriittshavaren giller som uppsiigning nir delgivning skett i
behdrig ordning.

29 § Om en bostadsritt skigs upp av ndgon orsak som anges i 2-5 och
17 §8, 6verglr bostadsritten genast till foreningen. Foreningen skall betala
skilig ersiittning for bostadsriitten.

Har bostadsrittshavaren tilltriitt ligenheten, skall hyresavtal anses inginget
for tiden frin uppsiigningen, om bostadsrittshavaren i uppsigningen begirt
att f4 bo kvar i ligenheten. I s4 fall giller 4 kap. 9 §.

30 § Har bostadsrittshavaren blivit skild fr&n ligenheten till f6ljd av upp-
signing i fall som avses i 18 §, skall bostadsriitten siiljas p4 offentlig auktion
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s4 snart det kan ske, om inte fSreningen, bostadsriittshavaren och de kinda
borgentirer vars riitt berdrs av forsiljningen kommer Sverens om nigot annat.
Forsiljningen fir dock anstA till dess att brister som bostadsriittshavaren sva-
rar for blivit Atgirdade.

Av vad som kommit in genom fSrsiljningen fir fSreningen, sedan ersitt-
ning enligt 8 kap. 6 § tagits ut, behilla s4 mycket som behdvs fr att ticka
foreningens fordran hos bostadsréttshavaren.

Underrastelse vid pantsdstning av en bostadsratt

31 § Har foreningen underriittats om att en bostadsriitt #r pantsart, skall for-
eningen utan drjsmil underritta panthavaren om bostadsriittshavaren har
obetalda avgifter till freningen till ett belopp som &verstiger vad som av 4rs-
avgiften beltper pA en minad och bostadsriittshavaren drdjer med betalningen
mer #n tvd veckor frin férfallodagen. Forsummas det, har féreningen vid
forsiljning enligt 30 § forsta stycket foretriide till betalning fore panthavaren
endast i friga om belopp som skulle ha betalats innan underriittelse skulle ha
skett.

Vissa 6vriga meddelanden

32 § Ar sidant meddelande fran foreningen som avses i 16 §, 18 § 1,
20 § eller 31 § eller 6 kap. 1 eller 2 § avsitint i rekommenderat brev under
mottagarens vanliga adress, skall féreningen anses ha fullgjort vad som an-
kommer pd den. Detsamma giller betriffande sidant meddelande frin
bostadsriittshavaren som avses i 2 § och 6 kap. 6 §.

Upphdrande av bostadsratten i vissa fall

33§ Overlats det hus i vilket ligenheten finns eller siljs huset exekutivt,
upphdr bostadsritten. Féreningen &r dirvid skyldig att betala skilig ersiitting
for bostadsritten. Trider féreningen i likvidation inom tre minader frin det
frigan om foreningens erséittningsskyldighet blivit slutligt avgjord eller f6r-
stitts féreningen inom samma tid i konkurs, skall dock bostadsrittshavarens
ritt att fA ersittning for bostadsriitten bedmas efter de regler som giller for
skifte av féreningens tillgdngar.

Upphor bostadsritten enligt forsta stycket och har ligenheten tilluritts,
skall skriftligt hyresavtal anses inginget. I si fall giiller 4 kap. 9 §.

8 kap. Offentlig auktion
Forordnande av god man m.m.

1§ Offentig auktion som avses i 6 kap. 1 eller 2 § eller 7 kap. 30 § skall
hallas av en god man som pd bostadsriittsféreningens begiran forordnas av
tingsritten. Beslut i &rende om férordnande av god man fir om det finns stir-
skilda skil meddelas utan bostadsrittshavarens horande.

2 § Gode mannen skall i god tid och p4 lampligt sitt kungéra tid och plats
for auktionen. Bostadsrittshavaren, foreningen och kiinda borgenirer vilkas
réitt beror av forsiljningen skall i god tid underrittas sdrskilt.

Vid forrittningen skall man fora protokoll.
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Auktionsforfarandet

3 § Innan budgivningen inleds skall gode mannen redovisa villkoren for for-
stljningen samt limna vriga upplysningar som #&r av betydelse fSr denna.
Om freningen inte medger nigot annat, skall bostadsritten utropas utan for-
behall om pantriitt. Inrop far inte godtas om det 4r uppenbart att avseviirt
hégre kdpeskilling kan uppnis.

Kopeskillingen

4 § Kopeskillingen skall betalas genast, om inte andra villkor faststillts fore
forsdljningen. Tilltréide fir inte ske forriin full betalning erlagts. Nir den gode
mannen har tagit emot betalningen, skall han utfirda kbpebrev.

Ny auktion

5 § Ny auktion skall hallas, om inrop inte sker eller godtas eller om képe-
skillingen inte betalas enligt faststiillda villkor. Sker det inte nigot inrop vid
en ny auktion, vergir bostadsriitten utan 16sen och fri frin pantriitt genast till
féreningen.

Gode mannens ran till ersdnning

6 § Gode mannen har ritt till skiilig ersiittning for arbete, tidsspillan och ut-
ligg som uppdraget krivt. Erséittningen far tas ut fore varje annan fordran ur
den kopeskilling som inflyter vid forséljningen. I den mén képeskillingen inte

ricker till, skall ersittingen i stillet betalas av bostadsriittsféreningen, men -

bostadsréttshavaren skall slutligt svara for erséttningen.

Redovisning av képeskillingen

7 § Kopeskillingen skall férdelas och redovisas av gode mannen s snart
som mdjligt. Utbetalningen av medel fir dock anst om det rAder tvist om
vem som #r betalningsberittigad och skikerhet inte stills. Om utrop av
bostadsriitten skett utan férbehall om pantritt, dr panthavaren skyldig att ta
emot betalning i fortid. Protokollet med redovisningen skall delges bostads-
riittshavaren, foreningen och berrda borgenirer.

Om nigon 4r missn6jd med redovisningen kan han vicka talan i inom tre
minader frin den dag dA han fick del av protokollet. Viicks inte talan inom
denna tid gir riitten att fA saken provad i domstol férlorad.

9 kap. Bestimmelser om foreningen m.m.
Allmdnna bestdmmelser om en bostadsrattsforening

1§ I1 kap. finns vissa inledande bestimmelser om bostadsrittsfdreningar.

2 § Bestimmelserna i 2 kap. 3 § lagen (1987:667) om ekonomiska for-
eningar om nir en ekonomisk forening skall anmilas for registrering och om
verkan av att anmilan gjorts for sent gilller i friga om bostadsrittsféreningar.

3 § Sedan foreningen har registrerats kan den frviirva riittigheter och iklida
sig skyldigheter samt fra talan infér domstolar och andra myndigheter. Fore
registreringen giiller bestimmelserna i 2 kap. 4 § lagen (1987:667) om eko-
nomiska féreningar.
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4 § For en ekonomisk forenings forpliktelser svarar endast féreningens till-
gingar. I tillgAngarna inrdknas insatser och avgifter som har forfallit till be-
talning #ven om de #innu inte har betalts.

Innehdllet i foreningens stadgar

§ § Bostadsriittsforeningens stadgar skall ange
1. féreningens firma,
2. den ort i Sverige diir foreningens styrelse skall ha sitt siite,
3. indamAlet med foreningens verksamhet och verksambhetens art,
4. om upplitelseavgift, Sverldtelseavgift och pantsittningsavgift kan tas ut,
5. de grunder enligt vilka arsavgift, tverldtelseavgift och pantsiittnings-
avgift skall beriiknas,

6. i det fall riitten att bestiimma ersiittning for bostadsréitt vid Sverldtelse |

skall vara inskriinkt, de grunder enligt vilka ersétting skall beréiknas,

7. de grunder enligt vilka medel skall avsiittas for att sikerstilla underhillet
av foreningens hus,

8. antalet eller ligsta och hogsta antalet styrelseledamdter och revisorer
samt eventuella suppleanter, tiden for deras uppdrag samt, om nigon av dem
skall utses pA annat sitt &in som anges i denna lag, hur det skall ske,

9. inom vilken tid och hur freningsstimman skall sammankallas samt hur
andra meddelanden skall komma till medlemmarnas kiinnedom,

10. vilka #irenden som skall férekomma pi ordinarie stimma,

11. vilken tid foreningens riikenskapsAr skall omfatta, samt

12. grunderna for fordelning av foreningens vinst samt hur man skall for-
fara med foreningens behillna tillgAngar nér féreningen uppldses.

Bestimmelserna i forsta stycket 8 giiller inte arbetstagarrepresentanter som
har utsetts enligt lagen (1987:1245) om styrelserepresentation for de privat-
anstillda.

Firma

6 § Bostadsrittsfreningens firma skall innehdlla ordet "bostadsrittsfor-
ening".

1 firman fir inte ordet "bolag" eller nigot annat ord som betecknar ett
bolagsforhillande tas in pA si sttt att det kan leda till missforstdnd att ett bolag
innehar firman.

Firman skall tydligt skilja sig frin andra hos linsstyrelsen forut registre-
rade och #nnu bestAende foreningsfirmor. For registrering av férenings firma
giller 1 &vrigt bestimmelserna i firmalagen (1974:156).

Endast en bostadsréttsforening eller en sammanslutning av bostadsrétts-
foreningar fir anviinda ordet "bostadsritt” eller en sammanséttning med detta
ord i sin firma eller i 6vrigt vid beteckning av rérelsen.

7 § Bestimmelserna om firmateckning i 14 kap. 2 § lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller i frAga om bostadsriittsforeningar.

Medlems- och ldgenhetsforteckning
8 § Styrelsen skall fora forteckning Sver bostadsriittsforeningens medlem-

mar (medlemsforteckning) samt forieckning 6ver de ligenheter som ir upp-
1atna med bostadsriitt (ligenhetsforteckning). Forteckningarna kan bestd av
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betryggande 18sblads- eller kortsystem. De kan ocks2 ftiras med automatisk
databehandling eller p4 annat liknande sitt.

9 § Medlemsforteckningen skall for varje mediem inneh&lla uppgift om hans
namn och postadress samt om den bostadsriitt som han har.

Styrelsen skall hAlla forteckningen tillgiinglig for den som vill ta del av
den.

10 § Ligenhetsforteckningen skall for varje ligenhet ange

1. ligenhetens betetkning, beligenhet, rumsantal och tvriga utrymmen,

2. dagen for linsstyrelsens registrering av den ckonomiska plan som lig-
ger till grund for upplitelsen,

3. bostadsriittshavarens namn, samt

4, insatsen for bostadsriitten.

Uppgifterna skall genast foras in i férteckningen niir en ldgenhet upplats
med bostadsriitt.

Underrittas foreningen om att en bostadsréitt pantsatts eller &indras ndgon
uppgift i férteckningen, skall detta genast antecknas. Vid verlatelse av
bostadsritt skall en kopia av tverlatelseavtalet fogas till forteckningen pa
ldmpligt sttt

Dagen for anteckningen skall anges.

11 § Bostadsriittshavaren har riitt att pd begtiran f4 utdrag ur ligenhets-
forteckningen betriiffande ligenhet som han innehar med bostadsritt.
Utdraget skall avse uppgifter som enligt 10 § skall anges i forteckningen.
Dagen for utfirdandet skall anges i utdraget.

Bostadsrausforeningens ledning

12 § Bestimmelserna om en forenings ledning i 6 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller i friga om bostadsriittsfdreningar med foljande
undantag:

1. Av styrelsens ledambdter skall alltid minst tva eller, om styrelsen bestir
av mindre #n fem ledamdter, minst en viljas p3 foreningsstimma.

2. Om inte nigot annat har bestimts i stadgarna, kan bostadsriittshavarens
make eller sambo vara styrelseledamot eller suppleant for styrelseledamot,
#ven om maken eller sambon inte 4r medlem i foreningen.

3. Bestiimmelserna om verkstiillande direktdr giller inte.

13 § Det &r en uppgift for styrelsen art faststilla avgifterna till foreningen,
om inte nigot annat har bestimts i stadgarna. Andring av insatsen skall dock
alltid beslutas av féreningsstimman,

Bestdmmelser om foreningsstimma

14 § Bestlimmelserna om foreningsstimman i 7 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giiller i tillimpliga delar for bostadsrittsféreningar
med f6ljande undantag:

1. Om flera medlemmar har en bostadsriitt gemensamt har de endast en
rost, om inte nigot annat bestiimts i stadgamna.

2. Foreningsstimmans befogenheter fir inte Sverldmnas At sérskilt valda
fullmiktige.
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3. Bestimmelserna i 23-25 §§ giller i stéillet fr 7 kap. 14 och 15 §§ lagen
om ekonomiska féreningar.

Sdrskilda villkor for vissa beslut

15 § Beslut som innebir viisentliga férindringar av fSreningens fastighet
skall fattas p4 en féreningsstimma, om inte nigot annat har bestimts i stad-
garna.

I frAga om sidana dtgiirder som innebdr en viisentlig friindring av en
bostadsrittshavares ligenhet ghiller dock bestimmelserna i 7 kap. 7 § och be-
stimmelserna i 16 § forsta stycket 2 detta kapitel.

16 § For att ett beslut i en friga som anges i denna paragraf skall vara giltigt
krivs att det har fattats p4 en fSreningsstiimma och att ftljande bestlimmelser
har iakttagits.

1. Om beslutet innebir 4ndring av nigon insats och medfsr rubbning av
det inbdrdes forhillandet mellan insatserna, skall samtliga bostadsrittshavare
som berors av #ndringen ha gitt med pa beslutet. Om enighet inte uppnis,
blir beslutet 4nd3 giltigt om minst tva tredjedelar av de bertirda bostadsritts-
havarna har gitt med pd beslutet och det dessutom har godkiints av hyres-
néimnden. ’

2. Om beslutet innebdr att en ligenhet som upplatits med bostadsriitt kom-
mer att forindras eller i sin helhet behdva tas i ansprik av foreningen med
anledning av en om- eller tillbyggnad, skall bostadsriittshavaren ha gitt med
pa beslutet. Om bostadsriittshavaren inte ger sitt samtycke till #ndringen, blir
beslutet &nd4 giltigt om minst tv tredjedelar av de réstande har gitt med p2
beslutet och det dessutom har godkéints av hyresnimnden.

3. Om beslutet innebdr utvidgning av foreningens verksambhet, skall minst
tv tredjedelar av de rostande ha gitt med pa beslutet.

4. Om beslutet innebir Sverlatelse av ett hus som tillhér foreningen, i vil-
ket det finns en eller flera ligenheter som 4r uppltna med bostadsritt, skall
beslutet ha fattats pi det sttt som gller for beslut om likvidation enligt 11
kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar, Minst tva tredjedelar
av bostadsrittshavarna i det hus som skall 8verlAtas skall dock alltid ha giu
med pi beslutet. )

5. Om det i stadgarna finns ytterligare nAgot villkor for att ett beslut enligt
1-4 skall vara giltigt, giller &ven det.

Foreningen skall genast underriitta den som har pant i bostadsrétten och
som &r kiind for féreningen om ett beslut enligt forsta stycket 2 eller 4.

17 § Ett stimmobeslut enligt 16 § forsta stycket 2 skall p4 begiran av for-
eningen godkinnas av hyresniimnden, om forindringen 4r angeligen och
syftet med Atglirden inte skiligen kan tillgodoses p3 nigot annat siitt samt be-
slutet inte 4r oskiligt mot bostadsrittshavaren. Kan férindringen anses vara
av liten betydelse for bostadsrittshavaren, fir hyresnimnden dock limna
godkénnande, om Atglirden inte skiiligen kan tillgodoses pA ndgot annat sitt.
Némnden far forena ett beslut om godkinnande med vilikor.

Begir bostadsriittshavaren att féreningen skall 16sa in bostadsriitten, far
godkinnande 1dmnas endast med villkor om inl6sen, sdvida inte bostadsriitts-
havaren skiéligen bor kunna godta fériindringen #nda. Innebir nimndens
godkiinnande att ligenheten i sin helhet fir tas i ansprik av foreningen, skall
godkinnandet limnas med villkor att inl$sen sker.
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18 § Talan om ersittning vid inldsen eller for intrAng eller fér annan skada
som en bostadsrittshavare orsakas med anledning av ett beslut om
godkinnande enligt 16 § forsta stycket 2 skall vickas vid fastighets-
domstolen. I friga om inldsen och ersittning giiller expropriationslagen
(1972:719) i tillimpliga delar, dock med undantag fiir 4 kap. 3 §.

Beslut om ombildning av hyresrds till bostadsratt

19 § En bostadsriittsforenings beslut att férvéirva en hyresfastighet for om-
bildning av hyresriitt till bostadsriitt skall fattas p4 en foreningsstdmma.
Beslutet #r giltigt om minst tvd tredjedelar av hyresgésterna i de uthyrda
l4genheter som omfattas av forviirvet har gitt med pi beslutet. Dessa hyres-
glister skall vara medlemmar i bostadsrittsféreningen. Vid berfikningen av
antalet ldgenheter tillimpas 1 kap. 5 § andra stycket.

Protokollet frin freningsstimman skall innehilla uppgift om hur berik-
ningen av risterna har skett och héllas tiliglingligt for hyresgéisterna och fas-
tighetségaren.

20 § Innan beslut om fastighetsftrviirv fattas enligt 19 §, skall en sidan
ekonomisk plan som avses i 3 kap. 1 § uppriittas och hillas tillgiinglig for
hyresgisterna. Till planen skall fogas ett besiktningsprotokoll som visar fas-
tighetens skick. Planen skall 4ven vara forsedd med intyg enligt 3 kap. 2 §.

21 § Beslut om forviirv i strid med 19 § forsta stycket dr ogiltiga. Detsamma
giller beslut om forviirv som fattas utan att ekonomisk plan varit tillginglig
enligt 20 §. Det nu sagda skall dock inte gilla om forvirv dnd4 skett enligt
beslutet och lagfart har meddelats.

22 § 1 friga om bostadsrittsféreningar som #r anslutna till en folkrorelse-
kooperativ riksorganisation giller 19-21 §§ endast om fastighetsforvirvet
sker enligt lagen (1982:352) om riitt till fastighetsférviirv f8r ombildning till
bostadsriitt.

Andring av stadgar

23 § Ett beslut om 4ndring av en bostadsréttsforenings stadgar &r giltigt om
samtliga rostberiittigade i foreningen 4r ense om det. Beslutet 4r 4ven giltigt,
om det har fattats p4 tvi pl varandra fljande féreningsstimmor och minst tvd
tredjedelar av de rstande p2 den senare stimman gitt med p beslutet. Om
beslutet avser 4ndring av de grunder enligt vilka arsavgifter skall beriiknas,
fordras dock att minst tre fjlirdedelar av de rostande pa den senare stimrman
gitt med pa beslutet. Om beslutet innebér att en medlems riitt till féreningens
behallna tillgingar vid dess uppldsning inskriinks, fordras att samtliga ros-
tande pa den senare stiimman gitt med ph beslutet.

Ett beslut som innebdr att en medlems riitt att Sverlita sin bostadsritt in-
skrinks eller att forbehall enligt 6 kap. 9 § infors, #r giltigt endast om samt-
liga bostadsriittshavare vars riitt berdrs av iindringen gitt med pa beslutet.

24 § Om det i stadgarna har tagits in ndgot villkor utéver vad som foljer av
23 § {or dindring av stadgarna, géller dven det.

Om det finns en foreskrift i stadgarna om att en viss bestimmelse inte far
#indras utan regeringens tillstdnd, far inte heller foreskriften #ndras utan

Prop. 1990/91: 92

24



regeringens tillstind, om den har tagits in i stadgamna pa grund av lag eller
annan forfattning eller efter regeringens medgivande.

25 § Ett beslut om lindring av stadgarna skall genast anmtilas for registre-
ring. Beslutet fir inte verkstiillas forriin registreringen har skett.

Revision och sdrskild granskning samt redovisning

26 § Bestiimmelserna i 8 och 9 kap. lagen (1987: 667) om ekonomiska for-
eningar giiller i tillimpliga delar i friga om bostadsriittsforeningar. Vad som
stigs dir om insats skall for en bostadsrittsférening ocksi gilla upplatelse-
avgift. Bostadsriittsforeningar #ir inte skyldiga att uppritta finansierings-
analys, koncernredovisning elier delarsrapport eller at, i annat fall §n som
avses i 8 kap. 6 § nimnda lag, utse auktoriserad revisor.

Vinstutdelning m.m.

27 § Utdelning fir endast ske av vinst som redovisas i faststiilld balans-
rikning for senaste rikenskapsiret.

Vinst fir inte delas ut till andra #n bostadsriittshavarna. Vinsten fordelas
mellan dem efter insatserna for bostadsriitterna, om inte ndgot annat har be-
stimts i stadgarna.

28 § Har vinstutdelning beslutats och verkstillts i strid med 27 § eller na-
gon bestimmelse i foreningens stadgar, giiller bestimmelserna om 4terbetal-
ning m.m. i 10 kap. 7 § lagen (1987:667) om ekonomiska fbreningar,

Bestiimmelserna om vissa givor i 10 kap. 8 § nimnda lag giiller i friga
om bostadsréittsforeningar.

Likvidation och upplosning samt fusion

29 § Bestimmelserna om likvidation och upplosning i 11 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska freningar giiller i tillimpliga delar i friga om
bostadsriittsforeningar.

Vad som foreskrivs i 11 kap. 3 § lagen om ekonomiska féreningar for det
fall antalet foreningsmedlemmar gir ned under ett ligsta antal, skall tillimpas
i friga om en bostadsrittsforening, om antalet medlemmar eller antalet
bostadsriittshavare gir ned under fem. Om flera medlemmar har en bostads-
riitt gemensamt skall de hiirvid riiknas endast som en bostadstiittshavare.

Vidare skall vad som i 11 kap. 12 § lagen om ekonomiska féreningar sigs
om insatskapital i stillet gilla insats och upplatelseavgift i bostadsritts-
foreningen,

30 § Bestimmelserna om fusion i 12 kap. lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar géller i tilllimpliga delar &ven bostadsriittsfreningar.

Registreringsmyndighet m.m.

31 § Bestiimmelserna om registrering m.m. i 15 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller i friga om bostadsréttsforeningar. Ett beslut
om s&dan #ndring av stadgarna att styrelsens site skall flyttas frin et lin till
ett annat fir dock inte registreras, om bostadsrittsforeningens firma pa grund
av bestimmelserna i 6 § tredje stycket férsta meningen detta kapitel inte fir
foras in i det senare linets foreningsregister.
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10 kap. Skadestind, straff och vite m.m.

1§ Bestimmelserna om skadestind m.m. i 13 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar géller i tillimpliga delar i friga om bostadsritts-
foreningar.

2 § Bestimmelserna om straff och vite i 16 kap. lagen (1987:667) om eko-
nomiska féreningar utom 1 § andra stycket 1 giller i tillimpliga delar i friga
om bostadsriittsféreningar.

3 § Till boter ddms den som uppsitligen eller av oaktsamhet

1. uppléter andelsriitt i strid med 1 kap. 8 §,

2. upplater bostadsrétt i strid med 3 kap. 1 § eller 4 § eller 4 kap. 2 §,

3. tar emot forskott i strid med 5 kap. 2 §,

4. bryter mot 9 kap. 6 § sista stycket,

5. inte fér medlemsforteckning eller inte hiller en sidan forteckning till-
ginglig enligt 9 kap. 9 §, eller

6. inte for ligenhetsforteckning eller meddelar oriktig eller vilseledande
uppgift i utdrag enligt 9 kap. 11 §.

11 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m. m.

1 § Arenden om fSrordnande av god man enligt 8 kap. 1 § och mél om
redovisning enligt 8 kap. 7 § andra stycket skall tas upp av tingsriitten i den
ort dir fastigheten finns.

2 § Vite som forelagts med stSd av denna lag utdbms av hyresnimnden.
Némnden kan sjélvmant ta upp frigan om utdémande.

3 § Beslut av hyresniimnden i frigor angiende intriide i fSreningen enligt
2 kap. 10 §, skyldighet att upplita bostadsriitt enligt 4 kap. 6 §, faststillande
av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, godkinnande av stimmobeslut enligt
9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller 2 eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §
fir Sverklagas hos bostadsdomstolen inom tre veckor frin den dag beslutet
meddelas. Skrivelsen med Sverklagandet skall ges in till hyresnimnden.
Beslut av hyresntimnden i frAgor enligt 7 kap. 11 § fér inte verklagas.

4 § I en tvist som avser faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 § skall
vardera parten svara for sin riittegingskostnad i bostadsdomstolen, om inte
ndgot annat anges i 18 kap. 6 § riittegAngsbalken.

5§ Beslut om behdrighet som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § om det medde-
lats av myndighet som regeringen bestimt, och beslut i 4rende om tillstAnd att
upplita bostadstiitt enligt 4 kap._ 2 § eller om forskott enligt 5 kap. 5 § far
bverklagas hos kammarriitt.

6 § ForbehAll i stadgarna enligt 7 kap. 18 § andra stycket lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar som inte innehiller ndgon bestimmelse om riitt for
parterna att klandra skiljedomen giiller inte

1. i friga om en bostadsriittshavares riitt eller skyldighet att tilltriida eller
behalla ligenheten, eller

2, betriiffande faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §.
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1 6vrigt giller forbehillet inte i friga om tvist med anledning av upplételse
av nyttjanderitt enligt denna lag, om man genom forbehdllet utsett skiljemin
eller meddelat bestiimmelser om skiljeméinnens antal, stittet for deras utseende
eller forfarandet vid skiljenimnden. I dessa hiinseenden skall lagen
(1929:145) om skiljemiin tillimpas. Vad som sagts nu hindrar dock inte att
foreningen i stadgarna utser hyresnimnden till skiljenimnd eller bestiimmer
kortare tid for skiljemannaltgiirdens avslutande &n den tid om sex ménader
som anges i nimnda lag.

Ikrafttridande och dvergingsbestimmelser

1. Denna lag (nya lagen) wriider i kraft den 1 juli 1991, di bostadsritts-
lagen (1971:479) (gamla lagen) skall upphora att gélla.

2. Om det i lag eller annan forfattning hiinvisas till foreskrift som har er-
satts genom bestimmelse i den nya lagen tillimpas i stiillet den nya bestéim-
melsen.

3. I frAga om bostadsrittsforeningar som har registrerats fore den 1 juli
1991 giller den nya lagen med de undantag som anges i det féljande.

4. Bestimmelsen i 1 kap. 4 § forsta stycket den nya lagen, att sddan
nyttjander#itt som avses i paragrafen endast fir upplétas av bostadsriitts-
foreningar, hindrar inte den som fore ikrafttriidandet av den nya lagen haft riitt
att driva verksambhet, i vilken ingdr sidana upplatelser, att fortsitta verksam-
heten.

5. Besttimmelsen i 1 kap. § § andra stycket forsta meningen den nya la-
gen, att det for registrering av en ekonomisk plan fordras att det i fSreningens
hus kommer att finnas minst fem liigenheter avsedda att upplitas med
bostadsriitt, hindrar inte registrering av en ny ekonomisk plan enligt 3 kap. 4
§ den nya lagen, om fbreningens hus vid krafttriidandet av den nya lagen
hade mindre 4n fem sidana ligenheter och antalet diirefier inte gtt ned.

6. Bestiimmelsen i 1 kap. 5 § wedje stycket den nya lagen, att det for
registrering av en ekonomisk plan stills vissa krav niir det giiller beliigenheten
av foreningens hus, giller vid registrering av en ny ekonomisk plan enligt
3 kap. 4 § den nya lagen endast i friga om hus som freningen forviirvar
efter ikrafttriidandet av den nya lagen.

7. Bestimmelserna i 1 kap. 8 § forsta stycket den nya lagen hindrar inte
en juridisk person, som ftre ikrafttriidandet av den nya lagen haft riitt att
uppléta andelsriitt med vilken foljer riitt att for begriinsad tid besitta eller nyttja
ldgenhet i hus som tillhtr den juridiska personen, att upplita sidan andelsriitt.

I annat fall 4n som avses i forsta stycket fir férening eller aktiebolag, som
fore ikraftiriidandet av den nya lagen drivit verksamhet i vilken inglr upp-
I4telse av andelsritt som avses i 1 kap. 8 § forsta stycket den nya lagen, efter
tillstind av linsstyrelsen fortsiitta sin verksamhet. TillstAnd som har medde-
lats enligt punkt 16 Svergingsbestimmelserna till den gamla lagen giller som
tillstAnd enligt forsta meningen.
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8. Har en juridisk person fore ikrafttridandet av den nya lagen forvirvat
bostadsritt till en bostadsligenhet, avsedd for annat 4n fritidsindamal, giller
11 § forsta stycket frsta meningen den gamla lagen i stillet for 2 kap. 4 §
forsta stycket den nya lagen.

9. Har en bostadsrittsférenings fastighetsférviirv skett fore ikraftirfidandet
av den nya lagen, skall den tid som anges i 2 kap. 8 § andra stycket 2 den nya
lagen riknas frin utghngen av juni minad 1991.

10. Har en ekonomisk plan registrerats av l4nsstyrelsen enligt den gamla
lagen eller tagits emot av linsstyrelsen enligt lagen (1930:115) om bostads-
riittsforeningar, skall planen anses vara registrerad enligt den nya lagen.

11. Har fore ikraftiridandet av den nya lagen triffats sidant avtal om
framtida upplitelse av bostadsritt som avses i 9 § den gamla lagen giller fort-
farande den gamla lagen. '

12. Har en hyresgiist fore ikrafttriidandet av den nya lagen enligt 60 a §
den gamla lagen bitritt ett beslut om frviirv av en hyresfastighet for ombild-
ning av hyresriitt till bostadsriitt och hade foreningen i sina stadgar féreskrivit
att en sidan hyresgist skall vara skyldig att teckna bostadsriitt till sin ligenhet
efter forvirvet, giller fortfarande 9 a § den gamla lagen.

13. Bestimmelsen i 7 kap. 6 § andra stycket den nya lagen, om begrins-
ning av ritten for en juridisk person att anviinda en bostadsligenhet, giller
inte om den juridiska personen har forviirvat bostadsritt till ligenheten fore
ikrafttridandet av den nya lagen.

14. Vid tillimpning av den nya lagen skall grundavgift enligt den gamla
lagen anses utgora insats. En bestiimmelse i en férenings stadgar, om att 4rs-
avgift eller andel i vinst eller behallna tiligAngar skall beriiknas efter en Ligen-
hets andelsviirde, skall anses innebjra att en sidan avgift eller andel skall be-
riknas efter insatsen fr bostadsritten,

15. Finns det i en forenings stadgar sedan den 1 juli 1972, dA den gamla
lagen tridde i kraft, en bestimmelse om berikning av ersitming for bostads-
riitt vid dverldtelse, giiller bestiimmelsen fortfarande, fiven om grundema for
berikningen inte angetts i stadgarna enligt 9 kap. 6 § forsta stycket 6 i den
nya lagen. En sidan bestiimmelse skall anses innebiira villkor for medlem-
skap, om inte nigot annat framgir av omstindigheterna.

16. Har ett beslut pA en foreningsstimma fattats fore ikrafttridandet av
den nya lagen, giller den gamla lagen i frAga om beslutet.

17. Har ett beslut som avses i 4 § andra stycket den gamla lagen, om be-
horighet som intygsgivare, meddelats fore ikrafurddandet av den nya lagen
giller 68 § forsta stycket den gamla lagen i friga om 6verklagande.

18. Tvister, som fore ikrafttriidandet av den nya lagen har anhingiggjorts
vid domstol eller hyresnimnd eller hinskjutits till avgorande av skiljemiin,
med stéd av den gamla lagen privas enligt den gamla lagen.
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2 Forslag till

Lag om omregistrering av vissa bostadsforeningar till
bostadsrittsforeningar

Hirigenom foreskrivs foljande.

1 § Enligt bestimmelserna i denna lag fir sidana bostadsforeningar som av-
ses i punkterna 4 och 7 Svergingsbestimmelserna till bostadsriitslagen
(1991:000) omregistreras till bostadsriittsféreningar.

Linsstyrelsen prévar friga om omregistrering efter anmiilan av bostads-
foreningen.

2 § Omregistrering far ske under forutsittming

1. att bostadsforeningen har beslutat indra innehallet i sina stadgar i Sver-
ensstimmelse med bestimmelserna i bostadsriittslagen (1991:000),

2. att bostadsféreningen har minst fem medlemmar och har utsett styrelse
och revisor for bostadsriittsféreningen i enlighet med bestimmelserna i 9 kap.
12 och 26 §§ bostadsrittslagen,

3. att bostadsforeningen har beslutat &indra sin firma till Sverensstimmelse
med bestimmelserna i 9 kap. 6 § bostadsriittslagen, samt

4, att en sAdan ekonomisk plan som anges i 4 § denna lag har uppriittats
och registreras samtidigt med att foreningen omregistreras.

I friga om omregistreringen tillimpas i Svrigt bestimmelserna i 9 kap. 31
§ bostadsriittslagen.

3 § Beslut av bostadsféreningen i de frigor som avses i 2 § forsta stycket 1-
3 och 4 § fartas i den ordning som anges i 7 kap. lagen (1987:667) om eko-
nomiska foreningar. Bestimmelserna om viss majoritet i 7 kap. 15 § andra
stycket sista meningen nimnda lag skall inte gilla sidana beslut och inte
heller nir foreningsstimma beslutar i annan angeligenhet som ror
omregistreringen. Inte heller skall sddana villkor i stadgamna som gér lingre
dn vad som foreskrivs i 14 § forsta stycket och 15 § nimnda kapitel
tillimpas.

4 § Innan ett beslut fattas som avses i 2 § forsta stycket 1-3, skall en
forenklad ekonomisk plan ha upprittats av bostadsforeningens styrelse och
godkints av foreningsstimman. I planen skall en berikning goras av
bostadsforeningens behillna tillgingar. Medlemmarnas insatser skall anses
utgdra motsvarande insatser i bostadsréttsforeningen. Overskott utéver insat-

serna kvarstdr i bostadsriittsféreningen om inte foreningsstimman beslutar

annat.

5 § Nr ett beslut om omregistrering har vunnit laga kraft, skall de ligenheter

som av bostadsféreningen varit upplitna med sidan riitt som anges i punkt 4
eller 7 bvergAngsbestiimmelserna till bostadsriittslagen (1991:000) i stéllet an-
ses upplitna med bostadsritt. '

Bostadsrittsféreningens styrelse skall genast utfirda bevis till bostads-

ritshavarna om bostadsriitterna. Beviset skall innehilla sddana uppgifter som
skall anges i ligenhetsforteckning enligt 9 kap. 10 § bostadsrittslagen
(1991:000).

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.
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3 Forslag till

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

Hirigenom foreskrivs att 3, 6, 9 och 12 §§ lagen (1982: 352) om ritt till
fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

38

Foreslagen lydelse

Om hyresgister har intresse av att forviirva fast egendom for ombildning
av hyresriitt till bostadsriitt fir detta anmilas till inskrivningsmyndigheten for
anteckning i fastighetsboken. Intresseanmiilan skall for hyresgisternas rik-

ning goras av en bostadsriittsforening.

Till anmdlan skall fogas intyg av
Joreningens styrelse om antalet
ldgenheter i den fasta egendom som
omfattas av anmdlningen samt om
att hyresgdsterna i minst tvd tredje-
delar av de uthyrda lagenheterna
skriftligen har forklarat sig intresse-
rade av en ombildning av hyresrdit
till bostadsran.

6§!

Fast egendom, som utgér en
hyreshusenhet och for vilken en in-
tresseanmilan giller, far inte Gver-
latas helt eller delvis genom kop
eller byte utan att den bostadsriitts-
forening som har gjort intresse-
anmilan har erbjudits att férvirva
hela hyreshusenheten. Ett sidant
erbjudande kallas hembud.

Foreningen skall till sin anmdlan
foga et intyg av foreningens styrelse
om

1. hur mdnga ldgenheter som
finns i den fasta egendom som an-
madlan omfanar,

2. att hyresgdsterna i minst tvd
tredjedelar av de uthyrda ldgen-
heterna skriftligen har forklarat sig
intresserade av en ombildning av
hyresrazrt till bostadsratt, och att
dessa hyresgdster dr medlemmar i
bostadsransforeningen

Fast egendom, som utgdr en
hyreshusenhet och for vilken en in-
tresseanmiilan giller, fir inte dver-
l4tas helt eller delvis genom kop eller
byte utan att den bostadsritts-
forening som har gjort intresse-
anmiilan har erbjudits att férvirva
hela hyreshusenheten. Ett sidant
erbjudande kallas hembud. Med
éverldtelse genom kop eller byte
likstdlls overldtelse genom tillskott
till bolag eller forening, utdelning
eller skifte frdn bolag eller forening
samt fusion enligt 14 kap. 1 eller 2 §
aktiebolagslagen (1975:1385).

En 6verlételse far ske utan hembud till bostadsriittsforeningen,
1. om bostadsrittsféreningen godkiinner verldtelsen,
2. om staten eller en kommun forviirvar egendomen,

1 Senaste lydelse 1984:302.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3. om forviirvaren #r gift med Sverlitaren eller om férviirvaren eller, nir
makar forvirvar gemensamt, nigon av dem &r Sverlitarens avkomling,

4. om fSrvirvet sker genom in-
rop pa exekutiv auktion eller offent-
lig auktion enligt lagen (1904:48
s. 1) om samiiganderitt.

4. om fSrviirvet sker genom in-
rop pa exekutiv auktion eller offent-
lig auktion enligt lagen (1904:48
s. 1) om samiganderiitt,

5. om overldtelsen avser andel
och forvarvaren redan dger en andel i
egendomen och denna forvdrvats pd
annat sdtt dn genom gdva.

Hembud behévs inte heller, om ett forviirv av bostadsriittsféreningen

skulle vara oskiiligt med htinsyn till forhillandet mellan Sverlitaren och en
annan forvirvare 4n bostadsrittsféreningen eller villkoren for eller omstiin-
digheterna vid en s3dan &verlételse. Frigan om hembud behdvs provas av
hyresnimnden pa begiiran av fastighetstigaren.

9§

Bestimmelser om bostadsritts-
féreningars beslut att férvirva
hyresfastigheter fér ombildning av
hyresriitt till bostadsriitt finns 1 60 a §
bostadsrinslagen (1971:479).

12§

Aven om hembudet har upphort
att gilla fir verldtelse genom kép
eller byte till nigon annan #n den
bostadsrittsforening som har gjort
intresseanmdilan inte ske medan for-
eningens intresseanmiilan gdller, om
kopeskillingen 4r ligre eller villkoren
for overlatelsen sammantagna #r
avsevirt ogynnsammare fér fas-
tighetsigaren n vad som angavs vid
hembudet. Har fastighetsigaren
sedan ett hembud upphort att gilla
gjort ett nytt hembud, enligt vilket
kopeskillingen #r liigre eller villkoren
eljest ogynnsammare for fastig-
hetsigaren, och upphér dven detta
hembud att gilla, skall forsta me-
ningen tillimpas pd det nya hem-
budet.

Bestimmelser om bostadsritts-
féreningars beslut att forvirva
hyresfastigheter for ombildning av
hyresritt till bostadsritt finns i
9 kap. 19-22 §§ bostadsrduslagen
(1991:000).

Aven om hembudet har upphort
att giilla far, sd ldnge foreningens in-
tresseanmdlan gdller, en sddan over-
ldselse eller gvergdng som avses i 6 §

forsta stycket inte ske till nigon

annan #n den bostadsrittsférening
som har gjort intresseanmilan, om
kopeskillingen &r Liigre eller vilikoren
for 6verldtelsen sammantagna &4r av-
seviirt ogynnsammare for fastighets-
H#igaren 4n vad som angavs vid hem-
budet. En sddan éverldtelse eller
overgdng fdr inte heller ske om et
villkor som angavs vid hembudet dar
uppenbart oskdligt mot foreningen.
Har fastighetsigaren sedan ett
hembud upphort att gilla gjort ett
nytt hembud, enligt vilket kope-
skillingen #r ligre eller villkoren pd
annat sdit ogynnsammare for
fastighetsigaren, och upphdr dven
detta hembud att gilla, skall frsta
och andra meningarna tillimpas pi
det nya hembudet.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Férsta stycket skall 4ga motsvarande tillimpning om $verlitelsen avser
andel av hyreshusenheten.

I friga om ftrbudet i forsta stycket dger 6 § andra och tredje styckena mot-
svarande tillimpning. Om nigot undantag inte foreligger, &r Sverlataren
skyldig att inh4imta hyresniimndens tillstAnd till Gverlatelsen.

1. Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.

2. Har en intresseanmiilan gjorts fire ikraftiridandet giiller lildre bestim-
melser.
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4 Forslag till

Lag om éndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att i friga om jordabalken punkt 7 &vergings-
bestiimmelserna till lagen (1984:694) om #ndring i nimnda lag skall ha

foljande lydelse.
Nuvarande lydelse

7. Om det foreligger sirskilda
skil, kan linsstyrelsen ge en for-
ening eller ett aktiebolag som
avses i punkt 16 i overgdngs-
bestdmmelserna till bostadsrauts-
lagen (1971:479) tllstind att
tillimpa avtalsklausul som strider
mot 12 kap. 15§ andra stycket
forsta meningen eller 19 §. Till-
stdnd som har meddelats enligt #ldre
bestimmelser giller Hven efter
ikrafttridandet

Foreslagen lydelse

7. Om det finns strskilda skil,
kan linsstyrelsen ge en forening eller
ett akticbolag som avses i punkt 7
overgdngsbestdmmelserna till bo-
stadsrdnslagen (1991: 000) tillstand
att tillimpa avtalsklausul som strider
mot 12 kap. 15§ andra stycket
forsta meningen eller 19 §. Tillstind
som har meddelats enligt &ldre be-
stimmelser giller dven efter ikraft-
triidandet.

Denna lag tréider i kraft den 1 juli 1991,

3 Riksdagen 1990/91. I saml. Nr 92
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5 Forslag till

Lag om &dndring i dktenskapsbalken

Hirigenom fbreskrivs att 7 kap. 4 § iiktenskapsbalken skall ha féljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

7 kap.
4§

Foreslagen lydelse

Med makars gemensamma bostad avses i denna balk

1. fast egendom som makarna eller nigon av dem #ger eller innehar med
tomtriitt, om det finns en byggnad p4 egendomen som #r avsedd som makar-
nas gemensamma hem och egendomen innchas huvudsakligen for detta

findamal,

2. fast egendom som makarna eller nigon av dem innehar med nyttjande-
ritt i forening med byggnad pA egendomen som makarna eller nigon av dem
Higer, om byggnaden 4r avsedd som makarnas gemensamma hem och egen-
domen innehas huvudsakligen for detta #indamél,

3. byggnad eller del av byggnad
som makarna eller nigon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt
eller annan liknande riitt, om bygg-
naden eller byggnadsdelen #r avsedd
som makarnas gemensamma hem
och innehas huvudsakligen for detta
indamdl.

3. byggnad eller del av byggnad
som makarna eller nigon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt
eller annan liknande riitt, om bygg-
naden eller byggnadsdelen 4r avsedd
som makarnas gemensamma hem
och innehas huvudsakligen for detta
indamal,

4. byggnad eller del av byggnad
som makarna eller ndgon av dem har
rdn ant framdeles forvdrva med bo-
stadsrar enligt forhandsavtal som
sdgs i 5 kap. bostadsrattslagen
(1991:000), om rdtten galler en
lagenhet som ndr avialet traffades var
avsedd att bli makarnas gemen-
samma hem och att innehas huvud-
sakligen for denta dndamdl.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mébler, hushills-
maskiner och annat inre 18sbre som #r avsett for det gemensamma hemmer.
Till gemensamt bohag riknas inte sidant bohag som anvlinds uteslutande for

den ena makens bruk.

Till makars gemensamma bostad och bohag riiknas inte egendom som
anvinds huvudsakligen for fritidsiindamal.

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.
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6 Forslag till

Lag om #ndring i lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt

Hirigenom fbreskrivs att 26 § 4 mom. lagen (1947:576) om statlig in-

komstskatt! skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Fireslagen lydelse

26 § 4 mom.2

4 mom. Har bostadsritten for-
viirvats genom upplételse fran bo-
stadsriittsforeningen, skall den i
upplitelseavtalet angivna grund-
avgiften anses som kopeskilling.
Sirskilda avgifter som har betalats
till féreningen i samband med for-
virv av en bostadsritt (upplitelse-
och intridesavgifter) skall ocksi
rdknas in i ingdngsviirdet. Har
grundavgiften for ligenheten satts
ned efter det att bostadsriitten har
forvirvats, skall inglngsviirdet re-
duceras med det belopp som har
Aterbetalats pAd grund av nedsitt-
ningen.

4 mom. Har bostadsriitten for-
viirvats genom upplételse frin bo-
stadsrittsforeningen, skall den i
upplitelseavtalet angivna insatsen
anses som kdpeskilling. SHrskilda
avgifter som har betalats till for-
eningen i samband med ftrviirv av
en bostadsritt (upplitelse- och in-
tridesavgifter) skall ocks ritknas in i
ingingsviirdet. Har insatsen for 14-
genheten satts ned efter det att bo-
stadsriitten har forvirvats, skall in-
gingsvirdet reduceras med det be-
lopp som har #terbetalats p4 grund
av nedséttningen.

Denna lag tréider i kraft den 1 juli 1991.

1Senaste lydelse av lagens rubrik 1974:770.

2Senaste lydelse 1990:651.
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7 Forslag till

Lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresnimnder

Hirigenom foreskrivs att 4, 5, 11, 15, 22 och 23 §§ lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresntimnder! skall ha fSljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4§2

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

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om Atglirdsforeldggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket,
#ndrad anviindning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra stycket, skadestind
enligt 12 kap. 24 a §, Sverlitelse av hyresriitt enligt 12 kap. 34-37 §§,
upplitelse av ligenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §, forlingning av
hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor enligt 12 kap. 54 §, Aterbetal-
ning av hyra och faststiillande av hyra enligt 12 kap. 55 b §, uppskov med
avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande enligt 12 kap. 64 §, allt

jordabalken,

2 a. préva tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresfrhandlingslagen
(1978: 304) eller om Aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

3. prova tvist om hyresvillkor
enligt 7 § sista stycket, upplatelse av
ligenhet i andra hand enligt 30 §
andra stycket eller medlemskap en-
ligt 52 §, allt bostadsrdtislagen
1971: 479),

4. préva friga om godkénnande
av dverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § femte stycket, 45 eller
56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 60 § forsta stycket 1 bo-
stadsratislagen,

3. prbva tvist om medlemskap
enligt 2 kap. 10 §, skyldigher ant
uppldta bostadsrért enligt 4 kap. 6 §
eller villkor for uppldtelse av bo-
stadsrdrt enligt samma §, hyresvill-
kor enligt 4 kap. 9 §, upplitelse av
ligenhet i andra hand enligt 7 kap.
11 § eller utdémande av vite enligt
11 kap. 2 §, allt bostadsrduslagen
(1991:000),

4. prova friga om godkinnande
av 8verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § femte stycket, 45 eller
56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1
eller 2 bostadsrdnslagen.

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,
5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgéstorganisation enligt hyres-

forhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadssaneringslagen (1973:531) och bostadsfor-

valtningslagen (1977:792),

7. prova frigor enligt lagen (1975:1132) om forvéirv av hyresfastighet

m.m.,

8. préva frigor enligt lagen (1987:1274) om kommunal bostads-

anvisningsritt,

11 agen omtryckt 1985:660.
2Genaste lydelse 1988:928.

Prop. 1990/91: 92

36



Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9. préva frigor enligt lagen (1982:352) om rét till fastighetsforviirv for

ombildning till bostadsriitt.

Arende upptages av den hyn:snamnd inom vars omrdde fastigheten &r be-
ligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forviirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresnimnden i den ort diir bolagets styrelse
har sitt siite eller, i friga om handelsbolag, diir fSrvaltningen fores.

5§

Hyresnéimnd bestir av lagfaren
ordférande och tva andra ledaméter,
om e¢j annat fbljer av tredje stycket.
Av de senare ledamiterna skall den
ene vara vil fortrogen med forvalt-
ning av hyresfastighet och den andre
vara vil fortrogen med bostads-
hyresgisters fdrhillanden eller, nir
drendet ror annan l4genhet #n bo-
stadsléigenhet, med néringsidkande
hyresgisters férhallanden. I liren
den enligt 52 § eller 60§
forsta stycker 1 bostadsrattslagen
(1971: 479) skall vad som sagts nu
om hyresfastighet och hyresgisters
forhallanden i stillet avse bostads-
rittsfastighet och bostadsrittsha-
vares forhillanden,

Hyresndmnd bestir av lagfaren
ordférande och tva andra ledamdter,
om ¢j annat foljer av tredje stycket.
Av de senare ledambterna skall den
ene vara viil fortrogen med forvalt-
ning av hyresfastighet och den andre
vara viil fortrogen med bostads-
hyresgilisters frhAllanden eller, nér
irendet r6r annan ligenhet n bo-
stadsligenhet, med niringsidkande
hyresgisters forhdllanden. I Hren-
den enligt 2 kap. 10 §,4 kap. 6 §,
9 kap. 16 § forsta stycket 1 och 2
eller 11 kap. 2 § bostadsranslagen
(1991: 000) skall vad som sagts nu
om hyresfastighet och hyresgiisters
forhallanden i stiillet avse bostads-
ridttsfastighet och bostadsriittshavares
forhillanden.

Hyresniimnd fir anlita expert att bitrida nimnden, om direndets beskaffen-
het eller annat séirskilt skl franleder det.
Bestimmelserna i 2 § andra - fjiirde styckena 4ger motsvarande tillimp-

ning i friga om hyresnimnd.

Regeringen kan forordna att i hyresniimnd skall finnas flera avdelningar.
Bestimmelserna om hyresnimnd géller i tillimpliga delar dven avdelning.

11 §4

Rér firende som avskrivits enligt
10 § forsta stycket forsta punk-
ten tvist som avses i 9 kap.
10§, 10kap. 6a§ eller 12 kap.
49 eller 54 § jordabalken, 22
eller 24 § hyresforhandlingslagen
(1978: 304), 5 § lagen (1957: 390)
om fiskearrenden, 52 § bostads-

3Senaste lydelse 1989:663.
4Senaste lydelse 1987:264.

Rér Hrende som avskrivits enligt
10 § forsta stycket forsta punk-
ten tvist som avses i 9 kap.
10§, 10kap. 6a § eller 12 kap.
49 eller 54 § jordabalken, 22
eller 24 § hyresforhandlingslagen
(1978: 304), 5 § lagen (1957: 390)
om fiskearrenden, 2 kap. 10 § och
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Nuvarande lydelse

rdtslagen (1971:479) eller 18 §
jaktlagen (1987: 259) skall nimnden
Ateruppta Hrendet pd anstkan av
sokanden. Ansbkan gors skriftligen
inom tre veckor frin den dag beslutet
om avskrivning meddelades.

Foreslagen lydelse

4 kap. 6 § bostadsrdrslagen
(1991: 000) eller 18 § jaktlagen
(1987: 259) skall nimnden Ater-
uppta érendet pi anstkan av stkan-
den. Ansbkan gbrs skriftligen inom
tre veckor frin den dag beslutet om
avskrivning meddelades.

Uteblir sbkanden &nyo, fir firendet icke Aterupptagas pd nyt.

15§5

Har parterna avtalat att tvist skall avgbras av skiljeméin utan frbehall om
ritt for parterna att klandra skiljedomen och har, vid arrendetvist, arrende-
nidmnden eller, vid hyres- eller bostadsriittstvist, hyresnimnden utsetts till
skiljenimnd, skall niimnden pA ansbkan avgtra tvisten genom skiljedom, om
ej hinder mbter enligt 1 § andra stycket lagen (1929:145) om skiljemiin. Om
sidan anstkan giller 8 §. Har tvisten redan hdinskjutits till nimnd, kan

skiljedom dock pakallas muntligen infr nfimnden.

I 4rende som niimnd har att av-
gbra genom skiljedom giiller lagen
om skiljemiin, i den min e¢j annat
foljer av denna lag. Vardera parten
svarar for sin kostnad i tvist som
avses i 9 kap. 10 eller 14§,
10 kap. 6 § eller 12 kap. 49 eller
54 § jordabalken, 5§ lagen
(1957: 390) om fiskearrenden
eller 7 § sista stycket bostads-
rduslagen (1971: 479).

22 §6

Beslut av nimnd #ger, sedan tid
for klander eller besvir utgitt nir
talan fir foras mot beslutet, ritts-
kraft, sdvitt dirigenom avgjorts
friga som avses i 1§ forsta
stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta
stycket2, 2 a, 3, 5a, 6, 7, 8 eller
9. Vad som sagts nu giller dock ¢j
beslut, varigenom ansékan om
Atgirdsforeliggande enligt 12 kap.
16 § andra stycket eller tillstind
enligt 12 kap. 23 § andra stycket,
34-37 eller 40 § jordabalken cller
30 § andra stycket bostadsranslagen
(1971: 479) eller ansbkan om upp

SSenasste lydelse 1984:679.
6Senaste lydelse 1988:928.

I drende som nimnd har att av-
gbra genom skiljedom giller lagen
om skiljeméin, i den min ej annat
fbljer av denna lag. Vardera parten
svarar for sin kostnad i tvist som
avses i 9kap. 10 eller 14§,
10 kap. 6 § cller 12 kap. 49 eller
54 § jordabalken, 5§ lagen
(1957: 390) om fiskearrenden
cller 4 kap. 9 § bostadsrdtislagen
(1991: 000).

Beslut av nimnd #4ger, sedan tid
for klander eller besvir utgitt nir
talan fir foras mot beslutet, ritts-
kraft, sdvitt dirigenom avgjorts
friga som avses i 1§ forsta
stycket 2 cller 5 eller 4 § forsta
stycket2, 2a, 3, 5a, 6, 7, 8 eller
9. Vad som sagts nu giller dock ej
beslut, varigenom anskan om
Atgirdsforeliggande enligt 12 kap.
16 § andra stycket eller tilistAnd
enligt 12 kap. 23 § andra stycket,
34-37 eller 40 § jordabalken eller
7 kap. 11 § bostadsratslagen
(1991: 000) eller anstkan om upp-
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Nuvarande lydelse

skov enligt 12 kap. 59 § jorda-
balken eller anstkan om férbud eller
medgivande som avses i 2a§
bostadssaneringslagen (1973:531)
eller yrkande om ritt till férhand-
lingsordning enligt 9 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller
anstkan om anvisningsritt enligt
3§ lagen (1987:1274) om kom-
munal bostadsanvisningsritt limnats
utan bifall.

Foreslagen lydelse

skov enligt 12 kap. 59 § jorda-
balken eller anskan om frbud eller
medgivande som avses i 2a§
bostadssaneringslagen (1973:531)
eller yrkande om ritt till férhand-
lingsordning enligt 9 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller
anstkan om anvisningsriitt enligt
3§ lagen (1987:1274) om kom-
munal bostadsanvisningsritt limnats
utan bifall,

Bestiimmelserna i 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986:223) om om-
provning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

23§7

Om fullftljd av talan mot hyres-
nimndens beslut i #rende enligt
12 kap. jordabalken eller hyres-
forhandlingslagen (1978: 304) eller
i drende anglende bostadsritt, bo-
stadssanering eller siirskild férvalt-
ning eller i 4rende enligt lagen
(1975:1132) om fbrvirv av hyres-
fastighet m.m., enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bo-
stadsanvisningsritt eller lagen
(1982:352) om ritt till fas-
tighetsforvirv for ombildning till
bostadsritt finns bestimmelser i
12 kap. 70 § jordabalken, 31 §
hyresforhandlingslagen, 76 §
bostadsranslagen (1971:479), 21 §
bostadssaneringslagen (1973: 531),
34 § bostadsforvaltningsiagen
(1977:792), 25 § lagen om for-
virv av hyresfastighet m.m., 16 §
lagen (1987:1274) om kommunal
bostadsanvisningsritt samt 15 §
lagen om ritt till fastighetsforvirv
for ombildning till bostadsriit,

Om fullfsljd av talan mot hyres-
niimndens beslut i 4rende enligt
12 kap. jordabalken eller hyresfor-
handlingslagen (1978: 304) eller
i #irende angdende bostadsriitt, bo-
stadssanering eller sirskild forvalt-
ning eller i #rende enligt lagen
(1975:1132) om forvirv av hyres-
fastighet m.m., enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bo-
stadsanvisningsritt eller lagen
(1982:352) om r#tt till fas-
tighetsforvirv fér ombildning till
bostadsriitt finns bestimmelser i
12 kap. 70§ jordabalken, 31§
hyresforhandlingslagen, 11 kap. 3 §
bostadsrattslagen (1991:000), 21 §
bostadssaneringslagen (1973:531),
34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792), 25 § lagen om fbrviirv
av hyresfastighet m.m., 16 § lagen
(1987:1274) om kommunal bo-
stadsanvisningsriitt samt 15 § lagen
om ritt till fastighetsforviirv for
ombildning till bostadsriitt.

Hyresnéimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fir inte bverklagas.
Hyresniimndens beslut fir dverklagas genom besvir hos bostads-

domstolen, om nimnden

1. avvisat anstkan som avses i 8, 11, 14-16, 162, 16c, 164 eller

16 ¢ §, eller avvisat besvir,

2. avskrivit #irende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 ¢, 16d eller 16 ¢ §,

dock ej nir drendet kan dterupptagas,

3. forordnat angiende ersittning for nigons medverkan i #irendet,

7Senaste lydelse 1987:1278.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4. utdtmt vite eller annan p4foljd fr underlatenhet att iaktta férelliggande
eller Adomt straff for forseelse i férfarandet,

5. utlatit sig i annat fall #in som avses i 3 i friga som giller allmin ritts-
hjilp.

En besvirshandling som avses i tredje stycket skall ges in till hyresnimn-
den inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen hos hyresniimnden av en besvirshandling som
avses i forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i 52 kap. 2 och
4 §§ riittegingsbalken.

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.
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8 Forslag till

Lag om dndring i bostadssaneringslagen (1973:531)

Hirigenom foreskrivs att 25 § bostadssaneringslagen (1973: 531) skall

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

2581

Om stirskilda skil foreligger, kan
ldnsstyrelsen medge undantag frin
tillimpningen av lagen i friga om
fastighet, vilken dges av forening
eller aktiebolag som avses i punks
16 overgdngsbestammelserna till
bostadsrattsiagen (1971:479).

Foreslagen lydelse

Om siirskilda skiil foreligger, kan
léinsstyrelsen medge undantag frin
tillimpningen av lagen i friga om
fastighet, vilken dgs av forening eller
aktiebolag som avses i punkt 7
overgdngsbestdmmelserna till bo-
stadsrduslagen (1991.:000).

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.

1Senaste lydelse 1974:821.
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9 Forslag till

Lag om &ndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

Hirigenom fUreskrivs att 13 § lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol

skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

1381

Foreslagen lydelse

Sammantriider bostadsdomstolen med sju ledaméter, lr tre av dem lag-
farna ledaméter och fyra av dem intresseledambter. En av de lagfarna leda-

mbterna 4r dérvid ordftrande.

Av intresseledaméterna skall tv3
vara vil fortrogna med forvaltning
av hyresfastigheter eller, niir milet
rdr provning av en friga enligt 52 §
eller 60 § forsta stycket 1 bostads-
rittslagen (1971:479), av bostads-
riittsfastigheter. Om madlet rér en
hyresfastighet som #gs av staten, en
kommun, en landstingskommun, ett
kommunalfrbund, ett allminnyttigt
bostadsforetag eller ett aktiebolag,
som helt 4gs av en kommun eller en
landstingskommun, skall dessa
ledaméter foretriidesvis vara vil
fortrogna med forvaltning av hyres-
fastigheter som tillh6r andra in en-
skilda. Om maélet rdr en hyresfastig-
het som #gs av nigon enskild, skall
de féretriidesvis vara viil fortrogna
med frvaltning av sddana fastig-
heter.

De aterstiende tvi intresseleda-
miterna skall vara viil fortrogna med
hyresglisters eller bostadsriitts-
havares forhillanden. Om mélet rér
prévning av en friga enligt 12 kap.
36 § jordabalken, skall dessa leda-
mijter vara vil fortrogna med
néringsidkande hyresgisters for-
hallanden. Om mélet rér prévning
av en friga enligt 52 § eller 60 §

1 Senaste lydelse 1989:664.

Av intresseledamébterna skall tv3
vara viil foértrogna med fbrvaltming
av hyresfastigheter eller, nér méilet
ror provning av en friga enligt 2
kap. 10 8,4 kap. 6 §, 9 kap. 16 §
forsta stycket 1 eller 2 eller 11 kap.
2 § bostadsranslagen (1991:000) av
bostadsriittsfastigheter. Om mélet r6r
en hyresfastighet som ligs av staten,
en kommun, en landstingskommun,
ett kommunalférbund, ett alimin-
nyttigt bostadsforetag eller ett aktie-
bolag, som helt #gs av en kommun
elier en landstingskommun, skall
dessa ledaméter foretriidesvis vara
vil fértrogna med fSrvaltning av
hyresfastigheter som tillh6r andra 4n
enskilda. Om mélet r6r en hyres-
fastighet som 4gs av nigon enskild,
skall de foretrtidesvis vara vil for-
trogna med forvaltning av sidana
fastigheter.

De Aterstdende tvd intresseleda-
miterna skall vara vil fortrogna med
hyresgiisters eller bostadsriitts-
havares forhillanden. Om mélet ror
provning av en friga enligt 12 kap.
36 § jordabalken, skall dessa leda-
mdter vara vil fortrogna med
niringsidkande hyresglisters for-
hillanden. Om mAlet rér prévning av
en friga enligt 2 kap. 10 §, 4 kap.
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Nuvarande lydelse

Jorsta stycket 1 bostadsriittslagen,
skall de vara viil fortrogna med bo-
stadsrittshavares forhdllanden. I
andra mil skall de vara vil fortrogna
med bostadshyresgiisters férhillan-
den.

Foreslagen lydelse

6§, 9 kap. 16 § forsta stycket 1
eller 2 eller 11 kap. 2 § bostads-
rastslagen skall de vara vil fortrogna
med bostadsriittshavares forhillan-
den. I andra mil skall de vara vil
fortrogna med bostadshyresglisters
forhallanden.

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.
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10 Forslag till
Lag om #4ndring i lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m.

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1975:1132) om forvéirv av hyres-
fastighet m.m! skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2§2

Forviirvstillstdnd fordras inte

1. om egendomen forvirvas frin staten, kommun, landstingskommun
eller kommunalfrbund,

2. om staten, kommun, landstingskommun, kommunalférbund, aktie-
bolag, som helt #gs av kommun eller landstingskommun, allm#innyttigt bo-
stadsforetag, folkrorelsekooperativ riksorganisation eller regional folk-
rorelsekooperativ organisation av bostadsriittsforeningar eller bostadsriitts-
forening ansluten till sAdan organisation 4r forvirvare,

2 a. om egendomen i annat fall #n 2 a. om egendomen i annat fall &in
som anges under 2 forviirvas aven  som anges under 2 forviirvas av en
bostadsriittsférening och foreningen  bostadsrittsforening och féreningen
har fattat beslut om forviirvet i den  har fattat beslut om forviirvet i den
ordning som fbreskrivs i 60 a § ordning som fSreskrivs i 9 kap.
bostadsranslagen (1971: 479), 19 § bostadsrattslagen (1991: 000),

3. om egendomen enligt medgivande av regeringen frviirvas for kyrkligt
tindamAl eller finget provats enligt lagen (1988: 183) om fvrvaltningen av
kyrklig jord,

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

5. om forviirvaren #ir gift med $verlitaren och inte heller om fSrvérvaren
eller, niir makar forviirvar gemensamt, nigon av dem 4r §verldtarens avkom-
ling, allt under forutsiittning att verlataren inte #r skyldig att avyttra egen-
domen enligt 6 § cller enligt 3 kap. 1 § lagen (1982: 618) om utlindska
forvirv av fast egendom m.m.,

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

7. om forvirvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.

11 agen omtryckt 1983: 438.
25enaste lydelse 1988: 196.
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11 Forslag till

Lag om #ndring i hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom fbreskrivs att 33 § hyresftrhandlingslagen (1978:304) skall

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

33§

Om sirskilda skl foreligger, kan
l4nsstyrelsen medge undantag frin
tillimpningen av lagen i friga om
hus som #gs av forening eller aktie-
bolag som avses i punkt 16 dver-
gdngsbestimmelserna till bostads-
rauslagen (1971: 479).

Foreslagen lydelse

Om siirskilda skiil foreligger, kan
linsstyrelsen medge undantag frin
tillimpningen av lagen i friga om
hus som iigs av en forening eller
akticbolag som avses i punkt 7
overgdngsbestdmmelserna till bo-
stadsratslagen (1991: 000).

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.
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12 Forslag till
Lag om #ndring i lagen (1982:617) om utldndska forvirv
av svenska foretag m.m.

Hiirigenom foreskrivs att i 3 § lagen (1982:617) om utlindska forvirv av
svenska foretag m.m.! "bostadsrittslagen (1971:479)" skall bytas ut mot
"bostadsriittslagen (1991:000)".

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.

1 Lagen omtryckt 1987:420. Senaste lydelse av 3 § 1983:106.
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13 Forslag till

Lag om 4ndring i lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet

med kooperativ hyresritt

Hirigenom ftreskrivs i friga om lagen (1986:1242) om ftrstksverksam-

het med kooperativ hyresriitt

dels att 1 § och Svergingsbestimmelserna till lagen skall ha fljande

lydelse,

dels att det i lagen skall infbras en ny paragraf, 5 §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

1§

Enligt denna lag fir regeringen
forsoksvis 1imna ekonomiska for-
eningar tillstind att utan hinder av
bestimmelserna i 79 § bostads-
rattslagen (1971:479) bedriva verk-
samhet i vilken féreningen tillimpar
villkor som innebir att det med an-
delsriitt i foreningen foljer en mitt att
hyra bostadsligenhet (kooperativ
hyresritt).

5§

Denna lag triider i kraft den 1 ja-
nuari 1987 och giller till utgingen
av ir 1991,

Fareslagen lydelse

Enligt denna lag fir regeringen
forsbksvis limna ekonomiska for-
cningar tillstind att utan hinder av
bestéimmelserna i I kap. 8 § bostads-
ranslagen (1991:000) bedriva verk-
sambhet i vilken foreningen tillimpar
villkor som innebir att det med an-
delsriitt i foreningen foljer en riitt att
hyra bostadsligenhet (kooperativ
hyresriitt).

Regeringens tilistdnd eller kom-
munens tillstyrkan enligt denna lag
skall inte wzgéra ndgon forutsattning
for att registrera en ekonomisk fir-
ening som avser att bedriva verk-
samhet med kooperativ hyresratt.

Denna lag wriider i kraft den 1 ja-
nuari 1987 och gtiller till utgingen
av r 1993.

Tillstind som har meddelats enligt denna lag skall fortfarande gilla efter

utgingen av lagens giltighetstid.
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Prop. 1990/91: 92
14 Forslag till

Lag om #ndring i lagen (1987:232) om sambors
gemensamma hem

Hiirigenom fSreskrivs att 2 § lagen (1987:232) om sambors gemensamma
hem skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2§

Med sambors gemensamma bostad avses i denna lag, om inte annat fljer
av 4 §,

1. fast egendom som samborna eller ndgon av dem #ger eller innehar med
tomtriitt, om det finns en byggnad p4 egendomen som #r avsedd som sam-
bornas gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
indamal,

2. fast egendom som samborna eller ndgon av dem innehar med nyttjande-
rétt i forening med byggnad pA egendomen som samborna eller nigon av dem
dger, om byggnaden #r avsedd som sambornas gemensamma hem och egen-
domen innehas huvudsakligen for detta indamal,

3. byggnad eller del av byggnad
som samborna eller nigon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt
eller annan liknande riitt om bygg-
naden eller byggnadsdelen &r avsedd
som sambornas gemensamma hem

3. byggnad eller del av byggnad
som samborna eller nigon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt
eller annan liknande riitt om bygg-
naden eller byggnadsdelen #r avsedd
som sambornas gemensamma hem

och innehas huvudsakligen fér detta  och innehas huvudsakligen for detta
&ndamil. indamdl,

4. byggnad eller del av byggnad
som samborna eller ndgon av dem
har ran an framdeles forvarva med
bostadsratt enligt férhandsavtal som
sdgs i 5 kap. bostadsrittslagen
(1991:000), om rdtien galler en
ldgenhet som nar avtalet traffades var
avsedd an bli sambornas gemen-
samma hem och att innehas huvud-
sakligen for derta dndamdl.

Samborna fir i en av dem b4da undertecknad handling anmiila till inskriv-
ningsmyndigheten att en fastighet som #r lagfaren fr en av dem eller en tomt-
réut for vilken en av dem &r inskriven som innehavare #r gemensam bostad for
dem bida.

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.

48



15 Forslag till
Lag om #ndring i lagen (1987:813) om homosexuella
sambor

Hirigenom fSreskrivs att i lagen (1987:813) om homosexuella sambor!
"bostadsrittslagen (1971:479)" skall bytas ut mot "bostadsriittslagen

(1991:000)".

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.

1 Senaste lydelse 1990:1103.

4 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr 92
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16 Forslag till

Lag om &ndring i lagen (1987:1274) om kommunal

bostadsanvisningsritt

Hirigenom foreskrivs att 8 § lagen (1987: 1274) om kommunal bostads-

anvisningsritt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

8§

Foreslagen lydelse

Om kommunen inte anvisar nigon bostadsstkande eller om huségaren inte
godtar den bostadssdkande som kommunen anvisar eller inte kan tréiffa avtal
med denne, ir husigaren skyldig att upplita ligenheten till kommunen om

kommunen begir det.

Om annat inte avtalas, skall upp-
1telse till kommunen anses ha skett
vid den tidpunkt d4 kommunens be-
giran enligt forsta stycket kommit
huségaren till handa och pi de vill-
kor som angetts i meddelandet enligt
7 §. Om upplitelsen avser bostads-
ritt, skall den dock inte anses ha
skett innan de forutsittningar &r
uppfyllda som anges i 3 och 5 §§
bostadsrduslagen (1971:479).

Om annat inte avtalas, skall upp-
latelse till kommunen anses ha skett
vid den tidpunkt d4 kommunens be-
giran enligt forsta stycket kommit
huséigaren till handa och pA de vill-
kor som angetts i meddelandet enligt
7 §. Om uppldtelsen avser bostads-
ritt, skall den dock inte anses ha
skett innan de forutsittningar 4r upp-
fyllda som anges i 3 kap. 1 § forsta
stycker och 4 § samt 4 kap. 2 §
bostadsranslagen (1991:000)

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.
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BOSTADSDEPARTEMENTET
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantréde den 7 februari 1991

Nirvarande: statsministern Carlsson, ordftrande, och statsriden Engstrom,
Hjelm-Wallén, S. Andersson, Gradin, Dahl, R. Carlsson, Hellstrém,
Johansson, Lindgvist, G. Andersson, Lonnqvist, Thalén, Freivalds,
Wallstrém, Lé6w, Molin, Sahlin, Asbrink

Foredragande: statsrAdet Lonnqvist

Proposition med forslag till ny bostadsrittslag, m.m.

1 Inledning

En bostadsriutsforening 4r en ekonomisk forening vars priméra uppgift 4r att
upplata ligenheter 3t foreningsmedlemmarna utan begriinsning i tiden.

Den legala grunden och ramen for bostadsrittsféreningars verksamhet
finns i bostadsriittslagen (1971:479, omtryckt 1982:353), i det foljande kallad
BRL. Lagen tridde i kraft den 1 juli 1972 (prop. 1971:12, LU 9, rskr.125).
Dess reglering gir huvudsakligen ut p4 att férhindra uppkomsten av
ekonomiskt osunda foretag samtidigt som medlemmarna tillforsikras god
insyn i foreningens angeligenheter och ett stort mitt av trygghet i besitmingen
till sina ldgenheter

Under 4rens lopp har BRL éndrats i olika hinseenden. NAgra dndringar
som haft stor betydelse 4r de som genomfordes i anslutning till lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsforvirv fér ombildning till bostadsritt
(ombildningslagen) och som tridde i kraft den 1 juli 1982 (prop.
1981/82:169, CU 41, rskr. 364). Vidare bor nimnas den méjlighet som folk-
rorelsekooperativa riksorganisationer fick fr.o.m. den 1 maj 1985 att ter-
képa eller 16sa bostadsritter under en trearsfrist frin upplételsen (BoU
1984/85:12, rskr. 194, SFS 1985:182). Den 1 juli 1987 tridde nya regler i
kraft om forsiljning av bostadsriitt pd offentlig auktion (prop. 1986/87:37,
BoU 13, rskr. 249, SFS 1987:243). Slutligen bor ndmnas de huvudsak-
ligen redaktionella dndringar i BRL som tridde i kraft den 1 januari 1988 med
anledning av den nya lagen (1987:669) om ekonomiska foreningar (prop.
1986/87:7, LU 20, rskr. 172).

Med stod av regeringens bemyndigande tillkallade divarande chefen for
bostadsdepartementet den 27 februari 1986 en sirskild utredare (divarande
kommunalrddet Nils Yngvesson) med uppdrag att se dver bostadsrittslagen
m.m. Utredningen antog namnet 1986 &rs bostadsrittsutredning. I sitt betidn-
kande (SOU 1988:14) Oversyn av bostadsrittslagen m.m. redovisar ut-
redaren resultatet av sitt arbete. Utredaren 14gger fram forsiag till en rad sak-
liga dndringar i en ny — delvis omarbetad och modemiserad — bostadsrittslag.
De sakliga dndringarna avser bl.a. vissa frigor om medlemskap, ekonomisk
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plan, forhandsavtal och ombyggnad samt underhdll. Vidare behandlas upp-
latelse av smihus med bostadsriitt och att mark skall kunna ingd i upplatelse-
avtal. Avgiftssystemet Hr ett annat exempel déir vissa #ndringar foreslas.
Utredaren ligger i betiinkandet ocksd fram forslag till &ndringar i ombild-
ningslagen samt féresldr en ny lag om omregistrering av s.k. bostads-
fureningar till bostadsréittsfreningar.

Till protokollet i detta irende bdr fogas dels utredningens lagfdrslag som
bilaga 1, dels en forteckning Sver remissinstanserna och en remissamman-
stillning som bilaga 2.

Regeringen beslutade den 25 oktober 1990 att inhéimta lagridets yttrande
Over lagftrslagen. De till lagridet bverlimnade frslagen bdr fogas till proto-
kollet i detta &rende som bilaga 3.

Lagradet yttrade sig &ver de remitterade forslagen den 25 januari 1991.
Yttrandet bor fogas till protokollet i detta #irende som bilaga 4.

Lagrddet har med nigra f3 undantag godtagit de framlagda forslagen i sak,
men foreslagit en hel del omdispositioner och redaktionella fortydliganden
som syftar till att underliitta Sverblicken Sver lagens innehall.

Lagridets synpunkter har foranlett vissa 4ndringar i forhallande till lag-
rAdsremissens forslag. Detta innebir bl.a. indringar av paragraffoljden i for-
slaget till bostadsréittslag.

Lagradets synpunkter och de dverviiganden dessa foranlett redovisas i det
foljande i den allminna motiveringen (avsnitt 2.2, 2.4, 2.4.1, 2.4.2, 2.5.2,
2,64, 26.6,2.7.1,27.2,209, 2.10 och 2.11) samt i specialmotiveringen
under resp. kapitelrubrik och i kommentarerna till de berdrda lagrummen.
HirutSver har i de forslag som nu liggs fram gjorts vissa redaktionella
Hindringar och kompletterande uttalanden i férhéllande till vad som redovisats
i lagridsremissen. Dessa justeringar har i allt viisentligt redovisats under hand
for lagradet.

2 En ny bostadsrittslag

2.1 Allménna utgdngspunkter

Vir gillande bostadsrittslag, 1971 &rs bostadsrittslag (BRL), triidde i kraft
den 1 juli 1972 och ersatte d4 1930 &rs lag om bostadsrittsféreningar.
Lagstiftningen bygger pé den #ldre lagen och pi de forslag som lades fram i
betiinkandet (SOU 1969:4) Bostadsriitt. I stora delar avviker dock 1971 irs
lag frin betiinkandets forslag.

Utredningen har i sitt betiinkande lagt fram forslag till dndringar i olika
frigor som nu regleras i BRL. Nigon total 6versyn i sak av lagen har det
dock inte varit frigan om. Diremot har utredningen fretagit en spriklig och
redaktionell omarbetning av hela lagen och utifrdn denna bearbetning lagt
fram forslag till en helt ny lag.

Utredningens forslag har fart ett positivt mottagande bland de allra flesta av
remissinstanserna. Till dem som tillstyrker eller pd annat sitt stoder att for-
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slagen i huvudsak liggs till grund for lagstiftning hér HSB:s riksférbund,
Riksbyggen, Hyresgiisternas Riksférbund, Sveriges bostadsrittsforeningars
centralorganisation (SBC), Sveriges Fastighetstigareftrbund, konsument-
verket, boverket, Svenska kommunfSrbundet och Sveriges fastighetsmiklar-
samfund samt hovritten fér Vistra Sverige, kammarritten i Sundsvall,
Stockholms tingsriitt, bostadsdomstolen, de hdrda hyresniimnderna, de hérda
lansstyrelserna och StadshypoteksKassan. Juridiska fakultetsnimnden vid
Stockholms universitet avstyrker dock att utredningsfbrslaget fors vidare
innan ytterligare nigra frigor har utretts. Hit hor férbudet mot andelsupplitel-
ser, skyddet for den ekonomiska planen och s.k. kontorsbildning av bostads-
rittsforeningar. S4vil fakultetsnimnden som konsumentverket har i sina ytt-
randen ocksd framfort $nskemil om ytterligare utredning i syfte att ge den
som forvirvar en bostadsriitt minst samma konsumentskydd som Sverviigs
betriffande dgda smahus. Under remissbehandlingen har man vidare frin
bl.a. Stadshypotekets sida och frin bankhall pekat pA behovet av klarare
lagstiftning savitt giiller panthavarnas rittsliga stillning, formkraven vid for-
virv av bostadsréitter och vissa frigor om godirosforvirv. Stadshypoteket an-
ser ocksA att tiden nu 4r mogen for att ta upp frigan om ett offentligt liigen-
hetsregister.

For egen del anser jag i likhet med de allra flesta remissinstanserna att ut-
redningens lagforslag innebir en positiv omarbetning av lagstiftningen med
en i huvudsak #indamalsenlig systematisering och spriklig redigering. Som
jag nyss niimnde har utredningsarbetet inte inneburit nigon &versyn av lag-
stiftningen i sin helhet. Jag kan i och for sig instimma i att nigra av de frigor
som en del remissinstanser pekat pa skulle vara fortjinta av nirmare dver-
viganden. Jag anser emellertid inte att detta forhallande bdr foranleda att man
nu bor dréja med att fullfSlja utredningens forslag. Enligt min mening bor
diirfér BRL med utgingspunkt i utredningens forslag ersittas av en ny lag.

Innan jag Svergdr till utredningens olika forslag vill jag erinra om att
skattereformen triitt i kraft sedan utredningen limnade sitt betiinkande (prop.
1989/90: 110, SkU30, rskr. 356, SFS 1990:650 ff). Jag dterkommer i vissa
delar ill innehAllet i denna reform.

I en bostadsriittsforening har bostadsréttshavamna en till tiden obegrinsad
nyttjanderditt till sina ligenheter. Utmirkande for bostadsriittsinstitutet #r
vidare att medlemmarna sjlva deltar i foreningens verksamhet for att pi si
sétt frimja sina ekonomiska intressen. Det kooperativa synséttet och med-
lemmarnas trygghet i besittningen till sina ligenheter #r enligt min mening
viktiga utgingspunkter &ven for en reviderad lagstiftning. Detsamma giller
lagens nuvarande syfte att férhindra uppkomsten av ekonomiskt osunda och
inte biirkraftiga fretag. Formema och fdrutstittningarna for bostadsritts-
havarnas anknytning till féreningen i samband med produktionen eller for-
viirvet av foreningsfastigheten bor nu liksom tidigare inta en central plats i
lagstiftningen.

Det sagda innebir att jag, liksom utredningen, inte har nigra andra ut-
géngspunkter for en reviderad bostadsrittslagstiftning in dem som den nu-
varande lagen vilar p4. Som utredningen konstaterar har dock forhillandena
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pA bostadsmarknaden fbréindrats under den tid som BRL varit i kraft. BRL
tillkom i ett skede av intensiv nybyggnadsverksamhet och utformningen av
lagen har ocks4 priiglats av detta. Ombyggnads- och underhdllsverksamheten
har dock okat sedan mitten av 1970-talet och allt fler 4ldre bostadsriittshus
har nu kommit in i ett skede d4 behovet av mer eller mindre ingripande sane-
ringsdtgirder gor sig gillande. Detta medfor att tillimpningen av BRL, for-
utom frigor som giller nyproduktion, ocks4 till stor del kommer att gilla fra-
gor om ombyggnad och underhill.

Ext generellt problem har visat sig vara den vetorast som en bostadsritts-
havare har och som innebir att han kan forhindra forlindringar i den egna
ligenheten. P4 si sttt kan en angeligen ombyggnad fSrsviras. Detta kan
ocksA f4 till foljd att samhiillets intentioner att forbiittra véra bostider mot-
verkas. '

Enligt min mening #r det inte forsvarligt att i lingden bibehdlla ett system
som innebdr att en bostadsrittshavare kan forhindra en ombyggnad av fastig-
heten enbart av den anledningen att ombyggnaden ocks2 fir konsekvenser for
dennes egen ldgenhet. En #indring av lagen dr dirfor enligt min mening nod-
viindig for att ge foreningarna biittre férutstittningar att tillgodose det om- eller
tillbyggnadsbehov som finns.

Vad giller nyproduktionen kan det nuvarande forbudet mot avtal om
framtida upplitelse av bostadsriitt i friga om bostadsligenheter, s.k. for-
handsavtal, inte heller anses dndamAlsenligt med hiinsyn till den utveckling
som har skett. Uredningen har ocks lagt fram ett forslag om forhandsavtal
och forskott. Forslaget, som har godtagits av de flesta remissinstanserna,
uppfyller enligt min mening i allt visendigt de rittssikerhetskrav som bor
stillas i sammanhanget. Med vissa justeringar av férslaget ir jag dirfor be-
redd att anpassa den nya bostadsriittslagen for att tillgodose de praktiska be-
hov som uppenbarligen finns fSr féreningarna att anviinda sig av forhands-
avtal.

Aven i andra hiinseenden framstir dagens lagstiftning som inte helt tids-
enlig. Bl.a. har den utveckling som skett mot att juridiska personer i allt
storre utstrickning forvirvar bostadsritt till bostadsligenheter medfort olika
typer av problem. En begriinsning av juridiska personers mbjligheter att for-
viirva bostadsriittsligenheter behévs dirfor enligt min mening. Jag anser
ocks4 att riitten till medlemskap i en bostadsrittsforening bor regleras pé ett
nigot annorlunda sitt &n for nirvarande. Det Skade antalet ombildningar frdn
hyresrdt till bostadsran ger ocksd anledning till verviiganden.

Nir det giller frigan om att komma till ritta med den icke 8nskvérda pris-
utveckling pd bostadsrdtter och egnahem som férekommit inom vissa regio-
ner, har riksdagen tidigare givit regeringen till kiinna att en Gversyn av frigan
bir goras varefter regeringen bor redovisa sin syn pl frigan for riksdagen (se
BoU 1986/87:13, rskr. 249). I dag har en bostadsrittsférening mojlighet att
besluta om att ett hogst tredrigt hembud skall gélla for nyproducerade
bostadsritter. Denna mojlighet har tillkommit for ant motverka spekulations-
ko6p av nya bostadsritter.
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For att ytterligare motverka sAdan spekulation har forslag framforts om att
utdka hembudet 1l fem Ar. Jag har noga dvervigt detta.

Genom riksdagens beslut i december 1990 om ett nytt bostadsfinansie-
ringssystem har mdjligheterna till spekulationsvinster pd nya bostadsritter
minskat patagligt. Enligt min mening bor dirfor ingen #indring av hembuds-
reglerna nu goras. Diremot b¥r prisutvecklingen pa bostadsritter foljas noga.
Skulle det visa sig erforderligt bor di &tglirder vidias for att motverka speku-
lation. Ett medel kan dA vara att frléinga hembudsmojligheten.

Med anledning av vad SBC framfort bl.a. i sitt remissyttrande vill jag i
detta sammanhang ocks4 stiga att jag inte anser att det finns anledning att i den
nya lagen ersiitta begreppet "folkrérelsekooperativ riksorganisation” med
"riksorganisation av bostadsrittsforeningar”,

Utredningen har, som ett led i sitt uppdrag om en anpassning till hyres-
lagen, foreslagit vissa sakliga forindringar i forhillande till nuvarande lag-
stiftning i friga om forverkande av nyttjanderitt nér en bostadsréttshavare vid
upprepade tillfdllen inte betalar sin manadsavgift i rétt tid (se betinkandet s.
156 f) och om underrittelse till socialnimnden vid bristande betalning.
Motsvarande frigor i anslutning till férverkande av hyresriitt utreds for nir-
varande av 1989 4rs hyreslagskommitté (Bo 1984:04, dir. 1989:11). Enligt
min mening bor bostadsrittslagen i mojlig min anpassas till hyreslagen sivitt
avser dessa frigor. Ett stillningstagande till bostadsriittsutredningens forslag
bor dirfor avvaktas tills forslag i motsvarande frigor lagts fram av hyreslags-
kommittén. Jag tar alltsi inte upp de angivna frigorna nu. I avsnitt 2.10 far
jag dock anledning att dterkomma till vissa andra fragor som har anknytning
till hyreslagstiftningen.

Jag vill slutligen ocks anmila att jag inte avser att i detta drende ligga
fram nlgot forslag om bostadsriitt for fritidsboende (se utredningens be-
tinkande sid. 213 ff). Det saknas for nirvarande tillriickligt underlag for ett
stillningstagande i frigan om en siirskild lagstiftning behovs. Jag anser ocksd
att effekterna av skattereformen bor avvakias.

Jag avser att i det foljande nérmare behandla utredningens forslag om

antalet ligenheter i foreningens hus m.m. i avsnitt 2.2,

geografisk spridning av foreningens hus i avsnitt 2.3,

medlemskap i féreningen i avsnitt 2.4,

ckonomisk plan i avsnitt 2.5,

forhandsavtal i avsnitt 2.6,

ombyggnad och underhall, m.m. i avsnitt 2.7,

vissa frdgor som ror smahus i avsnitt 2.8,

upplitelse i andra hand i avsnitt 2.9,

avgiftssystemet i avsnitt 2.10 och

forsiljning av pantsatt bostadsriitt pA offentlig auktion i avsnitt 2.11.

Mina kommentarer till de enskilda lagbestimmelserna redovisar jag i
specialmotiveringen (avsnitt 8).
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2.2 Antalet ligenheter i foreningens hus m.m.

Mitt forslag: Aven fortsittningsvis skall en bostadsrittsforening ha
minst fem medlemmar. Ett krav infors i lagen om att det i fdreningens
hus ocksd skall finnas minst fem ligenheter avsedda att upplitas med
bostadsriitt. Med ligenhet frstds varje avskild enhet som #r inriittad att
varaktigt och sjilvstindigt anviindas som bostad eller lokal. Vid beriik-
ningen av antalet ligenheter skall man dock bortse frin garage, lager
och andra ldgenheter som i firsta hand anviinds som fbrvarings-

utrymmen.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har inte framfort ndgon
erinran mot utredningens fbrslag. Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms
universitet stiller sig dock tveksam till kravet pa att det skall finnas minst fem
ligenheter och anser att forslaget kan ge upphov till betydande grins-
dragningssvérigheter. Aven Sveriges Bostadsrittsforeningars Central-
organisation (SBC) och Sveriges advokatsamfund stiiller sig tveksamma till
utredningsforslaget i denna del. SBC anser att kravet p4 antalet mediemmar
bor sinkas till tre, eftersom det finns ett stort antal fastigheter som innchiller
firre ligenheter fin fem och dir bostadsritt 4r en 14mplig upplatelseform.
Enligt SBC bor forslaget om minsta antal ligenheter inte gilla de befintliga
foreningarmna. Advokatsamfundet anfor liknande skil och pekar pd att
samégandet av fast egendom firsvirats efter jordabalkens tillkomst.

Skalen for mitt forslag: Ett av de krav som stills for att en bostads-
riittsforening skall kunna registreras #r att det skall finnas minst fem med-
lemmar i foreningen (43 § BRL). Om antalet medlemmar eller bostadsritts-
havare gir ned under fem och ett tillréickligt antal medlemmar inte intrider i
foreningen inom tre manader, #ir foreningen likvidationsskyldig. Detta fram-
glr av 65 § BRL jimford med 11 kap. 3 § lagen (1987:667) om ekono-
miska féreningar. Av grunderna for lagstiftningen har ansetts fSlja att for-
eningen skall forfoga 6ver minst fem ligenheter som kan upplitas med
bostadsritt (se Knutsson-Lindqvist Bostadsrittslagen, Norstedts Gula
Bibliotek, 1972 s. 104). Detta krav finns dock inte angivet i lagen. Bl.a.
linsstyrelserna tycks dirfor vara ostikra p4 om en ekonomisk plan kan regist-
reras om en bostadsriittsférening forfogar bver ett fiirre antal ldgenheter tin
fem.

Bestimmelserna om antalet medlemmar hade sin motsvarighet i 1930 ars
lag och har motiverats med att foreningens verksamhet ir kooperativ. I det
kooperativa synsittet, som jag fortfarande anser bor prigla lagstiftningen,
ligger artt en bostadsriittsforening inte kan besta av ett alltfor ringa antal med-
lemmar. Aven praktiska skil talar i samma riktning. Skulle firre #n fem
medlemmar godtas kan det bli svart att fa till stind en fungerande styrelse och
dirmed en livskraftig forening. Vidare kommer foreningsstimmans sjilv-
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stindiga och — i forhallande till styrelsen — dverordnade roll di att upphora.
Detta #ir skil som talar for att de nuvarande bestimmelserna om minst fem
medlemmar bor besta.

I detta sammanhang bér 4ven pépekas att det enligt huvudregeln i lagen om
ekonomiska foreningar foreskrivs att en ekonomisk forening skall ha minst
fem medlemmar, 14t vara att antalet kan vara tre eller fyra, om medlemmarna
#ir juridiska personer. Att inféra nigon motsvarande undantagsregel betrif-
fande juridiska personer anser jag inte bor komma i friga.

Det har bl.a. frin SBC:s sida anfdrts att det i vissa fall skulle vara praktiskt
med ett mindre antal medlemmar i samband med sjilva foreningsbildningen
n¥r denna sker genom s.k. kontorsstiftning, dvs. utan att de boende med-
verkar till fSreningens bildande. I likhet med utredningen anser jag dock inte
att det finns ndgra storre oliigenheter med att sitta medlemsantalet till fem
Hven i inledningsskedet av foreningsbildningen.

P2 grund av det anftirda och dA nigra birande skil i bvrigt inte anforts for
att frongd BRL:s nuvarande reglering, foreslér jag alltsd inte ngon foriindring
av kravet pi att en bostadsriittsférening skall ha minst fem medlemmar,

Som jag nyss nimnt har det av grunderna for lagstifmingen ansetts f6lja att
foreningen Aven skall forfoga Sver minst fem lagenheter som upplats med
bostadsriitt. Utredningen har foreslagit att detta minimikrav nu br komma till
uttryck #ven i lagtexten.

For egen del anser jag det vara naturligt att en bostadsrittsférening som
erbjuder medlemskap i féreningen &ven kan upplita en ligenhet till medlem-
men. Med mitt frslag att foreningen Hven i fortsiittningen skall bestd av minst
fem medlemmar f6ljer dlirfor att det minsta antalet ligenheter som upplats
med bostadsriitt bor vara fem.

Jag kan i och for sig ha viss forstielse for Snskemélet att #iven de som till-
sammans #ger och bor i en fastighet med fiirre antal Iigenheter kan vilja ha
mbjlighet art tillgodogtra sig det regelsystem som bostadsrittslagen erbjuder.
Jag ir dock inte tvertygad om att den stirskilda form av ekonomisk férening
som en bostadsrittsforening utgdr i alla avseenden limpar sig som instrument
for samordningen av ett pa s siitt begriinsat antal ligenhetsinnehavares riittig-
heter och skyldigheter. Sammanfattningsvis foreslar jag dirfor i likhet med
utredningen att kravet pa att en bostadsrittsforenings hus skall innehalla minst
fem ligenheter som upplits med bostadsriitt blir lagfist. Kravet bor utformas
s4 att den ekonomiska planen far registreras endast om det av planen framgAr
att foreningen avser att upplita minst fem ligenheter med bostadsriitt.

I lagridsremissen foreslog jag att féreningen skulle vara skyldig att triida i
likvidation om antalet ligenheter som #r avsedda att upplatas med bostadsriitt
gér ned under fem. Detta kan intriiffa t.ex. om en bostadsritt omvandlas till
hyresriitt. Forslaget utgor ert tilliigg till de nuvarande reglerna om likvidation
och som bl.a. innebir att féreningen blir likvidationspliktig om antalet med-
lemmar eller bostadsriittshavare gir ned under fem (se 65 § BRL).

Lagrdder anser inte att det foreslagna tilligget fyller nigon viisentlig funk-
tion och férordar att bestlimmelsen i denna del fir utga. Lagridet har emeller-
tid foreslagit att det i likvidationsbestimmelsen gérs ett tilligg med den inne-
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borden att om flera medlemmar har en bostadsriitt gemensamt skall de vid be-
rikning av antalet bostadsriittshavare enligt bestimmelsen riknas som endast
en bostadsriittshavare. Med det tilliigg lagridet foreslagit forhindras att
minimikravet betriffande antalet liigenheter kringgls. Jag delar dirfor lag-
ridets stindpunkt och ansluter mig till lagrddets forslag.

Mitt forslag aktualiserar frigan hur antalet ligenheter skall beriknas.
Stillning méste allts tas till vad som avses med en ldgenhet i detta samman-
hang. Utredningens forslag innebir att som ligenhet skall riiknas varje av-
skild enhet som 4r inrittad att anviindas varaktigt och sjilvstindigt Forslaget
har delvis sin forebild i 2 § andra stycket lagen (1982:352) om riitt till fastig-
hetsforvirv for ombildning till bostadsriitt, ombildningslagen

I det remitterade forslaget till bostadsrittslag ansAg jag att beriknings-
grunden borde knyta an till motsvarandé regler i ombildningslagen. P4 s4 stitt
fir man ocks4 en anknytning till de nuvarande bestimmelserna i 60 a § andra
stycket BRL om berikningen av det antal hyresligenheter som de réstande
hyresgiisterna representerar nir hyresligenheterna i en fastighet ombildas till
bostadsritter. Det innebir att man vid berikningen av antalet ligenheter skall
gbra undantag for garage och vissa andra utrymmen (se narmare forslaget till
3 kap. 1 § andra stycket bostadsriittslagen, bilaga 3).

Lagrddet har for sin del inte haft nigon erinran mot forslaget men forordat
att definitionen av ldgenhetsbegreppet, med bortseende frin undantaget,
skulle f4 en vidare syftning och gilla for hela lagen, dvs. inte enbart i anslut-
ning till frigan om berdkningen av antalet ligenheter. Jag ir emellertid inte i
denna del beredd att folja lagradet. I 1971 Ars BRL ger begreppet ligenhet ut-
tryck for objektet for foreningens upplitelse, dvs. upplatelsen av foreningens
hus eller del av huset utan nigon legal begriinsning av objektet for upplatel-
sen. Inte heller i hyreslagen (12 kap. jordabalken) har objektet for hyresritten
— ligenheten — begréinsats. Aven om det torde hora till sillsyntheterna att
objektet for upplitelse av en bostadsriitt avgrinsas p4 nigot annat sétt &n som
svarar mot den foreslagna definitionen anser jag att en legal definition av det
slag som lagridet forordat inte bor tas upp i bostadsrittslagen. Det kan dock
finnas anledning att ta upp denna friga pA nytt efter den 6versyn av hyres-
lagstiftningen som nu pagr.

Sammanfattningsvis foreslir jag dirfor att man i den nya lagen for in den
bestiimmelse som utredningen foreslagit med det tilligget att man vid berik-
ningen av antalet ligenheter skall bortse frin garage, lager och andra ligen-
heter som i forsta hand anviinds som forvaringsutrymmen. Detta medfor vis-
serligen att det inte lingre blir mojligt att bilda bostadsrittsforeningar som
t.ex. endast upplater garage med bostadsriitt. SAidana foreningsbildningar far
dock anses ha mindre betydelse.

I sammanhanget vill jag slutligen, och i likhet med utredningen, foresl4 att
begreppet lokal fors in i den nya lagstifiningen som beteckning p4 sAdana
ligenheter som anvinds for annat in bostadsindamil. En motsvarande
#indring har redan genomforts i hyreslagen, 12 kap. 1 § tredje stycket jorda-
balken (se prop. 1983/84:137, BoU 29, rskr. 378).
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2.3 Geografisk spridning av féreningens hus

Mitt forslag: Om en bostadsriittsforening har fler &4n ett hus, skall hu-
sen ligga sd niira att en #ndamllsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsriittshavarna.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt.

Remissinstanserna: De flesta har tllstyrkt forslaget. Nigra remiss-
instanser har dock ansett att uttrycket "indamailsenlig samverkan" bor precise-
ras. AB Bostadsgaranti har framfort vissa synpunkter pd intygsgivarnas roll.
SBC anser att de foreslagna bestimmelserna inte bor gilla sddana féreningar
som vid ikrafutriidandet har en sidan spridning av sitt husbestind som
foreslds inte lingre fA forekomma.

Skilen for mitt forslag: Nar institutet bostadsriitt tillskapades i borjan
pé 1930-talet var det naturligt att féreningarnas ldgenheter var inrymda i fler-
familjshus. I ndgon utstrickning tycks det dock ha férekommit att fdfcningar
disponerade 6ver radhusliknande byggnader, vilka inneholl ldgenheter i ett
eller méjligen tva plan. Att ligenheter i fristiende en- eller tvAfamiljshus upp-
ldts med bostadsritt, eller disponerades pa annat féreningsratisligt sitt, var
sikert mycket ovanligt.

I de allra flesta fall kom alltsi ligenheterna att utgdra stommen i samman-
héngande huskroppar. Om féreningarnas ligenheter inrymdes i flera byggna-
der, var det naturligt att husen kom att ligga bredvid varandra. Dirmed under-
ldttades forvaltningen visentligt. Foreningarna kunde ocksi pA ett praktiskt
sitt dverblicka och ta itu med Ovriga foreningsangeldgenheter. Samman-
hallningen av husen eller fastigheterna utgjorde siledes ett naturligt och
viktigt inslag i det kooperativa systemet.

Under senare 4r har vissa forandringar skett. I alit stSrre utstrdckning har
bostadsrittsforeningar bildats for att uppféra friliggande smihus pd sidana
fastigheter som vanligtvis brukar disponeras av de boende med dganderitt.
Bostadsrittshus uppfors ocksd som radhus eller liknande, dvs. byggnader
som pa ett eller annat sitt hinger samman. I dag #r det inte heller ovanligt att
foreningarnas bebyggelse ir blandad pa s sitt att en och samma bostadsritts-
forening #ger bide traditionella flerfamiljshus och radhus.

Olika skil kan forklara den beskrivna utvecklingen. Ett skél har sagts vara
att det statliga finansieringssystemet gynnar bostadsrittsformen framfor
dganderiittsformen. Ett annat har sagts vara den skatterittsliga lagstiftning
som gillt. Oavsett skilen delar jag utredningens uppfattning att det inte finns
nigon anledning till oro for den utveckling som har skett, bara bostadriitts-
foreningarnas kooperativa karaktir bibehdlls. En forutsittning for registrering
av foreningen 4r ju ocksd att den 4r kooperativ.

Som utredningen varit inne pi finns det dock exempel som visar p4 ten-
denser till splittring av bebyggelsen i vissa fall. Finansiella och skatteméssiga
dverviiganden har hir gitt fore intresset av en dndamélsenlig samverkan mel-
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lan féreningsmedlemmarna. Man har silunda bildat féreningar trots att be-
byggelsen varit splittrad. Enligt min mening blir siikerligen intresset av ko-
operativ samverkan 14gt i sAdana fall. Det blir sAlunda svirare att snabbt f3 ett
grepp om vilka dtgérder som behdver vidtas och att gemensamt planera verk-
samheten. Som medlem fir man svart att verblicka foreningens verksamhet.
Vidare blir det svart att skita en bebyggelse som inte rent geografiskt #r for-
hillandevis koncentrerad. Sannolikt kommer ocksi beslut och genomftrande
av sdvil yttre underhdll som om- och tillbyggnader som skéts i féreningens
regi att forsviras. Sammanfattningsvis torde man kunna utgl ifrdn att det
gemensamma ansvar som forutstitts prigla en bostadsriittsfrenings verksam-
het kommer att fbrsvagas, om man godtar att en fdrening har sina hus
spridda frin varandra i en alltfr stor utstriickning. Den rent praktiska for-
valtningen av bostadsriittsféreningens hus miste kunna ske utan alltfor stora
svirigheter.

For att motverka risken for en ogynnsam utveckling men ocksa for att
markera att det kooperativa synsiittet iven fortsfttningsvis bor priigla bostads-
riittslagstiftningen, anser jag i likhet med utredningen att lagstiftningen bor
kompletteras med en regel som tar sikte pd de fall da en férening har flera
hus. Jag foreslar lika med utredningen att regeln utformas si att husen skall
ligga sd niira varandra att en #ndamilsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrittshavarna. Jag anser det knappast 1impligt att — som nigra remiss-
instanser tnskat — i lagtexten néirmare precisera uttrycket. Med det vaida ut-
trycket blir det mbjligt att utan formella bindningar géra en rimlig avvigning
med hinsyn till de intressen som jag nyss redovisat. Jag Aterkommer i
specialmotiveringen till uttrycket "#ndamalsenlig samverkan”.

Att husen dr samlade pA det angivna stittet bdr vara en forutsittning for
registrering av den ekonomiska planen. Det bSr vara en uppgift for intygs-
givarna att vid sin granskning ocks8 uttala sig i denna friga. Det br dock
ytterst ankomma pi linsstyrelsen att granska uppgifterna i planen om husen
#ir samlade pi foreskrivet sitt. Normalt torde dock linsstyrelsen knappast ha
anledning att fringd intygsgivarmas bedomning. Jag kommer senare att fore-
sl regeringen vissa justeringar av bestiimmelsemna i den nuvarande bostads-
riittskungdrelsen (1971:486) mot bakgrund av de forslag jag nu lagt fram.

Kravet pA en §ndamilsenlig samverkan br gélla endast hus som en for-
ening forviirvar efter ikrafttridandet av de nya bestimmelserna.

2.4 Medlemskap i foreningen

En kooperativ princip #r att ekonomiska foreningar skall vara 6ppna. Den
som vill bli medlem skall i princip alltsi inte kunna stingas ute. I lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar kommer 6ppenhetsprincipen till ut-
tryck i 3 kap. 1 §. Enligt detta lagrum far en ekonomisk forening inte vigra
nigon intriide som medlem, om det inte finns srskilda skl fér vigran med
hiinsyn till arten eller omfattningen av foreningens verksambhet eller forening-
ens syfte eller annan orsak.
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For bostadsriusforeningar #ir Sppenhetsprincipen inte lika markerad som
for andra ekonomiska féreningar. Bakgrunden hiirtill #r att det ir ndviindigt
med en begriinsning av antalet medlemmar (se NJA II 1951 s. 39). Antalet
ligenheter i en bostadsriittsforening 4r ju begriinsat.

De regler om ritt till medlemskap som finns i BRL tar friimst sikte pa det
fall att bostadsritten Svergitt till en ny innehavare (11 §) och det fall att en
hyresgiist vid ombildning av hyresriitt till bostadsritt har ansbkt om medlem-
skap i foreningen (51 a §). Huvudregeln i bAda dessa fall #r att den stkande
har riitt till intréide i féreningen, om han uppfyller de villkor fér medlemskap
som foreskrivs i stadgarna och foreningen skiiligen kan ndjas med honom
som bostadsrittshavare. Saviil fsrmigan att fullgbra de ekonomiska forplik-
telserna mot foreningen som personliga kvalifikationer hos den intréides-
stkande har betydelse for prévningen. Mojligheterna att viigra medlemskap
forutsiitts dock utnyttjad med stor varsamhet. Endast om objektivt godtagbara
skiil finns fir medlemskap vigras (se nirmare prop. 1971:12 s. 110 f samt
LU 1971:9 s. 49). Vissa specialregler giller, bl.a. om bostadsritt férvirvas
av make elier annan nirstiende. Vidare kan en kommun i princip inte vigras
medlemskap. Det bor ocksi nimnas att en bostadsrittsférening generellt sett
har stora mbjligheter att stiilla upp olika villkor for medlemskap.

Utredningen har limnat flera forslag som bertr rétten till medlemskap i en
bostadsrittsforening. Forslagen avser bl.a. forbud mot oskiliga stadge-
villkor, juridiska personers ritt att bli medlemmar och hyresgisters ritt till
medlemskap vid ombildning av hyresritt till bostadsritt. Jag kommer i de
foljande avsnitten (2.4.1-2.4.3) att nlirmare behandla de olika forslagen.

1 andra fall &n de nu nimnda, dvs. frimst nir foreningen uppliter bostads-
réitt vid nyproduktion av féreningens fastighet eller nir en fastighet stir tom
cfter en ombyggnad, #r foreningen inte bunden av nigra lagregler om med-
lemskap. I dessa fall sker medlemsantagningen och upplatelsen normalt i ett
sammanhang en tid efter det att en viss ligenhet anvisats den bostadsstkande
eller utvalts av foreningen. Inom HSB, Riksbyggen och Sveriges Bostads-
réittsforeningars Centralorganisation (SBC) tilldmpas dirvid turordningsregler
som #r kopplade till ett bosparande. Den intriidessokande kan &ven ha blivit
anvisad viss ligenhet genom den kommunala bostadsformedlingen. Det kan
givetvis ocks3 forekomma att ett antal personer sluter sig samman i en
bostadsriittsférening for produktion eller inktp av en fastighet och att
medlemskap endast beviljas personer inom en viss krets. Detta till-
vigaglngssiitt torde dock vara mindre vanligt. Ett vanligt tillvigagingssitt 4r
emellertid att en byggmiistare eller ett byggfSretag tar initiativ till forenings-
bildningen och att medlemmarna rekryteras bland allmiinheten, genom
bostadsférmedling eller pA annat siitt.

Nigra storre oldgenheter med féreningarnas mojligheter att vid upplatelse
av bostadsriitt efter nyproduktion och ombyggnad bestimma medlemskretsen
pA det beskrivna sittet torde inte kunna pavisas. Jag har dirfor inte for avsikt
att foresla nigra genomgripande forindringar av principerna for medlems-
antagning i dessa fall. I ett par avseenden, som inte har berrts av utred-
ningen, anser jag dock att en justering bor goras. Det giller néir nigon anvisas
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bostadsriitt genom kommunal bostadsférmedling med st6d av lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt. Till den fridgan Ater-
kommer jag i avsnitt 2.4.4. Det giller ocks4 nir nigon har tecknat eut s.k.
forhandsavtal. Denna friga tar jag upp i avsnitt 2.6.6.

Som lagrddet uttalat i sina kommentarer till 4 kap. 6 § det remitterade for-
slaget till bostadsrittslag innebiir vad jag nu sagt att i de situationer som faller
utanfor mina hér aviserade forslag ett beslut om intriide i en bostadsriitts-
forening inte medfor ndgon skyldighet for bostadsriittsforeningen att medge
den tillttinkta upplatelsen. Det innebiir visserligen som lagradet p4pekat att
man inte ger den som anmiilt intresse for en tilltéinkt bostadsriittsligenhet och
som ocksd antagits som medlem i foreningen nigon lagreglerad ovillkorlig
ritt att f4 en bostadsritt uppléten till sig. Enligt min uppfattning utgér denna
brist dock knappast nigot problem i praktiken. Detta forhallande i kombina-
tion med att det &r svirt att skapa en enkel reglering som tar sikte just pd dessa
fall gor att jag inte #r beredd att utvidga mitt forslag savitt géller avgrins-
ningen av ritten till uppldtelse av en bostadsritt.

Utredningen har foreslagit att medlemskapsreglerna redaktionellt samlas i
det séirskilda kapitlet om foreningsrittsliga bestimmelser i den nya lagen (8
kap. i utredningsforslaget). Enligt min mening ir reglerna om medlemskap
dock si centrala att de limpligen bor brytas ut till ett sirskilt kapitel (2 kap.).

2.4.1 Stadgevillkor for medlemskap

Mitt forslag: Sddana stadgevillkor for medlemskap skall vara utan
verkan som innebdr att endast personer med visst medborgarskap, viss
inkomst eller viss formdgenhet kan beviljas intriide i en forening.
Detsamma skall gilla villkor i $vrigt som med hinsyn till sitt innehall
eller p4 annat sitt 4r osk#liga mot den som vill vinna intride i for-
eningen eller tverlata sin bostadsriitt.

Vidare behdlls de nuvarande bestiimmelserna att vissa hembuds-
liknande villkor for mediemskap 4r utan verkan.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser, bl.a. hovritten for
Vistra Sverige och Stockholms tingsritt, tillstyrker forslaget.
Diskrimineringsombudsmannen (DO) ser med tillfredsstiillelse pa att oskiiliga
villkor skall vara utan verkan. Bostadsdomstolen, som ocksi tillstyrker for-
slaget, anser att det vore virdefullt for rittstillimpningen om oskilighetsfallen
ndrmare utvecklades i motiven.

Skilen for mitt forslag: En bostadsrittsforening har stor frihet att i
stadgarna stiilla upp olika villkor for medlemskap. Ett exempel pA ett vanligt
sidant villkor #r att medlemmen ocks skall tilthdra ndgon annan samman-
slutning #n bostadsrittsféreningen. Inom HSB ir det s&lunda obligatoriskt

Prop. 1990/91: 92

62



for medlemmarna i en bostadsrittsforening att ocks2 tillhéra den regionala
HSB-foreningen. Andra villkor som forekommer i praktiken géller inkomst-
eller Aldersgriinser. Exempel finns ocks2 pd att medlemmamna skall tilthdra en
viss yrkeskategori eller vara mantalsskrivna pi_viss ort, Sérskilt i &ldre
bostadsrittsforeningar forekommer det villkor om att medlemmarna miste
vara svenska medborgare. Det férekommer ocksd villkor som begréinsar
juridiska personers ritt till intriide i féreningen (se vidare avsnitt 2.4.2).
Vidare har det blivit vanligt med sirskilda aldersgréinser for medlemmar i
bostadsriittsféreningar som innehar servicehus for dldre. Slutligen bor nim-
nas att det #r tillAtet for en bostadsriittsforening att stéilla upp sirskilda villkor
om prisforeskrifter som skall iakttas av en forvirvare for att medlemskap
skall kunna beviljas. Ddremot 4r sidana hembudsliknande villkor for med-
lemskap utan verkan som innebir att den till vilken en bostadsritt vergir
skall utses av nigon annan 4n bostadsriittshavaren eller godkiinnas i annan
ordning &n vad som géller for intride i en bostadsrittsforening (11 a § BRL;
jfr 14 § BRL).

Utredningen har foreslagit att sidana villkor som hinfor sig till krav pd
visst medborgarskap eller viss inkomst eller som i 8vrigt kan anses oskiliga
skall vara utan verkan,

Sé&som utredningen konstaterat finns det inte nigot forbud for wldnningar
att hiir i riket forvirva bostadsritt. Den enda restriktion som finns &r att det
enligt lagen (1982:618) om utlindska forvirv av fast egendom m.m. kriivs
tillstind for att en bostadsrittsforening skall fA férviirva fast egendom m.m.,,
om foreningen har till huvudsakligt syfte att bereda fritidsbostidder At sina
medlemmar (se 1 § forsta stycket jimford med 3 § forsta stycket 5 och
andra stycket lagen (1982:618) om utlindska férvirv av svenska foretag
m.m.). Styrelseledaméter och styrelsesuppleanter samt firmatecknare behover
inte enligt 56 § BRL vara svenska medborgare, en regel som fér bostads-
riittsforeningarna varit mer liberal éin vad som tidigare gillt inom associations-
rdtten i Gvrigt (jfr prop. 1989/90:160, 1990/91:LU11, rskr. 42). Det kan i
sammanhanget dock finnas skil att erinra om att en bostadsritsforening har
mdjlighet att vigra intriide, om foreningen skiligen inte kan godta en for-
véirvare som bostadsrittshavare (se 11 § BRL). Denna mojlighet torde en
forening kunna begagna sig av i vissa fall, nir en forvirvare dr bosatt utom-
lands och inte annat 4n sporadiskt kommer att bo i bostadsriusligenheten (jfr
bostadsdomstolens beslut RBD 11:79).

NAgot skiil for att en bostadsriittsférening skall kunna ta in villkor i sina
stadgar om svenskt eller annat medborgarskap som forutsitming for medlem-
skap kan jag inte finna. Eftersom stadgevillkor om visst medborgarskap
dessutom torde kunna missbrukas i diskriminerande syfte, foreslar jag i likhet
med utredningen att sidana villkor i fortsiéitmingen skall vara utan verkan. Jag
dterkommer i specialmotiveringen till frAgan om diskriminerande villkor.

Vad giller forslaget om forbud mot villkor om viss inkomst, vill jag siga
foljande. For ant bli medlem i en bostadsrittsférening méiste den s6kande upp-
fylla alla de villkor som fSreningen stillt upp i stadgarna. Om sbkanden for-
virvat en bostadsriitt i féreningen, krivs det dessutom att féreningen skéli-
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gen skall kunna ntjas med forviirvaren som bostadsrittshavare (11 § BRL).
I det sistniimnda kravet ligger framfor allt att den nytilltridande bostadsritts-
havaren skall vara i stind att fullgbra sina ckonomiska forpliktelser mot for-
eningen. Hinsyn far ocksa tas till forvirvarens personliga kvalifikationer som
utdvare av bostadsriitten. Mdjligheten att viigra medlemskap p4 grund av
bristande personliga kvalifikationer skall dock som jag tidigare sagt enligt
forarbetena utnyttjas med varsamhet. Endast om objektivt godtagbara skiil
finns fir medlemskap vigras (se prop 1971:12 s. 110 f samt LU 1971:9
s. 49).

Sisom utredningen har funnit kan det inte anses ligga i linje med de nu
redovisade bestiimmelserna att foreningen fr medlemskap skall kunna stilla
upp strskilda stadgevillkor om den medlemssékandes mjligheter att fullgéra
sina ckonomiska forpliktelser mot foreningen eller om dennes personliga
kvalifikationer. Inkomsten 4r for Svrigt inte alltid nigot mAtt pA m&jligheterna
att klara av de ekonomiska forpliktelserna. Bostadsbidrag och annat st6d som
Liimnas av samhiillet eller annat ekonomiskt sttd méste ocks beaktas. I sjilva
verket skulle villkor om viss inkomst i oskilig mén kunna utestiinga personer
frAn medlemskap pA ett godtyckligt siitt. Jag anser diirfor i likhet med utred-
ningen att sidana generelia villkor bdr vara utan verkan. Enligt min mening
bor hiirutdver foreskrivas att ocksi villkor om viss formbgenhet skall vara
utan verkan.

Vad slutligen giller utredningens forslag om forbud mot oskdliga villkor i
Svrigt vill jag till en borjan hiinvisa till de bestimmelser om verkan av oski-
liga villkor som finns i den s.k. generalklausulen i 36 § lagen (1915:218) om
avtal och andra riittshandlingar p4 formogenhetsrittens omride (avtalslagen).
Bestimmelserna innebir bl.a. att ett avtalsvillkor fir jlimkas eller ldmnas utan
avseende, om villkoret #r oskiligt med hiinsyn till avtalets innehll, om-
stiindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intriiffade forhillanden och om-
stindigheterna i Svrigt. Vid prévningen skall sirskild héinsyn tas till behovet

av skydd for den som i egenskap av konsument eller eljest intar en under--

liigsen stillning i avtalsforhallandet. Lagrummet har motsvarande tillimpning
i friga om annan riittshandling #n avtal. Enligt forarbetena (prop. 1975/76:81
s. 113) #ir det t.ex. mdjligt att tillimpa bestimmelsen pa foreningsstadgar.
Det sagda innebir att en medlem i en bostadsrittsférening med stdd av
36 § avtalslagen kan f3 ett oskiiligt villkor om t.ex. medlemskap i férenings-
stadgama jimkat eller limnat utan avseende. N4got exempel pi att lagrummet
har tillimpats pa en bostadsriittsforenings stadgar kinner jag inte till. Man
torde dock kunna téinka sig olika fall dir bestimmelsen kan komma till an-
viindning i friga om villkor for medlemskap. Ett exempel #r att den principi-
ella riitt till Sverltelse av bostadsriitten som en bostadsriittshavare har in-
skriinks pi ett oacceptabelt siitt. '
Bestimmelsen i 36 § avtalslagen torde endast omfatta det rittsforhllande
som finns mellan féreningen och medlemmarna. Den som har forvirvat en
bostadsritt torde allts3 inte med sttd av detta lagrum kunna f3 skiligheten av
ett villkor for medlemskap provat. Féreningen kan alltsi avsl4 en ansdkan om
medlemskap med hinvisning till ett stadgevillkor som i och for sig ir oské-
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ligt. Jag delar utredningens stindpunkt att detta forhillande #r otillfreds-
stillande, dven om det inte tycks finnas beligg for att sidana ageranden fére-
kommer i praktiken. Jag vill ocks framhdlla att den nuvarande regleringen i
11 § BRL i och for sig inte tycks hindra att en forening genom sirskilda
stadgevillkor stiller stréingare krav pi en medlemssokandes personliga kvali-
fikationer eller formiga att klara de ekonomiska forpliktelserna mot for-
eningen 4n som varit avsikten med den skilighetsbedémning som skall goras
enligt lagrummet (jfr LU 1971:9 s. 49).

Sammanfattningsvis bitrdder jag utredningens forslag att ocksd ett
stadgevillkor som i &vrigt 4r oskiiligt mot den som vill vinna intriide i for-
eningen eller dverlata sin bostadsritt skall vara utan verkan.

Jag avser att i specialmotiveringen 4terkomma nfirmare till forslaget. Redan
hiar vill jag dock anmila att utredningens forslag bor jimkas nigot, bl.a. med
utgAngspunkt i att ett villkor bodr kunna underkiinnas med hinsyn bide till sitt
innehill och till att det dr oskiligt p4 annat sitt.

De foreslagna bestiimmelserna bor giilla liven foreningar som bildats fére
ikrafttridandet.

Mitt forslag innebir att en bostadsrittsforenings styrelse vid medlems-
provningen inte 4r bunden av sidana villkor i stadgarna som jag nu foreslagit
skall vara utan verkan,

Enligt gillande bestimmelser kan bl.a. den som har forvirvat en bostads-
ritt men som vigrats medlemskap i foreningen fA tvisten provad av hyres-
nimnden (52 § BRL). Lika med utredningen foresldr jag att denna méjlighet
skall finnas kvar &ven i fortsittningen. Att tvister om medlemskap dven i
andra fall bor kunna komma under nimndens prévning aterkommer jag till i
avsnitt 2.4.3, 2.4.4 och 2.6.6.

Av vad jag nu sagt foljer att ett stadgevillkor kan komma under savil all-
miin domstols som hyresniimnds provning, beroende pi i vilken ordning fra-
gan vicks. Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet har allmént
ansett det nskvirt att hyresnimndens befattning med bostadsritter inskrdnks
till att gilla fall av hyressittning vid ogiltiga upplatelser samt tillstind till
andrahandsuthyring, nigot som skulle innebira att tingsriitternas befattning
med tvister av allmin civilrittslig innebord kade. Samtidigt har fakultets-
nimnden framhAllit att det kan finnas skil att 6verviiga att lita ett si stort antal
tvister som mdjligt handldggas av fastighetsdomstol.

For egen del ser jag inte nigra avgorande invindningar mot den ordning
jag nu foreslagit. I lagridsremissen tillade jag att regeringen nyligen foreslagit
att de mAl om hyra och bostadsritt som for nirvarande handliggs av fastig-
hetsdomstolarna som forsta instans i fortsittningen skall handliggas av tings-
ritterna. Som framglr ocks4 av lagrddets yttrande har riksdagen antagit
regeringsforslaget och de nya reglerna tritt i kraft den 1 januari 1991 (prop.
1990/91:32, JuU7, rskr. 62, SFS 1990:1132).

I likhet med utredningen foresldr jag ingen dndring av de nuvarande be-
stimmelserna i 11 a § BRL om vissa hembudsliknande villkor.

5 Riksdagen 1990/91. { saml. Nr 92
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2.4.2 Juridiska personers innehav av bostadsritt till bostads-
ligenheter

Mitt forslag: Bostadsrittsforeningar ges en laglig riitt att fritt och
oberoende av stadgarnas innehill vigra sAdana juridiska personer
medlemskap i foreningen som har forvirvat bostadsriitt till en bostads-
ligenhet som inte #r avsedd for fritidsindamal.

En bostadsligenhet som innehas av en juridisk person fir endast an-
viindas for att i sin helhet hyras ut i andra hand som permanentbostad,
om nigot annat inte har avtalats.

Det skall krivas samtycke frin foreningen till en andrahands-
upplatelse av en bostadsligenhet. Om samtycke viigras utan att for-
eningen har nigon befogad anledning till det, kan samtycket ersittas av
hyresnimndens tillstAnd.

En juridisk person som &r medlem i foreningen fir inte forvirva
bostadsritt till en bostadsligenhet som inte #r avsedd for fritidsiindamal
utan foreningens samtycke.

Bostadsritisforeningarna ges genom de nya bestimmelserna storre
mdjlighet att férhindra att bostadsligenheter anviinds av juridiska per-
soner for 6vernattningséindamil m.m.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag.
Utredningen har dock inte foreslagit ndgon regel om anvindningen av ligen-
heten som permanentbostad m.m. eller om méjligheten for en juridisk person
att f4 samtycke till andrahandsuthyming ersatt av tillstind av hyresndmnden.

Remissinstanserna: Ett flertal remissinstanser, bl.a. hovrétten for
Vistra Sverige, bostadsdomstolen, hyresnimnden i Malmo, Stockholms
tingsrétt och SBC delar utredningens uppfattning art lagen inte bor innehélla
nigot forbud for juridiska personer att férvirva bostadsritt utan finner utred-
ningens I5sning tilltalande. Boverket och riksrevisionsverket stiiller sig emel-
lertid tveksamma till om juridiska personer i framtiden bor A riut Gll mediem-
skap. Om inte ett férbud infors, finns det enligt dessa bida verk en stor risk
for att bostadsligenheter #ven i fortsittningen anvinds som representations-
och dvernattningsligenheter. Enligt Hyresgisternas Riksforbund bor lag-
stiftningen entydigt ta stillning for att endast fysiska personer far forvirva
bostadsritt med undantag dock for kommuner. Enligt kommunstyrelsen i
Stockholms stad #r det nédvindigt ant infora et generellt forbud for juridiska
personer att inneha bostadsrittsligenheter. Diskrimineringsombudsmannen
ifrigasitter limpligheten att en férening efter fritt skon skall kunna avvisa en
juridisk person som medlem eller godta andrahandsupplatelser. Synpunkter
p4 forslaget har ocks4 framforts av AB Bostadsgaranti. Kommunforbundet
foresldr att den ritt som kommuner har att bli medlemmar i en bostadsriitts-
forening, om kommunen har férviirvat en bostadsritt och ocksd att i andra
hand hyra ut en bostadsligenhet, dven skall gilla allminnyttiga bostadsfore-
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tag. Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet anser inte att ut-
redningens forslag kan ldggas till grund for lagstifting.

Skilen for mitt forslag: En bostadsriittsforenings indamal dr att upp-
14ta Ligenheter med bostadsriitt. Det vanligaste 4r att upplitelse sker for att ge
bostadsrittshavarna permanent bostad. Nuvarande lagstiftning, som bl.a.
syftar till att bostadsrittshavarna under kooperativ samverkan skall ges ett
stort mitt av trygghet i besittningen till sina 14genheter, tar uppenbarligen
ocksi sikte pi att reglera framfor allt dessa upplatelser. Det finns dock inget
hinder mot att uppléta ligenheter for annat &in permanentboende, t.ex. for fri-
tidsindamAl. Det #r ocks3 forutsatt att bostadsrétt kan uppltas till lokaler.
Vidare kan saviil fysiska som juridiska personer inneha bostadsriitt.

I samband med tillkomsten av BRL overvigdes bl.a. ett férslag om att in-
skrinka foreningarnas mojligheter att upplita ligenheter till juridiska personer
(LU 1971:9 s. 42). Forslagen motiverades bl.a. med vikten av att sl vakt om
foreningarnas kooperativa karaktir. Forslaget godtogs emellertid inte.
Lagutskottet understrok i detta sammanhang vikten av att bostadsritts-
foreningarna bereddes mojlighet att i storsta mdjliga utstriickning sjdlva f&
bestimma omridet for sin verksamhet. Foreningarnas frihet i detta héinseende
borde enligt utskottet begrinsas genom lagregler endast nir sérskilt behov
forelag. Riksdagen anslot sig till denna uppfattning (rskr. 125).

Utredningen har enligt sina tilliggsdirektiv haft i uppdrag att utreda hur
man inom ramen for bostadsriittslagen kan frimja att bostadsldgenheter som
upplats med bostadsrétt i férsta hand nyttjas som permanentbostiider. Dérvid
skulle sérskilt provas sidana #ndringar som syftar till att sddana lagenheter
forbehAlls fysiska personer.

Det forslag som utredningen lagt fram innebdr i huvudsak att foreningar
fritt, och oavsett stadgarnas innehdll, kan végra en juridisk person intrdde i
foreningen. Foreningen ges enligt forslaget mojlighet att pa ett helt annat sitt
in for nirvarande bestimma hur den juridiska personen skall disponera
ligenheten. Forslaget motiveras med utgingspunkt i det kooperativa syfte
som uppbir lagstiftningen. Att g4 s langt som att infora ett férbud for juri-
diska personer att forviirva bostadsriitt har utredningen inte ansett vara moti-
verat. Inslag som innebir hinsynstaganden till bostadsforsorjnings-
synpunkter &r enligt utredningen nimligen frimmande for lagstiftningen.
Utredningen nimner dock att det enklaste sittet att férhindra juridiska perso-
ner att forviirva bostadsliigenheter med bostadsritt torde vara att i lagen fore-
skriva att avtal om sidana forvirv skall vara ogiltiga.

For egen del anser jag att det finns flera skiil for att genom lagstiftning be-
grinsa mojligheterna for juridiska personer att inneha bostadsritt till bostads-
ldgenheter. Dessa skil hidnfor sig sdvil till hiinsynen till bostadsforsérjningen
som till féreningarnas och medlemmarnas intressen.

Nir det giller hiinsynen till bostadsforsorjningen vill jag forst understryka
min allménna instillning att bostadsligenheter i forsta hand bor tilthandahallas
enskilda och familjer for att tillgodose ett behov av permanentbostad. Den ut-
veckling som under senare Ar skett i riktning mot att juridiska personer i allt
storre utstriickning "ligger beslag p4" bostadsldgenheter for att anvéndas som

Prop. 1990/91: 92

67



Overnatiningslidgenheter och annat tillfilligt boende bor enligt min mening
motverkas. Det forhiller sig vidare si att juridiska personer inte 4r lika pris-
kinsliga som fysiska personer. Detta driver upp priserna pA bostadsritter och
minskar mojligheterna for enskilda att forvirva en bostadsritt. Jag vill i sam-
manhanget nimna att Stockholms stad sirskilt i en skrivelse till regeringen
hemstiillt om begriinsningar vad giiller juridiska personers méjligheter att for-
viirva bostadsritt.

Ur foreningens synpunkt &r det, som utredningen ocks uttalat, av intresse
att medlemmarna stadigvarande bor i sina ldgenheter och deltar i foreningens
angeldgenheter. I den utstriickning Ligenheter forviirvas av juridiska personer
kommer detta intresse alltmer att sittas 4sido. Om en alltfor stor andel
bostadsritter innehas av juridiska personer utarmas bostadsriitten som upp-
1atelseform.

Det finns exempel pd att juridiska personer kper upp bostadsriitter i ett
hus i sAdan omfattning att de bostadsriittshavare som bor i huset kommer i
minoritet. Den samverkan och det inflytande 6ver boendeforhallandena och
foreningens verksamhet som bostadsrittsinstitutet férutsitter kommer dir-
igenom att forringas. Ytterligare en olidgenhet med juridiska personerns inne-
hav av bostadsritt 4r att de som faktiskt nyttjar bostadsligenheten ofta vixlar.
Ocks? aktiedgama eller delidgarna i den juridiska personen kan viixla utan att
foreningen har ndgon mdjlighet att piverka detta genom medlemskaps-
reglerna. Dessa forhAllanden kan medfora olidgenheter for foreningen och
bostadsrittshavama.

De olédgenheter som juridiska personers innehav av bostadslidgenheter har
for bostadsrittsforeningarna och dess medlemmar styrks av att HSB i sina
monsterstadgar numera tagit in bestimmelser som utestinger juridiska perso-
ner frin mojligheten att bli medlemmar i dessa fall. SBC har i sina monster-
stadgar haft sddana bestimmelser sedan linge och Riksbyggen &verviiger
enligt uppgift en motsvarande ordning.

Det finns emellertid fortfarande ett stort antal féreningar, bAde inom och
utanfor de ndmnda organisationerna, vars stadgar #r si utformade att det i
praktiken #r svdrt att vigra juridiska personer intriide i foreningen. I ett lige
med stor efterfrigan pd bostadsritter leder detta till att bostadsrittshavare
gimna bverldter bostadsritten till juridiska personer, eftersom de oftast da far
mer betalt &in om overlatelsen hade skett till en fysisk person. I ett sAdant lige
ir det med nuvarande regler svirt for foreningen — om inte stadgarna for-
bjuder medlemskap for juridiska personer — att stiga nej till intrdde. Det &r
vidare svart for dessa foreningar att f4 till stind en 4ndring av frenings-
stadgarna, eftersom detta forutsitter att samtliga bostadsrittshavare som be-
r0rs av 4ndringen bitréder beslutet (se 62 § andra stycket BRL).

De omstindigheter som jag nu har redovisat talar med viss styrka for att ett
forbud infors for juridiska personer att forvdrva bostadsldgenheter med
bostadsriitt. Ett sAdant férbud skulle emellertid innebira ett ingrepp i for-
eningarnas rétt att sjdlva bestimma Gver sin verksamhet. Ocksd medlemmar-
nas riitt att Sverlita sin bostadsriitt kommer att beroras liksom de juridiska
personer som kan ha goda skil att forviirva bostadsriitt for att tillgodose ett
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permanent bostadsbehov eller ndgot annat angeldget syfte. Ett forbud kan
enligt min mening d4rfér inte genomforas utan undantag. Undantag behdvs
bl.a. for kommuner, landstingskommuner och organisationer for bostads-
rdttsforeningar. Det kan emellertid ocksd behtvas undantag for andra juri-
diska personer. Om férbud for juridiska personers forvirv av bostadsriitt in-
fors, miste dirfor en sirskild dispensmdjlighet anordnas. En ftrbuds-
reglering innehdllande vissa undantag och en sérskild dispensmojlighet for
dock med sig krav p4 administrativa och dirmed dven kostnadskriivande in-
satser frin myndigheternas sida. Man kan inte heller helt bortse frin att for-
stk till kringgende av lagstiftningen kommer att goras.

Efter noggrannt verviigande har jag stannat for att inte foresi nagot for-
bud. De behovliga begrinsningarna i mojligheterna att forviirva bostadsriitt
for juridiska personer kan i allt viisentligt uppnas inom ramen for ett frivilligt
system. Redan i dag har samtliga storre bostadsriittsorganisationer i sina
monsterstadgar tagit in eller avser att ta in bestimmelser om forbud f6r juri-
diska personer att bli medlemmar. Det visar att organisationemnas grund-
liggande uppfattning 4r att juridiska personer inte skall fi forviirva bostads-
rhitter. Jag vill ocksd understryka att problem med juridiska personer som
medlemmar inte 4r generella utan finns frimst i storstiderna och d4 i synner-
het i Stockholms innerstad.

Mitt férslag innebér silunda att en bostadsrittsforening fritt och oberoende
av stadgarnas innehll skall kunna viigra en juridisk person som forvirvat
bostadsriitt till en bostadsldgenhet intride i foreningen. De regler som giller
for intride i en bostadsrittsférening vid férvirv och som jag inledningsvis
redovisat i detta avsnitt, blir siledes inte tillimpliga i dessa fall. NAgon méj-
lighet att, sdsom i andra fall, fA frigan om intrdde i foreningen provad av
hyresndmnden bor inte heller finnas. Vad jag nu foreslagit om féreningens
fria provningsritt bor dock inte gilla sddana bostadslidgenheter som dr av-
sedda for fritidséindamal.

Om féreningen #ndA beviljar medlemskap, bor den ocksi kunna stilla krav
p& hur lagenheten skall anviindas och triffa avtal om detta. For att forstiirka
foreningamas mojligheter niir det giller anviindningen av ligenheten foreslar
jag en sirskild regel som skall gilla nir nigot annat inte har avtalats om
ldgenhetens anvindning. Enligt denna regel, som inte har nigon motsvarighet
i utredningens forslag, bor en bostadsligenhet som forvirvats av en juridisk
person endast f4 anviindas for upplatelse i andra hand som permanentbostad.
Hirigenom nir man att liigenheten skall anviindas for permanentboende, om
inte foreningen uttryckligen gir med pa nigon annan anviindning. Jag skall i
specialmotiveringen nérmare Aterkomma till innehdllet i denna regel.

Sammanfattningsvis skall det allts enligt min mening till mycket starka
skil for att en férening skall vara villig att medge medlemskap till juridiska
personer som har forvirvat en bostadsrittsldgenhet avsedd for annat dn fri-
tidsindamél. Med anledning av vad lagrddet uttalat i sina kommentarer till
2 kap. 3 och 4 §§ forslaget till bostadsrittslag vill jag tilldgga att mitt forslag
allts innebir att féreningamna sjdlva fritt far avsl4 en ansokan om mediem-
skap for juridiska personer i dessa fall.
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Liksom for nirvarande bor en juridisk person inte f4 upplita en bostads-
ligenhet i andra hand utan foreningens samtycke, oavsett om ligenheten ir
avsedd for permanentboende eller fritidsboende (se 30 § BRL). Till skillnad
mot utredningen anser jag dock att ett sAdant samtycke bor kunna ersittas av
hyresnimndens tillstdnd, vilket redan i dag giller generellt for alla bostads-
riittshavare. Som utredningen redovisat #ir dock de nuvarande reglema om
sadant tillstAnd inte avpassade for juridiska personers uppldtelser. Bl.a. kan
man for juridiska personer inte foreskriva som forutséttning for en andra-
handsupplitelse att den juridiska personen "under viss tid ej 4r i tillfille att
anviinda sin bostadsligenhet" (jfr utredningens betiinkande s. 94 f). Jag
foresldr dirfor att en siirskild bestimmelse infbrs som tar sikte endast pa
upplatelser till juridiska personer. Enligt denna skall hyresnimnden lémna
tillstdnd till en andrahandsupplitelse, om foreningen inte har nigon befogad
anledning att viigra samtycke. Aven till denna regel aterkommer jag i special-
motiveringen. I friga om mojligheten for en juridisk person att i andra hand
upplita en lokal som innehas med bostadsriitt terkommer jag i avsnitt 2.9.

I forhéllande till utredningens forslag bor ytterligare en justering goras.
Det giller sAidana medlemmar som har beviljats intride i féreningen och som
direfter vill férviirva bostadsriitt till en bostadsligenhet som inte &r avsedd for
fritidstindamAl. For att foreningen ocksd skall fA inflytande tver sidana for-
viirv, foreslar jag att foreningens samtycke skall kriivas for forvirvet. Det
innebir att en juridisk person som férviirvat en ligenhet med bostadsriitt och
beviljats medlemskap inte direfter successivt kan forviirva nya bostadsritter
utan foreningens samtycke.

Mitt forslag om medlemskap i féreningen for juridiska personer omfattar,
liksom utredningens, ocksd sidana bostadsritter som upplatits fore lagens
ikrafttriidande. De nya reglema blir alltsi tilldmpliga nér en juridisk person
som innehar bostadsriitt vid lagens ikrafttriidande vill verlata sin bostadsritt.
Detsamma bér giilla forslaget om samtycke av féreningen i friga om nytt for-
viirv av bostadsriitt av juridisk person som redan 4r medlem. De nya bestim-
melserna bor dock endast omfatta verlitelser som sker efter ikrafttridandet.

For den som innehar bostadsriitt vid lagens ikrafttriidande - juridisk person
eller annan - kan de nya reglerna komma att innebéra en inskriinkning i den
mdjlighet att Sverlita bostadsriitten som tidigare funnits. Jag anser dock inte
att denna effekt av mitt forslag #r sA ingripande att det inte skiiligen bor kunna
godtas. Enligt min mening f4r siledes foreningens intresse av att kunna be-
stimma om anvindningen av ligenheterna i huset och det dirtill knutna all-
miinna intresset av en begrinsning i mojligheterna for juridiska personer att
inneha bostadsriitt till bostadsldgenheter anses viiga dver det enskilda in-
tresset. Eftersom foreningen fritt bor fA préva en anstkan om medlemskap i
dessa fall, finns det inte heller ndgon anledning att ge utrymme for ndgon
hyresndmndsprévning.

Betriffande mitt forslag om att en bostadslidgenhet som innehas av en
juridisk person endast fir anviindas for att i sin helhet upplatas i andra hand
som permanentbostad, om nigot annat inte har avtalats, har lagrdder ansett det
lampligt av rittssikerhetsskiil med en sérskild dvergingsbestimmelse.
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Innebodrden av lagrddets forslag dr att den nya bestémmelsen om anvénd-
ningen inte skall giilla om den juridiska personen forvirvat bostadsritten fore
lagens ikrafttridande. Motivet #r att det ofta kan antas vara oklart vad som
kan anses avtalat mellan foreningen och den juridiska personen om anvénd-
ningen av ligenheten och att det foriindrade rittsliget efter ikraftirddandet kan
forviintas ge upphov till besvirliga tvister. Jag ansluter mig till lagridets for-
slag i denna del.

Vad giiller forslaget till nya regler for andrahandsupplatelse av juridiska
personer, har lagrdet inte foreslagit nAgon Svergingsbestimmelse. Inte hel-
ler jag anser att niigon sddan bestimmelse behdvs. Om en juridisk person
som forviirvat bostadsritt innan lagen har tritt i kraft behver ett nytt sam-
tycke frin féreningen till en andrahandsupplatelse, blir de nya bestimmel-
serna allts tillimpliga. Givetvis kan bide foreningen och hyresnimnden i
derta fall stilla upp de villkor ftr den nya upplételsen som ir pikallade, t.ex. i
friga om permanentboende.

2.4.3 Hyresgasters ritt till medlemskap m.m. vid ombildning av
hyresritt till bostadsratt, m.m.

Mitt forslag: Nuvarande riitt till medlemskap for hyresgister som
deltar i en ombildning av hyresriitt till bostadsritt skall i fortséttningen
endast avse dem som anstker om medlemskap inom ett &r frin fastig-
hetsforvérvet. Ritten till medlemskap skall giilla endast den som var
hyresgist vid tiden for fastighetsférvirvet och som alltjimt 4r det nir
medlemskapsfrigan provas. Sirskilda bestimmelser meddelas for
make eller annan nérstiende som overtagit hyresriitten. Den som har
blivit medlem skall i princip ocks4 ha ritt att fA bostadsriitt upplaten till
sig.

De nuvarande bestimmelserna behalls om riitt for en hyresgist att fi
tvist om medlemskap provad av hyresnimnden, som ocks4 skall kunna
meddela vitesforeliggande om féreningen inte uppliter bostadsriitten
till medlemmen. Nimnden skall dven kunna déma ut ett fSrelagt vite.

Vissa regler om automatiskt uttriide ur foreningen foreslas ocksA.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag.
Utredningen har dock inte féreslagit nigra sirskilda bestimmelser for make
m.fl. som dvertagit hyresritten.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser som yttrat sig tillstyrker
forslaget eller limnar det utan erinran. N4gra remissinstanser foreslir for-
tydligande i den lagtext som utredningen foreslagit.

Bostadsdomstolen anser att det bor klargoras, om ritten till medlemskap
giller d&ven make alternativt sambo liksom vissa andra nirstiende. Enligt
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domstolen bor det dirvid dverviigas, om samma frister for ans6kan om med-
lemskap skall gilla eller om reglemna bér kompletteras.

Kammarritten i Sundsvall férordar att domstol skall utdéma forelagt vite.

Skalen for mitt forslag: Enligt lagen (1982:352) om riitt till fastighets-
forviry for ombildning till bostadsriitt (ombildningslagen) har hyresgister
under vissa forutséttningar fortur till forvirv av fastigheten for ombildning av
hyresritt till bostadsriitt (se avsnitt 3). En ombildning kan dock genomftras
#iven utan de sirskilda fortursregler som finns i ombildningslagen. De frigor
som giller forhillandet mellan den bostadsrittsforening som méste bildas for
att genomfora en ombildning och hyresgisterna/medlemmarna regleras dérfor
i BRL.

Bostadshyresgisterna i ett hus som skall ombildas till bostadsritt har en
principiell ritt att bli medlemmar i den bostadsriittsfrening som skall genom-
fora ombildningen. Enligt 51 a § BRL fir foreningen némligen inte viigra en
hyresgist i fastigheten intride i foreningen, om hyresgiisten uppfyller de vill-
kor for medlemskap som foreskrivs i stadgarna och foreningen skiligen kan
néjas med hyresgiisten som bostadsriittshavare (se prop. 1981/82:169 s. 89).

For att en bostadsrittsforening skall fA forviirva en hyresfastighet for
ombildning till bostadsriitt kriivs det enligt 60 a § BRL beslut pA en for-
eningsstimma med tvi tredjedels majoritet bland hyresgisterna och att dessa
hyresgister 4r medlemmar i foreningen. I lagrummet finns det ocks4 bestim-
melser om ekonomisk plan vid en ombildning m.m. Enligt 9 a § BRL kan
en bostadsrittsforening i sina stadgar ta in ett forbehall om att de hyresgiéster
som bitrider ett beslut om fastighetsforviry for ombildning till bostadsritt
skall vara skyldiga att teckna bostadsritt till sina ligenheter efter forvirvet.
Foreningen blir dA 4 sin sida skyldig att upplata bostadsritt till dessa hyres-
gister. Om ett hyresforhillande upphor innan bostadsritt upplatits, upphdr
hyresglistens och foreningens forpliktelser. Féreningen kan dock som villkor
for att en hyresgist 6verlater sin hyresriitt foreskriva att den tilltridande
hyresgiisten Svertar skyldigheten att teckna bostadsritt. Bestimmelsen i
9 a § #r dispositiv, dvs. den giller bara om inte nigot annat foreskrivits i
foreningens stadgar eller avtalats. Enligt utredningen synes bestimmelsen inte
ha kommit till nigon stbrre anviindning. Féreningarna tycks i stéllet anviinda
sig av forhandsavtal i olika former.

Som framgArt av vad jag tidigare sagt finns det inte ndgon generell rétt for
en medlem att fi forviirva bostadsritt. Jag kommer att i de nirmast foljande
avsnitten redovisa mina forslag om hyresgisters ritt till medlemskap och
upplatelse av bostadsritt samt om automatiskt uttriide ur foreningen. Till frd-
gan om forhandsavtal och bestimmelserna i 6vrigt i 9 a § terkommer jag i
avsnitt 2.6.

Rarnten till medlemskap

1 likhet med utredningen anser jag att en bostadsriittsforening, som har for-
viirvat eller avser att férviirva en hyresfastighet fér ombildning till bostadsriitt,
inte heller i fortsittningen skall fA viigra en bostadshyresgdst i fastigheten in-
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tride i foreningen, om hyresgésten uppfyller de forutsittningar for medlem-
skap som anges i nuvarande 51a § BRL.

Det ligger emellertid i foreningens intresse att de hyresgister som av olika
anledningar inte har gitt med i bostadsriittsforeningen redan fore fastighets-
forvirvet bestimmer sig si snart som mdjligt, om de vill bli medlemmar eller
st utanfor foreningen. 1 praktiken tycks det inte vara ovanligt att tvist uppstir
mellan foéreningen och dessa hyresgister, varvid tvistefrigan bl.a. har varit
vid vilken tidpunkt ritten till medlemskap under ombildningen utslocknar.
Mot denna bakgrund anser jag lika med utredningen att det behdvs en be-
stimd tidsgridns for ritten till medlemskap. Denna griins bor, som ut-
redningen foreslagit, limpligen sittas till ett ir frin fastighetsforvirvet.

Med mitt forslag bor sddana tvister kunna undvikas som giller vid vilken
tidpunkt ett ombildningsforfarande skall anses avslutat och ritten till medlem-
skap kan anses vara forfallen. Bl.a. for att undvika spekulativa forfaranden i
samband med ombildningen foreslar jag ocks4, sdsom utredningen, att endast
de hyresgister som vid tiden for forviirvet innehade ligenheten med hyrestiitt
i fastigheten och som alltjimt #r hyresgiister niar medlemskapsfrigan skall
provas ges den lagstadgade riitten till medlemskap.

Riitten till medlemskap bér dock goéras nigot vidare #n vad utredningen
foreslagit. Mot bakgrund av vad bostadsdomstolen har anfort i sitt remiss-
yttrande anser jag det rimligt att den som #r make, sambo eller annan nir-
stdende person till den som innehade hyresriitten nér fastigheten forvirvades
och som far $verta hyresritten pA grund av de siirskilda bestimmelserna i 12
kap. 33 §, 34 § eller 47 § andra stycket jordabalken, ocksd bor fA ritt dll
medlemskap och dirmed fA mojlighet att f& ligenheten uppliten med bostads-
rétt till sig under forutsittning att ansdkan om medlemskap gérs inom viss
tid. Jag dterkommer nédrmare till detta forslag i specialmotiveringen. Déaremot
anser jag inte att den nu angivna kategorien nirstiende bor ges nigon sjdlv-
stéindig ritt att vid sidan av hyresgésten intrtida som medlemmar i bostads-
riittsforeningen.

Hyresgister som i bvriga fall tilltrader ldgenheter efter fastighetsforvirvet
eller som anstker om medlemskap efter ettdrsfristens utgAng bor endast ha
rétt till intréide i foreningen, om styrelsen finner att medlemskap kan beviljas i
det enskilda fallet. Aven i dessa delar verensstimmer mitt forslag med ut-
redningens.

Utredningen har vidare tagit upp frigan om inte lokalhyresgdster bor jim-
stiillas med bostadshyresgister i friga om riitten till medlemskap vid ombild-
ning till bostadsriitt. Enligt géllande bestimmelser (51 a § BRL) fir ndm-
ligen en forening viigra sAdana hyresgister intride, om Ligenheten inte kom-
mer att upplitas med bostadsritt. Nir denna regel kom till motiverades still-
ningstagandet med att foreningen av ekonomiska eller andra skil kan vilja att
lokalerna i fastigheten skall upplatas med hyresriitt. Utredningen har inte
funnit nigot skl att foresl4 nigon fndring av bestimmelsen. Eftersom inget
annat kommit fram som foranleder mig att ha en annan bedémning anser
ocksi jag att regeln bor std kvar. Detta innebir att féreningen kan viigra med-
lemskap, om den bestéimt att lokalen inte skall upplatas med bostadsritt. Om
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diremot lokalen skall upplitas med bostadsriitt, ndgot som t.ex. kan komma
till uttryck i den ekonomiska planen, bor lokalhyresgisten ha samma méjlig-
het som ovriga hyresgister att under den foreslagna ettdrsfristen fA intride i
foreningen. Som jag skall &terkomma till bor en lokalhyresgist som en ging
har antagits som medlem i féreningen ha samma ritt som $vriga hyresglster
att i ligenheten uppliten med bostadsritt. SA till vida ir jag alltsA beredd att
stiirka lokalhyresglisternas stillning. Mitt forslag innebir alltsd att foreningen
senast vid en ansSkan om medlemskap frin en lokalhyresgist miste be-
stimma sig for om lokalen skall upplitas med bostadsriitt. Om medlemskap
beviljas #ir foreningen skyldig att upplita bostadsritt.

Jag delar ocksa utredningens uppfattning att samma regler som tillimpas
for lokalhyresgiister bor giilla dven i friga om sidana hyresforhillanden som
beror pi anstdlining, exempelvis fastighetsskbtarbostiider. Det 4r rimligt att
fSreningen i sidana fall kan viigra medlemskap, om ligenheten enligt {6r-
eningens uppfattning inte bor upplatas med bostadsriitt. Jag &terkommer nir-
mare till derta i specialmotiveringen.

I avsnitt 2.4.2 har jag tagit upp frAgan om medlemskap for juridiska per-
soner. Mitt forslag innebdr att de juridiska personernas ritt till medlemskap
vid ombildning, sdsom i andra fall, blir beskuren. Nigot slirskilt undantag for
ombildningssituationen anser jag inte bor goras.

I likhet med vad som giiller enligt dagens bestimmelser (52 § BRL) fore-
slir jag att de hyresglister som vigrats intriide i fSreningen 4ven i fortsitt-
ningen skall kunna f4 medlemskapsfrigan prévad av hyresnimnden.

De nya bestimmelser som jag nu foreslagit for medlemskap bor gilla om
medlemskap soks efter lagens ikrafttridande.

Rdtten till en bostadsratt

Frigan huruvida ett medlemskap bor innebiira en skyldighet for foreningen att
upplita en bostadsriitt har diskuterats under utredningsarbetet. Viss tveksam-
het synes rida vad lagstiftarens mening varit i frigan. Utredningen har sam-
manfattningsvis kommit fram till den slutsatsen att man inte utan reservationer
kan infra en skyldighet for bostadsrittsforeningar att upplta bostadsritt till
hyresgisterna, iven om de #r medlemmar i féreningen. Jag delar si till vida
denna uppfattning att ocksi jag anser att en hyresgist som blivit medlem i
foreningen normalt br kunna rifkna med att ocksa fi sin ligenhet upplaten
med bostadsriitt. Det 4r dock varken mojligt eller rimligt att kridva av en
bostadsrittsférening, som vid en verging till bostadsriitt maste bildas innan
fastighetsforviirvet sker och kanske innan medlemmarna vet om nigot forvérv
blir aktuellt, att ta stillning till om en ligenhet skall upplatas med bostadsrétt
eller ej. Det sagda leder till att frAigan om hyresforhillandets bestAnd kan
komma att behtva avgoras forst efter medlemsantagningen men innan en
ldgenhet upplatc med bostadsritt. UtgAngspunkten bor dock vara att for-
eningen skall vara skyldig att upplata bostadsriitt till sddana hyresgéster som
#ir medlemmar i féreningen.
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Jag foreslar dirfor att en bostadsrittsforening som forvirvat en hyres-
fastighet for ombildning i princip inte far viigra att upplita en lagenhet med
bostadsriitt till hyresgiisten, om denne beviljats intrdde i foreningen.

Utredningen har foreslagit att undantag bor foreskrivas for de fall, da
hyresforhillandet upphtr enligt bestimmelserna i hyreslagen (12 kap. jorda-
balken) eller om det finns séirskilda skil mot en upplatelse. For egen del an-
sluter jag mig i sak till utredningens forslag att hyresgisten, trots mediem-
skapet, inte skall ha ritt att f4 sin ligenhet upplaten med bostadsriitt, om
hyresavtalet upphor och hyresgisten 4r skyldig att flytta. Jag anser dock att
en mer indaméilsenlig ordning uppnAs i dessa fall, om i stiillet medlemskapet
for hyresgtisten d4 automatiskt upphor. Jag dterkommer strax till detta for-
slag. Foljden av att medlemskapet upphdr blir att nigon bostadsritt di inte
kan upplitas.

Diremot kan jag inte ansluta mig till utredningens ftrslag att undantag frin

upplételseskyldigheten skall kunna ske, om det finns sirskilda skil. Det -

exempel som utredningen har limnat — att medlemskap beviljats av rent
misstag — anser jag inte vertygande. Om foreningen inte haft anledning att
stiga upp hyresforhillandet, anser jag inte att hyresgtisten skall kunna frintas
riitten sdsom medlem att f3 liigenheten uppliten till sig med bostadsriitt.

Om foreningen i strid med bestimmelserna véigrar en medlem upplételse,
bbr medlemmen s som utredningen foreslagit kunna framtvinga en upp-
latelse. Jag foreslar dirfor att hyresnimnden ges kompetens att pa begiiran av
medlemmen foreldgga foreningen att uppléta ldgenheten med bostadsritt.
Foreldggandet skall kunna forenas med vire. For att hindra ett kringgiende av
den foreslagna regleringen, synes det nédviindigt att hyresnimnden ocksi
skall kunna meddela ett sddant freliggande, om foreningen erbjuder sidana
villkor for en upplitelse som medlemmen skiiligen inte bér godta med hinsyn
till villkoren for 6vriga upplatelser.

Nir ett vitesforelliggande meddelas bor nimnden efter yrkande av bostads-
rittshavaren dessutom ha méjlighet att faststilla villkor for upplatelsen.
Eftersom det inte alltid torde kunna g4 att faststilla sddana villkor bér denna
mojlighet utnyttjas endast om det 4r lampligt.

I likhet med utredningen foreslar jag att hyresnlimnden ocksi skall kunna
doma ut ett forelagt vite. En sidan ordning svarar mot nimndens uppgifter
&iven i andra drendetyper.

De forslag jag nu har redovisat bor gilla i de fall hyresgisten antagits som
medlem efter lagens ikrafttriidande.

Uttrdde ur en bostadsrattsforening

Enligt 53 § BRL skall en medlem anses ha uttritt ur féreningen nér denne
upphor att vara bostadsriittshavare, sivida inte styrelsen har medgivit med-
lemmen att std kvar. I 6vrigt saknar BRL regler som innebir att en medlem
automatiskt skall anses ha uttriitt ur foreningen (jfr prop. 1981/82:169 s. 89).

Jag ansluter mig till utredningens forslag att en hyresgist skall anses ha
uttritt ur foreningen, om foreningen vigrar att upplta hyresgéstens ligenhet
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med bostadsriitt och hyresgésten inte héinskjuter frigan till hyresnimnden.
Detsamma bor gilla, om hyresgiisten inte antar ett erbjudande frin féreningen
om att forviirva bostadsriitt. En viss betiinketid miste dock hyresgisten ha for
att ta stiillning till ett beslut att viigra upplitelse eller ett erbjudande om upp-
l4telse. Den tid, sex méinader frin beslutet resp. erbjudandet, som utred-
ningen har foreslagit kan forefalla l4ng, men har 4 andra sidan inte métt
nigon erinran under remissbehandlingen. Jag ansluter mig diirfor till utred-
ningens forslag dven i denna del. Som utredningen foreslagit bor en hyres-
gist vidare anses ha uttriitt ur foreningen nér ett beslut av hyresnimnden om
avslag pA hyresgistens begiéiran vunnit laga kraft. Som jag tagit upp nyss i
avsnittet om riitten till bostadsritt, bor uttriide ocksd anses ha skett niir hyres-
forhallandet har upphort.

Samtliga de bestimmelser jag nu foreslagit i detta avsnitt (2.4.3) bor, med
en viss jimkning som jag Aterkommer till i specialmotiveringen, gilla dven de
hyresglister som #r medlemmar i fGreningen niir lagen wéder i kraft, men som
d4 dnnu inte har fiwt ndgon bostadsritt uppldten till sig.

2.4.4 Ritt till medlemskap m.m. efter kommunal bostads-
formedling

Mitt forslag: Den som anvisats bostad av kommunen med stéd av la-
gen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsriitt fir inte viigras
intride som medlem i en bostadsrittsforening, om de villkor for med-
lemskap som foreskrivs i stadgarna &r uppfyllda och foreningen skili-
gen bor godta sbkanden som bostadsréttshavare. Den som sdlunda an-
tagits som medlem har ritt att férvirva bostadsritt. Tvist om medlem-
skapet skall kunna prvas av hyresnimnden, som ocks4 far foreligga
foreningen vid vite att upplita bostadsriitt och doma ut vitet.

Utredningen har inte limnat nigot forslag i denna del.

Skalen for mitt forslag: Som jag tidigare nimnt har en kommun i
princip ritt att bli medlem i en bostadsrittsforening. Bakgrunden till detta dr
de bestimmelser som giller for kommunal bostadsanvisning enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt (jfr prop.1987/88:35, BoU
4, rskr. 93).

Om kommunen emellertid med stéd av denna lag anvisar en bostadsritts-
ligenhet At en enskild person, har denne ingen ritt att bli medlem i bostads-
rittsforeningen, vilket kan innebira att den bostadsskande avvisas av for-
eningen pa ett godtyckligt s#tt. Detta #r givetvis otillfredsstillande. Jag
foreslAr dirfor att den som har anvisats en bostadsritt genom kommunen far
samma ritt till medlemskap som den som har forvirvat bostadsritt genom
Sverlitelse. Det innebir att medlemskap inte fir viigras, om de villkor for
medlemskap som stadgarna anger 4r uppfyllda och foreningen skéligen bor
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godta stkanden som bostadsrittshavare. Har medlemskap beviljats skall den
anvisade givetvis ocks4 ha riitt att forviirva bostadsritten.

I likhet med vad jag foreslagit i avsnitt 2.4.3 bdr den anvisade kunna fi
tvist om medlemskapet provad av hyresnimnden. Jag foresldr att nimnden
ocksi i dessa fall skall kunna meddela ett vitesforeliggande for att f2 till stAnd
en upplitelse av bostadsriitten.

De foreslagna bestimmelserna bor gélla iven den som fore lagens ikraft-
triidande har anvisats en ligenhet, men d2 #nnu inte fitt intriide i foreningen.

2.5 Ekonomisk plan

2.5.1 Inledning
Allmdnna utgdngspunkzer

En bostadsriittisforening far inte upplita bostadsritt forréin en ekonomisk plan
har upprittats for foreningens verksamhet och planen blivit registrerad hos
lénsstyrelsen (3 § forsta stycket BRL). En upplitelse som sker i strid mot
denna bestimmelse 4r ogiltig (7 § BRL) och kan leda till straffansvar for
upplataren (71 § BRL).

Planen skall inneh4lla de upplysningar som 4r av betydelse fér bedoman-
det av foreningens verksamhet (3 § andra stycket BRL). Vad som nlirmare
avses framgér av en sirskild bilaga till bostadsrittskungérelsen (1971: 486;
omtryckt 1982:358); se ocksi utredningens betiinkande (s. 110). Intriffar det
sedan planen upprittades sddana omstindigheter som #r av "visentlig be-
tydelse for bedsmande av foreningens verksamhet" (3 § tredje stycket BRL)
méste foreningen uppriitta en ny plan och f4 denna registrerad, om foreningen
vill fortsiitta att upplata bostadsritter.

Skiilet till dessa bestimmelser &r frimst att férhindra tillkomsten av eko-
nomiskt osunda foreningar.

Den ekonomiska planens uppgifter behover inte utgd frin den slutliga
kostnaden for anskaffning av foreningens hus. Planen kan allts2 vara en kal-
kyl. Om anskaffningskostnaden inte 4r kiind, fAr foreningen dock upplita
bostadsritt endast om linsstyrelsen lamnar sitt tillstAnd till upplatelsen (5 §
BRL). TillstAnd skall ges, om foreningen enligt sédrskilda regler i bostads-
rittskungdrelsen stillt en ekonomisk garanti intll ett belopp som motsvarar de
sammanlagda grundavgifterna. Vid nyproduktion upplats ligenheterna regel-
missigt innan den slutliga anskaffningskostnaden &r kind.

Giillande lag medger i princip inte att en bostadsritisférening och en
ligenhetssokande triffar s.k. forhandsavtal eller kommer dverens om att for-
eningen skall fA forskott pA kommande insats for bostadsritten, sdvida inte
avtalet eller Sverenskommelsen giller en lokal (se 9 § BRL; jfrdock 9 a §
BRL). Detta betyder alltsd i friga om bostadsritt till bostadslédgenheter att man
inte far triffa nigra forhandsavtal.
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De nuvarande reglerna har kritiserats (se utredningsbetiinkandet s. 111 f). Prop. 1990/91: 92

Uppfattningarna skiljer sig 4t. Det finns de som anser att bestiimmelserna om
de ekonomiska planerna bor skirpas, eftersom planerna kan vara bide brist-
filliga och vilseledande. En slrskild friga #r vid vilken tidpunkt en ekono-
misk plan bdr kunna registreras eller med andra ord vid vilken tidpunkt en
enskild bostadssokande tidigast bor kunna bindas vid en bostadsriitt. Hir gir
meningarna i sir. Det finns ocksi olika meningar om huruvida man bér godta
forhandsavtal, dvs. avtal om en framtida upplatelse av bostadsriitt.

Utredningen har for sin del inte funnit anledning att foresl3 nigon 4ndring
i den grundldggande bestimmelsen att bostadsritt inte fAr upplatas utan att det
finns en registrerad ekonomisk plan for féreningen. Diremot har utredningen
foreslagit en del dndringar i den nuvarande regleringen i syfte att stirka de
registrerade planernas tillforlitlighet. Vidare har utredningen fireslagit att ett
systemn med forhandsavtal inférs.

Utredningens forslag har i stort sett mottagits vil bland remissinstanserna.
Konsumentverket har dock uttryckt kritik mot en ordning som innebir att de
ekonomiska planerna senareléiggs, eftersom planerna enligt verkets mening
har en vital funktion att fylla som ekonomiskt styrmedel vid produktionen av
bostadsriitter. Aven juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet r
kritisk och anser att reglerna om ekonomiska planer b¥r ses Sver innan nigon
ny bostadsrittslag kan tr#ida i kraft. Enligt nimnden #r det alldeles tydligt att
det skydd #r otillrickligt som de nu gillande reglerna ger mot $veroptimis-
tiska eller rent av vilseledande planer. Enligt nimnden bor inriktningen av en
sAdan Sversyn vara bl.a. att ge de bostadssokande en si tillforlitlig informa-
tion som mojligt om kostnaderna for bostadsritten.

Innan jag nirmare gir in pA utredningens forslag vill jag redan hiir uttala att
jag anser det angeliget att sl& vakt om de ekonomiska planernas kvalitet. Med
tillforlitliga planer skapas forutsittningar foér att féreningarnas verksamhet
vilar pA en betryggande ekonomisk grund. I detta ligger ocksA att jag anser att
det dven i fortsittningen miste finnas en registrerad ekonomisk plan for att en
forening skal) f4 upplita bostadsriitt. Jag kan ocksa redan hir avisera att jag
bitriider utredningens forslag om inforandet av ett system med forhandsavtal.
Et s3dant system bor medverka till att de ekonomiska planerna registreras pa
ett sent stadium. Jag ser inte nigon nackdel i detta. Tvirtom bor forhdllandet
leda till att planerna blir sikrare. Som kommentar till konsumentverkets kritik
vill jag sdga att det givetvis dr angelédget att féreningarna redan pi ett tidigt
stadium planerar de ekonomiska forutsittningarna for sin verksamhet. Kravet
pA att planen slutligen miste registreras innan bostadsritter fir upplatas, bor
bidra till att foreningarna ocksa tidigt har en god planering. Att registreringen
av planen sker sent bor ocksa bidra till att behovet av art uppriitta nya planer
pA grund av senare intriffade forhillanden minskar.

Vad si giller den kritik som fakultetsnimnden uttalat kan jag si till vida
dela nimndens uppfattning att det dr angeldget att bostadsréttshavaren kan lita
p4 den information som kommer fram genom den registrerade ekonomiska
planen. Som jag nyss sagt bor en senareldggning av registreringen av pla-
nerna bidra till detta. Av siirskild betydelse for att f4 fram tillforlitliga planer
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ir vidare de uppgifter som vilar pA de s.k. intygsgivarna. Jag dvergir dirfor
nu till de bestimmelser som styr dessas arbete.

Intygsgivarnas roll

En viktig funktion for att fA tll stind tillforlitliga ekonomiska planer har de
s.k. intygsgivarna. Enligt lagen fAr niimligen den ekonomiska planen inte
registreras, om den inte ir férsedd med intyg av tvd personer, intygsgivama,
Deras uppgift &r att granska planen och bedéma om den vilar pi tillférlitliga
grunder. I intyget skall anges de huvudsakliga omstindigheter som ligger till
grund for omdomet (4 § andra stycket forsta och andra meningama BRL).

Genom tillkomsten av 1971 4rs bostadsriittsiag fick den ekonomiska pla-
nen inte riktigt samma betydelse som den haft tidigare (se prop. 1971: 12 s.
77 £). Det ansigs silunda inte Yingre realistiskt att de bostadssokande skulle
kunna beddma foretagets soliditet genom att ta del av planen. Intygsgivarna
fick dirfor en mer framskjuten roll. Vidare kom planen inte ldngre att ligga till
grund for de enskilda bostadsriittshavamas samtliga rittigheter och skyldig-
heter. De mer detaljerade uppgifterna rérande en viss ligenhet fir den
bostadssokande tillgAng till forst nér denne binder sig for ligenheten, dvs.
nir upplatelseavtalet triffas. Planen kunde dirfor ges ett mer oversiktligt
innehall #n tidigare.

For att systemet med ekonomiska planer skall fungera p4 det avsedda sittet
#r det som jag tidigare framhAllit angeliiget att planerna #ir sakliga till sitt inne-
hall. Med den kunskap och den teknik som i dag finns i samhillet finns det
skl att anta att de ekonomiska planerna - utan ytterligare reglering - kan nd
en mycket god standard och att planerna skall kunna vara tillforlitliga.

Linsstyrelsens granskning av de ekonomiska planerna #r endast formell. 1
praktiken #r det dérfor intygsgivarna som har att granska att limnade faktiska
uppgifter dr riktiga och stimmer 6verens med tillgéingliga handlingar och att
gjorda beréikningar &r vederhiftiga och kan vintas hilla streck.

Utredningen har for sin del 6vervigt om inte granskningen av den eko-
nomiska planen helt och hillet borde ske hos det kommunala organ som for-
medlar statliga bostadslin eller om inte i vart fall den ene av intygsgivama
limpligen kunde utses hos kommunen eller av linsstyrelsen (jfr motsvarande
dverviganden i samband med att boverkets tillsynsverksamhet skirptes 4r
1982, SOU 1981: 74 5. 126 f samt prop. 1981/82: 169 s. 36 f). Uuedningen
har dock stannat for att inte foresld nigon sAdan drastisk #ndring av det gil-
lande systemet. Inte heller jag har nigon annan uppfattning.

Av vad jag tidigare sagt ér det naturligtvis av stor vikt att de personer som
utses till intygsgivare &r omdomesgilla personer och vil skickade for upp-
giften att granska planema. Det har dirfor ocksd stillts upp sirskilda krav p
intygsgivarna. Endast den fr vara intygsgivare som har fatt behdrighet att ut-
firda intyg. Det dr boverket som meddelar sddan behorighet. Av 3 § bostads-
riuskungorelsen foljer att bara den kan fA behdrighet som 4r vil fortrogen
med byggnadsverksamhet och forvalining av bostadsrittsfastigheter eller som
har annan sérskild kunskap. Behorigheten meddelas for viss tid, hogst fem
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&r, och kan 4terkallas om det finns ski! till det. Det dr en uppgift for verket att
se till att det finns ett limpligt antal intygsgivare (2 § andra stycket bostads-
rittskungorelsen).

I syfte att skapa ett bitre underlag for verket nir behdrighet skall meddelas
en intygsgivare har utredningen foreslagit en éindring av 2 § bostadsritts-
kungtrelsen. Enligt utredningens forslag bdr den lokala kunskapen om
intygsgivarnas kompetens tas till vara pd s sttt att verket skall f4 meddela
behorighet endast om den kommun diir intygsgivaren verkar eller dr bosatt
har tillstyrkt behorigheten.

Utredningsforslaget har inte kommenterats niirmare av remissinstanserna.
Det forslag som utredningen lagt fram faller utanfbr riksdagens norm-
givningsomrade. Jag vill &nd4 hir for riksdagens information redovisa min
uppfattning.

Jag kan i och for sig instimma i att kommunerna minga ginger sitter inne
med viirdefulla kunskaper i friga om presumtiva intygsgivares duglighet for
uppgiften. Enligt min mening #r utredningens forslag i denna del dock
onodigt 14ngtgiende. For att uppni syftet med utredningsforslaget bor det
enligt min mening vara tillriickligt att boverket i varje enskilt drende sjilvt far
1a stilllning till, om kommunen skall beredas tillfille att yttra sig dver en an-
stkan om behorighet som intygsgivare. En sidan ordning kriver ingen for-
fattningsreglering.

Boverket har inte bara uppgifter som hénfor sig till intygsgivarna. Enligt
1 § bostadsrittskungorelsen skall verket ocksi limna allménna rdd om ut-
formningen av dessa planer. Enligt vad jag har inhimtat hiller boverket for
nirvarande pa att utarbeta allmiinna rdd om de ekonomiska planerna och om
intygsgivarnas verksamhet. Arbetet sker efter samrad med bl.a. konsument-
verket och nigra kommuner. Jag vill i detta sammanhang framhdlla som
visentligt att verket ocksd ger nirmare rdd om den utbildning och de erfaren-
heter som en intygsgivare bor ha. Enligt min mening bor de alimiinna riden
pA ett effektivt sitt kunna bidra till att fi fram tillforlitliga planer och att
intygsgivarnas verksamhet fyller sin avsedda funkton.

Jag vill ocksi erinra om att verket har att utéva tillsyn dver intygsgivarnas
verksamhet. Det dr givetvis angeliiget att denna tillsyn &r effektiv. Enligt min
mening bor verket i detta arbete kunna fA virdefull hjilp bl.a. genom sam-
arbete med de kommunala organ som férmedlar statliga bostadslan. Jag 4r
dock inte beredd att gd sA l4ngt att ge dessa organ en ritt att hos verket fi en
behorighet att utfirda intyg omprévad. Den frigan har tagits upp i konsu-
mentverkets remissyttrande. Verket har ocksa foreslagit att boverket i stillet
for att dterkalla en behorighet skall kunna meddela en intygsgivare vaming,
om detta #r tillréickligt. Jag ser emellertid inte att en sidan ordning skulle med-
fora nigon pitaglig forstirkning av systemet. Inte heller anser jag att kon-
sumentverkets forslag om en lagstadgad ansvarsforsikring for intygsgivare ér
motiverat.

Sammanfattningsvis anser jag alltsd att de nuvarande bestimmelserna om
intygsgivare och deras uppgifter bér ge goda mojligheter att f4 fram ekono-
miska planer som i#r tillf6rlitliga - siirskilt om dessa uppriittas pd ett senare
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stadium 4n vad som hittills varit vanligt. Nigot forslag till d4ndring av be-
stimmelserna i BRL om intygsgivare och deras uppgifter sdvitt giller de eko-
nomiska planerna ligger jag diirfor inte fram. Jag utgr ifrin att boverket, mot
bakgrund av de erfarenheter som tillsynsarbetet ger, vidtar eller limnar
regeringen forslag till de ytterligare Atgiirder som i framtiden kan visa sig er-
forderliga.

2.5.2 Ny ekonomisk plan

Mitt forslag: Liksom tidigare miste en bostadsrittsférening uppriitta
en ny ekonomisk plan och fA denna registrerad av linsstyrelsen, om det
- sedan den ekonomiska planen har uppriittats - intriiffar ndgot som 4r
av visentlig betydelse for bedémningen av foreningens verksamhet och
foreningen vill upplata ligenheter med bostadsritt.

Lagtexten fortydligas s4 att det kiart framgér att en ny ekonomisk
plan inte skall beh$vas om foreningen vill upplita enstaka ligenheter
som inte finns upptagna i planen och detta ir mdjligt med héinsyn till
kraven pé ny plan.

Utredningens forslag: Om en férening avser att upplata en ligenhet
med bostadsriitt men ligenheten inte har tagits upp i den ekonomiska planen
eller viktiga uppgifter saknas om lidgenheten, skall styrelsen — i stillet for att
uppritta en ny ekonomisk plan — kunna komplettera planen med uppgifter om
ligenheten. Kompletteringen skall registreras hos linsstyrelsen. I &vrigt be-
hills gillande bestimmelser med krav pd ny ekonomisk plan.

Remissinstanserna: De flesta tillstyrker utredningens forslag eller 1im-
nar det utan erinran. Konsumentverket anser dock inte att utredningens for-
slag loser dagens problem och avstyrker det diirfor. Fastighetstigareforbundet
diiremot stodjer forslaget om vissa litinader i regleringen av de ekonomiska
planerna, men pekar pi att vissa nackdelar ocksa kan bli f6ljden av en stor
frihet att utforma ekonomiska planer. Férbundet anser dirfér att veder-
bdrande myndighet bir limna allméinna rid for utformningen av planerna.

Skilen for mina forslag: Som jag redan tidigare sagt foljer det av 3 §
tredje stycket BRL att bostadsriitt inte fir upplatas utan att en ny ekonomisk
plan upprittats av foreningen och registrerats hos linsstyrelsen, om det sedan
den ekonomiska planen upprittades intridffar ndgot forhdllande som #r av
viisentlig betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet.

Utredningen har ansett att det kan hivdas att inneborden av géllande ritt 4r
att en ny ekonomisk plan méste uppritias nir en liigenhet som inte finns med i
den befintliga planen skall upplatas med bostadsritt. Detsamma skulle gilla
ocks4 niir viktiga uppgifter om en liigenhet som finns med i planen saknas
och ligenheten skall upplitas med bostadsriitt. Betriiffande bakgrunden till ut-
redningens slutsatser hédnvisar jag till betinkandet s. 114 f. Enligt utredningen

6 Riksdagen 1990/91. I suml. Nr 92
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bdr det vara tillriickligt att den ekonomiska planen i dessa fall endast komplet-
teras utan krav pd intygsgivning och att kompletteringen registreras hos lins-
styrelsen. Om de angivna forhillandena diiremot iir av viisentlig betydelse for
bedbmning av foreningens verksamhet skall emellertid de nuvarande be-
stimmelserna med krav p en ny plan gilla.

I likhet med utredningen anser jag — oberoende av den innebdrd som bor
ges 4t gillande ritt — att de syften som ligger bakom 1971 &rs lagstiftning om
ekonomisk plan knappast motiverar att en ny plan upprittas enbart av det
skilet att foreningen avser att upplata nigon eller nigra enstaka ligenheter
som inte finns med i den befintliga planen. Det torde niimligen generellt sett
inte forekomma att sAdana uppldtelser har en sidan betydelse att en ny be-
domning av foreningens verksamhet ir behdvlig. Nagon erinran emot att for-
eningen i dessa fall skall komplettera den ekonomiska planen och registrera
kompletteringen hos linsstyrelsen har inte forts fram av remissinstanserna.

I remissprotokollet uttalade jag att inte heller jag sdg nigot skil att motsiitta
mig utredningsforslaget. Lagrdder har emellertid ansett att det freslagna sys-
temet med komplettering av den ekonomiska planen inte fyller nigon storre
funktion och att remissforslagets 3 kap. 5 § bostadsrittslagen kan utg. Enligt
lagridet framstdr granskningen av kompletteringen hos linsstyrelsen inte som
sirskilt meningsfull. Vidare pekar lagridet pi att det krav som lagen stiiller p4
en bostadsrittsforenings styrelse betriiffande information och &rsredovisning
m.m. fir anses innebira att medlemmar m.fl. erhiller de uppgifter de kan an-
ses behova. Det dligger vidare foreningens styrelse att nir sA behdvs uppriitta
och registrera en ny plan enligt bestimmelserna i kapitlet. Upplatelse av en
enstaka ny ligenhet bor dirfor enligt lagridets mening normalt inte kriiva att
en ny ekonomisk plan behdver tillgripas dven om méjligheten med komplette-
rad plan slopas.

For egen del kan jag i allt viisendigt instiimma i vad lagridet vttalat om det
foreslagna systemet med komplettering av den ekonomiska planen. En fordel
med utredningens forslag 4r dock att det klargor att en ny ekonomisk plan inte
alltid behbver uppriittas si snart en bostadsrittsforening avser att upplita
endast nigon enstaka ny bostadsritt som inte finns upptagen i den ekono-
miska planen. Innebérden i gillande riitt 4r i denna del inte helt klar och som
utredningen uttalat finns det de som anser att en ny ekonomisk plan alltid
miste upprittas i dessa fall. Att fortydliga lagstiftningen kan givetvis genom-
foras utan den utvidgade administration som utredningsforslaget innebir. Jag
Atertar darfor mitt forslag i lagradsremissen om komplettering av den ekono-
miska planen. Didremot anser jag det nddviindigt med ett fortydligande av
giillande bestimmelser om ekonomisk plan. Jag foresldr darfor att det i be-
stimmelsen om ny ekonomisk plan (jfr 3 § BRL) gors ett tilligg som innebér
att en forening far upplata ligenhet med bostadsritt trots att den inte finns
upptagen i en registrerad ekonomisk plan. Detta giiller endast under férut-
séittning att kraven om ny ekonomisk plan inte eftersétts.

Som jag uttalade redan i remissprotokollet kan jag inte heller se nigot
bérande skil for utredningens forslag att foreningen skall vara skyldig att
komplettera planen i de fall det saknas viktiga uppgifter om en ldgenhet som

Prop. 1990/91: 92

82



finns upptagen i den registrerade planen. En ekonomisk plan skall innehalla
de upplysningar som #r av betydelse for bedémandet av foreningens verk-
samhet. Om uppgifter saknas om en ligenhet som finns med i planen och
ligenheten finnu inte har upplitits med bostadsritt, anser jag att det normalt &r
tillrickligt att uppgifterna — %iven om de iir viktiga — bringas till de bostads-
sbkandes kinnedom p3 nigot annat siitt, t.ex. genom att férhillandena upp-
miirksammas infor upplatelseavtalet. Ar uppgifterna déiremot av det slaget att
de &r av viisentlig betydelse fr bedémningen av foreningens verksamhet, bbr
upplitelse inte fi ske utan att en ny ekonomisk plan uppriittas och registreras.
Dvs. jag anser att en ny plan di bor uppriittas enligt bestlimmelser jag nyss
foreslagit.

2.6 Forhandsavtal

2.6.1 Allminna utgidngspunkter

Mitt forslag: En bostadsriittsforening fAr under vissa forutsiittningar
ingl ett s.k. forhandsavtal med den som vill forviirva bostadsriitt samt
ta emot forskottsbetalning for bostadsriitten. Ett sddant avtal fyller ett
praktiskt behov bl.a. niir de bostadssskande under produktionen av
foreningens fastighet vill inreda och utforma den egna ligenheten ge-
nom s.k. tillval.

Utredningens forslag: Gverensstimmer med mitt forslag.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser, bl.a. hovritten for
Vistra Sverige och kammarriitten i Sundsvall, anser att utredningens forslag
att tilldta forhandsavtal och fSrskott 4r vilmotiverat. Enligt hovritien synes
forslaget garantera att férhandstecknarens intressen inte kommer i fara. Aven
konsumentverket anser att det finns behov av Atgéirder for att gora s.k. tillval
mojliga. Verket anser dock att utredningens forslag inte bér genomforas
forriin dess eventuella negativa verkningar - bl.a. i friga om den ekonomiska
planen - bittre dverviigts. Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms uni-
versitet avstyrker forslaget. Enligt niimndens uppfattning bér inriktningen av
en reform av bostadsrittslagen i storsta mojliga utstriickning vara att gora det
mbjligt for den boende att lita pd utfistelser i den ekonomiska planen.
Utredningens forslag #r ett steg i motsatt riktning, eftersom ett férhandsavtal
skall kunna slutas p grundval av en kalkyl for kostnaderna for projektet, vil-
ken inte behver granskas. Nimnden pekar ocks p2 att utredningsforslaget
ger utrymme for forhandsavtal dven i de fall tillval m.m. inte dr aktuella. Det
finns diirfor anledning misstéinka att forhandsavtalen blir det normala sirskilt i
marknadssituationer dir det rdder konkurrens om bostider. Fakultets-
niéimnden framhdller ocks4 att mojligheterna for forhandstecknaren att frin-
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trida avtalet ir begridnsade. Stockholms tingsritt har liksom hyresndmnden i
Stockholm, Riksbyggen och AB Bostadsgaranti m.fl. synpunkter p4 enskild-
heter i forslaget. Se ocksi redovisningen av remissinstansernas synpunkter i
avsnitten 2.6.2 — 2.6.6.

Skilen for mitt forslag: Ett forhandsavial utgbr en dverenskommelse
om en framtida upplatelse av bostadsritt, dvs. féreningen och den som sdker
ligenhet utfiister sig att senare upplata resp. forviirva bostadsritt. Nér ett for-
handsavtal ingds kan ocksd bverenskommelse triffas om att féreningen skall
fa forskott pA kommande grundavgift for bostadsritten.

Enligt giillande riitt 4r det som redan sagts i princip férbjudet att triiffa for-
handsavtal och uppbtira forskott i friga om bostadsritter till bostadsligen-
heter. Forbudet inférdes med 1971 &rs bostadsriittslag. Utredningen har i sitt
betiinkande (s. 120 f) limnat en redovisning av bakgrunden till de nuvarande
bestiimmelserna samt for de ingdende Sverviiganden som forekom i 1971 irs
lagstiftningsirende om formema och forutsittningarna for hur de bostads-
sbkande skulle fA knytas till foreningarna. Jag fir i denna del hiinvisa till i
utredningsbetinkandet (se Hven prop. 1971: 12, s. 38, 40 f, 46 f och 79 f).
Forbudet mot férhandsavtal mjukades upp ar 1982. Det inférdes da bestim-
melser om att en bostadsriittsforening, som bildas for att forviirva en hyres-
fastighet for ombildning av hyresriitt till bostadsriitt, i sina stadgar fick fore-
skriva att de hyresgiister som bitriider féreningens beslut att forvirva fastig-
heten skall vara skyldiga att teckna bostadsritt till sina ldgenheter efter for-
viirvet. Foéreningen har d4 en motsvarande skyldighet att upplata bostadsriitten
till hyresgisten (9 a § forsta stycket BRL).

Som utredningen anfort 4r det numera vanligt att den enskilde bostads-
riittshavaren 6nskar sitta en personlig prigel pA den bostadsritt som han har
for avsikt att forvirva. Tidigare forekom det knappast tillval, dvs. att de
blivande bostadsrittshavarna kunde vilja tapeter, vitvaror, golvmaterial,
dorrar, skipluckor m.m. eller p2 annat sétt paverka ligenhetens inredning
eller utformning. Numera #r detta regel, framfor allt kanske i frdga om yuskikt
pd viiggar och golv m.m., men ocks4 i stor utstriickning i friga om maskinell
utrustning samt flyttning av viggar och liknande.

Byggtekniken gor det nodvindigt att fAnga upp Snskemdl om tillval ling
tid fore inflyttningen; s 14ng tid innan att den ekonomiska planen normalt inte
brukar vara firdigstilld och bostadsriitt dirfér inte kan upplatas enligt gil-
lande regler. FramfSr allt detta forhallande tycks ha lett till att sirskilda avtal
triffas om tillval, vilket i sin tur forutsétter att en viss ligenhet reserveras 4t
den bostadsstkande. Hirigenom fir sivil foreningen som den bostads-
stkande anledning att utg4 frin att ligenheten senare ocks4 kommer att upp-
14tas med bostadsrit till den bostadsstkande. Med hénsyn till forbudet mot
forhandsavtal 4 rittsverkningama av sidana verenskommelser dock ostikra,
vilket ocks4 utredningen framhAllit.

Aven vid ombildning av hyresritt till bostadsritt tycks det inte vara ovan-
ligt med avtal som kan st4 i strid mot fSrbudet mot férhandsavtal. Salunda
forekommer det att blivande bostadsritishavare limnar ett 13n till foreningen
foér kommande grundavgifter eller "deponerar” eller forskotterar ett visst be-
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lopp for att teckna bostadsriitt. Det forekommer ocksd teckningslistor och s.k.
reservationsavtal. Den som pa detta sitt limnar ett forskott till féreningen
16per en viss risk att inte f4 tillbaka sina pengar for den hiindelse ombild-
ningen inte kommer till stind eller bostadsriitten av nigon annan anledning
inte kan upplitas.

Mot bakgrund av vad jag nu har redovisat, och som mer ingéende har be-
lysts av utredningen, finns det enligt min mening starka skiil att ta upp frigan
hur de som vill forvirva en bostadsriitt i fortsittingen skall kunna knytas till
en bostadsriittsligenhet redan innan en upplatelse av bostadsritten Hir mojlig
samt klarligga detta genom lagstiftning.

Utredningen har foreslagit att ett system med forhandsavtal Ater infors.
Forslaget, som tar sikte pA sivil bostadsliigenheter som lokaler, innebir i
huvuddrag att bostadsriittsforeningen och den som vill forvirva bostadsriitt
skriftligen kommer Sverens om att en viss ligenhet vid en senare beriknad
tidpunkt skall upplitas med bostadsritt. Centrala moment i forslaget 4r att
foreningen méste ha uppréttat en kostnadskalkyl innan forhandsavtalet ingés,
att bostadsritten vid nyproduktion skall upplitas senast vid inflyttningen, att
foreningen skall stilla sikerhet for limnade forskott samt att forhands-
tecknaren under vissa forutstittningar skall ha mojlighet att frintrida for-
handsavtalet. I sistnimnda héinseende foreslds bl.a. att frintriide fir ske, om
det intriffar viisentliga kostnadsokningar eller om bostadsritten inte upplits
inom den bertiknade tiden for bostadsupplatelsen eller skilig tid dérefter.

Liksom de flesta remissinstanser ser jag i huvudsak positivt p4 utredning-
ens forslag. Visserligen dr det inte otéinkbart att man skulle kunna finna andra
Idsningar som tillgodoser lagstiftningsbehovet. Utredningen har varit inne pA
att vid nyproduktion behilla det nuvarande systemet med den forindringen att
byggforetagen och de byggande organisationerna later uppriitta den ekono-
miska planen pi ett tidigare stadium #n for niirvarande s att bostadsritt kan
upplitas redan di (se utredningens betinkande s.123). Som framgir av vad
jag redan tidigare sagt (avsnitt 2.5.1) anser jag dock att en sidan ordning inte
bor komma i friga. Det skulle innebira att man generellt skulle urholka de
registrerade ekonomiska planeras kvaliteter, ndgot som skulle bli till forfAng
for den grupp bostadsstkande som inte vill eller har behov av att binda sig
for en bostadsritt pi ett tidigt stadium.

Vid min bedémning av utredningens forslag har jag framfor allt tagit fasta
pA att osikerhet for niirvarande rdder om inneborden i vissa avtal bide vid
nyproduktion och vid ombildning av hyresritt till bostadsritt samt att de
oligenheter som vid 1971 Ars lagstiftningstirende ansigs foreligga med for-
handsavtalen i allt viisentligt f4r anses ha undanrjts med utredningens for-
slag. Jag anser dock att den avvisande hillning som juridiska fakultets-
nimnden intagit mot utredningsforslaget har visst fog for sig i sd mitto att
konsumentaspekterna kan behdva beaktas nigot ytterligare. Jag dterkommer i
fsljande avsnitt till denna friga.

Sammanfattningsvis anser jag allts att det bor inftras en mojlighet for
bostadsriittsféreningar och presumtiva bostadsréttshavare att ingd forhands-
avtal. Sddana avtal bor kunna komma i friga inte bara vid nyproduktion och
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ombildning av hyresriitt till bostadsriitt utan ocksd i samband med ombyggnad
eller tillbyggnad eller enstaka upplAtelser av Ligenheter, t.ex. vindar som skall
inredas som bostadsligenheter. Mot bakgrund av vad juridiska fakultets-
nimnden framfort har jag Gverviigt méjligheten att begréinsa forhandsavtalen
till de fall d4 tillval m.m. #r aktuella eller det dr friga om ombildning av
hyresritt till bostadsrétt. Jag har emellertid bedomt att en sAdan begréinsning
reellt knappast skulle fA nigon effekt.

Jag kommer i det foljande att forst ta upp utredningens forslag om forut-
stttningarna for att ingl forhandsavtal, inkl. férslaget om kostnadskalkyl
(avsnitt 2.6.2). Direfter tar jag upp forslaget om forskott (avsnitt 2.6.3) samt
forhandstecknarens mbjligheter att frintrida avtalet m.m.(avsnitt 2.6.4) och
rlittsverkningarna av ogiltiga férhandsavtal m.m. (avsnitt 2.6.5).
Avslutningsvis redovisar jag mina Sverviiganden i 6vrigt, bl.a. om forhands-
tecknarens rétt till medlemskap i foreningen (avsnitt 2.6.6).

Jag vill slutligen tilligga att jag avser att noga fSlja utvecklingen av de for-
slag jag nu ligger fram. Om forhallandena ger anledning till det &r jag givetvis
beredd att terkomma med de forslag som kan visa sig nodviindiga.

2.6.2 Forutsittningarna for férhandsavtal m.m.

Mitt forslag: Ett forhandsavtal far triiffas endast om det finns en till-
forlitlig kalkyl 6ver kostnaderna for projektet. Kalkylens tillforlitlighet
skall ha granskats av tvd personer som har behorighet som intygs-
givare. Styrelsen skall hilla kalkylen och intyget tillgingligt for for-
handstecknaren innan denne ingir avtalet.

Avtalet skall vara skriftligt och innehilla uppgift om den ligenhet
som avses bli upplaten med bostadsritt, beriknad tidpunkt for upplétel-
sen, de berikknade avgifterna fér bostadsritten och, i forekommande
fall, belopp som limnas i férskott.

Ett avtal som ings i strid med dessa foreskrifter skall vara ogiltigt.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt.
Utredningen har dock inte foreslagit att kostnadskalkylen skall vara granskad
av intygsgivare. Utredningen har diremot foreslagit att forhandsavtal skall fA
ingls endast om ligenheten inte finns upptagen i en registrerad ekonomisk
plan eller en komplettering till en sidan plan.

Remissinstanserna: Fastighetsigareforbundet anser att férhandsavtal
bor kunna tecknas endast nir det finns en nigorlunda tillforlitlig kostnads-
kalkyl, eftersom det annars kan uppst3 svarigheter for féreningarna nér for-
handstecknaren vill fring avtalet och foreningen d4 tvingas ta pi sig kost-
nadsansvaret for specialinredda [dgenheter. Juridiska fakultetsnimnden vid
Stockholms universitet har ansett att de olika bestimmelserna i lagen om ogil-
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tighet generellt br géras ndgot utforligare, si att det framgir vad for typ av
ogiltighet det 4r friga om.

Skilen for mitt forslag: Utredningen har forslagit att forhandsavtalet
skall innehilla uppgift om de beriknade avgifterna for bostadsritten
(grundavgift, &rsavgift m.m.) och att beriikningen skall grundas p2 en kalkyl
6ver kostnaderna for projektet. Foreningens styrelse skall hélla kalkylen dll-
ghnglig for den som vill ta del av den. Nigon granskning av de s.k. intygs-
givarna att kalkylen &r tillforlitlig skall dock inte ske i detta skede enligt ut-
redningens forslag utan forst néir den ekonomiska planen uppriittas. Som tidi-
gare sagts forutstitts detta ske i nira anslutning till husets fardigstillande.

Som jag tidigare sagt bitriider jag uwedningens forslag om krav pi en
kostnadskalkyl for att forhandsavtal skall kunna triiffas. I forslaget ligger att
de kostnadsberikningar som gbrs pi ett si tidigt stadium som d4 forhands-
avtal aktualiseras med nédvindighet miste bli preliminira. De ligenhets-
sokande maste alltsi rikna med att foridndringar kan bli aktuella. I stora delar
bor kostnadskalkylen innehilla samma uppgifter som den ekonomiska pla-
nen, 1t vara att kostnadsberikningama i storre utstriickning méste grundas pi
ett mer preliminért material. Det bbr ankomma p4 regeringen eller myndighet
som regeringen bestimmer att meddela foreskrifter om kalkylernas innehall.

Givetvis br man, liksom vid upprittandet av den ekonomiska planen,
stréiva efter att uppgifterna i kostnadskalkylerna #r vederhiftiga. Till stod for
forhandstecknaren forordar jag att &iven dessa kalkyler skall granskas av
intygsgivarna. Jag anser inte en sidan ordning bor innebiira nigon stdrre be-
lastning for foreningen. Uppgifterna i kostnadskalkylen bor, med de lindring-
ar och korrigeringar som kan bli nédvindiga, i stor utstrickning kunna ligga
till grund ocks4 for den ekonomiska planen. Visserligen innebir mitt forslag
att Hiven den ekonomiska planen miste granskas infor registreringen. Om
samma intygsgivare anlitas, bor dock granskningsuppgiften totalt sett inte bli
sirskilt kostsam eller betungande. I likhet med vad som giller i friga om
granskningen av den ekonomiska planen bor boverket utfirda allménna rad
ocksA for granskningen av kostnadskalkylerna. Det ankommer pi regeringen
att meddela de foreskrifter som kan kriivas.

Det frimsta syftet med kostnadskalkylen &r att en ligenhetsstkande skall
kunna fA information om vilka uppgifter och berikningar som ligger ull
grund foér dennes kommande ekonomiska Ataganden. Kalkylen bor dirfor
héilas tillginglig for forhandstecknaren innan denne binder sig genom for-
handsavtalet. Detsamma bor gilla i friga om intyget. Déiremot kan jag inte se
tillriickliga skil for att féreningen — som utredningen foreslagit — skall ha en
skyldighet att hilla dessa uppgifter tillgingliga for alla som vill ta del av dem.
Jag har hir beaktat ocksi det forslag jag strax Aterkommer till och som inne-
bir att forhandsavtal under vissa forutsittningar kan vara ogiltiga. Samman-
fattningsvis foreslar jag darfor att féreningens skyldighet begrinsas pa det
sttt jag nu redovisat.

Aven om uppgifterna i kostnadskalkylen kan behéva revideras infor regist-
reringen av den ekonomiska planen, bor dock mélsittningen vara att den
bostadsstkande normalt inte skall behiva rikna med nigra visentliga for-
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&indringar av de uppgifter som de har att utg ifrdn n#ir de binder sig for fram-
tida forviirv av bostadsriitt. Till frAgan om méjligheterna for férhands-
tecknaren at: frintriida ett forhandsavtal terkommer jag i avsnitt 2.6.4.

Jag ansluter mig ocks? till utredningens férslag att férhandsavtalet skall
upprittas skriftligt och innehdlla vissa angivna uppgifter. Jag vill hiir tilligga
att jag Sverviigt att 1ita forhandsavtal bli bindande for den bostadsstkande
forst nigon vecka efter den dag avialet ingicks, dvs. att infora en Angerriitt for
forhandstecknaren. Jag tror dock knappast att en sidan ordning skulle ge
nigot mer pitagligt skydd for konsumenten. I de flesta fall torde fér-
medlingen av bostadsriitter ske genom etablerade organisationer p& bostads-
marknaden eller fastighetsmiiklare. Jag utglr ifrin att foreningarna eller de
som formedlar kontakten med féreningarna utan sirskilda foreskrifter ser till
att den bostadssokande fir de upplysningar som behtévs om innebdrden av
forhandsavtal och medverkar till att denne ges tillriicklig tid att begrunda
affdrens betydelse innan forhandsavtalet skrivs under.

Utredningen har foreslagit att ett forhandsavtal skall f3 ingas endast i friga
om en sidan ligenhet som inte finns upptagen i en registrerad ekonomisk
plan eller en komplettering till en sidan plan. Jag kan for egen del inte se
nigot egentligt behov av en sddan formell begrinsning.

Mot bakgrund av den betydelse kostnadskalkylerna och granskningen av
dem har foreslar jag att avtalet skall vara ogiltigt, om det inghtts i strid med de
bestimmelser jag nu foreslagit. Jag dterkommer i avsnitt 2.6.5 till de krav pi
ersiéittning m.m. som en forhandstecknare bor kunna stiilla med anledning av
ett ogiltigt avtal.

Som jag senare aterkommer till bor ett férhandsavtal i princip inte kunna
dverlitas. Det betyder att friga om ogiltighet normalt har betydelse bara for
foreningen och forhandstecknaren. Med hidnsyn till detta och till att ett for-
handsavtal i princip saknar intresse sedan bostadsriitten upplatits, anser jag att
det inte behovs nigra ytterligare bestimmelser om verkan av ett ogiltigt for-
handsavtal.

2.6.3 Faorskott

Mitt forslag: En bostadsrittsférening fir ta emot forskott for en
bostadsritt endast om det finns ett forhandsavtal och ldnsstyrelsen har
limnat tillstdnd till foreningen att uppbira forskott. TillstAnd skall lim-
nas, om det finns en i behorig ordning granskad kostnadskalkyl for
projektet och om féreningen stillt betryggande stkerhet for dter-
betalning av forskott.

Forskottet fAr inte dverstiga den beriknade insatsen for bostads-
ritten.

Den som uppsitligen eller av oaktsamhet tar emot férskott i strid
med dessa bestimmelser skall domas till boter.
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Utredningens forslag: Overensstimmer i stort med mitt férslag.
Utredningen har dock inte foreslagit ndgon begriinsning i friga om forskotts-
beloppet. Utredningens forslag om linsstyrelsens handliggning avviker
ocksd frin mitt forslag.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har i allménhet inte framfort
nigra erinringar mot forslaget. Linsstyrelsen i Stockholms lin anser dock att
en inte obetydlig bkning av l4nsstyrelsens arbetsbelastning kan forutses, om
foreningarna viljer att stiilla siikerhet forst enbart for tillvalskostnaderna och
dérefter — niir den ekonomiska planen registrerats — for grundavgifterna.
Linsstyrelsen pekar ocks3 pi att utredningen inte har behandlat hur lins-
styrelsens kontroll skall gi till. Linsstyrelsen anser att foreningen skall vara
skyldig att ge in kostnadskalkylen till linsstyrelen, si att linsstyrelsen kan
gora dtminstone en dversiktlig kontroll av forskottsstikerheten. Enligt lins-
styrelsen skulle det inneblira ett oacceptabelt merarbete for ldnsstyrelsen om
foreningarna tilldts att stilla sikerhet for ett antal forskott i taget. AB
Bostadsgaranti pekar pé att utredningsforslaget innebir en betydande eko-
nomisk risk for foreningen, eftersom den sikerhet som foreningen skall stiilla
inte omfattar de belopp som en forhandstecknare har riitt att kriiva om denne
sdger upp avtalet, nimligen ersiittning for riinta och tillvalskostnader som
blivit "onyttiga” samt eventuellt skadestAnd.

Skalen for mitt forslag: Ett system med forhandsavtal forutsitter i och
for sig inte att foreningen fir uppbira forskott pA avgifterna for de blivande
bostadsritterna. Nyproduktion kan i dag ske trots att de bostadssskande gor
sina kapitalinsatser p4 ett sent stadium i byggprocessen. Det miste dock anses
vara en fordel for foreningen att kunna uppbira visst kapital av de blivande
bostadsrittshavarna redan nir forhandsavtal triffas. Det visentliga motivet
for forhandsavtal vid ombildning av hyresriitt till bostadsritt ir ocksi att for-
eningarna skall kunna finansiera ett fastighetsférvirv, Med hénsyn hirtill an-
ser jag att det inte bor finnas nigot hinder mot att foreningen tar emot forskott
niir forhandsavtal triiffas. Remissinstanserna har inte heller uttryckt ndgon
annan uppfattning.

Utredningen har inte nlirmare kommenterat i vilken utstriickning forskott
bor kunna godtas. Nagon vre griins for de belopp som skall f4 tas ut har inte
heller foreslagits. Didremot inneh&ller utredningens forslag ett krav pa att for-
eningen miste stiilla betryggande sikerhet hos Linsstyrelsen innan forskott fair
tas emot.

For egen del anser jag att utrymmet for forskott bor vara begriinsat till den
beriiknade grundavgiften for bostadsriitten eller med den terminologi jag
foresldr i det foljande (avsnitt 2.10), den beriknade insatsen. Det finns knap-
past anledning att i det tidiga skede av processen di forskotten blir aktuella,
till4ta forskott &ven for beriknade upplitelseavgifter i de fall di sidana av-
gifter over huvud taget ir aktuella. Nigot behov for foreningarna av forskott
for att ticka ocksd blivande tillvalskostnader kan jag inte heller se.

Som utredningen foreslagit bor foreningen stilla betryggande sikerhet hos
linsstyrelsen innan forskott far tas emot. Med en ordning som den jag har
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foreslagit bor det ocksa vara mbjligt att 3 till stind en sddan administrativ
hantering av stikerhetsprdvningen hos ldnsstyrelsen som i stora delar mot-
svarar den som redan giiller nlir en bostadsrittsforening, som har registrerat
den ekonomiska planen, vill upplata bostadsritter utan att den slutliga kostna-
den for féreningens hus har redovisats i planen (jfr 5 § BRL). Det innebir att
man Xven i forskottsfallen bor kridva tillstind av linsstyrelsen for att en
bostadsréittsforening skall fA uppbiira forskott. Tillstdnd bor ges, om det finns
en av de behoriga intygsgivarna granskad kostnadskalkyl Sver projektet och
foreningen har stillt betryggande siikerhet hos lnsstyrelsen.

Sammanfattningsvis foreslir jag alltsd att en bostadsrittsforening skall fA
ta emot forskott bara om det finns ett forhandsavtal. Vidare skall det kriivas
tillstind av linsstyrelsen. Liinsstyrelsen skall limna tillstind under de forut-
sittningar som jag nyss nimnde. Ett frskott skall inte fi 6verstiga den be-
riikknade kostnaden for insatsen. Mot denna bakgrund anser jag inte att det be-
hbvs ndgon Gvre griins i dvrigt for det belopp som skall fA tas ut i forskott.

Det 4r visendigt att foreningarna inte pA annat siitt in som anges i lag, t.ex.
genom lAn eller depositonsavgifter, mottar medel frin de bostadsstkande for
de kommande upplitelserna. Detta skulle som ocks4 utredningen sagt for-
ringa systemet med sikerhet for férskotten. Jag foreslar dirfor en kriminali-
sering av sidana forfaranden som innebdr att forskott uppsitligen eller av
oaktsambhet tas upp av foreningen utan att det finns ett férhandsavtal och att
slikerhet har stillts. Med forskott avser jag d alla former av tillskott som
syftar till att den bostadssékande skall f4 forvirva bostadsriitt. Det géller alltsd
dven l4n eller depositionsavgifter som 4r avsedda att g4 i avriikning pi de
kommande avgifterna eller pd annat sitt ge en bostadssskande ritt till forvirv
elier reservation av en viss ligenhet.
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2.6.4 Ritten att frintrida ett forhandsavtal m.m.

Mitt forslag: Utdver vad som foljer av allminna avtalsrittsliga
grundsatser skall en férhandstecknare f4 siga upp och genast frintriida
avtalet, om

1. liigenheten inte upplits med bostadsriitt senast vid inflyttningen
och forhandstecknaren inte redan innehar ligenheten med hyresriitt,

2. uppldtelsen inte sker inom skiilig tid efter den beriiknade tid-
punkten for upplatelsen, eller

3. de avgifier som skall betalas for bostadsriitten 4r visentligt htgre
#n som angavs i forhandsavtalet och forhandstecknaren av denna an-
ledning séger upp avtalet inom tre minader frin den dag dA denne fick
kiinnedom om den hégre avgiften.

Om ett forhandsavtal tecknats av en hyresgist som bitritt forening-
ens beslut att forviirva hyresfastigheten for ombildning av hyresriitt till
bostadsriitt och hyresforhallandet upphér att gilla innan bostadsritten
har upplAtits, skall ocksi forhandsavtalet upphora att gélla. En hyres-
glist somn tecknat forhandsavtal i ett ombildningsfall fir stiga upp avtalet
enligt forsta stycket punkt 3 ovan endast om det dessutom inte 4r oskd-
ligt mot féreningen eller medlemmarna att avtalet upphor.

Utredningens forslag tverensstimmer i visentliga delar med mitt for-
slag. Enligt utredningsforslaget giller dock generellt att en forhandstecknare
far frintriida avtalet, om de avgifter som skall betalas for bostadsritten ar
viisentligt hogre in som angavs i forhandsavtalet och uppsiigning sker inom
en minad frin det férhandstecknaren fick kiinnedom om avgiftshjningen.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har inte haft nigon er-
inran mot forslaget. Stockholms tingsritt och hyresnimnden i Stockholm har
dock haft synpunkter p4 uttrycket "“skilig tid" (se férslagsrutan forsta stycket
2).

Skilen for mitt forslag: Allminna avtalsriittsliga grundsatser miste
anses gilla dven i friga om giltigheten av forhandsavtal. Aven de bestimmel-
ser som finns i lagen (1915: 218) om avtal och andra riittshandlingar p4 for-
mdgenhetsrittens omride (avtalslagen) om rittshandlingars ogiltighet kan bli
tillimpliga p4 ett forhandsavtal. Eftersom dessa avtal normalt kommer att
tecknas av den som kan betraktas som konsument eller som pi annat sttt intar
en underligsen stillning i avtalsforhAllandet kan de strskilda bestimmelser
som finns i 36 § andra stycket bli av betydelse. Det innebir att man skall ta
sirskild hinsyn tll forhandstecknarens behov av skydd vid prévningen av
om ett avtalsvillkor bor jimkas pd grund av att avtalet anses oskéligt.

Utredningen har foreslagit att - utdver de avtalsrittsliga regler som redan
giller - siirskilda regler skall tas in i bostadsrétslagen om riitt till frintréde av
ett forhandsavtal. I enlighet med vad som giller i andra sammanhang foreslas
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till en bdrjan att avtal som inte uppfyller foreskrivna krav skall vara ogiltiga.
Jag har redan i avsnitt 2.6.2 tagit stillning for detta forslag.

Utredningen har vidare foreslagit att ett forhandsavtal skall fA frintridas
efter uppsigning, om bostadsritt inte upplats senast vid inflyttningen eller om
bostadsriitt inte uppléts inom skilig tid frAn den tidpunkt som angetts i for-
handsavtalet. De bida forslagen har inte mott nigon erinran bland remiss-
instanserna. Jag ansluter mig i sak till de bdda forslagen. Jag foreslar dock en
viss redaktionell #ndring av utredningens lagforslag. Jag &terkommer till
denna friga i specialmotiveringen.

Utredningen har ocks# foreslagit att en forhandstecknare skall fA frntriida
avtalet, om de avgifter som skall betalas for bostadsriitten #r visentligt hbgre
#in de som angetts i forhandsavtalet och uppstigningen sker senast en minad
frin det forhandstecknaren fick kinnedom om avgiftshbjningen. Forslaget
har sin forebild i nuvarande 23 § BRL, som behandlar ritten till frAntriide for
den som redan innehar en bostadsriitt. En betydelsefull skillnad foreligger
dock. Enligt 23 § BRL riicker det inte med att foreningen fattat beslut om en
viisentlig 6kning av de avgifter som utgdr foér bostadsriitten. Bostads-
ritishavaren far enligt lagrummet néimligen inte frintrida bostadsritten, om
detta skulle vara "obilligt mot foreningen eller dess medlemmar”. Be-
stimmelsen har sin huvudsakliga grund i att htjda avgifter inte sillan orsakas
av forhillanden som kan s#gas std utanfor foreningens kontroll eller att
bostadsrittshavaren sjilv kan anses ha godkint en avgifishtjning genom be-
slut pA foreningsstiimma. Det har i dessa fall ansetts skiiligt att bostadsritts-
havaren far finna sig i att stanna kvar i féreningen trots att avgifterna under-
gitt en visentlig hdjning (se prop. 1971: 12 s. 84). En motsvarande reglering
finns for ombildningsfallens deli9a § tredje stycket BRL.

Forslaget har inte mott nigon egentlig kritik bland remissinstanserna.
Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet har allmént framhéllit
att utredningens forslag om ritt till uppsigning ger férhandstecknaren be-
grinsade mojligheter att frAntriida avtalet. Enligt nimnden svarar kravet pA
"viisentlig" hogre avgifter inte mot nutida konsumentrittsliga krav.

For egen del vill jag inledningsvis sliga att jag anser att det endast finns ett
begriinsat utrymme for en ordning som innebir att en forhandstecknare skall
kunna frintrida ett forhandsavtal. Framfor allt hinsynen till de 6vriga med-
lemmarna i foreningen gor enligt min mening att den grundldggande principen
om avtalsbundenhet miste respekteras 4ven vid forhandsavtal.

Samtidigt kan man dock inte bortse ifrAn att den som vid nyproduktion
tecknar ett forhandsavtal har ett ostikrare underlag 4n den som tecknar ett avtal
direkt om upplatelse av bostadsritt. Forhandstecknaren har normalt inte nigot
inflytande i féreningen och kan i allménhet inte heller géra ndgon bedomning
av hillbarheten av de avgifter som beriiknats i forhandsavtalet. Att generellt
l1ata forhandstecknaren helt sti risken for sddana kostnadsokningar som
Sverstiger de beridknade avgifterna for bostadsriitten kan enligt min mening
inte komma i friga vare sig kostnadstkningarna ligger utanfor foreningens
kontroll eller inte.
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Med hiinsyn till de skilda intressen som bor beaktas i sammanhanget anser
jag att utredningens forslag med krav pd visentligt hogre avgifter dr vl av-
viigt. Jag foreslar dirfor att forhandstecknaren skall ha ritt att stiga upp av-
talet, om de avgifier som skall betalas for bostadsritten ir vésentligt hdgre dn
som angetts i fothandsavtalet.

Utredningen har foreslagit att ritten till frintriide skall vara beroende av att
bostadsriittshavaren séger upp avtalet inom en minad frin det han fick kinne-
dom om avgiftshdjningen. Forslaget avviker i denna del frin motsvarande
reglering i nuvarande 23 § BRL, som foreskriver att uppségningen miste ske
inom tre minader. Enligt min mening finns det knappast skiil att fringd denna
tid. For en forhandstecknare kan det naturligtvis vara forenat med en hel del
problem att 1§sa bostadssituationen, om han nodgas avstd frin den bostadsriitt
han tecknat sig for dirfor att denna blir for dyr for honom. Jag foreslar diirfor
att uppstigning skall ske inom tre ménader frin den dag forhandstecknaren
fick kiinnedom om den higre avgiften.

Jag vill i denna del ocksa understryka vikten av att bostadsrittsforening-
amna i god tid informerar konsumentema om sdana avgiftsokningar som inte
kunnat beriknas i forhandsavtalen. Det bor ligga i foreningens eget intresse
att limna denna information si tidigt som mdjligt. Om avgifterna blir visent-
ligt hogre, riskerar foreningen att forhandstecknaren séger upp avtalet och da
far foreningen sjilv svara for kostnaderna si linge nigon upplitelse av
bostadsritien inte kommer till stind; se nirmare mitt forslag i avsnitt 2.6.5. 1
likhet med utredningen anser jag mot denna bakgrund att nigon sérskild regel
om informationsplikt inte bor tas upp i den nya lagen (jfr dock 3 § marknads-
foringslagen /1975:1418/ om informationsaliggande).

Vad jag nu har foreslagit i friga om mojligheten att frintrida ett férhands-
avtal pa grund av visentligt hogre avgifter har tagit sikte p4 de fall d4 det 4r
frigan om nyupplatelser, dvs. en nybyggnad, ombyggnad eller tillbyggnad
eller om enstaka nyupplatelser i Gvrigt av ligenheter.

Vid ombildning av hyresriitt till bostadsriitt 4r forhillandena dock delvis
annorlunda. Den enskilde hyresgisten intar inte p4 samma siitt stiillning av
konsument som en ligenhetssékande vid nyproduktion. Det forutsitts tvirt-
om att hyresglisterna engagerar sig i foreningsbildningen som medlemmar
och tar ansvar for de beslut som fattas pi foreningsstimman. Det kan t.ex.
gélla avgifter till foreningen. Visentligt 4r det beslut om forvirv av hyres-
fastigheten som obligatoriskt skall fattas pA foreningsstimman med tvi
tredjedels majoritet av hyresgiisterna i de ligenheter som omfattas av for-
virvet (se 60 a § forsta stycket BRL). Innan ett sAdant beslut fastas skall det
finnas en ekonomisk plan, kompletterad med ett besiktningsprotokoll som
visar fastighetens skick. Planen skall vara granskad av intygsgivama.

Mot bakgrund av de redovisade forhillandena 4r det enligt min mening inte
rimligt att en hyresgist som bitrdtt ett beslut om fastighetsforvarv pa for-
eningsstimma kan siga upp ett forhandsavtal, om detta gir ut 6ver for-
eningen eller dess medlemmar. Hir bor i stillet gilla samma regler som i dag
giller for en hyresgist som tecknat sig for en bostadsrirt, dvs. uppsigning
far ske endast om avgifterna blir visentligt hogre én de beriknade och under
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forutsiittning att det inte idr oskiligt mot foreningen eller medlemmarna att av-
talet upphor (se 9 a § tredje stycket BRL). Jag foreslar dirfor att lagen for
ombildningsfallen ges detta innehill.

Utredningen har foreslagit att forhandsavtalen i ombildningsfallen ocksa
skall vara beroende av att det hyresavtal som ligger till grund for forhands-
avtalet bestdr (jfr 9 a § andra stycket férsta meningen BRL). Motivet for detta
ar till stor del detsamma som utvecklats i avsnitt 2.4.3 om féreningens
skyldighet att upplita bostadsritt till hyresglister som 4r medlemmar i for-
eningen. Som utredningen konstaterat innebir forslaget att foreningen — trots
forhandsavtalet — kan stiga upp en hyresgést t.ex. pd grund av ombyggnad.
Hyresgisten kan for sin del ocks séiga upp hyresavtalet eller, inom ramen for
de mojligheter som hyreslagen ger, 6verlata hyresriitten genom byte eller
6verlata den till nigon nirstiende. Om hyresforhillandet mellan foreningen
och hyresgiisten upphor, innebir forslaget att &ven forpliktelserna enligt for-
handsavtalet upphér.

S som ocksi utredningen pépekat ér den foreslagna ordningen forenad
med vissa nackdelar. Bl.a. skulle en hyresgist genom att séiga upp sitt hyres-
avtal kunna dra sig undan férhandsavtalet. Aven hyresnimnden i Stockholm
har i sitt remissyttrande pekat pd denna risk som nimnden anser inte alltid
nodvindigtvis framstdr som liten. For egen del anser jag dock att risken nor-
malt fir betraktas som liten, eftersom hyresgisten d skulle vara tvungen att
lamna sin ligenhet. Med hiinsyn hirtill och d4 remissinstanserna i dvrigt inte
framfort nigra invéindningar vill jag inte motsiitta mig utredningens forslag att
forhandsavtalet skall vara beroende av att hyresforhallandet bestér.

Enligt nuvarande 9 a § andra stycket andra meningen BRL kan en bostads-
rdttsforening som villkor for att en hyresgist skall f4 6verldta sin hyresritt
foreskriva att den tilltradande hyresgisten 6vertar skyldigheten att teckna
bostadsritt. Som jag tidigare sagt har bestimmelserna i 9 a § enligt ut-
redningen i sin helhet inte kommit till nAgon anvindning. Utredningen har
ddrfor foreslagit att de fir utgd. Forslaget har med ett undantag inte mott
négon erinran under remissen. Jag bitrdder det dirfor. De éldre bestimmel-
serna bor dock fortfarande gilla, om det av foreningens stadgar foljer att en
tilltrddande hyresgist kan bli skyldig att teckna bostadsritten och stadge-
villkoren har beslutats fore lagens ikrafttridande.

Lagrdder har ifrAgasatt om det inte dr motiverat att i féreningens intresse
14ta nuvarande bestimmelse i 9 a § andra stycket andra meningen dven gilla i
fortsittningen. Jag har viss forstielse for de synpunkter lagrddet framfort.
Med hinsyn till att ett sddant villkor kan medfora att dverltelseforbudet be-
triffande forhandsavtal kringgds ir jag dock inte beredd att foresld ndgon
dndring av mitt forslag.

Lagradet har ocksa papekat att ritten for en forhandstecknare art frintridda
ett forhandsavtal i svill nyproduktionsfallen som i ombildningsfalien gilier
om upplatelsen inte sker inom skiilig tid efter den beriknade tidpunkten for
upplatelsen. Lagridet har hir forordat att det av sjilva bestimmelsen och inte
enbart av motivtexten bor framgé att drojmélet inte beror pa férhands-
tecknaren sjilv. Bestimmelsen bor ges det innehillet att om upplételsen
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genom forsummelse av foreningen inte sker inom skilig tid efter den berik-
nade tidpunkten for upplatelsen har forhandstecknaren ritt att frintrédda av-
talet. Jag delar den uppfattningen och Aterkommer niirmare om detta i
specialmotiveringen.

Lagridet har vidare anfort att det foreligger ritt att frintriida forhands-
avtalet om de avgifter som skall betalas for bostadsréitten #r véisentligt hogre
#n vad som angavs i avtalet och forhandstecknaren av denna anledning sliger
upp avtalet inom tre minader frin den dag d han fick kéinnedom om den
hogre avgiften. Denna bestimmelse géller i ombildningsfallen endast om det
dessutom ir oskiligt mot foreningen eller medlemmarna att avtalet upphdr.
Lagridet anser att frigan om det &r oskiligt mot foreningen och medlemmarna
ocksa bor verviigas i ombildningsfallen nir det giller riitten att frintrida for-
handsavtalet inom skilig tid. Det finns dock enligt min mening inte skil att
stilla upp ytterligare krav for frintride i detta fall. Om freningen varit for-
sumlig kan det enligt min mening slunda inte vara oskiligt mot foreningen
eller dess medlemmar att frintrida forhandsavtalet. Jag foreslar alltsd ingen
#ndring i denna del i forhillande till frslaget i remissprotokollet.

2.6.5 Raittsverkningarna av ogiltiga forhandsavtal m.m.

Mitt forslag: En férhandstecknare skall ha riitt att fA tillbaka inbe-
talat forskott jimte rinta, om avtalet ir ogiltigt eller om fbreningen tagit
emot forskott i strid med lagens bestimmelser eller om forhandsavtalet
upphor att giilla pd nAgon av de grunder som redovisats i avsnitt 2.6.4.

Under de forutsittningar som nu angetts skall férhandstecknaren
ocksa ha ritt att fi skiilig ersittning for sidana kostnader som han med
foreningens godkinnande har Atagit sig for ligenhetens inredning och
utformning och som blivit onyttiga for honom. Om foreningen varit
forsumlig, skall férhandstecknaren ha ritt till ersittning ocksd for
annan skada.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt forslag.

Remissinstanserna har inte framfort nAgra erinringar mot forslaget.

Skilen for mitt forslag: Som utredningen har uttalat bor en forhands-
tecknare vara beriittigad att Aterf3 inbetalat forskottsbelopp, om avtalet #r ogil-
tigt eller avtalet av nigot annat skiil som angetts i avsnitt 2.6.4 upphor att
gilla. Jag foresldr att riinta skall betalas p4 forskottsbeloppet enligt bestim-
melserna i 2 och 5 §§ rintelagen (1975: 635), dvs. med riksbankens gillande
diskonto plus tvé procent frAn den dag forskottet betalades in till och med den
dag Aterbetalningen sker.

Jag ansluter mig ocks till utredningens forslag att en férhandstecknare bor
ha riitt till erséttning fér sddana kostnader som denne 4samkat sig for tillval
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eller andra dtgirder som ror ligenhetens inredning och utformning under
forutsitming att foreningen godkint den Atgiird som foranlett kostnaderna och
dessa blivit onyttiga fér honom. Om forhandstecknaren kommer 6verens med
en leverantdr om att Ligenheten skall inredas pA ett visst sétt, men foreningen
inte godkiinner Atgdrderna far férhandstecknaren didremot sjilv st risken for
dessa kostnader.

Slutligen foreslr jag i likhet med utredningen att foreningen skall vara
skyldig att ersitta forhandstecknaren ocksa annan skada som foreningen for-
orsakat denne genom forsumlighet. Det kan exempelvis vara friga om skada
som uppkommer till foljd av att férhandsavtalet ingtts i strid med formkravet
eller att en bostadsriitt inte har upplatits nér ligenheten stod klar for inflytt-
ning. Ritten till erséttning bor omfatta inte bara ersittning for utligg och
kostnader utan éven annan skada.

Jag &terkommer nédrmare i specialmotiveringen till innehillet i de hir upp-
tagna forslagen.

2.6.6 Ovriga frigor

Mitt forslag: Den som har tecknat ett férhandsavtal ges en obetingad
ritt till medlemskap i foreningen. Det innebir att foreningen har att
prova om vederbdrande uppfyller de krav som dr angivna i stadgarna
och ir ldmplig som medlem innan forhandsavtalet triiffas. Intride i for-
eningen skall medges senast nir den ekonomiska planen har
registrerats och ligenheten stir klar for inflyttning. Om féreningen
forhalar frigan om intride, ges forhandstecknaren mdjlighet att
hiinskjuta tvisten till hyresnizmnden for provning.

En forhandstecknare skall inte ha ritt att sitta nigon annan &n make
eller sambo i sitt stiille eller att pantsiitta sin riitt enligt avtalet.

Utredningens forslag: Utredningen har inte foreslagit nigra sirskilda
bestimmelser om forhandstecknarens riitt till medlemskap. I 6vrigt verens-
stimmer mitt férslag med utredningens. :

Remissinstanserna: Linsstyrelsen i Stockholms lin har foreslagit att ett
forhandsavtal skall foregls av en medlemsprovning. Stockholms tingsritt och
kammarritten i Sundsvall anser att ett férhandsavtal i vissa fall skall kunna
overlétas dven till annan dn make eller sambo. Svenska bankforeningen,
Svenska sparbanksféreningen och StadshypoteksKassan har motsatt sig ut-
redningens forslag om foérbud mot pantsittning.

Skalen for mitt forslag: I remissprotokollet uttalade jag betriffande en
forhandstecknares ritt till medlemskap att jag s till vida kunde ansluta mig till
ldnsstyrelsens i Stockholms lin uppfattning att en bostadsritisférening som
avser att ingd forhandsavtal med en ligenhetssokande, redan infor avtalet har
anledning att dverviga om den stkande kan antas som medlem. Eftersom
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bostadstitt bara kan upplitas till den som &r medlem, kan foreningen leva upp
till sin avtalsforpliktelse endast om sdkanden ocksi kan antas som medlem.
Jag ansig emellertid inte att féreningen skulle vara skyldig att bevilja med-
lemskap redan nir forhandsavtalet triffades, utan foreslog att frigan om
medlemskap skulle provas senast dd den ekonomiska planen har registrerats
och ligenheten stir klar for inflyttning.

Lagrdder har haft vissa synpunkter pi forslaget i denna del och ansett att
det av "konsumentpolitiska skil” fir anses angeléget att en forhandstecknare
— som normalt kommer att limna foreningen ett forskott — ges den mojlighet
till inflytande och paverkan samt ritt till information som foljer med ett med-
lemskap i féreningen. Lagridet finner den naturliga ordningen vara att for-
handstecknaren ges en riitt till medlemskap i och med forhandsavtalet. Vidare
uttalar lagridet att detta i och for sig inte behdver inneblra att intriide i for-
eningen beviljas omedelbart, men diremot att féreningen — precis som vid
upplitelse av bostadsritt — har att préva om vederbfrande 4r limplig som
medlem innan avtal triffas. Om prévningen utfaller negativt har féreningen
frihet att avstd frin forhandsavtalet.

Jag kan inte till fullo ansluta mig till vad lagrdet anfort betriffande ritten
till medlemskap for den som tecknat forhandsavtal. Forhandsavtalet i sig
innebir att forhandstecknaren fir ett inflytande &ver hur den egna ligenheten
skall utformas. Sasom utredningen pipekat (s. 124) kriver detta inte nod-
viindigtvis ett medlemskap i den bostadsriittsférening som har bildats for ett
byggnadsprojekt. Oftast torde byggprocessen bli mer rationell om foretagen
och organisationerna bestimmer i detta tidiga skede av processen. Jag anser
darfor att de skl som utredningen har ldmnat — och som for &vrigt varit vig-
ledande ocksd for de nuvarande reglernas utformning (se prop. 1971:12 s.
80) — har sAdan tyngd att dessa miste beaktas vid en bedémning om vid vil-
ken tidpunkt en ritt till medlemskap skall foreligga. Mot den bakgrunden an-
ser jag att rétten till intréide i foreningen inte bdr foreligga forriin den ekono-
miska planen har registrerats och ligenheten stdr klar for inflyttning, dvs. di
ldgenheten kan upplitas med bostadsrist. Jag kan diremot ansluta mig tll lag-
ridets stindpunkt att den som tecknat ett férhandsavtal bor ha en obetingad
ritt till medlemskap, dvs. utan att ndgon ytterligare provning av sokandens
lamplighet som medlem skall behéva ske. Frigan om vederbsrande uppfyller
de krav som angivits i stadgarna och dennes limplighet bor alltsd provas av
foreningen innan avtalet tecknas. En sddan l6sning som jag nu forordat inne-
bir enligt min mening en ldmplig avviigning som tillgodoser sdvil forening-
ens som forhandstecknarens intressen.

Den foreslagna 16sningen innebir sdledes att férhandstecknaren ges en
obetingad rit till medlemskap i och med forhandsavtalet. Foreningen skall
dock inte vara skyldig att bevilja férhandstecknaren medlemskap forrin den
ekonomiska planen har registrerats och ligenheten stir klar for inflyttning.

For att motverka handel med den riitt till forvirv av bostadsritt som ett
forhandsavtal innebir foreslar jag i likhet med utredningen att en forhands-
tecknare inte skall ha riitt att siitta ndgon annan i sitt stille. Undantag bor dock
goras for verforing av avtalet till make eller sambo. Aven om vissa remiss-

7 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr 92
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instanser foreslagit att en Gverltelse ibland skall tillitas dven till annan person
#r jag inte beredd att g s langt. En forhandstecknare som vill Sverlita sin
ritt enligt avtalet fir i stillet sjilv fullfélja avtalet och direfter siilja bostads-
ritten.

Utredningens férslag att en forhandstecknare inte skall i pantsitta sin riitt
enligt avtalet har mott kritik frin bankerna och StadshypoteksKassan. Enligt
kassan fyller forhandsavtalen ett angeliget finansieringsbehov som for sin
l6sning kriver att pantsiittning tilldts. Bostadsinstitutens samlade bostadsriitts-
14n uppgick enligt Stadshypotek vid utgingen av 4r 1988 ill 10 miljarder
kronor. Utmiirkande for langivningen mot sikerhet i bostadsriitt #r bl.a. kra-
vet pd att bostadsritten i sig skall utgéra betryggande sikerhet for krediten.
Enligt Stadshypotek limnade bostadsinstituten vid tiden for remissyttrandet
kredit upp till higst 85 % av bostadsriittens virde.

Jag har forstdelse for att en forhandstecknare kan behova 14na pengar till
ett forskott. Om man tilliter att 14net tas mot sikerhet i den riint forhandsavtalet
ger skulle det dock krivas att undantag miste godtas frin dverlitelseforbudet
i de fall kreditgivaren vill anviinda pantsikerheten for att f betalt for sin
fordran. Aven en sidan begrinsad avvikelse frin overlatelseforbudet skulle
emellertid enligt min mening kunna medféra en handel med forhandsavtal
ndgot som ~ enligt vad jag nyss sagt — br motverkas. Jag 4r dérfor inte be-
redd att avvika frin utredningens forslag att en forhandstecknare inte skall fi
pantstitta sin riitt enligt avialet. Jag foreslir alltsd att en pantsiittning i strid
med forbudet, liksom en overldtelse av ritten enligt avtalet utéver vad jag
nyss foreslagit, skall vara ogiltig.

2.7 Ombyggnad och underhill m.m.

2.7.1 Fordelningen av beslutanderitten

Mitt forslag: SAdana digirder som innebir visentliga fordndringar
av foreningens fastighet skall beslutas pA foreningsstimma, om annat
inte bestims i foreningens stadgar. Vill en bostadsriittshavare foreta nd-
gon visentlig forindring i den egna ligenheten, skall det dock riicka
med tillstdnd av styrelsen. Bostadsriittshavaren kan dock i stadgamna
medges en vidstricktare riitt. 1 frAga om sidana foréndringar av en
bostadsrittshavares ligenhet som denne inte samtycker till géller sér-
skilda bestiimmelser, se avsnitt 2.7.2.

I 6vrigt fortydligas bestimmelserna i nuvarande 60 § BRL, s att det
klart framglr att de Atgiirder som dir regleras kriver stimmobeslut med
i vissa fall efterfoljande godkinnande av hyresnimnden.

Utredningen har inte foreslagit nigon éindring av de nuvarande bestim-
melserna.
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Remissinstanserna: Fastighetsigareforbundet har pekat pd att det i
praktiken ofta 4r svArt att 16sa ansvarsfordelningen mellan styrelsen, for-
eningsstimman och bostadsrittshavarna i frigor om ombyggnad och under-
hall. Enligt férbundet bor diirfr ytterligare klargbranden goras i det fortsatta
lagstiftningsarbetet. Samma uppfattning redovisas ocksd i ett yttrande frin
institutet for bostadsritt IFB AB. Aven AB Bostadsgaranti har kommenterat
de nuvarande bestimmelserna om beslut p4 foreningsstimma. Enligt bolaget
bor det bl.a. uttryckligen av lagen framgl ant det skall kriivas forenings-
stimmas beslut for att avyttra ndgon av foreningens fasta egendom, tomtriitt
cller hus, sdvida inte stadgarna innehiller bemyndigande for styrelsen att be-
sluta.

Skilen for mitt forslag: En bostadsrittshavare intar i minga avseen-
den en &garliknande stillning med avseende pa ldgenheten. Nyttjanderitten
upplats pa obegriinsad tid och bostadsriittshavaren kan dirfor inte, sisom en
hyresgiist, stigas upp fran sitt innehav bortsett frin vissa fall dd nyttjande-
ritten 4r forverkad. Om annat inte foljer av foreningens stadgar giller vidare
att bostadsrittshavaren ansvarar for det inre underhdllet av sin ligenhet. Han
kan ocksd inom timligen vida ramar foreta fordndringar i ligenheten (26 §
forsta stycket och 27 § BRL).

Ansvaret for det yttre underhallet dvilar bostadsrittsforeningen. Det &r
ocksd foreningen som beslutar om foreningsfastigheten skall byggas om.
Foreningen svarar vidare for reparationer av de stamledningar for vatten och
avlopp samt viirme, gas och elektricitet som foreningen har forsett ligenheten
med (26 § andra stycket BRL),

Av 56 § BRL jimf6rd med 6 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska for-
eningar foljer att styrelsen svarar for féreningens organisation och forvalt-
ningen av foreningens angeléigenheter. I detta ligger att styrelsen normalt be-
slutar om bl.a. underhdll och reparationer. En annan ordning kan folja av be-
stimmelser i foreningens stadgar, sirskilda direktiv som foreningsstimman
beslutat om eller foreskrifter i lag.

Utredningen har inte foreslagit nigra &ndringar i de gillande bestimmel-
serna om ansvaret mellan foreningen och bostadsrittshavarna for husets och
ligenheternas underhill, dock med vissa undantag for smihus (se avsnitt
2.9).

Inte heller jag anser att det finns nigon anledning att #ndra de grund-
liggande bestimmelserna. I likhet med utredningen beddmer jag att en gréins-
dragning i lag inte kan bli s4 exakt att den kan tjéina till ledning for alla de
varierande fall som kan férekomma. Aven i fortsittningen bor det alltsi
Overlimnas 4t foreningarna sjilva att i den min lagen medger det i stadgarna
nlirmare bestimma grinserna for foreningens och bostadsrittshavarnas an-
svar for underhillet av bostadsrittsligenheterna. Vad det nidrmast géller &r att
i stadgarna ange i vad min t.ex. fonsterbigar, ytterdorrar, balkonger, inglas-
ning m.m. skall anses hora till Ligenheten eller inte.

Vad hirefter géller beslut om ombyggnad eller andra forandringar av for-
eningens hus 4r huvudregeln att, om beslut fattas pd foreningsstimma, be-
slutet skall fattas med enkel majoritet bland de ristande (se vidare 59 § BRL
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och 7 kap. 13 § lagen om ekonomiska foreningar). I 60 § forsta stycket 1-3
BRL finns det dock s#rskilda krav pd kvalificerad majoritet foér vissa
stimmobeslut som har betydelse vid en ombyggnad. Bestimmelserna har
foljande innehill.

1. Om ett foreningsstimmobeslut innebir en #ndring av grundavgift och
dessutom leder till att det inbordes forhallandet mellan grundavgifterna rub-
bas, fordras att samtliga bostadsrittshavare som berors av dndringen bitrider
beslutet eller att detta har bitritts av minst tva tredjedelar av dessa bostads-
rittshavare och godkiints av hyresnimnden (forsta stycket 1), Om exempel-
vis en ombyggnad leder till en dndrad ligenhetssammansittning, blir denna
bestdimmelse regelmiissigt tillimplig, eventuellt i kombination med punkt 2
nedan.

2. Om beslutet innebir att en bostadsriittsligenhet kommer att underga for-
simring av icke ringa betydelse, fordras alltid att bostadsriittshavaren bitriider
beslutet (forsta stycket 2). Man brukar siiga att bostadsriittshavarna i dessa
fall har en vetoritt. En ombyggnad som innebiir en minskning av liigenhets-
ytan fér alltsd inte foretas utan att bostadsrittshavaren bitréitt beslutet om
minskningen. En forsimring av ringa betydelse kriver dock inte nigot sam-
tycke.

3. Om ett beslut i annat fall leder till en visentlig foriindring av Ligenheten,
fordras antingen att bostadsrittshavaren bitrétt beslutet eller att minst tv
tredjedelar av de rostande forenat sig om detta (forsta stycket 3). Ett exempel
kan hir vara att ligenhetsytan utskas.

Utover bestimmelserna i 60 § och de nyss redovisade bestimmelserna i
27 § om ritt for bostadsrittshavaren att géra dndringar i ligenheten, inne-
haller BRL inte nigra foreskrifter som géller behtrigheten att besluta om om-
byggnad e.d. av en bostadsriittsforenings hus eller ligenheter. Utredningen
har i sitt betinkande redovisat sin uppfattning i saken (s. 138 ff). Enligt
denna miste en ombyggnad av foreningens hus som huvudregel beslutas av
stimman, medan styrelsen bor kunna besluta om mindre ombyggnads-
Atgiirder, t.ex. byte till funktionsdugligare ytterportar eller nigon mindre
bverbyggnad till en sopcontainer, Utredningen har dock stannat for att — med
undantag for sddana fall d4 ombyggnaden ror en bostadsrittsligenhet —inte i
lag stka ange foreningsstimmans befogenheter.

En i stort sett liknande uppfattning i friga om grinsdragningen mellan
styrelsens och foreningsstimmas behorighet kommer till uttryck i Knutsson —
Lindqvist kommentar till Bostadsriittslagen (Norstedts Gula Bibliotek, 1972,
s. 151). Dir ségs bl.a. att det torde vara uppenbart att det aldrig kan till-
komma styrelsen att besluta i s&dana frigor som avses i 60 § forsta stycket
punkterna 2 och 3 BRL, dvs. forindringar som antingen #ir visentliga eller
innebdr forsimring av inte ringa betydelse. Didremot, ségs det vidare, torde
det kunna anses ligga inom ramen for styrelsens befogenheter att som ett led i
den 16pande forvaltningen vidta vissa inte viisentliga férdndringar, exempel-
vis sddana som hinfor sig till de gemensamma utrymmena {a.a. s. 151).

Institutet for bostadsritt IFB AB har i ett yttrande Sver betinkandet for-
ordat att det direkt i lagen anges vilka beslut som #r forbehdllna stimman.
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Enligt institutet bor t.ex. kunna foreskrivas att stimmobeslut beh&vs endast i
de fall beslutet innebir foriindring av en ligenhet och bostadsréttshavaren inte
medger forindringen. I dvrigt tycks institutet anse att beslut i friga om om-
byggnad bor forbehillas styrelsen, om inte annat foreskrivs i stadgarna, eller
att styrelsen i vart fall fir besluta om smérre ombyggnader.

Med hiinsyn framfor allt dll att det kan forviintas att antalet ombyggnader
som ror bostadsrittshus kommer att 8ka i framtiden (se vidare avsnitt 2.7.2)
anser jag det angeliget att i lagen si 14ngt mojligt ska klarare ange i vilka
situationer det kriivs beslut av féreningsstimman for att bygga om eller bygga
till en bostadsréttsforenings hus eller ligenheter. Med utgingspunkt i de nu-
varande bestimmelserna i 60 § foresldr jag att det skall kréivas stimmobeslut
for sAdana ombyggnadsatgérder eller andra 4tgirder som innebér en visentlig
foriindring av foreningens hus eller ligenheter. Foreningen bor dock ha frihet
att i stadgarna foreskriva en annan ordning.

Kravet pa stiimmobeslut bér dock inte gilla om en bostadsrittshavare vill
gora nigon forindring i den egna Ligenheten. Ar dndringen visentlig bor det
— liksom hittills — réicka med tillstAnd av styrelsen. Bostadsrittshavaren bor
dock kunna ges en vidstriicktare ritt genom bestimmelser i stadgarna. Den
nuvarande bestimmelsen i 27 § BRL, som i stor utstriickning ger bostads-
riittshavaren riitt att sjilv bestimma om foréindringar i den egna ligenheten,
bér alltsd bibehallas med en viss justering av lagtexten.

Vad giller sddana fordndringar som berdr en bostadsriittshavares ldgenhet,
men som denne inte gir med pA kan bostadsrittshavaren enligt nuvarande
regler motsitta sig forindringar som inte #r ringa. I det féljande (avsnitt
2.7.2) skall jag sdrskilt ta upp utredningens forslag att det skall krdvas
stimmobeslut for forindringar av en bostadsrittsligenhet som en forening
vill vidta men som den bertrda bostadsrittshavaren motstitter sig, dvs. for-
slaget att avskaffa bostadsrittshavarens s.k. vetoriitt.

Bestdimmelserna i 60 § BRL innehdller krav p4 majoritetsbeslut for giltig-
heten av vissa stimmobeslut. Det giiller, som framglr av vad jag nyss redo-
visat, beslut som innebir en dndring av grundavgift och dessutom leder till
att det inbérdes forhdllandet mellan grundavgifierna rubbas. Detsamma géller
stimmobeslut som innebir utvidgning av foreningens verksamhet eller
overldtelse av foreningen tillhorigt hus, i vilket ligenhet dr uppliten med
bostadsritt. Utformningen av bestimmelserna ger inte klart uttryck for att
beslut av dessa slag dir forbehallna stimman. Jag foresldr dirfor att bestim-
melserna fortydligas. Nigon dndring av de nuvarande majoritetsbestimmel-
serna bor inte goras. Liksom hittills bor foreningen i stadgarna kunna be-
stimma att ytterligare villkor skall gilla for giltigheten av sidana beslut som
skall fattas av stimman.

Vad giiller sddana stimmobeslut som innebir #ndring av grundavgift och
dessutom medfor rubbning av det inbsrdes férhillandet mellan grundavgif-
terna erfordras, att samtliga bostadsrittshavare som berors av dndringen bi-
tritt beslutet. Om full enighet inte uppnatts, krédvs det att minst tva tredjedelar
av de berdrda bostadsrittshavarna bitriitt beslutet och att det dessutom god-
kints av hyresnimnden (60 § forsta stycket 1 BRL).

Prop. 1990/91: 92

101



Bostadsdomstolen har i sitt remissvar pApekat att denna punkt saknar
rekvisit for hyresnimndens prvning. Enligt praxis har — niir nigra for-
indringar inte gors av foreningshuset — endast fall av felrikning eller miss-
bedbmning ansetts f4 medfora dndring av grundavgifien vid oenighet i for-
eningen (se RBD 1988:5). Oavsett om samma begrinsning skall giilla eller ej
i fortsittingen bor det enligt domstolen framgd av bestiimmelsen under vilka
forutsittningar hyresniimnden skall godkiinna stimmobeslutet.

Det dr i och for sig riktigt att de nuvarande bestimmelserna i 60 § forsta
stycket 1 inte anger nigra kriterier for den provning som hyresnimnden skall
gora. Bostadsdomstolens praxis innebir dock att en restriktiv instillning bdr
intas till fordndringar av insatserna niir foreningens hus inte skall foriindras.
Eftersom det i lagstiftningsirendet inte framkommit nigot som gor det nod-
viindigt att fringd domstolens praxis och d4 ett angivande av kriterierna for
provningen knappast kan ske pa annat sitt in att de nya insatserna skall be-
stimmas efter "rittvis" eller "skilig" grund, anser jag det knappast menings-
fullt att foresld nigon dndring av lagrummet.

Lagrddet har haft synpunkter pi det forslag jag limnade i remissprotokollet
under avsnitt 2.7.3 Godkinnande i efterhand av ett stimmobeslut. Om en
bostadsréttshavare inte deliar pi en stimma dir beslut fattas med kvalificerad
majoritet bland bostadsrittshavarna skulle han enligt forslaget i efterhand
inom tre méinader efter stiimman kunna rsta for Atgéirden. Lagradet har anfort
fohande.

Forfarandet med rostning i efterhand torde i praktiken forekomma inom eko-
nomiska foreningar utan stod av lag (se Mallmén: Lagen om ekonomiska for-
eningar, s. 260 med hénvisning). Bostadsdomstolen har emellertid i ett beslut
den 17 februari 1989, nr 60, funnit att av ordalydelsen i 60 § BRL fAr anses
fblja att den dir foreskrivna majoriteten skall fireligga "pd forenings-
stimman" och att bristen i majoritet vid stimman siledes inte kan botas
genom att bostadsrittshavare, som inte varit nirvarande, i efterhand ansluter
sig till beslutet. Avgorandet har inte refererats i "Rittsfall frdn bostads-
domstolen”. Orden "p4 féreningsstimma" forekommer i och for sig ocksd i
23 § liksom i 7 kap. 14 § lagen om ekonomiska freningar.

Rostning i efterhand &r onekligen ett s4 praktiskt forfarande att det miste
vara svart att genom lagstiftning eller praxis hindra att det kommer till an-
vindning i manga fall nir viss majoritet kriivs for beslut pA féreningsstimma.
Detta kan vara ett motiv for att uttryckligen til}ta forfarandet och di samtidigt
formalisera det sA att en riittssiker ordning kan tryggas. De villkor som stills
upp i lagforslaget forefaller emellertid inte att tillgodose det syftet. Vid en
reglering bor villkoren byggas ut s4 att i vart fall beslut om forfarandet miste
fattas pA stiimman och anteckning ske om det ristetal som fattas och om vilka
frinvarande bostadsrdushavare som skall tillfrigas.

Lagridet kan emellertid inte finna att en reglering ir mest pakallad just for
de fall som avses i 16 och 23 §§ bostadsriittslagen. Frigan bor i stillet dver-
viigas mer generellt for de ekonomiska foreningama.

Jag delar lagrdets uppfattning att frigan om rdstning i efterhand kan
behdva 6verviigas mer generellt for de ekonomiska foreningama. Mot den
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bakgrunden bor en sirreglering for bostadsrittsforeningarnas del kunna an-
std. Jag Atertar d4irfor mitt forslag om rostning i efterhand.

2.7.2 Bostadsrittshavarens s.k. vetoritt

Mitt forslag: En bostadsriittshavares s.k. vetoritt vid om- eller till-
byggnad som ror den egna ligenheten avskaffas. Samtycker inte
bostadsrittshavaren till en sddan 4tgéird - antingen den innebir en for-
indring av ligenheten eller att ligenheten i sin helhet miste tas i an-
sprik av foreningen - fir den 4nd4 genomfdras, om foreningsstimman
beslutar om Atgirden med kvalificerad majoritet och beslutet godkiinns
av hyresnimnden. Nidmnden skall limna godkinnande om om- eller
tillbyggnaden &4r angeligen och syftet med den inte skiligen kan till-
godoses pa nigot annat siitt samt beslutet inte 4r oskiligt mot bostads-
rittshavaren. Kan &tgirden anses vara av liten betydelse for bostads-
riittshavaren, fir godkinnande dock limnas om den inte skiligen kan
tillgodoses p& nagot annat sitt.

Bostadsrittshavaren skall ha ritt till ersdttning for den skada som
han férorsakas med anledning av intrdnget. I vissa fall kan det bli friga
om att féreningen miste 19sa in bostadsritten. Friga om storleken pa
inldsen- och ersittningsbeloppen skall provas av fastighetsdomstolen.

Utredningens forslag overensstimmer i stort med mit forslag.
Utredningen har dock inte foreslagit nigra sirskilda bestimmelser for det fall
en om- eller tillbyggnad #r av liten betydelse for bostadsriittshavaren. Vidare
avviker utredningens forslag nigot frin mitt savitt giller forutsittningarna for
att tillstind skall kunna ges till Atglirden och sdvitt giller inlésen av bostads-
ritten,

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna stiller sig bakom for-
slaget att avskaffa vetoriitten dven om en del hyser viss tveksamhet i frigan.
Till dem som uttryckligen godtar forslaget hor hovritten for Vistra Sverige,
Stockholms tingsriitt, bostadsdomstolen, hyresnimnden i Malmé och Fastig-
hetsigareforbundet. Aven SBC i#r beredd att godta forslaget under for-
utsdtming att bestimmelsen anviinds synnerligen restriktivt. Konsument-
verket anser diremot att den nuvarande ordningen bér bestd, medan juridiska
fakultetsnimnden vid Stockholms universitet — till skillnad mot Stockholms
tingsritt — anser att de foreslagna riittssikerhetsgarantierna inte 4r helt
tillfredsstillande. NAgra remissinstanser tar ocksi upp frigan om forslagets
skatterdttsliga effekter. Enligt Fastighetsiigareforbundet bor det i ett lingre
perspektiv ifrAgasittas om bostadsriitshavaren skall kunna pAfordra provning
av ombyggnadsatgtirder i den omfatming som forslaget forutsitter.

Stadshypotek anser det viktigt att frigan om intrdngsersittning fir en ut-
trycklig reglering i den nya lagen med forebild av vad som i liknande fall gil-
ler i friga om fastigheter. Sarskilt viktigt anser Stadshypotek det vara att det
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urtryckligen regleras att bostadsriittsforeningen, i de fall bostadsriitten 4r pant-
satt, 4r skyldig att betala till panthavaren och inte till bostadsrittshavaren.
Aven Sparbanksforeningen framhdller att panthavaren di skall ha foretriides-
riitt till erséttningen och att det ir motiverat att en bestimmelse om detta tas in
i lagen.

Bostadsdomstolen erinrar om att det i lagar som reglerar inlosen av egen-
dom regelmissigt finns bestiimmelser om betalning av ersiittning, tilltride
m.m., vanligen i form av en hiinvisning till expropriationslagen. Domstolen
ifrigasitter om inte bestimmelser av detta slag behvs dven nir intring gors i
bostadsritt eller nir bostadsritt skall 16sas in. Aven domstolen efterlyser
n#irmare bestiimmelser om hur panthavarens ritt skall skyddas.

Skalen for mitt forslag
Bakgrund

BRL tillkom i ett skede av intensiv nybyggnadsverksamhet. Det ir darfor
naturligt att lagen i forsta hand tar sikte pa forhllandena vid nyproduktion.
Antalet dldre bostadsrittshus bdrjar dock nu bli beaktansvirt. Det finns ett
forhallandevis stort antal ligenheter i hus som byggts fore ar 1940. Endast en
ringa del av dessa hus har hittills varit foremal for mera genomgripande
moderniseringar. Det 4r framfor allt i detta bestAnd som det finns behov av
ombyggnad, men dven fastighetsbestindet frin 1940-talet 4r till stor del i be-
hov av ombyggnad.

Under 1950-talet skedde en betydande utveckling av utrymmes- och ut-
vecklingsstandarden i ligenheterna liksom av byggnadstekniken i stort. And4
kommer produktionen frin denna eller senare tid numera successivt in i en
saneringsfas. I den min ombyggnader aktualiseras inom dessa nyare dlders-
kategorier kan det dock minga ginger vara friga om begrinsade insatser av
typen energihushdllning, sophantering och liknande.

Med det stigande antalet &ldre bostadsriittshus foljer ocksa ett Skat behov
av ombyggnadsitgirder. Férutom den tekniska forslitning som husen pa
grund av dlder utstitts for, pdverkas ombyggnadsbehovet dven av andra om-
stindigheter.

Med plan- och bygglagen (1987:10, PBL) har kraven pi att byggnader
som innehAller bostiider och vissa lokaler skall vara tillgéngliga for personer
med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga blivit mer uttalade 4n i den tidi-
gare byggnadslagstiftningen (se 3 kap. 7 och 10 §§ PBL samt 3 § andra
stycket 2 plan- och byggforordningen, 1987:383). I den min det behovs
med hiinsyn till kravet pi tllginglighet, skall byggnader med tre eller flera
viningsplan enligt gillande normer vara forsedda med hiss eller annan lyft-
anordning. Vid om- eller tillbyggnad giller i princip samma krav. Kravet pd
tliglinglighet géller dock inte vid ombyggnad, om det &r uppenbart oskiligt
med hinsyn till ombyggnadens omfattming och byggnadens standard.

Reglerna om statliga ombyggnadslin knyter an till de angivna bestimmel-
serna i PBL, se ndrmare 6 b, 7 och 11 §§ ombyggnadslaneforordningen for
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bostider (1986:693). Siledes giller bl.a. normalt som villkor fér om-
byggnadslin att bostadshus med minst tre vAningsplan skall férses med hiss
eller annan hissanordning. Om huset efter ombyggnaden saknar hiss, kan
amorteringstiden for 1Anen normalt bestimmas till hogst 20 &r i stillet for till
hdgst 30 ir, vilket annars giller (se prop. 1986/87:48 s. 38, SFS 1987:972).
Vidare giller for 1an till flertalet ombyggnadsatgiirder att bostiderna i fardigt
skick skall vara vad man kallar fullvirdiga och avsedda for sjdlvstindigt
boende. Ligenheterna skall uppfylla gillande krav p4 utrymmes- och utrust-
ningsstandard och bestd av minst ett rum och kok eller ett och ett halvt rum
och kokvra. Genom sirskilda bestimmelser har dock restriktioner inforts
sdvitt giller 14n i vissa fall till projekt som innefattar sammanslagningar av
bostadslidgenheter (se 6 ¢ § ombyggnadslineférordningen).

Utredningen har foreslagit att bostadsriittshavarens s.k. vetoritt vid om-
byggnad som berdr den egna ldgenheten avskaffas. Det betyder att en
bostadsrittshavare inte lingre skall kunna motsitta sig en ombyggnad som 4r
starkt motiverad, dven om ombyggnaden skulle innebéra en fériindring dven
av hans egen ligenhet eller till och med att ligenheten i sin helhet miste tas i
ansprik for annat indamil. Utgingspunkten for ett beslut om ombyggnad
skall enligt forslaget dock normalt vara att bostadsrittshavaren har gltt med
pa beslutet och att beslutet fattas p4 en féreningsstiimma.

Vetorattens avskaffande
Allmiinna utgingspunkter

I de fall en ombyggnadsatgird ror en enskild bostadsriittshavares ligenhet
innebiir de gillande bestimmelserna i BRL att denne kan blockera forening-
ens mojligheter att fa till stind en ombyggnad. Till skillnad frin en hyresgist
kan inte en bostadsrittshavare stigas upp frin sitt innehav pa grund av t.ex.
en ombyggnad. Bostadsrattshavaren kan alltid motsétta sig att hans bostads-
riitt upphér, om foreningen vill sl ihop ligenheten med en annan eller ta den i
ansprik for annat dndamdl én bostad. Foreningens enda mojlighet i dessa fall
#r att triiffa en frivillig 6verenskommelse med bostadsriittshavaren och di far
féreningen i princip betala den ersittning bostadsrittshavaren begir.

Jag delar utredningens uppfattning att bostadsriittshavarens starka stillning
i vissa fall miste anses oskilig i forhillande till 6vriga bostadsriittshavare,
dvs. foreningen som helhet. Visserligen innebir bostadsrittshavarens vetoritt
enligt i 60 § forsta stycket 2 BRL att denne kan motsitta sig Atgirden endast
slvitt den inkriktar pd hans ligenhet. Minga ginger torde emellertid detta
kunna leda tll att en for hela foreningen angeligen ombyggnadsatgird miste
underldtas. Detta kan t.ex. gilla vid sddan installation av hiss som kréiver att
viss del av ligenhetsytorna miste tas i ansprik. 1 belysning av att samhillet
kan stilla krav pd hissinstallation vid ombyggnad, miste bostadsrittshavarens
starka stillning ocks i vissa av dessa fall anses oskilig mot féreningen.

Det 4r givet att en bostadsriittshavare s l4ngt méjligt skall vara tryggad i
besittningen av sin ligenhet. I likhet med utredningen och en majoritet bland
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remissinstanserna anser dock dven jag att en bostadsrittshavare inte i varje
lige skall kunna siga nej till en ombyggnad och dirmed hindra denna, dven
om ombyggnaden kommer att inverka p4 hans egen lagenhet. Den absoluta
vetordtten bor alltsd avskaffas. Mot bakgrund av den trygghet i besittningen
som #4nd3 bor gilla och de rittssikerhetsaspekter som méste anliggas i
sammanhanget 4r det emellertid givet att en sidan forindring av gillande riitt
inte kan genomféras utan forbehill. Flera remissinstanser har ocksd sérskilt
framhéllit att m&jligheterna att bryta vetoritten miste anvéindas med &terhill-
samhet och endast i situationer d4 det finns tungt viigande skil for att genom-
fora en ombyggnadsitgird mot en berbrd bostadsriittshavares vilja. Jag anser
att de utgingspunkter som utredningen har stillt upp for att en om- eller till-
byggnad skall kunna goras trots att den berérda bostadsréttshavaren inte
samtycker till dtgiirden i stort sett vil speglar de krav som bor stillas upp. I
ndgra avseenden anser jag dock att det behdvs vissa fortydliganden och
kompletteringar, Mitt forslag innebir i huvuddrag foljande.

For det forsta miste den om- eller tillbyggnad som féreningen skall
genomfbra vara angeliigen, dvs. fylla ett angeliget behov. Vidare bor som ut-
redningen foreslagit kriivas att syftet med Atgérden inte skiligen kan tiligodo-
ses pA nigot annat sitt (jfr 2 kap. 12 § expropriationslagen /1972:719/) samt
att beslutet inte #r oskiligt mot bostadsrittshavaren.

Som framgétt av avsnitt 2.7.1 kan en bostadsrittshavares vetoriitt enligt
gillande bestimmelser brytas igenom, om en forindring av ligenheten inne-
bér en forsimring av endast ringa betydelse. Att stilla upp de krav som jag nu
foreslagit att gilla dven i de fall forindringen miste anses ha liten betydelse
for den berérda bostadsrittshavaren anser jag skulle fora alltfor lngt. Jag
foreslar dirfor att en atgird av detta slag bor kunna genomforas trots att
bostadsrittshavaren inte limnar sitt samtycke, om &tgérden inte skiligen kan
tillgodoses pd nigot annat sitt.

Jag foreslar slutligen att bostadsrittshavaren - oavsett atgirdens be-
skaffenhet - skall vara tillforsikrad ersittning for den skada som intrnget
innebir enligt grunder som bestiims i lagen (jfr 2 kap. 18 § regeringsformen).
Om ombyggnaden #r av ingripande slag skall inlosen kunna bli aktuell. Jag
Aterkommer niirmare till dessa forslag i det foljande.

Till dessa forutsittningar for att ett veto skall kunna brytas vill jag foga att
bostadsrittshavaren skall vara tillférsidkrad en ritsligt tillfredsstillande
beslutsordning.

Beslutsordningen m.m.

Utredningen har i denna del dvervigt olika alternativ. Ett alternativ &r att
anordna ett inlosenforfarande hos allmin domstol. Ett annat alternativ ir att
behilla den nuvarande ordningen med beslut pa foreningsstimma med moj-
lighet for bostadsrittshavaren att fA beslutet dverprovat av domstol. Det alter-
nativ som utredningen slutligen stannat for anknyter till den ordning som
redan nu giller nir en foreningssstimma beslutar om #ndring av grundavgift
som medfor rubbning av det inbordes forhillandet mellan dessa avgifter
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(60 § forsta stycket 1 BRL). Om inte samtliga bostadsréttshavare bitréder ett
sidant beslut, skall det for att vara giltigt fattas med en kvalificerad majoritet
och godkinnas av hyresnimnden. Frigan om intringsersittningens och in-
losenbeloppets storlek skall enligt utredningens forslag provas av allmin
domstol.

Nirmare bestimt innebir utredningens forslag foljande. Huvudregeln
skall vara att ett beslut av féreningsstimma, som innebdr att en ldgenhet
kommer att undergd nigon foriindring med anledning av en om- eller till-
byggnad, skall kriiva bostadsritishavarens samtycke. Om denne inte sam-
tycker till &indringen, skall beslutet &nd4 vara giltigt om minst tva tredjedelar
av de rostande har gitt med p4 beslutet och det dessutom har godkints av
hyresnimnden. I utredningsforslaget ligger ocksi att den bertrda bostads-
riittshavaren skall kunna limna medgivande till den beslutade Atgiirden dven
efter en foreningsstimma genom att skriftligen godkiinna beslutet s som det
antecknats i stimmoprotokollet. Jag dterkommer i avsnitt 2.7.3 till frigan om
medgivande i efterhand.

For egen del ansluter jag mig till férslaget att bostadsriittshavarens vetoriitt
inte bdr kunna genombrytas annat 4n efter beslut p4 féreningsstimma med
siirskilt kvalificerad majoritet och en efterfoljande riittslig prévning av be-
slutet.

Juridiska fakultetsniimnden vid Stockholms universitet har ansett att for-
slaget om tv4 tredjedels majoritet bland de rostande inte ér &ndamdlsenligt.
Enligt nimnden bor kravet siittas till tvA tredjedelar av de rstberittigade
medlemmarna. Jag 4r emellertid inte beredd att ansluta mig till detta forslag
som enligt min mening skulle alltfor menligt kunna inverka p foreningens
mojligheter att f2 till stAnd en nédvindig ombyggnad. Till detta kommer att
den enskildes riittsstikerhet enligt min mening skyddas genom kravet p4 en
riittslig provning.

Juridiska fakultetsnimnden har vidare ansett att frigor om tillstAnd till &t-
glirden bor provas av tingsritt med tanke pi att det &r friga om ett expropria-
tionsliknande forfarande. Aven kammarritten i Sundsvall har ansett att den
réttsliga prvningen bor ankomma pi allmiin domstol och inte hyresndmnden.
Kammarrittens motiv 4r dock att man med en sidan ordning skulle f en
samlad bedmning av frigan om Atgirden Sver huvud taget bor f4 vidtas och
storleken pa den ersiittning eller det inldsenbelopp som kopplas till god-
kiinnandet av stimmans beslut.

Att frigan om intringsersittningens och inldsenbeloppets storlek skall
provas av allmiin domstol har inte ifrigasatts under remissen.

Jag har i och for sig forstdelse for de synpunkter pd den ritisliga prov-
ningen som fakultetsnimnden och kammarritten har framfért. Nir slvil
frigan om en ombyggnads tillitlighet som frigan om erséttning till en
bostadsriittshavare ir tvistig kan en gemensam handldggning givetvis ha
processekonomiska fordelar. Jag vill i sammanhanget ocksd erinra om att
talan mot ett foreningsstimmobeslut enligt 7 kap. 17 § lagen (1987:667) om
ckonomiska foreningar (foreningslagen) skall foras hos allmiin domstol, om
beslutet inte har tillkommit i réitt ordning eller i dvrigt strider mot forenings-
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lagen eller foreningens stadgar. Aven detta forhillande talar for den ordning
som fakultetsnimnden och kammarriitten foresprikar.

Det finns emellertid goda skil for utredningens forslag att frigan om god-
kinnande av intringet skall provas av hyresndmnden. Jag vill till en borjan
framhilia att hyresnimnden har sirskild kompetens vad giller &tskilliga
frigor inom bostadssektorn, inte minst frigor som har anknytning till om-
byggnad och reparation av fast egendom. Jag vill hiir sirskilt peka p4 att
#renden som giller uppsiigning av hyresavtal p4 grund av ombyggnad har
stora likheter med den nu aktuella drendetypen. Ombyggnads- och repara-
tionsfrigor forekommer ocks i #renden om hyra och s.k. Atgirdsfore-
liggande. Vidare handligger hyresnimnderna frigor om upprustnings-
aligganden m.m. inom ramen for bostadssaneringslagen (1973:531). Ocksd i
andra drendetyper kan det forekomma frigor som har anknytning till om-
byggnad och reparation. I drenden om godkiinnande av stimmobeslut bestir
nimnden dessutom av ledaméter som forutsitts vara vil fortrogna med for-
valtning av bostadsrittsfastighet resp. med bostadsriittshavares forhillanden.
Néimnden kan ocks? bitrddas av en séirskild expert, t.ex. i byggnadstekniska
frigor (se 5 § lagen /1974:188/ om arrendendmnder och hyresnimnder).

Ytterligare skiil som talar for utredningens forslag 4r den medlande uppgift
som hyresnimnderna har. Om férevarande #rendetyp ldggs pi hyres-
niimnden, kan en effektiv medling ske inte bara i friga om sjilva ombyggna-
den och detaljer rérande denna dir parterna ofta bér kunna samsas, utan
ocksd i frigan om ersiiting for intring eller 13sen av bostadsriitten. Eftersom
ndmnden &dven i erséittingsdelen bor kunna goéra betydande insatser for att nd
en 6verenskommelse mellan parterna, torde antalet tvister som efter stimning
slutligen méste provas av allmin domstol komma att minimeras. Aven vid
forlikningsverksamheten ir den erfarenhet nimnden har av de aktuella
frigorna av stor betydelse. Jag tinker pA mojligheterna att hitta olika uppslag
for en forlikning, frAgor om vilken ersittningsligenhet som skiligen bor
godtas, kunskaper om marknadspris p bostadsritter m.m.

Vad jag nu har tagit upp talar enligt min mening for att utredningens for-
slag om en uppdelning av provningen bor godtas. Att sjilva sakfrigan i ett
rende som rOr rétien att inkriikta pi eller ta i ansprik nigon egendom privas
av en myndighet och ersittningens storlek prévas av en annan ir en ordning
som forekommer ocksd i andra sammanhang. Jag kan hir peka pa be-
stimmelserna om expropriation. I sammanhanget bor ocksi nimnas den upp-
delning mellan tingsritt och hyresndmnd som finns betriffande lokalhyres-
tvister i friga om ersiittning vid upplosning av hyresavtal och 6vriga frigor
(se 12 kap. 56-60 §§ jordabalken).

54 till vida anser jag dock att utredningens forslag bor jimkas si att prov-
ningen av ersittnings- och inldsenbeloppets storlek bor goras av fastighets-
domstol, som ju har sirskild erfarenhet av att prova frigor av detta slag och
dér sdrskild teknisk sakkunskap kan bli representerad biand rittens leda-
moter. Domstolens prévning bér ske med tillimpning i berorda delar av be-
stimmelserna i expropriationslagen (1972:719). Det innebdr att erséttningen
for intriinget i bostadsritten skall beriknas pd marknadsmissiga grunder.
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S4som ocksi utredningen funnit skall siledes bostadsriittshavaren ges full
ekonomisk ersittning for den minskning av bostadsrittens marknadsvirde
som intranget ger anledning till. Vid I6sen av hela bostadsritten ir det siledes
hela marknadsvirdet som skall ersittas.

Bostadsrittshavaren skall vidare ha kompensation for annan skada som
foranleds av intringet. Det innebir bl.a. att den som innehar bostadsritt till en
lokal skall ersittas for sAdana forluster som foreningens beslut orsakar den
verksamhet som bedrivs i lokalen, s.k. rérelseskada. 1 friga om tillimp-
ningen av ersiittningsreglerna i detta fall kan hiinvisas till de regler som i mot-
svarande fall giiller pA det hyresritsliga omridet for lokaler, med undantag
for de speciella reglerna om s.k. minimierséttning (se 12 kap. 58 b § jorda-
balken, prop. 1987/88:146 s. 34 f, BoU 21, rskr. 344).

En ordning som den jag nu foreslagit innebdr vidare att man ocksd fir en
ensartad reglering i friga om panthavares skydd, betalningen av ersiittningen
och tilltride m.m.

Sammanfattningsvis foresldr jag slledes att bostadsrittshavarnas nu-
varande vetoritt avskaffas, att det skall ankomma pi foreningsstimman att
besluta med kvalificerad majoritet och att beslutet skall godkénnas av hyres-
nidmnden for att bli gidllande. Ndmnden bor kunna férena sitt beslut med vissa
villkor. Som jag strax aterkommer till bor godkinnande i vissa fall fA lamnas
endast med villkor att foreningen 16ser in bostadsriitten. Frigan om ersittning
skall provas av fastighetsdomstol enligt expropriationslagens bestimmelser.

Vad jag nu har foreslagit i friga om fordelningen av den rittsliga prov-
ningen bygger pA forutsiittningen att det kommer att hora till undantagsfallen
att frdgan om erséttning for en dtgird tas upp av fastighetsdomstol efter det att
hyresnimnden behandlat en anstkan om godkénnande. Jag har for avsikt att
noga folja utvecklingen pa det hidr omridet. Skulle det visa sig att antalet
efterfoljande tvister vid fastighetsdomstol blir stérre in jag riknat med kom-
mer jag att dverviiga frigan om beslutsordningen pa nytt och dirvid verka for
att liven prévningen av foreningsstimmans beslut skall ankomma pa fastig-
hetsdomstol. - Jag har i denna friga samritt med chefen for justitiedepar-
tementet.

De forslag om avskaffande av vetoritten som jag nu ligger fram bor
endast gilla féreningsstimmobeslut somn fattats efter lagens ikraftrriidande

Narmare om hyresndmndens provning

Hyresnimndens uppgift skall som sagts i forsta hand vara att soka medla
mellan parterna. En sidan medling kan avse t.ex. sjilva ingreppet i ligen-
heten och erséttningsfrigan. Kan parterna inte forlikas, miste nimnden ta
upp frigan om godkiinnande av stimmans beslut till provning.

Hyresnimndens prévning bor till en borjan avse om den av stimman be-
slutade om- eller tillbyggnaden 4r angeldgen. Hiri ligger att allehanda dnske-
ma! frin foreningens sida om ombyggnader inte kan godtas. Det bor t.ex. inte
komma i friga att godkinna beslut som innebir att gemensamhetslokaler av
olika slag inrittas pA bekostnad av en bostadsrittshavare. Utgdngspunkten
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bor i stillet vara att foreningen skall kunna bygga om huset pi ett rationellt
sitt for att tillgodose de krav som framfor allt byggnadslagstiftingen stiller
upp. Det kan t.ex. vara PBL:s krav pi att en byggnad skall vara tillgéinglig
genom att hiss inrfittas. Ocksi andra krav kan stillas upp med stdd av PBL,
t.ex. med avseende p4 byggnadens hillfasthet, hushillning med energi m.m.
(se 3 kap. PBL). Enligt 7 § ombyggnadslineférordningen (1986:693) kriivs
det for statliga 1an att bostiiderna blir fullvirdiga sdvitt avser utrymmen och
utrustningsstandard, bl.a. i friga om tviitt och formridsutrymmen. Aven kravet
pa att fA fram fullviirdiga bostéider kan géra att en ombyggnad fir anses
angeligen. Detta kan innebiira att ligenheter miste slis samman. Vidare kan
en kommun med stéd av 11 § samma forordning (markvillkoret) stilla krav
P4 bl.a. viss ldgenhetssammansittning. Ett godkinnande frin hyresnimndens
sida av en ombyggnad som grundas pA ett sidant krav bor dock enligt min
mening tillimpas med stor forsiktighet.

Hyresndmnden bor ocks4 préva om inte syftet med den beslutade ftgiirden
limpligen kan tillgodoses p4 annat sitt. I denna del kan niimnden behova ta
stillning till sAvil utrymmesmiissiga som tekniska och kostnadsméssiga fra-
gor. Det kan dA bli nédvindigt for nimnden att anlita en s#irskild expert som
bitriide (se 5 § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder).

Hyresniimnden bor vidare prova om den av stimman beslutade Atglirden ir
oskilig mot bostadsriittshavaren, dvs. frigan om intringet kan godtas miste
viigas ocksd mot bostadsrittshavarens situation. Normalt bor inte bostads-
rittshavarens personliga forhallanden ha nigon avgérande betydelse. Speci-
ella forhillanden, t.ex. att bostadsrittshavaren har behov av ligenheten i
oftriindrat skick p4 grund av handikapp, kan dock vara en omstindighet som
g0r det oskiiligt att godkénna &tgirden.

Som jag redan sagt kan det ibland vara si, sirskilt betrdffande mycket smi
ldgenheter, att hela ligenheten miste tas i ansprik for Atgirden. Om férening-
ens beslut har denna innebérd, bor hyresnimnden fA limna sitt godkéinnande
endast under villkor att inlésen sker. Det kan ocksa férekomma att en 4tgérd
8r av den omfattningen att det inte #4r skiligt att den skall behdva godtas av
bostadsrdttshavaren utan att foreningen 16ser in hela ligenheten. Begir
bostadsrittshavaren att i ett sAdant fall att fSreningen skall 16sa in hela
bostadsriitten, foreslir jag i likhet med utredningen att hyresniimnden inte
skall godkinna stimmans beslut med mindre inlosen sker. I de fall en inlésen
#r aktuell kan det ibland ocks anses skiligt att féreningen erbjuder bostads-
rittshavaren en godtagbar ersiittningsbostad for att stimmans beslut skall
kunna godkinnas. I vissa fall kan en ersiittningsbostad kanske ordnas i for-
eningens eget hus. Om f6reningen kan ordna en sidan bostad som upplits
med bostadsritt, kan det givetvis ocksd piverka den erséttning som for-
eningen kan behova betala.

En bostadsritt kan vara pantsatt. Om foreningsstimman beslutar om in-
tring i ligenheten, kan det pAverka panthavarens stillning. I vissa fall kan
beslutet leda till att panthavaren hos bostadsrittshavaren begir att 1dnet skall
losas in. Det fAr i s4 fall ankomma pA bostadsrittshavaren att ta stillning till
om han enligt den regel som jag nyss foreslagit skall begiira inlosen av hela
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bostadsriitten. Hyresnéimnden fir dA préva om, med héinsyn till bl.a. pant-
havarens krav, inlosen bor ske. For att gora det mojligt for panthavaren att
vidta de Atgirder som fordras for att inte panten skall forsimras foresldr jag,
lika med utredningen, en sirskild bestdimmelse om att foreningen skall vara
skyldig att genast underritta kiinda panthavare om ett féreningsbeslut av det
nu aktuella slaget (jfr 37, 49 och 80 §§ BRL).

Mitt forslag innebir att alla slags fordndringar i ligenheterna med anled-
ning av en om- eller tillbyggnad som stimman tar stillning till kan foras
vidare till hyresnimnden fér prévning, om inte bostadsrittshavaren sam-
tycker till stimmans beslut. Nigot undantag gérs inte for ringa fall eller
sdana forindringar som inte kan anses som forsimringar i ligenheten, t.ex.
att ytan utokas (jfr 60 § forsta stycket 2 resp. 3 PBL). Detta innebiir siledes
att den nuvarande bestimmelsen i 60 § forsta stycket 3 BRL kan utgd.

Redan enligt gillande riitt (29 § BRL) kan foreningen komma in i en
ligenhet for att utfora det arbete som erfordras. Det innebir att foreningen,
om det behvs, kan erhilla ett beslut om handriickning hos domstol for att
komma in i ligenheten. Det krivs alltsd ingen ytterligare bestimmelse i
bostadsriittslagen for att foreningen skall kunna genomfora en godkiind at-
gird. Om godkinnande har limnats under villkor att inlésen sker, fir for-
eningen dock inte tilltréida ldgenheten utan fastighetsdomstolens medgivande
innan inlgsen sker.

Hyresnidmndens beslut skall kunna 6verklagas till bostadsdomstolen.

Jag Aterkommer till vissa frigor i 6vrigt om hyresnimndens provning i
specialmotiveringen.

Lagrddet har inte nigot att erinra mot forslaget betriffande avskaffande av
bostadsrittshavarens vetoritt. Vissa smirre justeringar av lagtexten har dock
foreslagits. Jag Aterkommer till dessa i specialmotiveringen. Lagridet har i
sammanhanget pipekat att de mi!l angdende bostadsritt som tidigare skulle
handldggas av fastighetsdomstolarna som férsta instans sedan den 1 januari
1991 skall handldggas av samtliga tingsritter och provas i den samman-
séittning som giller for vanliga tvistemal ( se prop. 1990/91:31 och 77§ BRL i
dess lydelse enligt SFS 1990:1132). Bl a expropiationsmél skall emellertid
fiven i fortsiittningen provas av fastighetsdomstolama.

Skatteratsliga konsekvenser

Utredningen har i sitt bettinkande tagit upp frigan huruvida vissa av de
forslag som utredningen limnat om vetorittens avskaffande kan leda till ofor-
delaktiga skattekonsekvenser for bostadsrittshavaren. Frigan har tagits upp
#ven av vissa remissinstanser.

Den beslutade skattereformen (prop. 1989/90:110, SkU30, rskr. 356 och
prop. 1990/91:54, SkU10, rskr. 106) innebir dndringar i bl.a. kommunal-
skattelagen (1928:370) och i lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt (SIL).
De nya reglerna i 26 § SIL innebiir en 6verging till en nominell vinst-
berikningsmetod. Vid vinstberikningen skall anskaffningsvirdet resp.
forsiljningspriset 6kas eller minskas med ligenhetens andel av foreningens
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nettoskuld eller nettoformégenhet. Vid berikning av foreningens nettoskuld
eller nettoférmogenhet skall hidnsyn inte tas till fastigheten. Vinst som upp-
kommit vid avyttring av en bostadsritt skall tas upp till beskattning i
inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital &r 30 %.

Skatteuttaget begrinsas genom sirskilda schablonregler som innebir att
vinsten fir beriiknas till 30 % av forséljningsintikten for permanentbostiider
och till 60 % av forsdljningsintikten for vriga privatbostider tkad eller
minskad med ligenhetens andel i féreningens nettoskuld eller nettoférmogen-
het. Vidare medges avdrag motsvarande ligenhetens andel i foreningens
forbittringskostnader avseende fastigheten. Detsamma giiller den skatt-
skyldiges forbittringskostnader avseende ligenheten. I bida dessa hlinseen-
den giller vissa tidsmiissiga begrinsningar i avdragsriitten for utgifter for
viirdehtjande Atgirder.

Med permanentbostad menas en privatbostad dir den skattskyldige varit
bosatt i minst ett &r nidrmast fore avyttringen under forutsittming att innehavs-
tiden da den skattskyldige inte varit bosatt pA privatbostaden understiger ett ir
och att bostaden anskaffats till ett marknadsmissigt pris. Som permanent-
bostad riknas alltid bostad dir den skattskyldige varit bosatt under minst tre
av de senaste fem 4ren.

Vidare finns det en bestimmelse som innebir att man vid vinstberikning
efter expropriation eller efter avyuring som skett under tvingsliknande for-
hillanden alltid f&r beriikna vinsten i enlighet med den mest formanliga
schablonregeln 4ven om den avyttrade bostaden inte uppfyller kraven for att
kunna betraktas som permanentbostad.

De forslag som jag har liimnat betriffande vetorittens avskaffande innebir
att den skattskyldige oavsett innehavstiden fir mdojlighet att fi en realisa-
tionsvinst beskattad pA det mest forménliga sittet. Jag kan tilldgga att det i den
néimnda propositionen diskuterades om man skulle tilldta att de gamla reglerna
om uppskov med beskattningen, som enbart gillde fastigheter, ocksi skulle
gilla for bostadsriitter. Den skattskyldige skulle hirigenom kunna f3 uppskov
med hela sin realisationsvinst vid expropriation eller liknande. N4gon sidan
16sning valdes dock inte av skil som utvecklats i propositionen pa s. 410 ff. I
stillet har man valt att Sver lag slopa méjligheterna till uppskov.

Mot bakgrund av de regler som jag hiir redovisat anser jag att de skatte-
rittsliga frigorna nu firt en sAdan 18sning att férslaget om vetorittens av-
skaffande kan godtas dven med beaktande av de skatteriusliga konsekven-
serna.
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2.8 Vissa frigor som rér smahus

Mitt forslag: Aven mark skall kunna upplatas med bostadsriitt under
forutsdttning att marken ligger i anslutning till ett smahus eller en
s.k.markligenhet och att marken skall anvindas som ett komplement
till nyttjandet av huset eller annan ligenhet.

Utredningens forslag: Stimmer i huvudsak Sverens med mitt forslag.
Utredningen har emellertid ocks? foreslagit att medlemmar i sidana for-
eningar som uppldter smihus med bostadsritt skall ta p4 sig det yttre under-
héllsansvaret av féreningshusen, om en bestimmelse om detta tas in i stad-
garna.

Remissinstanserna: Utredningens forslag om upplételse dven av mar-
ken har i allmidnhet inte kommenterats nirmare av remissinstanserna.
Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet har inga invindningar
mot att bostadsrittslagen anpassas si att bostadsritten kan omfatta mark som
anvinds i anslutning till ligenheten. Vidare dr man positiv till att ansvaret for
det yttre underhAllet kan lidggas pa bostadsriittshavaren.

Hyresndmnden i Malmé stiiller sig dock tveksam till férslaget att medlem-
mar i sddana foreningar som uppléter smihus med bostadsriitt skall ta pa sig
det yttre underhdllsansvaret av sitt hus, om detta krav tas in i féreningens
stadgar. Enligt nimnden fjirmar sig forslaget frAn den kooperativa boende-
formen nir det giller ansvaret for husen. Aven boverket ir tveksamt eftersom
underhdllsansvaret forsikringstekniskt kan medféra vissa problem.
Foreningens forsikring kan paverkas av att medlemmarna sjilva utfor under-
hillsarbete. Medlemmarnas forsiikringsskydd nér de utfér underhillsarbete,
tex. takarbete, bor vidare beaktas. Aven AB Bostadsgaranti dr kritisk mot
forslaget om underhdllsansvar. Enligt bolagets mening miste beaktas att for-
eningens fastigheter utgdr sikerhet for foreningens 1an och att 1angivaren kan
rikta anmirkning mot att foreningens pant minskar i viirde genom bristande
underhdll. Dirfér miste det ges en méjlighet for styrelsen att p4 bostadsritts-
havarens bekostnad utféra nddigt underhéll, trots att bostadsréttshavaren skall
st for detta. Ett system som innebir att stadgarna méste #ndras for att man
skall kunna nA en sddan ordning ir alltfér otympligt. Bostadsgaranti pekar
ocks# pA att forslaget kan leda till svarigheter for foreningens styrelse vad
géller uttag ur underhallsfond och uppdelning av fondens medel mellan for-
eningens och bostadsrittshavarens ansvarsomride. Slutligen pekar bolaget pA
att forsummat underhill kan pAverka forsikringsbolag och garantigivares
stillningstagande vid forsikringsfall. Synpunkter p& den foreslagna lagtexten
har framforts av Stockholms tingsritt.

Skilen for mitt forslag: Det har blivit vanligt att radhus eller fri-
liggande villor upplits med bostadsriitt. Att bostadsrittsformen valts framfor
dganderattsformen torde till stor del hinga samman med skattelagstiftningens
utformning och bestimmelserna om statliga bostadslin. Som jag tagit upp i

8 Riksdagen 1990191, I saml. Nr 92
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avsnitt 2.3, dir jag foreslagit bestimmelser som motverkar en geografisk
spridning av foreningamas hus, finns det ingen anledning att motverka ut-
vecklingen under forutsittning att den kooperativa karaktiren hos bostads-
rittsforeningama bibehlls,

Utredningen har foreslagit dels att bostadsritt i fortséittningen dven skall fA
upplatas till mark som ligger i anslutning till ett smihus eller en s.k. mark-
lagenhet, om marken skall nyttjas tillsammans med huset eller ligenheten,
dels att foreningen i sina stadgar skall f4 dverlimna ansvaret for det yttre
underhillet till den som innehar ett smahus med bostadsrétt.

Uppldtelse av mark med bostadsrart

Jag delar utredningens uppfattning att det #r naturligt att &ven mark som ligger
intill ett smahus eller en markligenhet omfattas av en bostadsupplatelse till
villa eller annat smihus. En motsvarande ordning giéller inom hyreslag-
stiftningen (jfr 12 kap. 1 § jordabalken) och nigra fastighetsriittsliga eller
andra hinder mot att forslaget genomfors har jag inte kunnat finna. D4 for-
slaget inte heller métt nigon erinran vid remissbehandlingen foreslar jag att
det genomfors. Betridffande den nidrmare utformningen av lagforslaget Ater-
kommer jag i specialmotiveringen.

Forslaget avser i forsta hand framtida bostadsrittsupplételser. Skulle en
forening vars verksamhet redan pigiut en tid onska genomféra
"tilliggsupplatelser” betriiffande tomtmark, bor detta enligt min mening kunna
ske efter respektive bostadsrittshavares godkidnnande. Samtidigt kan det dock
bli nédvindigt att tillimpa de bestimmelser i lagfrslaget som motsvarar nu-
varande 60 § forsta stycket 1 BRL (9 kap. 16 §), dvs. ett forenings-
stimmobeslut med kvalificerad majoritet for en fortindring av relationerna
mellan grundavgifterna. Det kan ocks4 bli aktuellt att uppriitta en helt ny eko-
nomisk plan.

Yure underhdll av smdhus

Vad hirefter giller foreslaget om ansvar for yrnre underhdll av smdhus dr
enligt min mening en f6rindring av gillande ritt inte lika sjdlvklar.

Enligt 26 § BRL skall bostadsrittishavaren hilla ligenheten i gott skick.
Vad som Asyftas &r det inre underhillet av en ligenhet. For att undvika griins-
dragningsproblem i forhillande till foreningens ansvar for det yttre under-
héllet, torde i stadgarna behova tas upp sirskilda bestimmelser om vad som
#r att hinfora till det inre resp. yttre underhdllet (jfr Knutsson - Lindqvist,
Bostadsrittslagen, s. 73 f.). Betriffande stamledningar fér avlopp, viirme,
gas, elektricitet och vatten med vilka foreningen forsett ligenheten, svarar
foreningen for underh&llet. Sirskilda regler finns vidare om ansvar for repa-
ration - p4 grund av brand- eller vattenledningsskada och ohyra.

Grinsdragningen fér vad som skall anses hora till en ligenhet och om-
fattas av bostadsrittshavarens underhillsskyldighet kan givetvis orsaka
problem. Med de méjligheter som finns att nirmare ange grinserna i for-
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eningens stadgar, anser jag dock att den nuvarande uppdelning mellan an-
svaret for inre och yttre underhllsskyldighet i huvudsak 4r dndamélsenlig.
Nigon nirmare precisering i lag av ansvaret for yttre och inre underhll anser
jag darfor inte vara pikallad. Med anledning av forslaget att dven mark skall
fa upplitas med bostadsriitt, kommer dock dven marken att hora till ligen-
heten och omfattas av bostadsrittshavarens underhillsskyldighet. I fortydli-
gande syfte bor en sirskild bestimmelse tas upp om detta.

Det sagda innebir att huvudregeln dven fortséittningsvis bor vara att for-
eningen svarar for det yttre underhdllet, med undantag fér mark som hor till
ett hus eller en ligenhet. Med anledning av utredningsforslaget i friga om
underhAllsansvaret fr smihus, blir d frigan om foreningen genom en sir-
skild stadgebestimmelse skall kunna avhiinda sig detta ansvar.

Bostadsrittsformen forutsitter att féreningsmedlemmarna i samverkan
beslutar om foreningens angeligenheter. Aven om bostadsritt bor kunna
upplatas ocks4 till smahus, 4r det fortfarande foreningen som #ger husen. Att
foreningen under sddana omstindigheter avstdr frin underhdllsansvaret och
ansvaret for husets goda bestAnd framstar enligt min mening som &ventyrligt
och strider mot den kooperativa tanken bakom bostadsrittsinstitutet.

Som utredningen varit inne p4 kan ocksa sirskilda svarigheter och kostna-
der uppkomma for de medlemmar som av olika anledningar inte sjdlva har
mbjlighet att reparera och underhilla huset. Det torde inte heller vara mojligt
att utforma en stadgebestimmelse s att ansvaret f6r yttre underhdll aldggs
endast vissa medlemmar. AB Bostadsgaranti och boverket har ocksa pekat p
vissa problem som kan f6lja med utredningens férslag.

Aven om det inom vissa smahusforeningar sikerligen finns et intresse for
att medlemmarna skall fa svara for #ven det ytire underhdllet av sina hus,
anser jag mot bakgrund av vad jag nu har anfort att utredningens forslag om
Sverflyttning av ansvaret for yttre underhll av smihus kriiver ytterligare
dverviganden och darfor inte nu bor foras vidare. I de foreningar déir det
finns ett intresse f6r att medlemmarna sjilva skall fA reparera, mila eller pA
annat sétt underhdlla sitt "eget" hus, bor detta kunna dstadkommas genom
sirskilda 6verenskommelser med de boende.

Ovrigt

I utredningens betiinkande s. 152 tar man upp vissa frigor rérande den
ekonomiska planen vad giller féreningar som upplater smahus med bostads-
riitt. Dir sligs att det i vissa smihusforeningar aligger de enskilda bostads-
riittshavarna att sluta leveransavtal for vatten, avlopp, elektricitet samt sop-
himtning och dven sjilva betala dessa driftskostnader till leverantdren. Vidare
sigs det att vissa smahusforeningar saknar s.k. inre reparationsfond, varfor
bostadsrittshavaren fir avsitta medel for nodvindiga reparationer efter eget
val. Dessa kostnader kommer dirfor att ligga utanfor vad bostadsritts-
foreningen debiterar i Arsavgift. Utredningen har anfort att det ur konsument-
riittslig synpunkt vore av virde att man i den ekonomiska planen anger den
ungefirliga kostnad som bostadsriittshavaren sjilv fir svara for utover 4rs-
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avgifter samt foreslagit att si sker. Jag delar utredningens uppfattning och
kommer att ta upp forslaget om detta i anslutning till bversynen av bostads-
rittskungorelsen. Eftersom de angivna forhillandena paverkar drsavgifterna,
miste dven stadgamna sdvitt giller grundera for beriikningen av 4rsavgifterna
ge uttryck for att resp. smahusigare sjilv skall svara for avgifter for vatten
och aviopp m.m. (jfr 44 § 5 BRL).

2.9 Upplételse i andra hand

Mitt forslag: Den generella mojlighet som for niirvarande finns att
utan styrelsens samtycke uppldta bostadsritten till en ligenhet i andra
hand till en medlem i féreningen slopas.

Den som innehar bostadsriitt till en lokal och som under viss tid inte
har tillfdlle att anviéinda sin lokal, skall pd motsvarande siitt som den
som innehar en ligenhet som bostad, kunna upplita lokalen i andra
hand. Om styrelsen viigrar samtycke, skall hyresnimnden kunna limna
rillstind.

Den nuvarande bestimmelsen i BRL som ger en kommun riitt att
utan styrelsens medgivande uppldta en bostadsligenhes i andra hand
skall dven omfatta landstingskommun,

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt forslag i friga om
upplatelse i andra hand till medlemmar. Utredningen har didremot inte ansett
att den som innehar bostadsritt till en lokal och juridiska personer skall ges
riitt till andrahandsupplatelse med hyresniimndens tillstAnd. Utredningen har
inte heller lagt fram ndgot férslag om landstingskommuns ritt till andra-
handsupplatelse eller om sirskilda bestimmelser for andrahandsupplatelse av
bostadsldgenheter som juridiska personer innehar.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har i allminhet inte haft nigon
erinran mot utredningens forslag om andrahandsupplételse till medlemmar.
Hyresnimnden i Goteborg har dock tagit upp frigan om inte de regler som
giller for lokalhyresgister och dess mojlighet att £ hyresndmndens tillstind
till andrahandsupplatelse dven bor gilla i BRL. Enligt hyresnimnden fir den
som &r bostadsrittshavare till en lokal simre stillning 4n den som hyr loka-
len. Aven hyresnidmnden i Malmé har varit inne p& denna friga. Vidare anser
Sveriges kopmannaforbund och AB Bostadsgaranti att juridiska personer inte
skall undantas frin méjligheten att hyra ut sin bostad eller lokal i andra hand.
Fastighetsdgareforbundet har framfort liknande uppfattning.

Skalen for mitt forslag: Utredningen har limnat forslag om en an-
passning av vissa regler om férverkande m.m. i BRL till motsvarande regler i
hyreslagen. Som jag inledningsvis har nimnt anser jag dock att ett stillnings-
tagande till dessa forslag bor anstd till dess hyreslagskommittén har avslutat
sitt arbete (se avsnitt 2.1). Jag vill emellertid nu ta upp vissa frigor om
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andrahandsupplatelse som anknyter till en motsvarande reglering i hyres-
lagen.

Andrahandsuppldtelse till medlemmar m.m.

For att en bostadsrittshavare skall fA upplita sin ldgenhet i andra hand till
ndgon annan &n en medlem kriivs det som huvudregel att foreningen ger sitt
samtycke. Enligt 30 § BRL kan en bostadsrittshavare som under viss tid inte
ir i tillfille att anvéinda sin bostadsldgenhet dock f2 hyresniémndens tillstdnd
till att i andra hand uppléta ligenheten i dess helhet till den som inte &r med-
lem. TillstAnd skall ldmnas, om bostadsrittshavaren har beaktansviirda skl
for upplatelsen och foreningen inte har befogad anledning viigra samtycke.
Tillstdndet kan begrinsas till viss tid och férenas med villkor (jfr prop.
1971:12 s. 128).

Att bostadsriittshavaren under viss tid inte #r i tillfille att anviinda sin
ldgenhet innebir att arrangemanget skall vara tillfilligt. Man skall sAledes
kunna ridkna med att bostadsriittshavaren terkommer tll ligenheten. Vidare
kriivs det att bostadsriittshavaren har ett fullgott skiil for att inte sjilv anviinda
ligenheten, t.ex. sjukdom, arbete eller studier p4 annan ort (SOU 1969:4
8. 226). TillstAnd har vigrats nir bostadsrittshavaren flyttar till annan bostad
men 4nd4 onskar behilla bostadsriitten av nigot skil.

Foreningen kan ha befogad anledning att viigra samtycke framfor allt med
hinsyn till att den som i stillet kommer att disponera ligenheten &r mindre
skotsam. Diremot spelar dennes ekonomi inte nigon roll, eftersom det ju ir
bostadsrittshavaren som svarar for att t.ex. avgiften till féreningen erliggs i
ritt tid.

Bostadsritten kan forverkas om bostadsrittshavaren utan behvligt sam-
tycke eller tillstAnd upplater ligenheten i andra hand (33 § forsta stycket 2
BRL).

De nu redovisade reglerna motsvarar de bestimmelser som giller betrif-
fande hyra (se 12 kap. 39, 40, 42 och 70 §§ jordabalken). Ocks4 tillimp-
ningen av de bida regelsystemen har i hig grad kommit att Sverensstimma,
men niir det giller tillstdnd till andrahandsupplételse tycks praxis, som utred-
ningen tagit upp, ha fitt en viss "glidning" till bostadsrittshavarens forman.
Detta torde hiéinga samman med att bostadsritten nirmar sig det direkta dgan-
det och en tankeging om att en bostadsrittshavare dirfor borde ha storre ritt
till andrahandsupplatelse &n en hyresgist.

Det 4r enligt min mening av vikt f6r foreningarna att ha kontroll 6ver och
kunna dverblicka samtliga andrahandsuppldtelser. Det kooperativa synsittet
forutsitter att bostadsriittshavaren deltar i foreningens angelidgenheter.
Foreningsarbetet forsvdras om bostadsrittshavarna inte sjilva bor i ligen-
heterna. Detta medfor i sin tur att en andrahandsupplételse bor ses som en till-
fillig losning. Detta bor, som utredningen foreslagit, dessutom gilla oavsett
om bostadsrittshavaren upplater sin ldgenhet tll en annan medlem i for-
eningen eller till ndgon utanfér denna krets. Jag ansluter mig dérfor till ut-
redningens forslag om att den nuvarande mojligheten for en bostadsritts-
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havare att fritt och utan styrelsens samtycke kunna upplata sin ligenhet tll
den som #4r medlem i foreningen tas bort (30 § forsta stycket BRL).

1 6vrigt anser jag, i likhet med utredningen, inte att nigra forindringar av-
seende de grundliggande forutséttningarna for andrahandsupplatelse av en
bostadsriitt behdvs. Huvudregeln bor dérfor alltjimt vara betriiffande bostads-
ligenheter att bostadsrittshavaren under viss tid inte skall ha tillfille att an-
viinda ligenheten, dvs. att han inom viss tid skall Aterkomma dit. Vidare bor
det krivas att bostadsrittshavarens skiil for upplatelsen dr beaktansvirda samt
att foreningen inte har befogad anledning att viigra samtycke till denna. Lika
med utredningen anser jag att den praxis som har etablerats vad giller andra-
handsupplételser av hyresligenheter bor vara viigledande 4ven vid en prov-
ning enligt bostadsrittslagen.

Som framgitt av mina forslag i avsnitt 2.4.2 bor dock sirskilda bestim-
melser meddelas i frAga om andrahandsuppldtelser av bostadsligenheter som
juridiska personer innchar. Jag hiinvisar hir till det avsnittet.

Kommun och landstingskommun jamstalls

130 § tredje stycket BRL har en mgjlighet inforts for kommunen att upplita
en bostadsritt i andra hand utan nigot tillstdnd. Bestimmelsen tillkom i sam-
band med inférandet av bostadsanvisningslagen (jfr prop. 1979/80:72
s. 30 ff), sedermera omarbetad till lagen (1987:1274) om kommunal
bostadsanvisningsritt. Enligt lagen kan en bostadsrittsforening under vissa
forutsittningar bli skyldig att upplta en bostadsrittsligenhet till kommunen,
dven om foreningen inte samtyckt till detta. Det har di ocksA ansetts att nigot
sirskilt tillstAnd inte skall behovas for att kommunen i sin tur skall fi upplata
ligenheten i andra hand.

For saviil kommun som landstingskommun finns det i dag ett stort behov
av att fa tillgng till bostidder. Det behovs for att skapa ett eget boende for
minga minniskor som i dag tvingas bo pd institution eller liknande.
Landstingen har i dag bl.a. vissa bostadsrittsligenheter som anviinds som ett
forsta steg dll att skapa ett eget boende. Ligenheterna anviinds av olika per-
soner under kortare eller lingre perioder for permanent boende tills de helt pA
egen hand kan klara sitt boende. Jag anser att denna mojlighet inte far stoppas
genom att féreningen skall kunna siga nej till sddan andrahandsupplételse.
Dirfér bor lagstiftningen vara si utformad att sdvil primirkommuner som
landstingskommuner bor ha ritt till upplatelse i andra hand utan nigon sér-
skild provning av hyresnimnden. Jag forordar allts att lagen 4ndras i enlig-
het hiirmed.

Uppldtelse av lokal i andra hand

Vissa remissinstanser har uppmiirksammat att den som innehar en lokal med
bostadsritt med utredningens forslag blir sdmre stilld nir det giller mojlig-
heten att upplita en ligenhet i andra hand #n en lokalhyresgist. Utredningen
har tagit upp denna friga men ansett att det inte finns nigot behov av skydds-
regler i samma utstriickning for en bostadsriittshavare som for en hyresgést.

Prop. 1990/91: 92

118



I likhet med flera remissinstanser delar jag inte utredningens uppfattning pa
denna punkt. Jag kan inte se nigra bidrande skil till varfér en bostadsrétts-
havare som innehar en lokal inte skall f4 samma m&jlighet till andrahands-
upplatelse som en lokalhyresgist. Genom en lagindring som tridde i kraft i
januari 1989 har lokalhyresgister fAtt mgjlighet att begira hyresnimndens
tillstdnd till andrahandsupplatelse (prop. 1987/88:146, BoU21, rskr. 344).
Bestimmelserna innebir att en lokalhyresgiist, som under viss tid inte har till-
falle att anviinda sin lokal kan f& hyresnimndens tillstAnd att upplta lokalen i
sin helhet i andra hand. Sadant tillstdnd skall ldmnas om hyresgisten har
beaktansvirda skl fér upplatelsen och hyresviirden inte har befogad an-
ledning att viigra samtycke. Departementschefen anforde i derta lagstifmings-
frende bl.a. foljande (prop. s. 42).

Det #r dock inte Snskvirt med en stor och odverskidlig andrahands-
marknad for lokaler. En sddan kan vara negativ for sivil hyresvirdar som
hyresgister. Tillstind bor dirfér mot hyresvirdens bestridande limnas
endast om en andrahandsuthyrning av lokalen framstir som hyresgistens
enda realistiska mdjlighet att behdlla hyresritten till lokalen. Kan hyres-
géstens verksamhet i lokalen drivas vidare, t.ex. av nigon anstilld, bor
tillstdnd inte limnas. Det ligger ocksA i sakens natur att tillstdnd inte bor
limnas om hyresgéstens bortovaro endast avser kortare tid. For tillstind
bor vidare krivas att hyresgésten vidtar sddana Atgirder att hyresvirdens
oldgenhet av andrahandsuthymingen si lingt mdjligt begrinsas. Till-
stAndet bor ocksi normalt begriinsas till viss tid. Forstahandshyresgisten
ansvarar gentemot fastighetsiigaren for att hyran betalas och ar givetvis
ocksd ansvarig for att verksamheten i lokalen inte avviker frin det dndamadl
for vilket den upplAtits till honom. Uppfyller inte forstahandshyresgisten
dessa forpliktelser, riskerar han att hyresritien forverkas. Eut tillstdnd till
andrahandsuthyrning innebir siledes inte i sig att verksamheten i lokalen
fér dndras.

Med den utgAngspunkt som departementschefen redovisat i den nimnda
propositionen anser jag att det #ven i bostadsrittslagen bor inforas mot-
svarande bestimmelser avseende bostadsriittshavare som innehar lokal med
bostadsritt. Jag foresldr darfor att man infér en bestimmelse med denna
innebodrd.

Lagrdde: anser att utrycket andrahandsuppldtelse som har anvints i
remissprotokollet nir en bostadsrittshavare uppléter hela sin ligenhet till
ndgon annan med hyresritt Jitt kan misstolkas eftersom upplataren sjilv har
en bostadsritt. Lagridet anser dirfor att uttrycket andrahandsupplételse bor
bytas ut mot upplatelse med hyresriitt eller motsvarande si att det klart fram-
gir vad som menas. Jag har i och for sig forstielse fér lagridets synpunkt
men anser mig inte utan ytterligare 6verviganden kunna indra pé detta ut-
tryck. Det kan ndmligen ibland foreligga tveksamhet om en andrahands-
upplatelse 4r att betrakta som en upplatelse med hyresriitt. Jag finner alltsd
inte for ndrvarande skil till nigon 4ndring.
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2.10 Avgiftssystemet

Mitt forslag: Vissa lldre avgiftstyper monstras ut. Beteckningen
grundavgift byts ut mot insats. Beteckningen &rsavgift behalls diremot.

Liksom hittills skall foreningarna ta ut insatser vid upplatelse av
bostadsritt. Vidare skall foreningarna ha riitt att ta ut foljande avgifter
av bostadsréttshavarna: Arsavgift samt, om det anges i stadgarna, upp-
lAtelseavgift, Sverldtelseavgift och pantsittningsavgift. En forening far i
Svrigt inte ta ut nigra sirskilda avgifter for sAdana &tgiirder som for-
eningen skall vidta med anledning av bostadsrittslagen eller andra for-
fattningar.

Begriinsningar infors betriffande mojligheten att ta ut upplatelse-
avgift av hyresgiister i samband med ombildning av hyresrdtt till
bostadsritt. Vidare infors bestimmelser i bostadsriittslagen om hur av-
gifterna till foreningen skall betalas.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag
utom i frdga om forslaget till pantsittningsavgift.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har inga inviindningar
mot forslagen. Stockholms tingsritt tillstyrker utredningens forslag att nigon
sirskild avgiftsdebitering vid sidan av 4rsavgifterna som regel inte bor ske.
Tingsritten ifrdgasitter om de skil som anfors for att en sérskild 6verlatelse-
avgift skall fA tas ut &r tillriickligt birkraftiga. Aven Yinsstyrelsen i Goteborgs
och Bohus lin har synpunkter pid frigan om overldtelseavgifter.
Riksrevisionsverket framhAller att overlatelseavgifter numera kan anses
etablerade men att avgifterna inte 4r av sadan storlek for den enskilda for-
eningen att det dr motiverat att behilla dem. SBC, som anser att foreningarna
sjdlva skall kunna besluta om de vill infora 6verlitelseavgifter, godtar att en
bestiimmelse hiirom infors i lagen. Enligt SBC bor dock ett hogsta belopp
anges i lag. Riksbyggen anser art det dr vil korttinkt att ge dverldtelse-
avgifterna en sirstillning. Enligt Riksbyggen bér foreningarna i lagen ges riitt
att ta ut tickning for sAdana kostnader som férdelas ojimnt mellan bostads-
rittshavarna och som kan hiinforas till en sirskild bostadsritt, under forut-
sitming att detta anges i stadgarna. Hyresgisternas Riksforbund anser att
kosmaden for den 16pande verksamhet som foreningarna pd grund av be-
stimmelserna i bostadsriittslagen miste anses skyldiga att tillhandah4lla sina
medlemmar bor biras av medlemmarna gemensamt. Detta bor dock inte ut-
gora hinder for debitering pA grund av tjdnster som i séirskild ordning avtalats
mellan en avflyttande medlem och foreningen. Frigan om 6verlatelseavgifter-
nas tillAtlighet bor ges en entydig lagreglering.

Skilen for mitt forslag: I BRL saknas samnmanhdlina regler om de
avgifter som en forening har ritt att ta ut av bostadsrittshavarna. Av 44 §,
som punktvis tar upp vad en forening &r skyldig att ange i sina stadgar, fram-
gir dock indirekt (punkt 4-7) att foreningen kan ta ut intrddesavgift, upp-
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latelseavgift, Arsavgift och vissa andra typer av avgifter. Bestimmelser om
grundavgift finns bl.a. i 6 och 57 §§.

Det nuvarande regelsystemet har i praxis gett upphov till frigor om en
bostadsrittsforening har riitt att ta ut stirskilda avgifter, vid sidan av de i lagen
angivna. Detta giller siirskilt i friga om 4tgiirder som foreningen #r skyldig att
vidta enligt BRL eller annan lagstifining. Bl.a. har lagligheten av s.k. &ver-
1atelseavgifter satts i friga. Sadana avgifter tas ut for att tiicka kostnader for
administrationen kring en Sverlitelse av bostadsriitt.

For att belysa den allmiinna frigan om féreningarnas mojligheter att ta ut
avgifter av bostadsriittshavarna har utredningen hiinvisat till ett stirskilt ut-
talande av JK i frigan. Med anledning av klagomal mot en linsstyrelse som
hade registrerat en bostadsriittsforening vars stadgar innehdll en bestimmelse
om riitt att ta ut Sverlitelseavgift uttalade JK silunda i ett beslut den 19 januari
1987 (dnr 3483-85-21) som sin mening att det 4r m&jligt att det i en bostads-
riittsforenings stadgar anges att dverlitelseavgifter fir tas ut. Betriiffande JK:s
utlitande fir jag hiinvisa till utredningens betéinkande (s. 173).

For egen del finner jag lika med utredningen att det 4r angeléget att dra en
grins mellan sidana avgifter som foreningen skall ha riitt att ta ut av bostads-
rittshavarna och sidana avgifier som freningen inte far ta ut. En utgings-
punkt som dirvid bor tjdna sivil foreningens som bostadsrittshavarens
intressen bist &r, att kostnaderna for foreningens lopande verksamhet far
béras av medlemmarna gemensamt, dvs. utan annan avgiftsdebitering #n de
nuvarande Arsavgifterna. Det giller framfor allt allts4 16pande kostnader for
drift, kapital och underhill eller andra foreningskostnader. Som jag nérmare
skall redovisa bor dock vissa undantag kunna géras. Vidare bor foreningarna
liksom for nirvarande vara oftrhindrade att ta ut sérskilda avgifter for tjénster
som inte 8ligger foreningen enligt BRL. Det kan t.ex. gilla avgifter for an-
viindning av tvittstuga eller bastu. Det kan ocks gilla avgifter for sirskilda
tjinster, t.ex. inmontering av tvittmaskin eller diskmaskin.

Med denna utgingspunkt bor vissa dldre avgifistyper som numera inte
kommer till anvindning kunna ménstras ut. Det giller som utredningen fore-
slagit sdrskild intriidesavgift (44 § 4 BRL) och sidana avgifter om hogst 100
kr som &r regelbundna eller beror p4 séirskild uttaxering (44 § 7 BRL).

Jag kommer i det f6ljande att redovisa de avgifter som jag anser genom en
sirskild lagbestimmelse bor tillitas i en bostadsrittsférening. I dvrigt bor
foreningen inte fA ta ut ndgra andra stirskilda avgifter for sddana atgérder som
foreningen skall vidta med anledning av BRL eller annan lagstiftning, t.ex.
taxeringsforfattningar.

Insats

Grundavgiften #r den kapitalinsats i féreningen som en bostadsrittshavare
skall betala niir bostadsriitt upplats forsta gingen. Avgiften inglr som en del
av husets finansiering och tas dirfér regelmissigt upp 1 den ekonomiska
planen, dven om det ricker att dir ange grundavgifternas totalbelopp.
Avgiften skall ocks4 tas upp i upplatelseavtalet. Nir bostadsréttshavaren ldm-
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nar foreningen har han ingen ritt att &terfd avgiften. Det ekonomiska virde
som bostadsritten representerar kan denne i stillet ta ut genom att silja
bostadsriitten.

Det dr styrelsen som bestimmer grundavgifternas storlek, om inte stad-
garna anger annat. Om grundavgifterna skall éndras, t.ex. genom att bostads-
réttshavaren skall tillskjuta ytterligare kapital, beslutas detta dock av for-
eningsstimman (se 57 § samt 60 § forsta stycket 1 BRL). Nigra regler om
efter vilka grunder avgifterna skall bestimmas finns inte. Hir géller som i
andra sammanhang att féreningen inom ramen for den s.k. likabehandlings-
principen har frihet att bestimma avgifternas storlek. I allmiinhet brukar av-
gifterna bestimmas efter ligenheternas relativa bruksviirde, dvs. efter sAdana
faktorer som storlek, planlosning, ldge i huset etc.

Utredningen har inte pA denna punkt foreslagit nigon annan éndring 4n att
beteckningen grundavgift bor bytas ut mot ordet insats. NAgon invindning
mot forslaget har inte gjorts av remissinstanserna. I dagligt tal anviinds i dag
nfistan undantagslost ordet insats i stillet for grundavgift. Om denna be-
teckning anvinds, uppnis en bverenstimmelse med terminologin i lagen om
ekonomiska foreningar. Visserligen finns det vissa skillnader i forhillande till
den innebérd som uttrycket insats har enligt lagen om ekonomiska for-
eningar, bl.a. att en bostadsriittshavare inte har nigon ritt att fA tillbaka sin in-
sats nir han gir ur foreningen. Aven med beaktande av de skillnader som
finns i begreppen, motiverar det dock inte att beteckningen insats férbehills
kapitalinsatser i andra ekonomiska foreningar in bostadsrittsféreningar. Jag
forordar dirfor att utredningsforslaget genomfors.

Arsavgift

Arsavgifterna i en forening avser att ticka kostnademna for foreningens verk-
samhet, bl.a. 16pande utgifter for drift, underhill och kapital. Avsittningen
till reparationsfond m.m. gors ocks via 4rsavgifterna. Avgifterna bestims av
styrelsen efter de grunder som skall anges i stadgarna (se 44 § 6 samt 57 §
BRL).

Det vanliga #r att grundavgifterna fungerar som fordelningsgrund nir det
giller att faststiilla Arsavgifterna. Men det 4r ven mojligt att anvénda sig av
andra normer, exempelvis bostadsriitternas ligenhetsytor eller sirskilt fast-
stilllda andelsviirden. Det #ir inte heller nigot som hindrar att olika be-
rikningsgrunder tillimpas beroende pa avgiftsiindamalet. Det ir t.ex. mojligt
att fordela kostnaden for viirme och vatten m.m. efter storleken pa ligen-
heten, medan andra kostnader férdelas efter grundavgiften.

Utredningen har inte foreslagit ndgon annan éndring i friga om &rsavgiften
4n att beteckningen skall bytas ut till manadsavgift. Skilet for detta dr att be-
teckningen &rsavgift kritiserats och att beteckningen &r mindre l&mplig med
hiinsyn till att avgifterna oftast betalas per minad.

Jag kan hélla med utredningen om att Arsavgift kan vara en mindre limplig
beteckning i vissa fall. Inte heller minadsavgift ir emellertid enligt min
mening alltid adekvat, eftersom foreningen har frihet att bestimma avgiften
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for annan period, t.ex. kvartal. Jag foreslir dérfor att man i lagen behaller den
nuvarande beteckningen. Detta hindrar givetvis inte att foreningarna sjilva i
dagligt tal kan anviinda en annan bendmning pi avgiften. Jag foreslar ocksa
att det av lagen skall framgl vad avgiften stir for. Jag Aterkommer till denna
friga i specialmotiveringen.

Uppldtelseavgifs

Upplételseavgift #r en skirskild avgift som bostadsrittsféreningen kan ta ut
tillsammans med insatsen nir bostadsritt upplats. En forutsittning #r dock att
stadgarna ger foreningen en sdan ritt (44 § 5 BRL). Upplatelseavgiften
skall anges i upplatelsechandlingen (6 §).

Tanken med att ha upplatelseavgift 4r att avgiften skall kunna tas ut i de fall
en viss ligenhet skall upplitas med bostadsriitt forst sedan foreningens verk-
samhet har pAgitt nigon tid (jfr SOU 1969:4 s. 210, prop. 1971:12 s. 140,
Knutsson — Lindqvist, Bostadsriittslagen, Norstedts gula bibliotek, 1972, s.
109 samt Siljestrtbm — Svennegird, Lagen om bostadsrittsforeningar, 5:¢
uppl. s. 21). Under denna tid kan bostadsriitternas viirde ha stigit utéver
grundavgifterna genom att foreningens behallna kapital har kat, t.ex. till
foljd av att foreningens 14n har amorterats ned. Genom att foreningen far ta ut
en upplatelseavgift kan den nytilltriidande bostadsréitishavaren avkrivas kom-
pensation for denna virdedkning. Insatsen for den aktuella bostadsritten be-
hover di inte anges till higre belopp tin insatsen for dvriga bostadsriitter och
rubbar dirfor inte heller det inbdrdes forhallandet mellan insatserna.

Enligt utredningen anvinds numera upplatelseavgifter i flera sammanhang.
Sirskilt bor nimnas den mdjlighet som finns att differentiera villkoren mellan
gamla och nya medlemmar i samband med storre ombyggnadsatgirder. Det
blir vanligare att vindar tas i ansprik for ligenheter som upplits med bostads-
riitt. UpplAtelseavgifter forekommer ocksd i dessa sammanhang. Vid om-
bildning av hyresriitt till bostadsritt ir det vidare vanligt att uppldtelseavgifter
tas ut av de hyresgister som successivt ansluter sig eller av nytillkommande
boende i huset. Upplitelseavgifterna fyller allts en praktisk funktion.

Upplatelseavgifter tas i dag dock sillan ut med utgingspunkt i bostads-
riittens Skade andel i foreningens behillna tillgdngar. Det vanliga #r i stillet att
foreningarna genom avgiften helt eller delvis sdker kompensera sig for
bostadsriittens marknadsvéirde. Upplatelseavgiften tas dérfor ofta ut som en
mellanskillnad mellan grundavgiften (insatsen) och bostadsrittens marknads-
viirde. Med tanke pi de ofta betydande differenser som p2 sina hill numera
foreligger mellan grundavgift och marknadsvirde, tycks dirfér upplételse-
avgifter minga ginger tas ut med ansenliga belopp.

Det forekommer i dag att hyresglister som av foreningen en ging erbjudits
forviirv av bostadsriitt, vid en ombildning tackar nej, men sedermera Angrar
sig (fr avsnitt 2.4.4). Féreningarna brukar emellertid d4 som forutsittning
for upplitelse kriiva ant hyresgisten betalar en uppldtelseavgift, ofta med ut-
gingspunkt i bostadsrittens marknadsvirde. I minga fall beror foreningarnas
forhillningssitt i dessa fall siikerligen pa att man misstiinker att hyresgésten
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efter ett forvirv omedelbart skall silja bostadsritten med god fortjénst.
Forfaringssittet kan dock minga glnger anses oskiligt mot en hyresgist som
faktiskt nskar bo kvar i huset men av olika skiil kan ha haft svirt att be-
stimma sig for ett bostadsréttsforvirv. Det framstir didrfor som angeliget att
klarare regler ges om mojligheten att ta ut upplatelseavgift for den angivna
situationen. A ena sidan bor di beaktas att foreningen har ett legitimt intresse
av att genomfra ombildningen s snabbt som mbjligt. A andra sidan bor en
tveksam hyresglst ges en skiilig betéinketid utan att behova riskera hojning av
avgiften.

Mot denna bakgrund foreslar jag lika med utredningen att det infors ytter-
ligare bestiimmelser som tar sikte pA ombildningsfallen. Upplatelseavgift bor
inte fA tas ut forrin efter en ménad frin det att foreningen erbjudit hyresgiésten
att {4 ligenheten upplaten med bostadsritt. Direfter bor foreningen under en
period som stricker sig intill sex minader frin erbjudandet vara beriittigad att
ta ut en uppldtelseavgift som motsvarar skilig riinta p4 insatsen (jfr 5 § riinte-
lagen, 1975:635). Efter sexminadersperiodens utgéng bér foreningen ha full
frihet att bestimma om upplatelseavgiftens storlek. Reglerna bor medverka till
att foreningamna lamnar skriftliga erbjudanden om forvirv till varje hyresgist
som #r bertittigad tll sidant fSrvirv, vilket i sin tur bor medféra att hyres-
giisterna fir en bittre uppfattning om vad som giller.

1 6vrigt har jag inte funnit skl art forindra nuvarande regler om upplételse-
avgifter.

Overldtelseavgift och pansdntningsavgift

Redan inledningsvis har jag tagit upp frigan om lagligheten av att féreningen
tar upp siirskilda overldrelseavgifter.

Overlatelseavgift dr en sidan avgift som tas ut frin siljaren eller kdparen i
samband med att bostadsriitt Gverlats. Ett typfall dr att en bostadsritts-
forening, med eller utan st6d i sina stadgar, sjilv tar ut avgiften. Vanligt &r
emellertid att en bostadsrittsforening inom HSB och Riksbyggen inte sjdlv
administrerar Sverlitelsen. Administrationen har i stillet éverlimnats till en
regional enhet (HSB-foreningen eller Riksbyggens distriktskontor), vars
verksamhet formellt inte omfattas av BRL.. Vid verlAtelse har den regionala
enheten uppburit dverlatelseavgiften for egen rikning.

Frigan om Overldtelseavgifternas laglighet har varit foremal for bide JK:s
provning (se ovan) och som tvistefriga vid domstol. Nigot entydigt svar p4
frigan om avgifternas laglighet anser jag dock inte har limnats.

En Sverlitelse utgor ett naturligt led i innehavet av en bostadsritt. Av be-
stimmelserna i BRL foljer att foreningen méste vidta vissa Atgirder i samband
med en verldtelse, framfor allt med anledning av kdparens ansokan om
medlemskap. Enligt stadgarna kan dirutdver gilla speciella rutiner. Som nyss
sagts forekommer detta inom de folkrorelsekooperativa organisationerna.

Inom HSB forutsitts det sAlunda att den bostadsréttshavare som vill Gver-
14ta sin bostadsritt skall gora en sérskild 6verlatelseanmilan till bostadsritts-
foreningen med angivande av dverldtelsedag och 6vriga villkor. Foreningen
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gor direfter en bedomning av om den foreslagna koparen kan antas som
medlem. Sedan medlemskap tillstyrkts och anteckning gjorts huruvida
bostadsritten dr pantforskriven vidarebefordras verlatelseanmiilan till HSB-
foreningen. Besikting av ldgenheten verkstiills och képeavtal upprittas.
HSB-foreningen granskar vidare om kopeavtalet dverensstimmer med for-
eningsstadgarna. Kopesumman erliggs till HSB-foreningen, som efter av-
drag for siljarens eventuella skulder till bostadsrittsforeningen eller HSB-
foreningen betalar beloppet till séiljaren. Om bostadsritten 4r pantsatt, kontrol-
leras att 14net har 16sts eller att den som forvirvar bostadsriitten har medgetts
att overta linet hos kreditgivaren. Nir bostadsrittsforeningen erhallit sitt
exemplar av dverltelseavialet fattar styrelsen i féreningen beslut om medlem-
skap.

Tillatligheten av dverlAtelseavgifter berdr endast forhillandet mellan
bostadsrittshavarna och bostadsrittsforeningen. Om en HSB-férening eller
regional enhet inom Riksbyggen vill ta ut avgifter for en tjinst som de enligt
bostadsriittsforeningens stadgar rutinmissigt skall 1imna i samband med en
bverlatelse, si &r detta en sak mellan bostadsriittsforeningen och den regionala
enheten. Avgifter frin foreningen till den regionala enheten far regleras i
bostadsrittsforeningens stadgar eller i sirskilda avtal. Det ligger naturligtvis i
varje bostadsrittsforenings intresse att minimera dessa kostnader s mycket
som mdjligt.

Vid ett stillningstagande till frAgan om &verlatelseavgifter blir huvud-
frigan, om kostnaderna for overltelseadministrationen skall slds ut pi
boendekollektivet i bostadsriittsforeningen eller om de skall biras av siljaren
eller kparen. Man kan givetvis ocks4 tinka sig kombinationer och olika skil
kan tala for den ena eller andra 16sningen.

Jag har inledningsvis gett uttryck for att foreningarnas 16pande kostnader
pd grund av bestimmelserna i BRL som huvudregel bor biras av medlem-
marna gemensamt. Foreningarnas kostnader for éverlatelseadministrationen
kan ses som en sidan kostnad. Mot bakgrund av att sidana avgifier tas ut for
en speciell administration i samband med forsiljning av bostadsritt och att
administrationen kan bli betungande for foreningen, bl.a. mot bakgrund av att
vissa ligenheter omsitts mer &n andra, anser jag emellertid att sAdana avgifter
bor fA tas ut #ven fortsiittningsvis. Forutsittningen bdr dock vara att av-
gifterna siitts efter sjilvkostnadsprincipen och att grunderna for beriikningen
klart framgAr av bostadsrittsforeningens stadgar. Avgiften bor givetvis inte
goras beroende av kopeskillingen.

Enligt HSB:s monsterstadgar fir dverlatelseavgiften numera maximalt
uppgd till 2,5 % av basbeloppet (knappt 750 kr. for &r 1990). Jag anser i lik-
het med utredningen att detta &r en rimlig riktpunkt nér Sverlitelseavgift skall
bestimmas av foreningama. Lika med utredningen finner jag dock inte att
ndgon siirskild lagbestimmelse om detta 4r pikallad. Jag utgr frdn att det
framdeles inte heller skall bli nédvindigt med en lagreglering av beloppets
storlek.

Ytterligare en friga som bor tas upp i detta sammanhang och som berdrts
av utredningen ir, om féreningen skall fA ta ut gvgifter for den administration
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som foreningarna miste tillhandahalla vid andrahandsuthyrning eller vid s.k.
denuntiation av pantsaning.

Sisom utredningen har anfort finns det skl som talar sivil for som emot
att foreningar fir ta ut sidana avgifter. Utredningen har stannat for att for-
eningarnas och bostadsriittshavamnas intresse tillgodoses bist om kostnaderna
birs kollektivt av de boende Sver Arsavgiften.

Som jag inledningsvis anfort ansluter jag mig till utredningens uppfatming
att i de flesta fall kostnaderna bdr biiras kollektivt nir det g#ller sidana At-
girder som foreningen &r skyldig att vidta enligt gillande lagstiftning. Det
arbete foreningen #r skyldig att vidta ror ju i de allra flesta fall sAdant som kan
komma alla medlemmar till godo. Eftersom jag tidigare kommit fram till att
Overlatelseavgifter bér fA tas ut anser jag emellertid att det ocksa #r skiligt att
foreningen fir ta ut en avgift for anteckning om pantsittning i féreningens
lagenhetsforteckning, vilket obligatoriskt skall ske enligt 49 § andra stycket
BRL. Vissa ldgenheter omsttts betydligt oftare #n andra, vilket numera ocksa
medfor att pantsittning sker relativt ofta. Det dr dirfor enligt min mening rim-
ligt att den administrationskostnad som uppstér till foljd av en pantsiittning
skall biras av den enskilde och inte av kollektivet gemensamt. Féreningens
sjilvkostnad torde i detta fall vara betydligt ligre 4in for Sverldtelseadministra-
tionen. En rimlig riktpunkt for avgiften bor i detta fall vara 1 % av bas-
beloppet (knappt 300 kr. for ar 1990).

Jag foreslar siledes att en motsvarande bestimmelse som giller for dver-
Iatelseavgifter ocksa inférs betriffande denuntiation av pantsittning. Limp-
ligen bor denna avgift betecknas pantsittningsavgift. I friga om administra-
tionen vid andrahandsuthyming anser jag dock inte att det finns skil att
fringd utredningens forslag.

Avgiftsbetalning

Bostadsriuslagen innehéller inga regler om hur en avgift till féreningen skall
betalas och niir avgiften skall anses betald. Hyreslagen har diremot sidana
regler. Av 12 kap. 20 § andra och tredje styckena jordabalken, framgir s-
ledes att hyran skall betalas i hyresvirdens hemvist eller under adress som
anvisats av denne. Betalning fir alltid ske genom postanvisning, bankgiro
eller postgiro. Sker betalning p3 post- eller bankkontor, anses betalningen
omedelbart ha kommit hyresviirden till handa. Ar det friga om ett betalnings-
uppdrag, anses beloppet ha kommit hyresvirden till handa nir betalnings-
uppdraget togs emot av det formedlande kontoret. Som jag ovan sagt finns
inte motsvarande bestéimmelser i bostadsrittslagen, vilket kan medfora tvek-
samhet inte minst nir det 4r friga om att tillimpa forverkandereglerna vid for-
sumlighet av bostadsrittshavaren med betalning av avgifierna. Jag foreslar
dirfor i likhet med vad utredningen foreslagit att motsvarande regler som
finns i hyreslagen dven inférs i bostadsriittslagen.

Lagrddet har i sitt yttrande redovisat vissa synpunkter betriffande avgifts-
systemet och bestimmelsernas utformning Betriiffande det sistndmnda Ater-
kommer jag i specialmotiveringen. Utan att limna ndgot forslag i saken har
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lagradet ansett att det torde kunna anforas samma skil for att infora en avgift
vid andrahandsupplatelser som ifriga om &verlatelseavgift och pantsiittings-
avgift. Vidare har lagridet pApekat att det i de olika bestimmelserna betrif-
fande upplatelseavgift, Sverlatelseavgift och pantsittningsavgift inte ger ut-
tryck for avsikten niir det giller indamalet med avgifien eller berikningen.
Jag dr medveten om de forhdllanden som lagridet pekat pd, men har inte
funnit nigon grundad anledning att befara att man frin féreningarnas sida
kommer att missbruka uttaget av avgifterna for Sverlatelse och pantsiittming
till men fér medlemmarna. Det torde vara tilirickligt att foreningen i sina
stadgar ger uttryck for den bertikning som skall ligga till grund fr dessa av-

gifter. Inte heller anser jag att det finns skil att inféra nigon stirskild berik- *

ningsgrund for upplételseavgifier. Som jag redovisat fyller dessa en praktisk
funktion i minga olika situationer. Varken utredningen eller remiss-
instanserna har pAtalat nigot behov av att siirskilt reglera uttaget av dessa av-
gifter. Mot den bakgrunden har jag inte funnit anledning att infora nigra sir-
skilda bestimmelser i saken. Nir det giller avgifter for andrahandsupplételser
4r jag medveten om att det kan finnas olika uppfattningar i saken. For egen
del finner jag inte skl att fring utredningens stillningstagande.

2.11 Forséljning av pantsatt bostadsritt pa offentlig auktion

Mitt forslag: Vid forsiljning av bostadsritt p offentlig auktion enligt
bostadsriittslagen skall utrop ske utan férbehill om pantritt, om inte
bostadsrittsféreningen medger annat. Utropas bostadsritten utan nigot
sidant forbehall, dr panthavaren skyldig ati ta emot betalning i fortid.
For att forviirvaren skall vara skyldig att svara for den fSrre inne-
havarens skulder till foreningen méaste foreningen forbehalla sig krav-
ritt mot denne vid auktionen.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mirt forslag.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser har uttryckligen godtagit
utredningens forslag eller inte framfort nigon erinran. Hit hor bl.a. hovritten
for Viéstra Sverige, Stockholms tingsritt och Stadshypotekskassan.

Svenska sparbanksforeningen och Sveriges Foreningsbankers forbund
motsétter sig dock forslaget att bostadsriitten vid offentlig auktion skall ropas
ut utan forbehall om pantriittens bestdnd. Sparbanksféreningen anser att for-
slaget innebdr att man fring4r den sakrittsliga huvudprincipen att pantritt i
viss egendom d#ger fortbestind efter egendomens 6verging till ny dgare. De
skil utredningen har for att frAng4 denna princip anser varken foreningen eller
Sveriges Foreningsbankers forbund évertygande. Sparbanksforeningen anser
att det finns en risk for att bostadsritternas virde som sikerhetsobjekt
minskar med utredningens forslag, vilket skulle fi negativa foljder for de
enskilda miinniskorna frimst genom att krediterna riskerar att fordyras.
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Foreningsbankernas forbund kan inte acceptera att banken kan komma att
gora forluster pA grund av den foreslagna ordningen. Om forslaget dndA for-
anleder lagstiftning anser férbundet att panthavarens stillning skall stirkas
Atminstone s34 mycket som uttalas i betéinkandet pa s. 188. Sparbanks-
foreningen anser det nédvindigt att — om utredningens forslag genomfors —
panthavarens rittsliga stillning forstirks, si att denne fir méjlighet att
paverka ett beslut om forsiljning och forfaringssittet for forsiljningen.
Foreningen anser ocks att panthavaren skall ha mgjlighet att ingripa, t.ex.
genom att ropa in bostadsritten eller dverklaga forsiljningen. Aven
StadshypoteksKassan anser att banker och andra kreditinstitut skall ha
mdjlighet att ropa in bostadsriitter for att skydda sin fordran. Svenska
Bankforeningen delar utredningens uppfattning s till vida att huvudregeln
bér vara att bostadsritten ropas ut utan forbehill om pantriittens bestind.
Féreningen anser dock att panthavaren nir det finns risk for forlust skall fa
mijlighet att bestimma att utrop skall ske med forbehall om pantritten.
Bankf6reningen noterar ocks4 att de ldntagare som har 14n i kreditinstitut med
lang upplining enligt l1Aneformuléren s4 gott som undantagslost 4r skyldiga att
betala rintekompensation vid fértidsinlosen.

Juridiska fakultetsniimnden vid Stockholms universitet ifrigasitier om den
foreslagna ordningen &r indamalsenlig. Enligt nimnden #r ett alternativ att i
stillet jamstilla foreningens och panthavarens réttigheter i den meningen att
dven foreningen ges pantriitt i bostadsriitten, dock en legal sAdan med fore-
tride framfor andra fordringar. Fordelen med ett sddant system ir enligt
fakultetsnimnden att systemet med offentlig auktion kan avskaffas och er-
sittas med vanlig exekutiv auktion med den Skade ritisstikerhet detta medfor.

Riksskatteverket férordar att uppgiften att sélja en bostadsritt pd offentlig
auktion skall tllkomma kronofogdemyndigheterna. Med en sidan ordning
undanrdjs enligt verket de tveksamheter som lagridet anforde i prop. 1986:37
s. 134 om offentig auktion genom en god mans forsorg. Stockholms tings-
ritt anser att det av lagen skall framg att gode mannen har ritt att silja
bostadsritten under hand.

Skilen for mitt forslag: Om en bostadsrittshavare forverkar nytt-
janderiitten och skiljs frin ligenheten skall bostadsritten siljas pa offentlig
auktion si snart det kan ske. Detta giller om inte bostadsrittshavaren och for-
eningen kommer 6verens om nigot annat (37 § BRL). Offentlig auktion
enligt BRL kan ocks4 férekomma i vissa andra fall (se 10 och 12 §§ BRL).
Det ir endast foreningen som kan begiira forsiljning p offentlig auktion. Vill
en pantrittshavare ta ut sin fordran fir han anvinda sig av reglerna i ut-
sGkningsbalken.

Den 1 januari 1987 tridde nya regler i kraft betriiffande forsiljning av
bostadsriitt vid offentlig auktion (80-83 §§ BRL). Bestimmelsemna innebir att
auktionen skall hillas av en god man som p4 bostadsrittsforeningens begéran
forordnas av tingsritten. Av de medel som inflyter vid en forsiljning pé
offentlig auktion fir foreningen — sedan den gode mannen erhillit erséttning
for sitt uppdrag — uppbira s& mycket som behovs for att ticka foreningens
fordran hos bostadsriittshavaren (37 § andra stycket BRL). Vad som &terstir
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tillfaller bostadsrittshavaren. Om bostadsritten #r pantsatt har dock pant-
havaren ritt att fA betalt fére bostadsrittshavaren. Enligt 37 § tredje stycket
BRL har bostadsrittsforeningen en viss underriittelseplikt for att foreningen
skall ha forewrdde till betalning framfor panthavaren.

Det bér i detta sammanhang dven nimnas att en forvirvare av bostadsritt
svarar jimte den tidigare innehavaren for dennes forpliktelser som innehavare
av bostadsritten, om inte forvirvaren och féreningen kommit dverens om
nigot annat (15 § fjarde stycket BRL). For denna skyldighet saknar det be-
tydelse om forvirvaren ar i god tro eller ej. Skyldigheten innebér att for-
virvaren kan fa betala den tidigare innehavarens obetalda avgifter till for-
eningen. Om skulden inte betalas eller om den nye bostadsrittshavaren drar
PA sig motsvarande skulder mot foreningen kan en offentlig auktion bli
aktuell med stod av bestimmelsernai 37 § BRL.

Nir de nuvarande bestimmelserna om forfarandet vid en offentlig auktion
kom till diskuterades sirskilt panthavarens rdttsliga stdllning (prop.
1986/87:37 s. 68 £. och 133 ff.). Vad frigan ndrmast gillde var om en pant-
satt bostadsritt vid auktionen skall ropas ut med eller utan forbehdll om
pantrittens bestind.

Sarskilda bestimmelser saknas om vad som giller i denna friga. Den
grundldggande sakrittsliga regeln vid frivillig férsdljning anses vara att
pantritten bestdr. Forvirvaren fAr alltsd ¢verta den forvirvade egendomen,
dvs. bostadsriitten, med den pantbelastning som finns. Panthavaren har inte
néigon skyldighet att ta emot betalning i fortid, men det 4r inget som hindrar
att parterna kommer Sverens om att pantskulden skall 16sas in. Om en
bostadsritt ddremot siljs exekutivt giller utsokningsbalkens (UB) be-
stimmelser. Av dessa foljer att exekutiv forsiljning fir ske for en fordran
som har sdmre rétt an panthavarens bara om kopeskillingen ricker till for att
betala panthavarens fordran (9 kap. 4 § andra stycket). Vid en exekutiv for-
sdljning forvirvas egendomen alltid fri frin pantbelastning. Panthavaren &r
vid den exekutiva forsiljningen skyldig att ta emot betalning i fortid (8 kap.
11 § UB).

11986 4rs lagrddsremiss hivdade departementschefen att det riktiga torde
vara att bostadsritten skall ropas ut utan nigot forbehall om pantrittens be-
stind. Denna stAndpunkt ifrigasattes dock av lagridet, som pekade pa att
departementschefens uppfattning innebar att panthavaren alltid dr skyldig att
ta emot betalning efter auktionen och att han gir miste om sin pantsékerhet i
den mén kopeskillingen inte forslér till full betalning av hans fordran. Enligt
lagrédet stred en sidan ordning mot den grundldggande sakrittsliga regeln att
pantritt i viss egendom bestir dven sedan egendomen har vergétt till en ny
igare. Aven om lagridet ansig att det ur bostadsrittsforeningens synpunkt
fanns goda skil for den ordning som departementschefen forordat ansdg man
dock att dennes uttalande vickte tskilliga frigor som inte blivit tillrdckligt
belysta i remissen. Departementschefen anslot sig till vad lagrddet anfort och
forordade i propositionen att panthavarens stillning vid offentlig auktion
borde klarldggas. Frigan $verlimnades dirfor till bostadsrittsutredningen
som nu limnat forslag i saken.

9 Riksdagen 1990/91. I saml. Nr 92
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Utredningen har sammanfattningsvis ansett att en bostadsritt som skall
siljas pa offentlig auktion skall ropas ut utan forbehall om pantritt, sivida
inte féreningen medger ndgot annat. En regel med detta innehall foreslas bli
inskriven i lagen. Vidare foresldr utredningen att det inférs en regel som
innebir att den som forviirvar en bostadsritt pa offentlig auktion skall svara
for den forre innehavarens forpliktelser som bostadsrittshavare bara om for-
eningen forbehallit sig kravritt mot forvirvaren vid auktionen.

Som skiil for sitt férslag pekar utredningen pi att syftet med en offentlig
auktion ir att avveckla rittsforhdllandet mellan bostadsrittsféreningen och
bostadsrittshavaren. Om utrop skulle ske med forbehall om pantriittens be-
stind och marknadsvirdet inte ticker dennes fordran, skulle panthavaren
kunna férhindra en forséljning. Ddrmed skulle inte heller féreningen f4 betalt
for sin fordran. En sAdan ordning anser utredningen inte kan godtas.

For egen del vill jag anfora foljande.

De gillande bestimmelserna om en bostadsriittshavares ansvar for sin
foretridares forpliktelser mot bostadsrittsforeningen och foreningens mojlig-
heter att genom offentlig auktion f3 ut betalning for sina fordringar innebir att
foreningen tillerkédnts en mycket stark stillning. Visserligen kan inte for-
eningen vid en exekutiv forsiljning som sker pd begiiran av nigon annan
fordringshavare kriva att fi sina krav ersatta ur kopeskillingen. Foreningens
ritt 4r inte nAgon pantrdtt. Men foreningen har dven efter en exckutiv for-
sdljning kvar sina ansprik mot den nya innehavaren av bostadsritten (jfr NJA
1961 s. 246). Foreningen har vid en exekutiv auktion vad man brukar kalla
biista rdtt 1 egendomen (se Rodhe, Handbok i sakritt, 1985, s. 365).

Det idr enligt min mening uppenbart att det skydd som en bostadsritts-
forening tillerkdnns genom bestimmelserna om bostadsrittshavarens ansvar
for sina och foretriidarens forpliktelser mot foreningen och om offentlig auk-
tion kraftigt urholkas, om foreningens méjligheter att A betalt for sin fordran
ir beroende av om panthavaren far sin fordran tiickt. En sddan ordning svarar
diligt mot den starka stillning féreningen intar vid en sddan tvingsforsidljning
som sker pd panthavarens begiran. Men framfor allt innebir detta allvarliga
inskrinkningar i en bostadsrittsforenings mojligheter ait avveckla rats-
forhallandet mellan foreningen och bostadsrittshavaren.

Som ocksd utredningen redovisat kan bostadsrittslagen sigas bygga pé
det synsiittet att bostadsrittens ekonomiska virde utgdrs av ett netto av
bostadsrittshavarens ritt mot foreningen och foreningens ritt mot bostads-
ritishavaren. Man brukar dirfor beskriva en pantsittning av bostadsrétt som
en pantsittning av bostadsréttshavarens nettobehdllning i forhdllandet melian
honom och foreningen. Denna beskrivning foljer ocks8 av att en pantsiittning
av bostadsritt brukar jimforas med en pantsittning av fordran. Och enligt
bestimmelserna for en sddan pantsittning kan en panthavare aldrig fa en
béttre ritt mot foreningen in den bostadsrittshavaren hade (jfr 27 § lagen
1936: 81 om skuldebrev).

I doktrinen har det synsitt som jag nu redovisat karaktiriserats s att
panthavarens fordran ligger p4 ett annat plan dn foreningens fordran (se bl.a.
Hessler i Minnesskrift till Hult s. 202 ff. och Histad i Festskrift for Sveriges
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Advokatsamfund 1887-1987, s. 259 ff.) Sett i belysning av de fragor som
lagridet viickte i 1986 Ars lagstiftningsirende kan man siiga att det inte finns
nigon sakriittslig konflikt i vedertagen mening mellan féreningen och pant-
havaren. Panten ir belastad med den fordran foreningen kan ha. Det innebir
ocksa att pantens styrka kan variera med fordringens storlek, dock med den
begriinsning som foljer av 37 § tredje stycket BRL.

Mot bakgrund av vad jag nu har sagt delar jag utredningens uppfattning att
en panthavare inte vid en offentlig auktion skall kunna forhindra en for-
siljning och didrigenom mdjligheterna for foreningen att avveckla rinsforhal-
landet med bostadsrittshavaren. Aven om det bud som limnas vid den
offentliga auktionen inte ticker eller endast delvis ticker panthavarens
fordran, bor allts3 budet kunna antas och en forsiljning kunna ske. Jag vill
hir erinra om den underrittelseplikt som féreningen har gentemot pant-
havaren for att kunna géra gillande sin riitt till foretréide till betalning for obe-
talda avgifter. Denna skyldighet bor givetvis bestd.

Den frigan kan dock stiillas, om panthavaren ocksi skall vara skyldig att
ta emot betalning i forskott till den del kopeskillingen ticker hans fordran.
Utredningen har forordat en sidan 1osning. Ocksé jag ansluter mig till den.
Jag foreslar dirfor att bostadsritten skall ropas ut utan nigot forbehdll om
pantrittens bestind. N4got hinder bor dock inte finnas mot att féreningen
forst 1ater ropa ut bostadsritten med forbeh3ll om pantriittens bestAnd och, om
det dA inte bjuds ett belopp som ticker féreningens fordran, med ett nytt utrop
utan nigot sddant forbehdll. Nigon skyldighet att ropa ut bostadsriitten pa
detta séitt bor foreningen dock inte ha.

De forslag som jag nu lagt fram innebir att bostadsrittsforeningen fir
mojlighet att f4 betalt for sina hir aktuella fordringar framfor den eller de
panthavare som finns och att aktuella panter forfaller till den del de inte tiicks
vid den offentliga auktionen. Jag kan mot denna bakgrund ha forstielse for
det forslag som juridiska fakultetsnimnden i Stockholm har fort fram och
som innebir att foreningen skulle tillerkéinnas en legal pantritt for sina ford-
ringar. Som fakultetsniimnden sjilv siger skulle en fordel med en sidan 16s-
ning vara att systemet med offentlig auktion kan avskaffas. Vidare skulle en
siddan ordning enligt fakultetsnimnden leda till storre riittssidkerhet.
Rittssiikerhetsaspekten togs i 1986 Ars lagstftningsidrende upp ocksi av lag-
ridet (se prop. 1986/87:37 s. 134) som bl.a. pekade pi att lagforsiaget inte
inneholl krav pd nlgra siirskilda kvalifikationer hos den gode mannen, inte
heller nigra jivsbestimmelser eller bestimmelser om tidsfrister vad giller
sjilva forritmingen eller regler om kungérande av auktionen. Aven effekterna
av allvarliga brister i den gode mannens handliggning kommenterades.

For egen del ser jag onekligen fordelar med fakultetsnimndens forslag.
Forslaget kriiver dock enligt min mening nirmare dverviganden. Jag dr dir-
for inte nu beredd att fora det vidare. Jag dr inte heller beredd att ansluta mig
till riksskatteverkets forslag att 1ata uppgiften att forsilja en bostadsritt pa
offentlig auktion tillkomma kronofogdemyndigheterna. Det har inte under
remissbehandlingen eller p4 annat sitt kommit fram nigon kritik mot den nu-
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varande ordningen. Jag anser ddrfor inte att det finns tllrickliga skil att
fringi det stillningstagande som riksdagen anslot sig till ar 1986.

Sammanfattningsvis foreslar jag allisi att det i lagen uttryckligen fore-
skrivs att utrop skall ske utan forbehall om pantriitt, sdvida inte bostadsriitts-
foreningen medger ndgot annat. Vidare foreslar jag att panthavarens skyldig-
het att ta emot kontant betalning vid auktionen lagregleras.

Jag delar ocksa utredningens mening att det bor Aligga foreningen att vid
en offentlig auktion uttryckligen forbehilla sig en kvarstdende kravrdr mot
kdparen for att denna inte skall falla bort. Jag foreslar att lagen ocksd kom-
pletteras med en regel om detta. Utredningen har inte ansett att det behovs
ndgon motsvarande regel vid frivillig eller exekutv forsiljning, dir for-
eningen inte #r direkt inblandad vid forsiljningen. Nigon annan uppfattning
har inte heller kommit fram under remissbehandlingen. Som utredningen
uttalat kan det dock ocksA i denna del behdvas Sverviiganden om koparens
stillning i forhdilande till foreningen, men ocksd andra pantritsliga frigor
skulle kunna fortjana ytterligare verviganden (jfr Histad a.a.). Frigan om
en sidan dversyn bor dock f3 ansta.

De férslag som jag nu har lagt fram har tagit sikte p4 forhallandena vid en
offentlig auktion. Inneborden av forslagen 4r att en panthavare forlorar sin
pantritt, om en forsdljning kommer till stind vid en offentlig auktion.
Kommer inte ndgon forsiljning till stAnd, skall en ny aukrion hillas. Om det
inte heller vid detta tillfille sker ndgot inrop, skall bostadsritten genast évergd
till fsreningen utan 16sen. Av vad jag tidigare uttalat i friga om panthavarens
ritt genternot féreningen foljer ant foreningen d4 méste f4 Sverta bostadsritten
fri frAn pantbelastning. Jag foresldr att dven detta uttryckligen anges i Jagen.
En panthavare som vill skydda sin fordran fir — i likhet med vad som giller
vid en exekutiv auktion — Hverviga att sjilv ropa in bostadsritten.

Avslutningsvis vill jag mot bakgrund av forslaget frAn Stockholms tings-
ritt om en lagreglering av mojligheten till en underhandsforsdljning av
bostadsritter siga foljande. Enligt min mening krédvs det inte nigon uttrycklig
lagreglering i friga om de mojligheter som redan finns au frivilligt raffa
dverenskommelse om en underhandsforsiljning. Diremot foreslar jag att
panthavarens skydd bor stirkas i de fall lagen kriver offentlig auktion, om
inte foreningen och bostadsritishavaren kommer Sverens om nigot annat (se
37 § forsta stycket BRL). Jag foreslar dirfor att kravet pa offentlig auktion i
dessa fall skall kunna ersittas av en s.k. underhandsforsiljning (hir anvénd i
annan bemirkelse dn den i utsokningsbalken), om sAvil foreningen och
bostadsrittshavaren som de borgenirer vars ritt berors av forsiljningen ar
Overens om en forsiljning i denna form.

Lagrddet har i sitt yttrande anfort foljande.

Som foredragande statsrdet anfort (se avsnitt 2.11 i remissprotokollet) finns
det fordelar med ett alternativt férslag som vid remissbehandlingen framforts
av juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet. Nimnden férordar
att foreningen ges en legal pantritt i bostadsritten med foretride framfor
andra fordringar. Som nidmnden anfor 4r fordelen med en sidan ordning att
systemet med offentlig auktion kan avskaffas och ersittas med vanlig exeku-
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tiv auktion med den okade rittssikerhet som detta medfor.
Fakultetsnimndens forslag synes emellertid inte utan ytterligare utredning
kunna liggas till grund for lagstiftning. Det remitterade forslaget far enligt
lagridets mening anses vara i och for sig godtagbart som en 18sning tills
vidare.

Vad lagridet anfort foranleder mig inte till nigon dndring av mitt i remiss-
protokoliet framlagda forslag eller ndgon Atgiird i Gvrigt.

3 Lagen om ritt till fastighetsforvarv for ombildning
till bostadsratt

3.1 Inledning

Lagen (1982:352) om riitt till fastighetsforvirv fér ombildning till bostadsritt
(ombildningslagen) tridde i kraft den 1 juli 1982 (prop. 1981/82:169,
CU 41, rskr. 364). Vissa #ndringar har direfter gjorts (se bl.a. SFS
1983:441, 1984:302 samt 1987:245).

Enligt lagen ges hyresgéster ritt att fore andra kopare forvirva den fastig-
het de bor i fér ombildning till bostadsratt. Lagen innehéller huvudsakligen
bestimmelser om hur hyresgisterna skall gi till viga for att erhlla ritten till
ett fastighetsforvirv och om fastighetsigarens skyldigheter nir en sidan ritt
foreligger. De foreningsriittsliga bestimmelserna som anknyter till en om-
bildning finns déremot i BRL. Det giller t.ex. beslut pd foreningsstdimman
om fastighetsforvirvet (60 a §) samt hyresgiisternas ritt till medlemskap i
foreningen (51 a §). Dessa frigor och vissa forslag till forandringar har jag
redovisat bl.a. under avsnitt 2.4.3 avseende #ndringar i BRL.

Innan jag kommer in pA utredningens forslag till dndringar i ombildnings-
lagen vill jag i korthet redovisa lagens huvudsakliga inneh&ll.

En forsta forutsittning for att hyresgister med stéd av ombildningslagen
skall ha ritt att forvirva en hyresfastighet ir enligt 3 § artt de bildar en
bostadsrittsforening och att foreningen gor en s.k. intresseanmiilan till in-
skrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsboken. En intresseanmiilan
skall vara 4tfoljd av ett intyg frin styrelsen om att hyresgisterna i minst tvi
tredjedelar av de uthyrda ligenheterna skriftligen har forklarat sig intresserade
av en ombildning av hyresritt till bostadsriitt. En intresseanmilan géller under
tva &r och kan fomyas (5 §).

En bostadsrittsforening kan givetvis alltid komma &verens med en fastig-
hetsidgare om ett frivilligt forvarv av fastigheten och det dr dérfor inte nod-
viindigt att féreningen gor en intresseanmilan for att en ombildning skall
kunna ske. S4 linge som en sidan anmilan giller fAr fastighetsigaren som
huvudregel dock inte Gverlata fastigheten till nigon annan kopare, om inte
foreningen genom ett hembud forst har erbjudits ett férvirv (6 §) och fatt tid
att §verviiga hembudet. Hembud skall ske hos hyresnimnden genom skriftlig
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anmilan av fastighetsiigaren. Denne skall dédrvid ge in ett forslag till képeavtal
med villkoren for forvirvet (7 §). Bostadsrittsforeningen har tre minader
och efter forlingning sammanlagt sex minader pi sig att anta hembudet
(10 §). Om hembudet antas, anses forvirvet som ett frivilligt kop med fore-
skrift om att kopebrev skall utfardas (11 §).

Om hembudet inte antas inom foreskriven tid, fir fastighetsigaren silja
fastigheten till nigon annan képare. For att forhindra kringgienden finns det
dock en spirregel. Overlatelse fir nimligen inte ske, om kopeskillingen &r
lagre eller villkoren for overlatelsen sammantagna avsevirt ogynnsammare
for fastighetsiigaren én som angavs vid hembudet. Om bostadsrittsforeningen
inte godkiinner Sverlatelsen, 4r fastighetstigaren skyldig att inhtimta hyres-
nimndens tillstind till denna (12 §).

Overlatelser som sker i strid med lagen #r ogiltiga (13 §).

Lagen #r inte tillimplig i friga om fastigheter som &gs av bl.a. staten,
kommuner eller alimiéinnyttiga bostadsforetag (2 §). Dessutom finns undan-
tag frAn hembudsplikten (6 §). Undantag giller bl.a. vid férviirv av staten
eller en kommun eller vid vissa slidktforvirv. Vidare finns det en general-
klausul som ger fastighetsiigaren mojlighet att efter prévning av hyres-
nimnden slippa hembudsplikten, om ett forvirv av bostadsrittsforeningen
skulle vara oskiligt.

Utredningen, som enligt sina direktiv haft att gora en dversyn av ombild-
ningslagens bestimmelser, har konstaterat att lagen i sina huvuddrag har fyllt
sin funktion men att det uttalats kritik mot att lagen inte 4r tillrickligt effektiv.

I syfte att stidrka hyresgisternas stillning och att gora lagen mer effektiv
har utredningen lagt fram forslag om vissa dndringar i lagen. Jag tar i det fol-
jande upp utredningens forslag om medlemskap vid intresseanmilan i avsnitt
3.2, associationsrittsliga férviirv m.m. i avsnitt 3.3 och oskdiliga villkor i
hembud i avsnitt 3.4.

Utredningen har ocksa foreslagit dndringar i de gillande bestimmelserna
om hyresgiisternas foretrddesritt att férvirva fastigheten. Som jag nyss
redovisat innebir gillande bestimmelser att en fastighetsidgare, som avser att
overlata sin fastighet, dr skyldig att forst hembjuda fastigheten till hyres-
gisterna om dessa genom en bostadsrittsforening har anmiilt intresse av att fa
forvirva fastigheten. Utredningen har pekat pa att en fastighetsigare i prak-
tiken kan kringgd hembudsskyldigheten genom att antedatera &verldtelse-
handlingen till en dag fore den d3 foreningens intresseanmilan antecknades i
fastighetsboken. For att gora ett sddant kringgiende omdjligt har utredningen
foreslagit att en Sverlatelse for sin giltigher skall vara beroende av att lagfart
soks innan anteckning om intresseanmilan tagits upp pa inskrivningsdag.
Nigra remissinstanser, bl.a. hovritten for Vistra Sverige och juridiska fakul-
tetsnimnden vid Stockholms universitet, har stéllt sig tveksamma till forslaget
mot bakgrund av att man inte anser att utredningen tillfredsstillande doku-
menterat att det forekommer missbruk med antedaterade handlingar.
Hovritten har ocksd framfort principiella betéinkligheter mot forslaget som
sidant och sammanfattningsvis forordat att frigan utreds ytterligare.
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Aven jag stiller mig tveksam till utredningens forslag. Enligt min mening
4r det inte mojligt att 14ta tiden for lagfartsanstkan f3 den centrala roll som ut-
redningen har foreslagit utan att bestimmelserna om forutsittningamna for
hembudsskyldighet i grunden arbetas om. En sddan omarbetning krdver nir-
mare $verviganden. Med hinsyn hirtill och till art det saknas tillrdckligt
underlag for att man skali kunna ta stillning till om de nuvarande férhallan-
dena kriver s ingripande lagstiftningsdtgirder avstdr jag frin att nu ligga
fram nigot forslag.

Fastighetsdgareforbundet har i sitt remissyttrande foreslagit att ndgon form
av upprﬁkn'ing av kopeskillingen bor tilldtas i de fall hembudstiden forlings
att avse sex ménader. Enligt férbundet tycks minga foreningar begagna sig
av mojligheten att begira forldngning av denna tid och fastighetspriserna kan
under hembudstiden ha stigit. Jag 4r emellertid inte beredd att nu foresla
ndgon fndring av bestimmelserna i denna del.

Sveriges allmiinnyttiga bostadsféretag (SABO) har i en sirskild skrivelse
till departementet hemstillt att undantag frin hembudsplikten skall goras i det
fall ett allmiinnyttigt bostadsforetag #r forvirvare. Jag ir emellertid inte be-
redd att nu gora nigot annat stillningstagande till denna friga én som gjordes
da undantagen utvidgades ar 1984 till att avse Gverlatelse till en kommun (se
prop. 1983/84:141 s 21, BoU 27, rskr. 302).

3.2 Medlemskap vid intresseanmilan

Mitt forslag: Nir en bostadsritsforening ger in en intresseanmilan
till inskrivningsmyndigheten, skall de hyresgéster som skriftligen for-
klarat sig intresserade av en ombildning av hyresriitt till bostadsratt
ocksa vara medlemmar i bostadsrittsforeningen.

Utredningens férslag: Overensstimmer med mitt,

Remissinstanserna: Forslaget har tillstyrkts av de fital remissinstanser
som yttrat sig i denna del. Enligt SBC bor det for en intresseanmiilan ricka att
en majoritet av de hyresgister som 4r medlemmar ir intresserade av en om-
bildning. Vid denna beriikning bor man bortse frin lokalhyresgisterna, efter-
som de har andra intressen for medverkan i foreningen @n bostadshyres-
géster.

Skilen for mitt forslag: Eu visentligt syfte med de atgdrder for att
frimja dverging frin hyresritt till bostadsritt som genomférdes &r 1982 var
att ombildningarna skulle ske pa de boendes villkor. Bl.a. tillkom majoritets-
reglerna vid intresseanmilan och forvirv som ett led i denna stréivan (se prop.
1981/82:169 s. 27).

Enligt ombildningslagen krivs det emellertid inte att det dr hyresgisterna
som ursprungligen bildar den bostadsrittsforening som ir intresserad av att
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forvirva fastigheten. Det finns allts inget hinder mot att foreningen ur-  Prop. 1990/91: 92
sprungligen har bildats t.ex. av nigon bostadskooperativ organisation. Nir

intresseanmilningen ldmnas in till inskrivningsmyndigheten krivs det inte

heller att hyresgisterna dr medlemmar i foreningen (se 3 §). Det ricker med

att styrelsen intygar att minst tvd tredjedelar av hyresgisterna i de uthyrda

ldgenheterna forklarat sig intresserade av en ombildning till bostadsrirt.

Som utredningen papekat kan den angivna ordningen leda till att konkurre-
rande bostadsrinsforeningar gor ansprik p4 att f4 genomféra ombildningen. 1
praktiken har det ocks4 hiint att hyresgister som skriver pi en lista, ddr de
forklarar sitt intresse for ombildning, inte tycks haft klart for sig vilken for-
ening som limnade fram listan for pAskrift.

Jag tror att den angivna situationen méste betraktas som en undantagsfore-
teelse. Aven om sA 4r fallet bér en forklaring om intresse f6r ombildning inte
f4 gA sA litrvindigt till att hyresgisterna — kanske efter viss dvertalning — skri-
ver pA ett till intet forpliktande papper. Jag foreslar dirfor i likhet med vad ut-
redningen anfort att en viss skiirpning av 3 § ombildningslagen sker. Mitt
forslag innebdr att de hyresgéister som i styrelsens intyg till inskrivnings-
myndigheten forklarat sig intresserade av en ombildning ocks4 skall vara
medlemmar i foreningen nér de skriftligen ger uttryck for sitt intresse.
Hirigenom bér uppnis att hyresgisterna pi ett helt annat sitt tar reda pa olika
forhdllanden som ror bostadsrittsforeningen. De kan dA ocksd vara med och
péverka ombildningsforfarandet i storre utstrackning. Jag anser inte att det
finns tillriickliga skl att indra majoritetsreglerna enligt SBC:s forslag.

3.3 Associationsrattsliga forvarv m.m.

Mitt forslag: Det nuvarande kravet pd hembudsskyldighet vid dver-
1atelse genom kop eller byte utvidgas att omfatta dven dverging genom
tillskott till bolag eller forening, utdelning eller skifte frin bolag eller
forening samt fusion enligt 14 kap. 1 eller 2 § aktiebolagslagen
(1975:1385). Frin hembudsskyldighet undantas sddan &verlételse eller
annan Gverging som avser en andel av egendomen, om forvérvaren
redan tidigare fger en andel i den och andelen forviirvats pd annat sétt
#n genom giva.

Utredningens forslag: Overensstimmer med mitt forslag.
Remissinstanserna: Bostadsdomstolen anser inte att det anforts till-
rickliga skil for att 1ata hembudsreglerna bli tillimpliga dven pi associations-
rittsliga forviry. I 6vrigt har remissinstanserna inte uttalat sig nimnvirt i fr-
gan.
Skilen {or mitt forslag: Enligt 6 § ombildningslagen far fast egen-
dom, som utgdr en hyreshusenhet och for vilken en intresseanmilan giller,
inte Overlitas helt eller delvis genom kop eller byte utan att bostadsritts- 136



foreningen har erbjudits forvirv genom ett hembud. Forvirv genom giva,
bodelning, arv eller testamente fir diremot ske utan hembud. Detsamma gil-
ler associationsritisliga forvirv genom tillskott till bolag eller forening, ut-
delning eller skifte fran bolag eller forening samt fusion enligt 14 kap. 1 eller
2 § aktiebolagslagen (1975:1385). Aktier och andelar i bolag eller féreningar
far ocksd §verldtas utan hembud. Diremot far som huvudregel en ideell andel
i en fastighet inte $verldtas utan att hela fastigheten erbjuds bostadsratts-
foreningen genom hembud.

Associationsrausliga forvarv

Enligt utredningen tycks det inte vara ovanligt att hembudsplikten kringgds
genom att fastigheten limnas som ett tillskott till ett bolag, ofta kommandit-
bolag. Utredningen anser dirfor att denna utveckling bor forhindras.

I forarbetena till ombildningslagen anges som motiv till att de associations-
rittsliga forvirven undantagits att den kommunala férkdpslagen (1967:868)
inte omfattar annat in kop och byten (se SOU 1981:74 s. 193). Utredningen
har emellertid inte sett ndgra juridiskt-tekniska hinder mot en &ndring av
ombildningslagen pa denna punkt. Inte heller jag ser nigra sidana hinder.

I sammanhanget bor sirskilt framhallas att det finns en grundldggande
skillnad mellan ombildningslagens resp. forképslagens konstruktioner. Ett
hembud enligt ombildningslagen skall limnas till foreningen genom ett for-
slag till kpeavtal som dr helt fristiende frin erbjudanden till andra kdpare. 1
forkopsfallen dvertar diremot kommunen ett redan genomfort kop pa de vill-
kor som avtalats mellan siljare och kdpare. Att infoga de associationsrittsliga
forvirven inom ramen for den kommunala forkopsritten dr dirfor forenat
med juridiskt-tekniska svarigheter som saknar motsvarighet betriffande om-
bildningslagen.

Vid en beddmning av om det i fortsittningen inte skall g att férviirva en
hyresfastighet genom ett associationsrittsligt fing niir en intresseanmilan
giller, miste givetvis en avvigning goras av om sidana forvirv typiskt sett
bor ha foretride framfor hyresgiisternas intresse av att forvirva fastigheten. 1
likhet med utredningen kan jag inte se att ett sidant foretrdde dr sjalvklart.
Utgéngspunkten miste vara att en bostadsrittsforening som gjort en intresse-
anmilan for att férbereda en ombildning bor anses ha ett mycket starkt
intresse av att forvirva fastigheten. Presumtionen bor alltsa dven i de fall ett
associationsrittsligt forvirv dr aktuellt vara att hyresgisterna ges foretriide.
En sidan ordning svarar ocksa mot regleringen i lagen (1975:1132) om for-
virv av hyresfastighet m.m. och jordforvirvslagen (1979:309. Jag foreslar
dirfor en sidan 4ndring av ombildningslagen att hembud skall kridvas dven
vid dverldtelser genom tillskott till bolag eller forening, utdelning eller skifte
frin bolag eller forening samt fusioner enligt 14 kap. 1 eller 2 § aktiebolags-
lagen (1975:1385).

Liksom i andra sammanhang bor emellertid undantag kunna tinkas. Som
utredningen pipekat bor dessa dock lampligen kunna beaktas inom ramen for
den generalklausul som finns i 6 § tredje stycket ombildningslagen. Enligt
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denna bestimmelse behdvs det inte ndgot hembud, om ett férvirv av
bostadsriittsforeningen skulle vara oskiiligt med hiinsyn till forhillandet mel-
lan dverldtaren och en annan forvirvare dn bostadsrittsforeningen eller vill-
koren for eller omstindigheterna vid en sidan overlitelse (se prop.
1981/82:169 s. 78 f). Frigor om undantag provas av hyresnimnden pd an-
sokan av fastighetsigaren.

Bland de undantag som bor goras tinker jag framfor allt pA sidana fall dir
det finns en intressegemenskap mellan fastighetséigaren och férvirvaren. Av
nigot skil har fastighetsigaren t.ex. bildat ett bolag och limnar fastigheten
som tillskott for att i fortskittningen bedriva sin rorelse i bolagsform. Det kan
ocksi vara friga om tillskott av fastighet inom ramen for ett koncern-
forhdllande. Andra liknande fall kan ocksd tinkas. Om syftet med trans-
aktionen kan antas vara att kringgd bostadsrittsféreningens méjligheter att
forvirva fastigheten, bor dock givetvis nigot undantag inte medges. Over
huvud taget bor hir som i andra sammanhang gilla en restriktiv bedémning
till forman for bostadsriittsforeningen. Detta ligger i linje med de uttalanden
som har gjorts i specialmotiveringen till de nuvarande bestimmelsernai 6 §
ombildningslagen (prop. 1981/82:169 s. 78 f).

Lagrddet har anfort att vissa av mina uttalanden i lagradsremissen 4r svar-
forenliga samt for sin del 6nskat framhlla att vid de associationsrittsliga
Sverldtelserna forhillandet mellan parterna ofta typiskt sett torde vara sidant
att ett forviirv av bostadsriittsforeningen kan framstd som oskiligt. Med in-
stimmande i vad lagridet har anfort, har jag gjort en viss justering till vad jag
uttalade om oskilighetsprovningen i lagrddsremissen.

Vad giller overlatelser av aktier eller andelar i bolag och foéreningar som
tiger hyresfastigheter gor jag ingen annan bedémning #n den som utredningen
gjort och som ocksd kommit till uttryck i forarbetena till ombildningslagen.
Detsamma giiller 6verglng av dganderitten till en hyresfastighet genom gva,
bodelning, arv och testamente (se prop. 1981/82:169 s. 46 och 78 f samt
SOU 1981:74 s. 193). Hembudsplikten bor alltsd inte heller i fortsédttningen
gilla i dessa fall. '

Forvdrv av andelar

Enligt nuvarande bestimmelser giller att dverlatelse av andelar i en hyres-
fastighet inte far ske utan att bostadsrittsféreningen erbjuds hela fastigheten.
Bakom denna ordning ligger framfor allt risken for kringgdenden av lagstift-
ningen genom att en fastighetsigare skulle kunna forsilja flera andelar efter
varandra (prop. 1981/82:169 s. 51 och 97 samt SOU 1981:74 s. 193).
Utredningen har i sitt betinkande tagit upp frigan

om undantag bor goras for sAdana andelsoverldtelser som sker "internt”, dvs.
niir Overlitelse av en andel sker till nAgon som redan #ger en andel i fastig-
heten. Utredningen har refererat till tv4 rittsfall frin bostadsdomstolen. I bida
fallen gjordes en oskilighetsprovning enligt 6 § tredje stycket ombildnings-
lagen. I det ena fallet, refererat i bostadsdomstolens rittsfallssamling RBD
19843, bifoll domstolen ett Hverklagande av en bostadsrittsforening och
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faststillde att fastigheten inte fick Gverldtas utan hembud till féreningen.
Motivet var att samigarna inte visat att det fanns ndgot sirskilt skil som
gjorde att hembud skulle vara oskiiligt. I det andra fallet, RBD 1985:16, ut-
talade domstolen att om nigon har innehaft en andel i en fastighet under en
lingre tid och vill silja den till de andra deldgama, utgéngspunkten skall vara
att forsiljning fir ske utan hembud.

Av bostadsdomstolens egen tolkning av rittsfallen, som den kommer till
uttryck i det yttrande domstolen tillstillt utredningen, framgir féljande.

Det forsta beslutet skall inte tolkas s4 att domstolen anser att lagen bér om-
fatta "interntverlatelser”. Domstolen har endast tillimpat lagen sAdan som
den #r utformad f.n. Domstolen menar, att det inte foreligger nigon risk
for att ombildningslagen kommer att kringgis (jfr prop. 1981/82:169
s. 51) om interndverldtelser undantas frdn tillimpningsomradet. Fir en
andelstigare i nu Asyftade fall inte dispens frin hembudsskyldigheten,
finns det inte anledning att riikna med att fastigheten kommer ut pA mark-
naden. Man fir utg frin att deliigaren i denna situation véljer att behélla
sin andel i stillet for att driva saken dédrhin att hela fastigheten siljs (jfr
lagridet anf. prop. s: 97).

Utredningen har delat bostadsdomstolens bedémning och féreslagit att ett
nytt undantag skall tas upp i 6 § andra stycket ombildningslagen av innebord
att en verlitelse fir ske utan hembud, om 6verlételse sker av en andel och
forviirvaren redan 4iger en andel i egendomen. Jag ansluter mig till forslaget.
Genom #ndringen undgis till en del de svarigheter i friga om dverlételse av
andel som lagridet anmirkte pd nir lagen infordes (se prop. 1981/82:169
s. 97).

Lagrddet finner det naturligt att den foreslagna bestimmelsen i denna lag
har 3 § forkopslagen som forebild och att det till bestéimmelsen gors ett tilligg
som innebdr att verlitelse fir ske utan hembud om &verldtelse sker av en
andel och forvirvaren redan lger en andel i egendomen och denna andel for-
viirvats p annat sktt in genom glva. Jag ansluter mig helt till lagradets for-
slag. Dirigenom kan ett kringgdende av bestimmelserna undvikas bl.a. pa s4
siitt att forviirvaren forst fir endast en liten andel av egendomen och direfter
siljs resterande andel dll forvirvaren.

3.4 Oskiiliga villkor i hembud

Mitt forslag: En bestimmelse infors som ger hyresgésterna mojlighet
att forhindra att en fastighetsiigare stiller upp oskiliga villkor i ett hem-
bud. Provningen skall ankomma pé hyresndamnden.

Utredningens forslag: Stimmer éverens med mitt forslag.
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Remissinstanserna har i allménhet inte ndrmare berdrt frigan.
Fastighetsdgarefdrbundet har dock ansett att det bér ankomma pa allmiin
domstol att prova om ett avtal 4r oskiligt.

Skilen for mitt forslag: Om ett hembud inte antas av en bostadsritts-
forening, har fastighetsiigaren som huvudregel ritt att silja fastigheten till en
annan kopare. Enligt spérregeln i 12 § ombildningslagen har bostadsritts-
foreningen dock vissa mdjligheter att stoppa en sidan vidareforsiljning i syfte
att framtvinga ett nytt hembud (se prop. 1981/82:169 s. 50 £, 82 f och 100).
S4 ldnge foreningens intresseanmiilan giller, kan hyresnimnden nimligen
viigra fastighetsiigaren tillstind till vidareforsiljningen, om "kopeskillingen 4r
lagre eller villkoren for Gverlatelsen sammantagna 4r avsevirt ogynnsammare
for fastighetsdgaren 4n som angavs vid hembudet".

Spirregeln har tillkommit i hyresgésternas intresse fér att hindra kring-
ghende av lagstiftningen, t.ex. genom att fastighetségaren tar upp en oskiligt
hog kopeskilling i hembudet i férvissning om att foreningen antingen maste
godta den hoga kopeskillingen eller avstd frin kop (se prop. 1981/82:169
s. 51). En bostadsrittsforening kan, trots spérregeln, samtycka till en dver-
latelse. Fastighetsigaren har 4 sin sida alltid mojlighet att limna ett nytt hem-
bud.

Det hiinder att fastighetséigare inte s sillan stiller upp oskiiliga villkor i
hembud vilka inte triffas av den angivna spirregeln i 12 § ombildningslagen.
Som exempel kan nimnas vissa fall dd en fastighetsdgare kriver att hyres-
gisterna skall godta en viss entreprenad eller att en eller flera ligenheter skall
forbehillas fastighetsidgaren.

Enligt ombildningslagen och dess forarbeten skall ett hembud utgoras av
ett forslag till kopeavtal, som ér helt fristAiende frin eventuella avtal som
fastighetsiigaren har ingtt med andra kopare under villkor att foreningen inte
forvirvar fastigheten (jft prop. 1981/82:169 s. 53—-54 samt prop. 1986/87:37
s. 76). Hembudet skall alltsd vara riktat till foreningen. Hirav fir anses f6lja
att ett hembud miste vara si utformat att en bostadsrittsforening typiskt sett
har mojlighet att acceptera hembudet. Oskiliga villkor bor alitsd inte godtas.

Med den utformning som ombildningslagen for ndrvarande har dr emeller-
tid mojligheterna for en forening att fa villkoren i ett hembud underkastade en
skiilighetsprovning mycket smi. Tankbart dr visserligen att foreningen med
stod av 36 § avtalslagen (1915:218) hos domstol begir att nigot villkor i
hembudet eller hembudet som helhet skall jimkas eller ldimnas utan avseende.
S4 som utredningen uttalat miste dock denna vig bdde for foreningen och
fastighetstigaren anses vara alltfor omstiindlig och férenad med onddig tids-
utdrikt for att kunna godtas. Nir ett hembud 1dmnas till hyresndmnden, skall
nimnden endast foreta en formell granskning av hembudet. Nigon skilig-
hetsbedomning av villkoren i hembudet skall allts inte goras i detta samman-
hang. Vad giller den efterféljande provningen enligt 12 § ombildningslagen,
som foreningen enligt vad jag nyss har sagt har ritt till, ticker ordalydelsen
for nidrvarande inte ndgon méjlighet att generellt underkénna en dverlételse till
annan kopare én foreningen, om ett villkor i hembudet varit oskiligt. Som ett
exempel kan niimnas att ett entreprenadvillkor som funnits med i hembudet
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men som tagits bort i kipeavtalet med en annan kpare in foreningen, nor-
malt inte kan séigas innebdra att de nya villkoren sammantagna &r “avsevért
ogynnsammare" for fastighetségaren.

I likhet med utredningen anser jag att det &r en brist i ombildningslagen att
en bostadsrittsforening inte pa ett effektivt sétt kan fa villkoren i ett hembud
underkastade en skilighetsbedomning. Inte heller jag &r emellertid beredd att
stracka mig si lingt att féreningarna ges mojlighet att pikalla en sddan prov-
ning redan nir fastighetsidgaren ldmnar sitt hembud till hyresndmnden.
Forfarandet skulle d4 sékerligen bli alltfor tungrott och svérhanterligt.

Enligt min mening bor i stillet 12 § ombildningslagen s4 som utredningen
foreslagit kunna kompletteras med en bestdimmelse av innebord att, si lange
foreningens intresseanmilan giller, hyresndmnden skall kunna vigra fastig-
hetségaren tillstAnd att Sverfora fastigheten till ndgon annan &n foreningen,
om nigot villkor som angavs vid hembudet dr oskiligt mot foreningen.
Forslaget innebir allts3 att en forening som inte anser sig kunna acceptera de
villkor som fastighetsigaren stiller upp i hembudet, fir avstd frin forvirv for
att i stiillet framtvinga ett nytt bud som foreningen kan godkiinna eller ett nytt
hembud som fir provas av hyresndmnden. Jag delar alltsd inte
Fastighetsdgareforbundets uppfattning att provningen bor ankomma pi all-
mén domstol.

Frégan vilka villkor som skall anses oskiliga miste 6verlimnas 4t ritts-
tilldampningen att besvara. Omstindigheterna i det enskilda fallet kan vara allt-
for skiftande for att preciserade regler skall kunna stéllas upp. Sjilvfallet
mdste en fastighetsidgare kunna ange en marknadsmissig kopeskilling och i
ovrigt stilla upp sidana villkor som man kan rikna med att kopare pé fastig-
hetsmarknaden accepterar. Nigon prisreglerande effekt skall lagen alltsd inte
ha. S&dana villkor som aldgger foreningen forpliktelser mot tredje man, skall
en forening dock inte behtva godta, om inte sirskilda skil foreligger.
Detsamma giller villkor som ger fastighetsidgaren speciella forméner pa be-
kostnad av foreningen. Ocksd andra villkor kan ha den karaktiren att fastig-
hetsiigaren i oskilig min soker utnyttja hembudssituationen eller stéller upp
olika villkor i syfte att kringgi lagstiftningen.

Vad sirskilt giller sidana villkor i ett hembud som innebir att féreningen
skall vara tvungen att trida in som part i ett entreprenadavtal, gor jag i likhet
med utredningen den beddmningen att dessa inte alltid kan anses oskiiliga.
Det kan ju forhAlla sig pa det siittet aut fastighetsiigaren har ingétt avtalet innan
det blev aktuellt att dverlita fastigheten. Om villkoren i hembudet stillts upp i
syfte att undgd skadestdndsskyldighet, kan detia vara ett sirskilt skil for
hyresndmnden att godta villkoren och alltsa 1dmna tillstind till den Gverldtelse
som fastighetsigaren begiirt. Har fastighetsigaren i villkoren for den nya
koparen inte stillt upp motsvarande villkor om entreprenad som i hembudet,
skall dock inte foreningen vara skyldig att godta villkoret. Detsamma bor
gilla om det med hénsyn till omstindigheterna i det enskilda fallet miste an-
ses sannolikt att villkoret stillts upp enbart i syfte att kringgd lagstiftningen.

Ert skil for hyresndmnden att inte ge tillstind att verlata fastigheten till en
annan kdpare dn bostadsrittsforeningen kan ocks4 vara att fastighetségaren
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forbehdller sig ritt att fi forviirva bostadsritt till ligenheter i huset som stir
tomma eller som han riiknar med skall kunna fristillas. En fastighetsigare bor
givetvis ha ritt att forbehilla sig en ldgenhet for eget boende. Det bér emeller-
tid inte kridvas att foreningen utSver detta ger fastighetsidgaren majlighet att
disponera lagenheter for forsiljning.

Bland sddana andra villkor som kan vara oskiliga mot foreningen vill jag
nimna krav p att féreningen godtar k&p av egendom som inte har ett natur-
ligt samband med fastighetsforvirvet, t.ex. kop av annan fast egendom eller
av 16s egendom som i stillet kan siljas pd annat siitt. -

Det kan avslutningsvis nimnas att ett pd visst sitt villkorat forslag till
kopeavtal 6ver huvud taget inte kan anses som giltigt hembud i vissa fall. I
rittsfallet RBD 1987:8 har bostadsdomstolen s&lunda avvisat en anmilan om
hembud som innebér att det som forutsittning for erbjudandet om forvirv
skall giilla att fastighetsiigaren fick férvirva en angiven fastighet frin tredje
man. '
Lagrddet har betriiffande forslaget anfort foljande.

Forslaget innebdr bl.a. att paragrafen kompletteras med en bestimmelse som
innebdr att hyresgisterna fir méjlighet att forhindra att en fastighetségare
stédller upp villkor i ett hembud som #r "oskiligt mot féreningen"”. Inférandet
av bestimmelserna om riitt titl fastighetsforvirv for ombildning till bostadsrin
innebar ett avsteg frin de allménna reglerna om fastighetsdverlatelse (jfr lag-
ridets yttrande 25 mars 1982 intaget i prop. 1981/82:169 s. 93 f). Den nu
foreslagna dndringen av paragrafen medfor en ytterligare inskrinkning i for-
foganderitten till en fastighet. Det framstAr dérfor som tveksamt for lagradet
om en si allmiint hillen regel bor tas in i lagrummet. I den allménna motive-
ringen anges visserligen exempel pi situationer dir den nya regeln skall
tillimpas. Foreningen skall siledes inte behGva godta villkor som Aldgger for-
eningen forpliktelser mot tredje man, ger fastighetséigaren speciella forméner
pa bekostnad av féreningen eller inte har nigot naturligt samband med fastig-
hetsforviirvet. Ordalagen i paragrafen dterspeglar emellertid inte en restriktivi-
tet motsvarande den som kan utldsas genom den allmiinna motiveringen. Av
naturliga skil dr det inte méjligt att i lagtexten direkt ange i vilka fall en sAdan
regel skall tillimpas. Det &r emellertid enligt lagradets mening pakallat att den
avsedda restriktiva tllimpningen kommer till ett klart utryck i lagtexten, vilket
limpligen kan ske genom att endast uppenbart oskiliga villkor skall kunna
hindra en overlitelse.

Huruvida den foreslagna oskilighetsregeln kan anses innebira en
ytterligare inskriinkning i fastighetsigarens forfoganderiitt Over sin fastighet
kan enligt min mening ifrAgasitas eftersom dndringen avser att hindra ett
kringgiende av de nu gillande reglerna. Med anledning av vad lagridet
anfort, har jag emellertid ingen erinran mot att lagiexten ges den utformning
som lagridet forordat.
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4 Omregistrering av vissa bostadsforeningar till Prop. 1990/91: 92

bostadsrittsforeningar

Mitt forslag: Sidana dldre bostadsforeningar som enligt Svergings-
bestiimmelserna till nuvarande bostadsrittslag far fortsitta att driva sin
verksamhet skall kunna omregistreras till bostadsrittsforeningar. For
att omregistrering skall f3 ske méste bostadsforeningens stadgar genom
beslut av féreningen i den ordning som foreskrivs for stadgeindring
anpassas till bestimmelserna i bostadsrittslagen. Begiran om om-
registrering skall &tfoljas av en forenklad ekonomisk plan.

Utredningens forslag overensstimmer med mitt forslag.

Remissinstanserna: Forslaget vilkomnas av Hyresgisternas Riks-
forbund. Kammarritten i Sundsvall anser att man bor poéngtera att en
omregistrering enligt den nya lagen inte fAr medfora nigra skatteréttsliga kon-
sekvenser. Stockholms tingsritt dr tveksam till forslaget och anfér att det
redan i dag finns méjlighet till omregistrering, om en anpassning av stadgarna
gors till bestimmelserna i BRL. Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms
universitet tillstyrker férslaget i princip. Enligt nimndens mening hade det
emellertid funnits anledning att gi vidare och dven gora det mojligt for dldre
s.k. bostadsaktiebolag och dven handelsbolag att pA ett nigorlunda enkelt sitt
Svergd till att bli bostadsrittsforeningar. Sveriges allmédnnyttiga bostads-
foretag (SABO) vill framhalla mojligheten till omregistrering for att bedriva
verksamhet med s.k. kooperativ hyresritt.

Skilen for mitt forslag: Av 2 § BRL foljer att endast bostadsritts-
féreningar fAr upplata nyttjanderin mot ersittning utan begrénsning till tiden.
Enligt 79 § BRL rider vidare forbud for foreningar, aktiebolag och handels-
bolag att upplata andelsritt med vilken f6ljer ritt art f6r begrinsad tid besitta
eller hyra bostadsligenhet. Ndgon éndring av dessa bestimmelser foreslas
inte i den nya bostadsrittslagen. Bestimmelserna sammanstillda med be-
stimmelsen i 12 kap. 1 § jordabalken (hyreslagen) innebir att hyresrétt och
bostadsritt ir de enda formema for nyttjanderittsupplatelser av hus eller delar
av hus.

Vissa dldre upplatelseformer fortlever dock alltjimt. Av punkten 2 Sver-
gingsbestimmelserna till BRL foljer sAlunda att féreningar och bolag bildade
fore &r 1930 som upplater nyttjanderitt pd obegrinsad tid (ofta kallad stindig
besittningsritt) fir fortsitta med sin verksamhet. Av punkten 16 framgar att
forbudet i 79 § BRL inte hindrar vissa dldre foreningar eller bolag att fortsitta
med sin verksamhet, dven om den innefattar upplitelse av andelsritt i for-
ening med nyttjanderitt pd begrinsad tid. S&dana bostadsforeningar som om-
fattas av punkt 2 brukar kallas besittningsforeningar, medan de som omfattas
av punkt 16 kallas hyresforeningar.
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I sammanhanget bér ocks8 nimnas att det numera dr mojligt for ekono-
miska foreningar att efter tillstind av regeringen bedriva férsoksverksamhet
med s.k. kooperativ hyresritt (se avsnitt 5). Vidare bor nimnas att det inte ér
ovanligt med innehav av ideella andelar i fast egendom i kombination med
dispositionsritt till en viss ldgenhet.

For en nidrmare redovisning av aktuella bestimmelser och bakgrunden till
dem m.m. fir jag hinvisa till utredningens betiinkande (s. 205 f) samt be-
tinkandet (SOU 1981:74) Fran hyresriitt till bostadsrtt.

Det #r enligt min mening Onskvirt att de dldre upplatelseformerna pa sikt
inordnas i de legala systemen for hyresritt eller bostadsriitt. Som jag niirmare
tagit upp i avsnitt 5 dr det ocksd mycket som talar for att den sirskilda upp-
latelseformen kooperativ hyresritt etableras pd bostadsmarknaden. Ett still-
ningstagande till hur en mer allméin &verging till de nu nimnda upplatelse-
formerna bor gé till kriiver dock sirskilda 6verviganden. Bl.a. bor de forslag
som kan viintas frin den av mig tllsatta kommittén for utvirdering av for-
soksverksamheten med kooperativ hyresritt (se avsnitt 5) avvaktas innan
frigan nirmare dvervigs. Som ett led i en framtida avveckling av de #ldre
upplatelseforrnerna ir det dock enligt min mening rimligt att en dvergdng till
de ordiniira upplatelseformemna underlittas. Jag ser i denna del positivt pd det
férslag som utredningen har lagt fram och som innebir att dldre bostads-
foreningar pa ett relativt enkelt sétt kan omregistreras till bostadsritts-
foreningar,

Nir en bostadsforening skall ombildas till en bostadsriittsférening tillim-
pas i dag ofta ett likvidationsforfarande. De boende bildar en bostadsritts-
forening som forvirvar fastigheten. Forfarandet dr ganska omstindligt. Jag
delar diirfér utredningens uppfattning att en bostadsférening som regel bor
kunna ombildas till en bostadsrittsforening genom en 4ndring av stadgarna si
att dessa stimmer &verens med bostadsrittslagen. Mojligheten av att fi en
sAdan omregistrering hos linsstyrelsen dr dock inte helt siiker. Detta giller
siirskilt i friga om hyresforeningarna (jfr prop. 1930:65 s. 64 samt kammar-
riittens i Sundsvall dom 1985-09-27, mal nr 2142-1984). Vidare finns forut-
sdrtningarna for en omregistering inte klart angivna i lag.

Mot bakgrund av vad jag nu har anfort och d4 det enligt min mening &r
viisenligt att forfarandet forenklas for en 6verging till bostadsritt i dessa fall,
foreslr jag lika med utredningen en siirskild lag om omregistrering av vissa
bostadsforeningar till bostadsratsféreningar.

Lika med utredningen foreslar jag att den nya lagen skall omfatta sddana
bostadsforeningar som avses i punkterna 2 och 16 dvergingsbestimmelserna
till BRL, dvs. bde besittningsforeningar och hyresforeningar. P lagrddets
inrdden bér dock i lagtext hidnvisas till 6vergdngsbestimmelsema i den nya
lagen (punkt 4 och 7). Omregistrering skall ske hos ldnsstyrelsen och under
forutsittning att foreningen har utformat stadgarna i Sverensstdammelse med
bestimmelserna i den nya bostadsrittslagen och forutsiittningarna for regist-
rering enligt denna lag dr uppfyllda. Ytuterligare skall gilla att styrelse och
revisor har utsetts i Sverensstimmelse med bostadsrittslagen, att bostads-
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foreningens firma dndras samt att en forenklad ekonomisk plan har upprittats
av styrelsen och registreras samtidigt med foreningen.

Vidare foreslar jag att lagen (1987: 667) om ekonomiska féreningar
(foreningslagen) med vissa undantag skall tillimpas vid beslut om stadge-
dndring. 1 likhet med utredningen foresldr jag att huvudregeln skall vara att
samtliga rostberittigade i foreningen skall forena sig om stadgeédndringen pa
en foreningsstimma. Beslut om stadgedndring skall dock — sisom giller for
stadgedndring i allminhet — &ven vara giltigt om det har fattats pd tva pa
varandra f6ljande stimmor och beslutet p4 den senare stimman bitritts av
minst tvd tredjedelar av de rostande. I s& fall binds dven de medlemmar som
har motsatt sig en ombildning. Denna ordning skall gilla oberoende av om
stadgarna innehaller villkor som gir lingre.

Jag foreslAr ocksd att den forenklade ekonomiska planen skall innehdlla
uppgift om bostadsforeningens behillna tillgAngar. P4 lagrddets inridan skall
med utgingspunkt i beridkningen insatsen fordelas pA de kommande bostads-
ritterna efter den andel i bostadsrittsforeningen som beidper pa varje med-
lem, om inte féreningsstimman beslutar om nigon annan fordeiningsgrund.

Nir ett beslut om omregistrering har vunnit laga kraft, skall de ligenheter
som av bostadsforeningen varit upplatna med sidan ritt som anges i punk-
terna 4 eller 7 6vergingsbestimmelserna till BRL i stillet anses uppldtna med
bostadsritt I samband ddrmed skall det bl.a. Aligga foreningen att utférda
sirskilda bevis till bostadsriittshavarna om bostadsritterna.

Nigon ny lagfartsanstkan skall inte behdva ges in till inskrivnings-
myndigheten, men registreringsmyndigheten skall for anteckning i fastighets-
boken underritta inskrivningsmyndigheten om omregistreringen och namn-
indringen nir beslutet om omregistrering har vunnit laga kraft. Eftersom
ingen avyttring eller dirmed jémforbar Gveridtelse har skett innebér forfaran-
det inte heller nigra skattekonsekvenser for foreningen eller dess medlemmar.,

Utredningen har foreslagit att den sirskilda lagen f6r omregistrering bor
tidsbegrinsas. For egen del anser jag inte att det finns nigra birande skil for
en sddan begrinsning. Nigra remissinstanser har ifrdgasatt om det inte
behovs nigra sirskilda stimulanser eller andra dtgérder for att frimja en 6ver-
géng till bostadsritt. Juridiska fakultetsndimnden vid Stockholms universitet
har ifrdgasatt om det inte finns anledning att gd vidare och dven gora det moj-
ligt for dldre s.k. bostadsaktiebolag och handelsbolag att pi ett ndgorlunda
enkelt sitt Gverga till bostadsrittsforeningar. Som jag tidigare sagt bor en in-
riktning vara att dven dessa réttsobjekt bér ombildas. Ndgon omregistrering
pa samma enkla sétt som betriffande bostadsféreningar, anser jag dock inte
vara mdjlig. Jag dr dirfor inte beredd att nu foresla nigra dtgirder utdver dem
som utredningen har foreslagit.

Jag vill avslutningsvis ndmna att vissa forindringar i forfattningarna om
statligt bostadslin aktualiseras genom forslaget till omregistreringslag. Det
ankommer pi regeringen att prova denna friga.

Lagrddet har foreslagit vissa dndringar av i huvudsak redaktionell natur
och i fortydligande syfte. Jag kommer att redovisa dessa under paragraferna i
specialmotiveringen.

10 Riksdagen 1990/91. I saml. Nr 92
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5 Kooperativ forvaltning av hyreshus

Mitt forslag: Giltighetstiden for lagen (1986:1242) om forsoks-
verksamhet med kooperativ hyresriitt forlings till utgingen av 4r 1993.

Skalen for mitt forslag: Gillande lagstiftning bygger pa forutsitt-
ningen ant bostadsriitten skall vara den enda formen for uppltelse av bostads-
ldgenheter vid sidan av hyresritten. Enligt 79 § BRL rider det dirfor ett
principiellt férbud for juridiska personer att uppldta andelsriitt med vilken
foljer en riitt att for begrinsad tid besitta eller hyra bostadsligenhet (Jfr dven
punkterna 2 och 161 dvergingsbestimmelserna tilt BRL).

Sedan den 1 januari 1987 pagér dock en forséksverksamhet med s.k. ko-
operativ hyresritt. Syftet dr att prova en sjilvforvaltningsform inom hyres-
riittens ram. Verksamheten bedrivs med stéd av lagen (1986:1242) om f6r-
soksverksamhet med kooperativ hyresriitt (prop. 1986/87:37, BoU6, rskr.
78). Lagen ger regeringen mdjlighet att limna ekonomiska foreningar tillstind
att bedriva sdan verksambhet. I samband med tillstAndet kan regeringen ocksi
meddela dispens frin vissa hyresrittsliga bestimmelser.

Forsoksverksamheten dr tidsbegridnsad och giller for ndrvarande till ut-
gingen av 4r 1991. En forening som fitt tillstind av regeringen fir fortsitta
med sin verksambhet dven nér lagen har upphon.

Kooperativ hyresritt innebir att det med andelsriu i en ekonomisk for-
eningen foljer en ritt att hyra bostadslidgenhet. En ekonomisk férening upp-
later allis3 bostadsldgenheter med hyresritt till sina medlemmar. Hyresritten
upplats enligt sirskilda avtal och separat frin andelsriitten i foreningen. Vid
avflyttning Aterfir hyresgisten sin insats, men fér inte ta ut ndgon ersittning
for nyttjanderitten.

I praktiken forekommer det att den ekonomiska foreningen antingen &dger
fastigheten eller hyr ldgenheterna i den for vidareupplételse till de boende.
Den forstndmnda modellen tilldimpas bl.a. av de féreningar som Riksbyggen
tagit initiadiv till. Inom Sveriges allmiinnyttiga bostadsforetag (SABO) tillim-
pas den andra modellen. Den verksamhet med kooperativ hyresritt som
Stockholms kooperativa bostadsforening (SKB) sedan ling tid bedriver om-
fattas inte av forsoksverksamheten. SKB:s verksamhet bedrivs med stod av
punkten 16 6vergdngsbestimmelserna till bostadsrittslagen (1971:479).
Foreningen iger ett stort antal fastigheter som upplats med hyresritt till med-
lemmarna enligt sdrskilda turordningsregler.

Kommunerna har det dvergripande ansvaret for forssksprojekten.
Regeringens tillstdnd far ddrfor 1imnas endast om kommunen tillstyrkt verk-
samheten. Kommunen kan hdrigenom piverka hur manga projekt som sitts i
glng, var inom kommunen dessa skall bedrivas, vilka vilikor som skall giilla
for verksamheten m.m. Regeringen fir vidare meddela tillstind endast om
foreningens stadgar foreskriver att minst en av kommunen utsedd ledamot
och suppleant for denne skall ingd i foreningens styrelse. Kommunerna skall
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enligt lagen ocksA fortlopande folja forsoksverksamheten och bista férening-
arna med rad och upplysningar.

Nir lagen om férséksverksamhet med kooperativ hyresritt tridde i kraft
forutsattes det att en utvirdering av verksamheten skulle ske senare, bl.a. vad
giller de ekonomiska villkoren for de boende och boinflytande i praktiken
(prop. 1986/87:37, s. 74-75). Utviirderingen borde ocks3 innefatta still-
ningstaganden till hur en permanent lagstiftning om kooperativ hyresritt bér
utformas. I det sammanhanget borde Gvervigas vilka avvikelser som kan
goras frin hyreslagens tvingande regler, hur den foreningsrittsliga regle-
ringen bor se ut samt huruvida en permanent lagstiftning bor inriktas p4 vissa
boendeformer.

Jag har nyligen tillkallat en kommitté for att gora den utviirdering av for-
soksverksamheten med kooperativ hyresriitt som forutsattes vid lagens tll-
komst (dir. 1990:54). Med utgingspunkt i de 6verviiganden som kommittén
gor skall kommittén liimna de forslag till lagstiftning som kriivs for en per-
manentning av en ny uppliteiseform.

1 direktiven till kommittén har jag forutskickat att jag avser att féresla att
forsoksverksamheten forlings med tva 4r, dvs. till utgdngen av ar 1993.
Anledningen till detta &4r frimst att flertalet av de projeke till vilka regeringen
ldmnat tilistdnd avser nyproduktion dir verksamheten &nnu inte piborjats eller
dir den kommit i ging f6rst under senare tid. Jag har diarfor bedomt att en
permanentning av den nya upplatelseformen inte kan ske s tidigt som vid ut-
glngen av den nuvarande lagens giltighet ir 1991. Enligt den tidsplan som
giller for kommitién skall arbetet dock vara avslutat i sddan tid att de forslag
som foranleds av utvirderingen kan beredas och foreliiggas riksdagen i god
tid fore forsokperiodens utging. Kommittén skall dérfor avlimna sitt be-
tinkande senast under december manad 4r 1991.

Det ir enligt min mening mycket som talar for att den kooperativa hyres-
rétten i ndgon form bor etableras pa den svenska bostadsmarknaden. Det
finns hirigenom forutsiittningar att ge de boende ett mycket stort mitt av
sjélvbestimmande inom hyresrittens ram samtidigt som méjligheterna till
formogenhetsvinster med anledning av bostadsinnehav motverkas. Innan
stdllning tas till hur en ny upplatelseform nirmare bor utformas och bedrivas
anser jag emellertid att en allsidig belysning bor ske av de olika frAgor som
aktualiseras genom forséksverksamheten.

Det ankommer pa den nimnda kommittén att goéra denna allsidiga be-
lysning, s4 att en permanent lagstiftning skall kunna triida i kraft si snart detta
dr mojligt.

Jag foreslar mot bakgrund av det anférda alitsa att giltighetstiden for lagen

om forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt forlangs till utgdngen av 4r
1993,

1 en sirskild skrivelse till departementet har Riksbyggen angett nigra
problemomriden betriffande den kooperativa hyresriitten. Det &r en uppgift
for den nimnda kommittén au ta upp de frigor som skrivelsen viicker, rex.
mdjligheten att indexreglera insatserna i foreningen. I ett avseende finner jag
det dock redan nu angeliget med ett tilligg till nuvarande lagstiftning. Det
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giller forutsittningarna for registrering hos linsstyrelsen av en ekonomisk
forening som avser att bedriva verksamhet med kooperativ hyresritt.

Som jag nyss sagt fordras det att kommunen tillstyrker féreningens verk-
samhet och att regeringen limnar sitt tillstind till denna. Forst efter beslutet
om tillstAnd f6rutsitts foreningen kunna registreras hos linsstyrelsen (se
prop. s. 73 under 1 §). Som Riksbyggen papekat i sin skrivelse krivs det vid
nyproduktion utéver dessa myndighetsitgadrder i praktiken ocksi att lins-
bostadsnimnden fattar preliminéra beslut om statligt bostadslan for att verk-
samheten skall kunna pAborjas. Man har dock ansett att ett sAdant preliminiirt
lanebeslut inte kan fattas forrin foreningen har registrerats,

Som Riksbyggen anfort innebir det sagda att beslutsomgangen innan for-
eningens verksamhet kan komma iging blir timligen tidsédande.

Mot den nu angivna bakgrunden och da jag inte ir beredd att géra ndgot
avkall pA kraven pd kommunens tillstyrkan och regeringens tillstdnd innan
verksamheten fir pAborjas foreslog jag i lagrédsremissen att det i lagen om
forsoksverksamhet med kooperativ hyresriitt togs upp en bestimmelse om att
regeringens tillstdind och kommunens tillstyrkan inte skall utgéra for-
utsiittning for registrering av en ekonomisk forening som avser att bedriva
verksamhet med kooperativ hyresritt. Lagrddet har emellertid inte kunnat
tillstyrka att "registrering foreskrivs ske pa ett stadium nir det inte dr avgjort
om foreningen kan komma till stAnd". Lagridet har i stiillet férordat att 1ane-
bestimmelserna dndras si att ett preliminirt 1dnebeslut kan meddelas for en
forening som inte 4r registrerad.

Det kan givetvis utgdra en fordel om linebestimmelserna #ndras i det av
lagradet forordade hanseendet. Enligt min mening dr detta dock inte till-
rackligt for att forkorta beslutsomgdngen innan foreningens verksamhet kan
komma iglng. Jag vill utéver vad jag anforde i lagridsremissen ocks4 fram-
halla att det dr av stort virde for regeringens provning om férutsittningarna
for foreningens verksamhet &r si klara som mdjligt innan tillstAnd limnas.
Om foreningen far registreras innan tillstind limnas, bedémer jag silunda att
bittre underlag for regeringsprovningen kommer att finnas #n som minga
ginger nu dr fallet. Detta giller framfdr allt de ekonomiska forutsiittningarna
for verksamheten, men ocksA att stadgarna har en sidan utformning att de har
kunnat godkinnas for registrering av foreningen.

Vidare vill jag framhilla att regeringens tillstdnd att bedriva verksamhet
med kooperativ hyresritt utgor en dispens frin forbudet att upplata andelsriitt
med vilken f6ljer en ritt att for begrinsad tid besitta eller nyttja bostads-
ligenhet (jfr 1 kap. 8 § mitt forslag till ny bostadsréttslag och 1 § lagen om
forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt). Tillstindet tar alltsd inte direkt
sikte pd foreningsbildningen som sidan eller pa den forberedande verksamhet
som maAste till innan ligenheter kan upplitas. Som jag framholl i lagrids-
remissen f4r en forening dven med mitt forslag inte paborja sin verksamhet
med att upplata ldgenheter utan regeringens tillstdnd och i strid med det
ndmnda forbudet.
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Jag stir alltsA fast vid forslaget i lagridsremissen. Forslaget bor dock inte
hindra en férening att avvakta med registreringen till dess regeringens till-
stind har erhillits niir detta bedéms som limpligare.

6 Ikrafttridande m.m.

Jag foresldr att den nya lagstiftningen trider i kraft den 1 juli 1991.
Lagstiftningen rér en stor grupp enskilda i egenskap av boende eller leda-
moter i féreningarnas styrelser. Aven domstolar och andra myndigheter be-
rors av regleringen. Det 4r mot denna bakgrund angeliget att en tillfreds-
stillande information om de nya bestimmelserna nir ut i god tid fore ikraft-
tridandet. Jag utgdr frin att i forsta hand de bostadskooperativa
riksorganisationerna kommer att skéta denna uppgift.

I friga om de bestimmelser som bor gilla dvergingsvis hinvisar jag till
vad jag redovisat i tidigare avsnitt.

Kostnadskonsekvenser

- Uwredningen konstaterar att forslagen berdr frimst linsstyrelserna, hyres-
nimnderna och de allminna domstolarna. Sammantaget gor utredningen den
bedomningen att arbetsvolymen for dessa myndigheter i viss utstrackning
o6kar, dock endast marginellt, och att forslagen dérfor kan genomforas med
oforindrade resurser.

Hovriitten fér Vistra Sverige anser i likhet med utredningen att forslaget
innebir en viss kning av arbetsbelastningen pa de allminna domstolarna och
fastighetsdomstolarna. Med hénsyn till domstolarnas anstringda arbets-
situation bor enligt hovritten lagstifiningen inte genomforas utan resurs-
tillskott. Stockholms tingsritt ddremot bedomer att domstolarnas arbets-
belastning inte kommer att paverkas nigot mirkbart eller foranleda ndgra
kostnader. Domstolsverket har inte gjort nigra berikningar i vilken om-
fautning arbetsbelastningen kommer att 6ka inom de berdrda myndigheterna,
men anser det tveksamt om Skningen endast blir marginell. Enligt domstols-
verket giller detta sirskilt for hyresnimndemna som redan 1 dag dr hart belas-
tade. S4vil hyresnimnden i Goteborg som i Malmé ir av den uppfattningen
att nimndernas resurser méste forstirkas. Aven ldnsstyrelsen i Stockholms
14n liksom den i Malmghus ldn anser att ytterligare resurser behgvs om for-
slaget skall antas.

Jag skall nedan redovisa de bestimmelser som innebir vissa forindringar
for myndigheterna och foreningarna i forhillande till den nu gillande bostads-
rittslagen och mitt forslag om en ny lag fér omregistrering av vissa bostads-
foreningar till bostadsréttsforeningar.
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Bostadsrittslagen

Den foreslagna lagstiftningen om ekonomisk plan som innebir att foreningen
under vissa férutsittningar kan upplita enstaka ligenheter med bostadsriitt
utan att en ny ekonomisk plan upprittas och registreras torde innebira att
sivil bostadsrittsforeningarnas som linsstyrelsernas arbete underlittas (jfr
lagridsremissens forslag till komplettering av ekonomisk plan). Med all
sannolikhet kommer forslaget att medfora att firre nya planer kommer att
registreras p4 grund av nyupplitelser.

Forslagen i avsnitten 2.4.3, 2.4.4 och 2.6.6 innebir att sdvil med-
lemskapsfrdgan som majligheten att f4 ligenheten upplaten med bostadsriitt
kan provas av hyresndmnd. Detta innebir att hyresnimndema tilldelas i viss
min nya drendetyper. Det bor dock pipekas att frAgor om medlemskap redan
nu kan bli foremAl for hyresndmnds provning och #r alltsi en kéind drendetyp.
I likhet med utredningen beddmer jag att de nu foreslagna dndringarna endast
kommer att medfora att antalet drenden kommer att bli begriinsat.

Forslaget om ett system med forhandsavtal (avsnitt 2.6) innebdr att lins-
styrelserna tillfors nya arbetsuppgifter, nimligen att ta emot sikerhet for lam-
nade forskott. Redan i dag har ldnsstyrelserna likartade arbetsuppgifter, vilket
torde innebiira endast en marginell belastning hos linsstyrelserna. Jag anser
inte heller att forslagen i avsnitt 2.3 om den geografiska spridningen av for-
eningens hus sdvitt géller linsstyrelserna kommer att medfora ndgot mer be-
aktansvirt merarbete.

Mitt forslag att hyresnimnden skall prova tvister om andrahands-
upplitelser av siviil bostadsldgenheter som lokaler torde inte innebéra nigon
beaktansvird 6kning av hyresnimndernas arbetsuppgifter. Frigan om till-
stind vid andrahandsupplatelser dr ocksd den en for hyresnimnderna redan
kind drendegrupp (jfr 12 kap. jordabalken).

Mitt forslag om nya regler for foreningarnas mojlighet att besluta om om-
byggnad mot en berord bostadsrittshavares vilja (avsnitt 2.7) innebir att en
ny lirendegrupp kommer att liggas p4 hyresndmndemna. Aven frigan om tvist
om ersiittningens storlek innebir att fastighetsdomstolarna tillfors en ny mil-
grupp. Denna milgrupp har likheter med expropriationsmal vilket &r en for
fastighetsdomstolarna redan kind drendegrupp. I likhet med utredningen
beddmer jag dock att antalet tvister hos de enskilda nimnderna och dom-
stolarna endast blir begriinsat.

I avsnitt 2.6.3 har jag foreslagit kriminalisering av sidana forfaranden
som innebir att nigon uppbir forskott i strid mot lagens bestimmelser. Det
merarbete som detta forslag kan medfora for polis och dklagarmyndigheter
samt de allménna domstolarna anser jag forsumbar i relation till verksamheten
i 6vrigt hos dessa myndigheter.

Omregistreringslagen

Sisom utredningen anfort kan lagforslaget vid forsta pAseende siigas medfora
okade arbetsuppgifter frimst for linsstyrelserna vilka kommer att ombesorja
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omregistrering frin bostadsforeningar till bostadsritisforeningar. Aven in-
skrivningsmyndigheten kommer att beréras eftersom namnéindringen skall
antecknas i fastighetsboken. Eftersom det redan i dag dr mojligt att f4 till
stind en omregistrering medfor lagforslaget dock enligt min mening inte
nigon storre arbetsbelastning fér de berdrda myndigheterna. Lagforslaget
miste anses pé sikt underlitta sAvil de gamla foreningarnas fortsatta verk-
samhet och kontakter med bl.a. offentliga myndigheter som myndigheternas
eget arbete. Under en 6vergingsperiod kan dock inledningsvis forutses en
Okad arbetsbelastning framfor allt hos lansstyrelserna. Enligt min mening bor
linsstyrelserna sjdlva kunna mota den tempordra 6kningen inom ramen for
tillgiingliga resurser.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis vill jag siga att jag ir medveten om att vissa av de myn-
digheter som berors av forslagen i dag 4r hart belastade av arbetsuppgifier.
Aven marginella forindringar kan d4 f4 effekter. Trots detta anser jag vid en
sammanvégning att forslagen bor kunna i huvudsak genomforas inom ramen
for de resurser som tilldelas dem vid den sedvanliga anslagsprévningen.

7 Upprittade lagforslag

1 enlighet med det anforda har det inom bostadsdepartementet uppriittats for-
slag tll

1. bostadsrittslag

2. lag om omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostadsritts-
foreningar

3. lag om édndring i lagen (1982:352) om riu till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsriitt

4. lag om 4ndring i jordabalken,

5. lag om 4ndring i #ktenskapsbalken,

6. lag om dndring i lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt,

7. lag om #ndring i lagen (1973: 188) om arrendendmnder och hyres-
nimnder,

8. lag om &ndring i bostadssaneringslagen (1973: 531),
9. lag om &4ndring i lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol,

10. lag om #ndring i lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m.,

11. lag om éndring i hyresforhandlingslagen (1978: 304),

12. lag om #ndring i lagen (1982: 617) om utlindska férvirv av svenska
foretag m.m.,
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13. lag om dndring i lagen (1986: 1242) om fors6ksverksamhet med ko- Prop. 1990/91: 92
operativ hyresriitt,
14. lag om #ndring i lagen (1987: 232) om sambors gemensamma hem,

15. lag om #ndring i lagen (1987: 813) om homosexuella sambor,

16. lag om d#ndring i lagen (1987: 1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt,

Forslagen under 4-5, 7, 9 och 14-15 har uppriittats efter samridd med
chefen for justitiedepartementet och forslaget under 6 efter samrdd med
chefen for finansdepartementet samt forslaget under 12 efter samradd med
chefen for industridepartementet.

8 Specialmotivering

8.1 Forslaget till ny bostadsrittslag

Den nuvarande bostadsriittslagen innehAller férutom vissa sirskilda be-
stimmelser tvd huvuddelar, nimligen en del med bestimmelser om nyttjande-
ritt m.m. (1-41 §§) och en del med foreningsrittsliga regler (4368 §8).
Denna indelning har behllits i den nya lagen. Detta innebir bl.a. att bestim-
melserna om nyttjanderitt m.m. tas upp fore de féreningsrittsliga bestimmel-
serna. Lagen har dock i enlighet med utredningsforslaget delats upp i kapitel
med egen paragrafnumrering inom varje kapitel. Vidare har vissa under-
rubriker forts in i kapitlen.

Till de inledande bestimmelserna i 1 kap. har frdn den tidigare forenings-
rirtsliga delen Sverforts vissa grundliggande regler om bildande av bostads-
rirtsforeningar. Bestimmelserna om medlemskap, som #r av central be-
tydelse, har brutits ut till ett eget kapitel (2 kap.). Detsamma giller bestim-
melserna i 3 kap. om ekonomisk plan som brutits ut frin bestimmelserna om
upplatelse av bostadsritt. Kapitlet om forhandsavtal (5 kap.) innehaller ute-
slutande nya bestimmelser. Bestimmelserna om forfarandet vid offentlig
auktion har ocksa flyttats till ett sirskilt kapitel (8 kap.). Aven i §vrigt har en
del omdisponeringar genomfbrts, i forhdllande till den nuvarande BRL.
Forslaget foljer dock i stort utredningens forslag.

Kapitlet har foljande indelning.

1 kap. Inledande bestimmelser

2 kap. Foreningens medlemmar m.m.

3 kap. Ekonomisk plan

4 kap. Upplatelse av Ligenheter med bostadsritt

5 kap. Forhandsavtal

6 kap. Overging av bostadsriitt

7 kap. Bostadsrittshavarens riittigheter och skyldigheter
8 kap. Offentlig auktion

9 kap. Bestimmelser om foreningen m.m.

10 kap. Skadesténd, straff och vite m.m.

11 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m.m. 152



1 kap. Inledande bestimmelser

I detia kapitel redovisas frimst vissa grundliggande bestimmelser om
bostadsrittsforeningar och upplatelse av ldgenheter med bostadsriitt. Kapitlet
tar dven upp vissa inledande bestimmelser om féreningens ligenheter och om
forbud mot upplatelse av andelsritt i vissa fall m.m. Nigon inledande be-
stimmelse om lagens kapitelindelning, vilket utredningen foreslagit, har dock
inte tagits med.

Lagrddet har foreslagit att en viss omdisposition och utbyggnad av kapitlet
av i huvudsak redaktionell natur bor ske i forhdllande till forslaget i remiss-
protokollet. Jag kan i vissa delar ansluta mig till vad lagridet foreslagit. Det
innebir till en borjan att de bestimmelser som i remissprotokollet tagits upp
under 1-7 §§ limpligen kan sammanféras under rubriken "Grundregler om
bostadsrittsforeningar och bostadsriitt”. Att uppriittande och registrering av
en ekonomisk plan 4r en forutséttning for upplatelse av bostadsriitt bor ocksé
framgA av 1 kap. liksom hur minsta antalet ligenheter skall berdknas (fr 3
kap. 1 § i remissprotokollet). En annan grundregel som enligt lagridet
behovs i detta kapitel for att det viisentliga i systemet skall framgl drdeni 6
kap. 1 § forsta stycket i det remitterade forslaget. Den bestimmelsen reglerar
sambandet mellan medlemskap och &verlitelse av bostadsriitt frin en bostads-
rittshavare till en annan och bor enligt lagradet samordnas med bestimmelsen
om sambandet mellan medlemskap och upplitelse. Jag ansluter mig till lag-
ridets forslag dven i denna del. Jag kan ocks# instimma i vad lagridet har an-
fort om innebdrden av termema upplatelse och Sverlatelse av bostadsritt, vil-
ket helt 6verensstimmer med giillande riitt (se nirmare om innebérden i lag-
ridets yttrande).

I ndgra hinseenden #r jag inte ense med lagridet. S&som jag nirmare ut-
vecklat i den allminna motiveringen (avsnitt 2.2) kan jag inte godta den
vidare syftning som lagridet har velat tilliigga begreppet liigenhet. Jag dr inte
heller beredd att godta alla de sprikliga &ndringarna som lagridet har fore-
slagit bl.a. i 1-3 §§ remissprotokollet eller lagridets forslag till omdispone-
ringar. Jag anser silunda inte att en #ndring i férhallande till forslaget i
remissprotokollet i nu aktuella hinseenden ger nigra egentliga fordelar.

Grundregler om bostadsrinsforeningar och bostadsran

1§ En bostadsriittsforening ir en ekonomisk férening som har till indamal
att i foreningens hus upplita ligenheter med bostadsritt. En bostadsritts-
forening skall vara registrerad.

Lagen (1987: 667) om ckonomiska foreningar tillimpas p4 bostadsritts-
foreningar i den utstrickning som anges i 9—10 kap.

(Jfr 1 kap. 2 § i utredningens forslag)
Paragrafen innehiller i sak inget nytt i forhillande till BRL.

Paragrafens forsta stycke motsvaras, med viss justering, av 40 § BRL (jfr
prop. 1971:12 s. 135-137). I forhdllande till det till lagridet remitterade for-
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slaget framg?r det bl.a. tydligare att en bostadsrittsférening méste vara regist-
rerad (jfr lagrddets yttrande samt 9 kap. 2 och 3 §§ samt 1 kap. 2 § lagen om
ekonomiska féreningar). Enligt 1 kap. 1 § lagen (1987: 667) om ekono-
miska foreningar har en ekonomisk foérening till indamal att frimja mediem-
marnas ekonomiska intressen genom ekonomisk verksamhet i vilken med-
lemmarna delar pd i lagen niirmare beskrivet sitt. En bostadsrittsforening har
sdrskilt till indamAl att upplita ligenheter i foreningens hus med bostadsritt.
Objekten for upplatelserna ir normalt delar av ett hus, men det dr inget som
hindrar att en upplitelse avser exempelvis ett radhus eller ett kedjehus eller
mark i anslutning dirtill, se 4 §. De grundliggande bestimmelserna om
bostadsritt tas upp i 3 och 4 §§.

Hinvisningen i andra stycket finns inte i BRL, men innebir i sak inget
nytt. Bostadsriittslagen innehdller i princip en uttbmmande reglering av
bostadsriittsforeningarnas férhillanden. I de delar reglerna Sverensstimmer
med vad som géller for ekonomiska foreningar i allménhet hinvisar dock
lagen direkt till motsvarande bestimmelser i lagen om ekonomiska for-
eningar. SAdana hinvisningar finns 1 9 och 10 kap.

Det har inte ansetts nodvindigt att, som juridiska fakultetsnimnden vid
Stockholms universitet har foreslagit, i lagen ta in en bestimmelse om lagens
tvingande karaktir i de delar inte annat anges. Lagrddet har foreslagit att para-
grafens andra stycke bor flyttas till en ny paragraf i slutet av detta kapitel och
att 2 § i remissprotokollet flyttas till 1 §. Jag anser att den upplysning som
andra stycket ger uttryck for bor finnas med p4 ett s tidigt stadium som mdj-
ligt vid en presentation av de regler som kan bli aktuella fér en bostadsritts-
forening. 2 § i remissprotokollet bor kvarstd som en sjilvstindig paragraf.

2 § For registrering av en bostadsriusfoérening fordras att féreningen har
minst fem medlemmar. Dessutom skall foreningen ha antagit stadgar samt ut-
sett styrelse och minst en revisor.

(Jfr 1 kap. 3 § i utredningens forslag)

Paragrafen, som har sin motsvarighet i 43 § BRL, innehiller i sak inget nytt
(fr prop. 1971:12 s. 138-139). Den gamla lagens krav pa att féreningen skall
ha utsett "revisorer” har dock anpassats till kravet i féreningslagen om "minst
en revisor”, jfr 8 kap. 1 § forsta stycket lagen om ekonomiska foreningar. Att
bestimmelserna i samma lag om revisorer dven i dvrigt giller i tillimpliga
delar foljer av 9 kap. 26 §. Frigan om antalet mediemmar har diskuterats i
avsnitt 2.2. Liksom tidigare skall ligsta antalet fortfarande vara fem (jfr 9
kap. 29 §). Bestimmelser om minsta antalet ligenheter i féreningens hus
finnsi58§.

3 § Upplitelse av en ldgenhet med bostadsratt fir endast ske till den som dr
medlem i bostadsriusforeningen. Bostadsritt dr den ritt i foreningen som en
medlem har p4 grund av upplatelsen.
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Nir en bostadsritt Sverldtits frin en bostadsrittshavare till en ny inne-
havare fir denne utdva bostadsriitten endast om han &r eller antas till medlem i
foreningen.

(Jfr 1 kap. 5 § i utredningens forslag)

Paragrafens forsta stycke, som motsvaras av 2 § forsta stycket andra och
tredje meningama BRL, inneh4ller i sak inget nytt (jfr prop. 1971:12 s. 95—
96). Paragrafens andra stycke motsvaras av 10 § forsta stycket BRL (jfr
prop. 1971:12 s. 106-108). Andra stycket har tagits upp bland de grund-
ldggande bestimmelserna om bostadsriitt pA forslag av lagrddet. I lagridets
forslag har bestimmelsen dock influtit i en paragraf med annorlunda ut-
formning.

4 § Upplatelse av en ligenhet med bostadsritt skall ske till nyttjande mot er-
sdttning och utan tidsbegrinsning. Endast bostadsriittsforeningar fr upplita
sddan nyttjanderitt.

En upplatelse med bostadsriitt fir endast avse hus eller del av hus. En
uppldtelse fir dock dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken skall anviindas som komplement till nyttjandet av huset eller
del av huset.

(Jfr 1 kap. 6 § i utredningens forslag)

Paragrafen innehdller den nyheten att ocks3 mark under vissa forutsittningar
fir upplitas med bostadsritt. I 6vrigt Sverensstimmer paragrafen med 1 §
forsta stycket och 2 § forsta meningen BRL (jfr prop. 1971:12 5. 95).

Den nya bestiimmelsen i andra styckes andra meningen har behandlats i av-
snitt 2.8 och tar sikte p4 smihus och s.k. markbostider. Att marken skall
ligga i anslutning till ett hus innebir att markupplatelsen inte fir avse ett om-
rdde som ligger en bit ifrAn huset. Bestimmelsen ir dirfor sndvare &n mot-
svarande bestimmelsen for hyresférhillanden i 12 kap. 1 § andra stycket
jordabalken. Mark, som upplits tillsammans med ett hus eller de! av ett hus,
kommer att utgdra en del av ligenheten vilket bl.a. fir till f5ljd att vanvard
kan leda till forverkande av nyttjanderitten till allt som omfattas av upplatel-
sen. Jimfort med utredningsforslaget har det fortydligandet gjorts att marken
skall anvindas som komplement till det 6vriga nyttjandet, dvs. for en
bostadslidgenhet som en del i boendet.

5§ Om upprittande och registrering av ekonomisk plan som forutsittning
for upplatelse finns bestimmelser i 3 kap.

For regiswrering av ekonomisk plan fordras att det i féreningens hus kom-
mer att finnas minst fem ldgenheter avsedda att upplatas med bostadsritt. Vid
berdkningen av antalet lagenheter som avses bli upplatna med bostadsritt rik-
nas som ldgenhet varje avskild enhet som ir inrittad att varaktigt och sjilv-
stindigt anvandas som bostad eller lokal. Garage, lager och andra ligenheter
som i forsta hand anvinds som forvaringsutrymmen skall man dock bortse
frén.
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Om féreningen har fler dn ett hus, fordras det for registrering ocksi att
husen ligger si nira varandra att en dndamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrittshavarna.

(Jfr 1 kap. 4 § i utredningens forslag)

Paragrafen saknar motsvarighet i BRL.

1forsta stycket har, pA forslag av lagrdder, tagits in en upplysning om att
bestdimmelser om ekonomisk plan finns i 3 kap., men lagradets forslag har
tagits upp i en paragraf med annorlunda utformning.

Bestimmelserna i andra stycket har behandlats i avsnitt 2.2. Av bestim-
melserna framgir att — nér planen registreras — skall det finnas minst fem
ldgenheter i foreningens hus, vilka &r avsedda att upplitas med bostadsriitt.
Som ligenhet riikknas endast en avskild enhet som 4r inriittad att anvéindas var-
aktigt och sjilvstindigt som bostad eller lokal. Som ligenhet bor vid be-
rikningen endast betraktas en sAdan del av huset som med utgdngspunkt frin
hur huset #r byggt naturligen utgér en brukningsenhet. Ett avskiirmat rumi en
s&dan brukningsenhet kan siledes inte utgtra en Ligenhet. Inte heller kan hit
hiinforas obetydliga biutrymmen som elskap och liknande. Vid berdkningen
skall dven bortses frin garage, lager och andra liigenheter som i férsta hand
anviinds som forrddsutrymmen.

Som framgir av 3 kap. 2 § skall intygsgivama uttala sig om huruvida de
anser att forutsittningarna enligt 1 kap. 5 § for registrering kan anses upp-
fyllda. Ytterst ankommer det dock pa ldnsstyrelsen att ta stillning i denna
friga.

Av 9 kap. 31 § forsta stycket foljer genom héinvisningen till 15 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar att en linsstyrelses beslut att viigra en
registrering fir Gverklagas till kammarriitten.

Lagrddet har som jag redovisat i avsnitt 2.2 ansett att ligenhetsbegreppet
skulle f4 en vidare syftning. Av de skil som jag dir angett har jag inte funnit
skil att godta lagridets forslag i denna del.

Bestimmelserna i tredje stycker har behandlats i avsnitt 2.3. De syftar
framfor allt till att motverka foreningsbildningar dér husen inte har nigot
naturligt geografiskt samband, t.ex. genom att de ligger i olika stadsdelar eller
skiljs markant 4t genom andra hus eller anldggningar. Att husen skall vara
samlade pi ett sidant sitt att en indamdlsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrittshavarna, skall inte uppfattas si att husen nodvindigtvis maste
ligga alldeles bredvid varandra. Hinsyn méste givetvis tas till markens be-
ligenhet och mdjligheterna att bebygga marken. Som huvudregel bér dock
gilla att husen skall ligga i omedelbar anslutning till varandra. Avsteg bor
kunna ske t.ex. om det har placerats omrdden for allmént indamal mellan
husen. Avsikten #r ytterst att bdde den praktiska forvaltningen av husen och
det gemensamma ansvaret i 6vrigt for foreningens verksamhet skall kunna
fortlopa pA eit dndaméAlsenligt sitt.
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En bedbmning av om forutsittningarna for registrering ir uppfyllda skall
goras av intygsgivarna men den slutliga provningen gors av linsstyrelsen.
Detta framgar av 3 kap. 1 och 2 §§.

Stirskilda vergdngsbestimmelser har meddelats till de nya bestimmel-
serna om minsta antal ligenheter och om husens geografiska spridning, se
punkterna 5 och 6.

6 § Med bostadsligenhet avses i denna lag en ligenhet som #r avsedd att
helt eller till en inte ovisentlig del anviindas som bostad. Med lokal avses en
annan ligenhet &n bostadsligenhet.

(Jfr 1 kap. 7 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras, med en viss redaktionell dndring av 2 § sista
stycket BRL (jfr prop. 1971:12 s. 95-96). Begreppet lokal i andra meningen
har, utan att nigon forindring i sak ir avsedd, forts in 1 stillet for "annan
liigenhet #in bostadsligenhet”. Uttrycket har samma innebdrd som i 12 kap.
1 § tredje stycket jordabalken.

7 § Bestimmelser som giller ombildning av hyresritt till bostadsriu finns i
denna lag och i lagen (1982:352) om riitt till fastighetsforviirv for ombildning
till bostadsriitt.

(Jfr 1 kap. 8 § i utredningens forslag)

Paragrafen saknar motsvarighet i BRL.

Det har ansetts ldmpligt att i lagen ldmna en upplysning om att det finns
bestimmelser som giiller ombildning av hyresritt till bostadsritt inte bara i
denna lag utan ocksd i ombildningslagen. I bostadsrittslagen finns sidana
bestimmelser som har samband med ombildning i 2 kap., 8, 10, 12 och
13 §§, 4 kap. 6 §, 5 kap. 7 och 8 §§, 7 kap. 14 § andra stycket och 9 kap.
19-22 §§ samt 11 kap. 3 §.

Forbud mot vissa uppldtelser

8 § En juridisk person far inte upplita andelsritt med vilken foljer ridt att for
begrinsad tid besitta eller nyttja en bostadsldgenhet.

Ett forbehAll om forvirv av andelsritt i strid med forsta stycket giller inte
mot den till vilken ligenheten har upplatits.

Enligt lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet med kooperativ hyresriitt
kan regeringen limna ekonomiska foreningar tillstdnd att bedriva verksamhet
trots bestimmelserna i forsta stycket.

(fr 1 kap. 9 § 1 utredningens forslag)

Paragrafen stimmer &verens i sak med 79 § BRL.

Orden forening, aktiebolag och handelsbolag bytts ut mot den samlande
beteckningen juridisk person. N4gon #indring i sak 4r det inte friga om. Aven
i 6vrigt har vissa sprikliga justeringar gjorts. Betriffande forarbetena till
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79 § forsta och andra styckena BRL hinvisas till SOU 1969:4 s. 90 f och
prop. 1971:12 5. 67 och 92 f (jfr iven SOU 1981:74 s. 144 f och dir
gjorda hinvisningar).

Enligt den lag om forstksverksamhet med kooperativ hyresriitt som anges
i tredje stycket fir regeringen dispensera frin bestimmelserna i denna para-
graf. Den sirskilda lagen om forstksverksamhet, som giller till utgingen av
&r 1991, foreslas nu f4 fortsatt giltighet till utgingen av &r 1993, se avsnitt 5.

Att siirskilda bestdimmelser ghller for vissa dldre associationsformer foljer
av punkterna 4 och 7 i 6vergingsbestimmelserna.

2 kap. Foreningens medlemmar m.m.

I detta kapitel har samtliga regler samlats som ror riitten till medlemskap i en
bostadsrittsforening. Kapitelrubriken #r densamma som valts fér 3 kap.
lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar.

Flera sakliga nyheter foreslas i forhAllande till nuvarande BRL. Forslagen
har behandlats huvudsakligen i avsnitt 2.4. Nyheterna avser bl.a. otillitna
stadgevillkor f6r medlemskap (2 § forsta stycket ), juridiska personers ritt till
medlemskap (4 §) och ritt till medlemskap for den som tecknat ett férhands-
avtal eller anvisats bostadsriitt av kommunen (9 §).

De nuvarande reglernai 11 § BRL om riitt till medlemskap for den som
forvirvar bostadsriitt genom Sverltelse eller annan &verging har delats upp
pA flera paragrafer (3 § forsta stycket samt 5 -7 §8). Reglerna i nuvarande 51
a § BRL om hyresgiisters ritt till medlemskap i samband med ombildning av
hyresritt till bostadsritt, som har kompletterats med nya regler, &terfinns nu i
detta kapitel (8 §).

1 kapitlet har i huvudsak inte tagits med nigra bestimmelser om de riitts-
verkningar som foljer av att nigon efter dvergéng till bostadsritt beviljas eller
inte beviljas intriide i en bostadsrittsforening. Dessa regler, som bl.a. avser
ritten att utdva bostadsritten, medlemmarnas ansvar for forpliktelserna mot
bostadsriittsféreningen och ogiltighet nir medlemskap inte beviljas, tas upp i
6 kap.

Lagrddet har lagt fram ett forslag till en omarbetning av 3, 4 och 8 §§ i det
remitterade forslaget och till en ny 9 §. Lagridets forslag innehiller en viss
saklig indring nir det giller férhandsavtal, men avser i 6vrigt inte innehdlla
nigra #indringar i sak. Med anledning av omarbetningen foreslar lagridet
ocksd nya rubriker. Jag har tagit till mig vad lagridet anfort om att svil dis-
positionen som uttryckssitten i de olika paragraferna i det remitterade for-
slaget inte ger en klar bild av hur bestimmelserna férhller sig till varandra
och att det inte sikert kan utlisas vad som i alla avseenden skall gilla i de an-
givna fallen eller vilken riitt som avses foreligga i fall som inte berors av lag-
texten. Med anledning hirav och i §vrigt till de pApekanden som lagridet gjort
om skillnaden mellan termema upplételse och verlitelse och om innebdrden
av det remitterade forslaget nir det giller riitten till intride i foreningen i dessa
béda fall, kan jag i stort ansluta mig till lagridets forslag.
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Som jag tidigare redovisat i den allmiinna motiveringen (avsnitt 2.6.6)
delar jag dock inte helt lagridets uppfattning i friga om riitten till medlemskap
for den som tecknat forhandsavtal. Jag anser sdlunda att denna ritt bdr kunna
goras gillande forst nir den ekonomiska planen registrerats och ligenheten
stir klar for inflyttning.

Lagridet har ut6ver det sagda ocksA foreslagit att regeln i 11 kap. 1 §
remissprotokollet om ritt till Sverprévning av frigan om medlemskap bor
flyttas till 2 kap. Bestimmelsen kan hirigenom ges en forenklad utformning
redaktionellt och foreslas ocksa fA en egen rubrik. Jag delar lagridets syn-
punkter att bestiimmelsen hér niirmare samman med bestimmelserna i 2 kap.
och foresldr dirfor att den skall dverflyttas och #dven forses med rubrik.
Vidare delar jag lagridets mening att bestimmelsen i 4 § andra stycket
remissprotokollet om att juridisk person som #r medlem i foreningen skall ha
foreningens samtycke vid forvirv av bostadsriitt flyttas till 6 kap. som hand-
lar om Sverging av bostadsritt. Detsamma giller 4ven sista meningen i 4 §
tredje stycket i lagrddsremissens forslag om att samtycke till forvirv inte be-
hovs nir en kommun eller landstingskommun 4r forvirvare.

Som en f6ljd av den omdisponering i forhllande till det remitterade for-
slaget som lagrddets yttrande foranleder, foreslar jag att kapitlet delas upp
under fem rubriker. Med vissa jimkningar i férhillande till lagridets forslag,
bor dessa anges som "Allminna bestimmelser om medlemskap”, "Riitt till
medlemskap vid 6vergdng av bostadsritt”, "Ritt till medlemskap vid upp-
ltelse av bostadsritt”, "Ritt till verprévning av frigan om intride” samt
"Uttrdde ur foreningen m.m.".

Allmanna bestdmmelser om medlemskap

1§ Friga om att anta en medlem i en bostadsritisforening avgors av for-
eningens styrelse med iakttagande av de villkor fér medlemskap som anges i
foreningens stadgar och bestimmelserna i detta kapitel.

I stadgarna far foreskrivas att ansikan om intride i foreningen skall goras
skriftligen och att ansékningshandlingen skall vara forsedd med stkandens
bevittnade namnunderskrift.

(Jfr 8 kap. 9 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras, med vissa justeringar, av 51 § BRL.

Det ir enligt férsta stycket nu liksom tidigare styrelsen som avgér frigan
om att anta ndgon som medlem i foreningen. I forhallande till 51 § BRL har
det tilldigget gjorts att provningen skall ske med iakttagande av de villkor som
anges i foreningens stadgar och bestimmelserna i detta kapitel. Till den del
sAdana villkor eller lagbestimmelser saknas, har styrelsen silunda fri prov-
ningsritt. Denna ordning innebir ingen avvikelse frin de principer pd vilka
nuvarande bestimmelser i BRL vilar.

Bestimmelserna i andra stycket motsvarar i sak 51 § andra stycket BRL.
Bestimmelserna har dock anpassats ti!l utformningen av 3 kap. 1 § andra
stycket lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.
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2 § Sidana stadgevillkor for medlemskap &r utan verkan som innebér

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

2. att den till vilken en bostadsritt vergdr skall utses av nigon annan én
bostadsriittshavaren eller godkénnas enligt andra grunder &n som giiller enligt
denna lag for intrdde i en bostadsrittsforening, eller

3. att villkoret annars med héinsyn till sitt innehll eller p& annat sitt &r
oskiiligt mot den som vill vinna intréde i foreningen eller Sverlita sin bostads-
rése,

Bestiimmelsen i forsta stycket 2 hindrar inte att foreningen i sina stadgar
forbehdller sig sddan aterkdps- eller 1osningsritt som avses i 6 kap. 9 §.

(Jfr 8 kap. 11 § i utredningens forslag)

Paragrafen #r delvis ny. Frigorna har behandlats i avsnitt 2.4.1.

1 forsta stycket anges att vissa stadgevillkor fér medlemskap skall vara
utan verkan. Det betyder att man skall bortse frin villkoret vid prvningen av
en anstkan om medlemskap. Med stod av bestimmelserna i paragrafen kan
en enskild medlem ocksa fora talan vid domstol om att ett visst villkor skall
forklaras sakna verkan.

Bestimmelserna giller dven foreningar som vid den nya lagens ikraft-
tridande i sina stadgar har nigot av de angivna villkoren.

Beuriffande forsta stycket punkt I torde det finnas flera &ldre féreningar
som tillimpar stadgevillkor om att en medlem méiste vara svensk medborgare.
Ett sAdant villkor blir nu utan verkan. Aven villkor om annat medborgarskap
blir utan verkan. Detsamma giller villkor om att medlemmar skall ha viss in-
komst eller formogenhet. Det sistndmnda villkoret utesluter dock inte att en
forening i ett enskilt fall kan vigra nigon medlemskap, om denne kan be-
domas sakna forméga att fullgora sina ekonomiska forpliktelser mot for-
eningen (se nirmare avsnitt 2.4.1).

Punkt 2 motsvaras av 11 a § BRL (se prop. 1981/82:169, s. 55 f. och
86). Forbudet i bestimmelsen asyftar vissa hembudsliknande villkor. Genom
hiinvisning i sista stycket till 6 kap. 9 § undantas dock vissa villkor om Ater-
kops- eller 1osningsritt; se kommentaren till den paragrafen.

Bestimmelserna i punkt 3 4r ny. Avsikten #r att finga upp sddana
stadgevillkor for medlemskap som inte kan hénforas till punkt 1 eller 2, men
som 4nd3 #r oskiliga — antingen med hinsyn till sitt innehall eller med hiinsyn
till omstindigheterna i det enskilda fallet.

Utglngspunkten vid beddmningen av vilka villkor som kan vara oskiliga,
bor frimst vara den 6ppenhet som skall prigla bostadsrittsforeningar samt
principen om lika behandling av medlemmarna. Inom denna ram bor en
bostadsrittsforening ha frihet att stilla upp de villkor for medlemskap som &r
sakligt motiverade utifrin foreningens éindamal.

Som framgAir av avsnitt 2.4.1 torde den som stker medlemskap i en
bostadsrittsforening inte kunna iberopa generalklausulen i 36 § avtalslagen
for att kunna beviljas intride i foreningen. Detta lagrum tar, sdvitt nu dr av
intresse, endast sikte p riusférhillandet mellan féreningen och den enskilde
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medlemmen. Bestéimmelserna i punkt 3, som har generalklausulen som
forebild, avser emellertid att gbra det mdjligt dven for den som forvirvat
bostadsriitt att Aberopa sidana omstiindigheter som vid en tillimpning av 36 §
avtalslagen skulle kunna leda till jimkning av ett stadgevillkor eller till att man
bortsig frin villkoret. Det fir alltsd hiir friga om sidana stadgevillkor som be-
dms vara oskiliga i rittsforhillandet mellan den som innehar bostadsritten
och foreningen, men som givetvis ocksd kan terverka pa den som vill for-
viirva bostadsritten. Ett exempel #r en i forhallande till innehavaren oskilig
prisforeskrift eller en bestimmelse som i oskiilig grad inskrinker inne-
havarens mojligheter att verlita bostadsriitten. Sidana stadgevillkor blir
allts4 utan verkan. Dirav foljer att medlemskap inte kan vigras en forvirvare
med hénvisning till villkoret.

Bestiimmelserna i punkt 3 innebir emellertid ocks3 att stadgevillkor som
direkt tar sikte p4 forhdllandena pi en bostadsrittsforvérvares sida kan vara
oskiliga och sakna verkan. Det kan t.ex. gilla vilikor som diskriminerar vissa
etniska grupper frin forvirv (jfr lagen /1986:442/ mot etnisk diskriminering).
Det kan ocksl avse villkor som med avseende pA en forvarvares personliga
kvalifikationer, skétsamhet eller ekonomi, gir lingre #n som varit avsikten
med den skilighetsbedomning som skall géras enligt nuvarande 11 § BRL
(se numera 4 § i forevarande kapitel). Vad siirskilt giller en forviirvares per-
souliga kvalifikationer ansig lagutskottet i samband med tillkomsten av 11 §
BRL (se LU 1971: 9 s. 9) ant mojligheten att viigra medlemskap i dessa fall
borde utnyttjas med stor varsamhet. Utskottet pekade sirskilt p2 det arbete
som kommunerna ligger ned p4 social rehabilitering av sviranpassade per-
soner. I f61jd hérav bor villkor som stdr i strid med vad lagutskottet sdlunda
urtalat kunna underkénnas. Detsamma bor gilla villkor som visserligen inte 4r
formulerade som villkor om medborgarskap eller anger viss inkomst eller
formogenhet som forutsittning for medlemskap (jfr punkt 1), men som dnd4
har till indamAl att utestinga vissa nationaliteter eller tillgodose sirskilda krav
med avseende pi den sékandes ekonomiska forhdllanden.

Séddana typer av villkor bor underkinnas som inte #r sakligt motiverade
med hinsyn till féreningens verksamhet. Sidana villkor for medlemskap som
innebdr t.ex. att man skall tillhdra en organisation som har nigon frin
bostadsriittsforeningen klart artskild verksamhet bor dérfor kunna under-
kiinnas. Ett exempel kan vara att medlemmarna miste tilthtra en aktiespar-
klubb. Diremot bor dven i fortsiittningen tillitas sAdana villkor som innebir
att en medlem i bostadsrittsforeningen ocks4 skall tillhora t.ex. en organisa-
tion for bostadsrittsforeningar. Aven om en organisation inte dr artskild frin
foreningens verksamhet, men organisationen inte stir Sppen for var och en
bor dock ett krav pA medlemskap kunna underkinnas.

Villkor om att en medlem i bostadsrittsforeningen skall tillhdra ndgon viss
yrkeskategori eller vara anstilld hos en viss arbetsgivare bdr kunna godtas,
under forutsittning att det finns ett samband mellan foreningens verksamhet
och villkoret. Foreningen kan t.ex. ha kommit till for att tillgodose behovet av
bostider for dem som rekryteras till ett visst foretag. Man kan ocks3 tinka sig
bostadsrittsforeningar som #ger s.k. likarhus e.d.

11 Riksdagen 1Y90/91. 1 saml. Nr 92
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Det har blivit vanligt med villkor om slirskilda Aldersgriinser vid férviirv av
bostadsritt i servicehus eller liknande. SAdana villkor bér godtas. Nigon
ging kan situationen vara den att Aldersgriinsen inte har uppnAtts av en make
eller annan niirstiende som bodde tillsammans med bostadsriittshavaren och
som vill overta bostadsritten. Sidana fall tiicks dock normalt av bestimmel-
serna i 5 § som ger denna kategori en i det nirmaste exklusiv rétt till medlem-
skap.

Det kan undantagsvis tinkas att ett stadgevillkor 4r sddant att det normalt
bor kunna godtas med hinsyn till sitt inneh4ll, men att det i ett enskilt fall slir
oskiligt hirt mot den som vill Sverlata eller férviirva bostadsriitt. Bestim-
melsen i punkt 3 innebir att ven sidana villkor kan frink#nnas verkan. Att
nédrmare ange vilka situationer som hir kan bli aktuelia &4r inte m&jligt. Det bor
dock framhAllas att foriindrade forhillanden i en bostadsrittsforening kan
medfotra att ocksd forutsittningarna for tillimpningen av ett villkor for
medlemskap i ett enskilt fall kan gora villkoret oskiiligt (jfr 36 § avtalslagen).
Omstiindigheterna kan ocks4 tiinkas vara sidana att ett visst villkor 4r oméjligt
att uppfylla for vissa personer, t.ex. deltagande med viss arbetsinsats som
visar sig vara omdjligt fér den som har visst handikapp. Andra villkor kan
var si formulerade att mojligheterna att 6verlita bostadsriitten i ett visst fall
inskréinks 1 otillbdrligt htg grad.

Hinvisningen i andra stycker har kommenterats under punkt 2 i forsta
stycket.

Rat 6ill medlemskap vid vergdng av bostadsrdtt

3 § Den som en bostadsritt har Svergltt till fir inte viigras intrdde i for-
eningen, om de villkor for medlemskap som foreskrivs i stadgarna 4r upp-
fylida och féreningen skiligen bor godta honom som bostadsriittshavare.

For vissa sirskilda fall av bverging giller 4-7 §§. '

(Jfr 8 kap. 10 § 1 st. i utredningens forslag)

Paragrafen har fatt sin slutliga utformning efter forslag av lagrddet.

Bestimmelsen i forsta stycket motsvaras, med viss spriklig justering, av
den nuvarande bestimmelsen i 11 § forsta stycket forsta meningen BRL. Den
behandlar frigan om medlemskap for den som forvirvar bostadsritt genom
dverlatelse eller annan $verging av bostadsriitt (prop 1971:12, s. 108 f., LU
1971:9 5.9). De speciella regler om medlemskap som enligt nuvarande regler
i 11 § BRL giller vid exekutiv eller offentlig auktion, av make och annan
nirstiende eller vid férvirv av andel i bostadsriitt har brutits ut och Aterfinns
nu i 5-7 §§. En ny paragraf (4 §) har inférts om medlemskap for juridiska
personer. I paragrafens andra stycke &terfinns nuvarande bestimmelse om
forvirv som gors av en kommun. Med kommun jiimstills enligt forslaget
#iven landstingskommun.

Bestimmelsen i andra stycket innehiller en erinran av innebord att speci-
ella regler om medlemskap giiller vid 6vergang enligt 47 §§.
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4 § En juridisk person som har forvérvat bostadsritt till en bostadsligenhet,
som inte #r avsedd for fritidsindamdl, fir viigras intride i foreningen dven
om de i 3 § angivna forutsiitmingama for medlemskap 4r uppfylida.

En kommun eller en landstingskommun som har forvirvat bostadsritt till
en bostadsligenhet fir inte vigras intridde i foreningen.

(Jfr 8 kap. 10 § i utredningens forslag)

Paragrafen, som &r ny, har behandlats i avsnitt 2.4.2.

Inneborden av bestimmelsen i forsta stycket 4r att styrelsen fritt kan vigra
en juridisk person intridde i foreningen, om den juridiska personen har for-
viirvat bostadsriitt till en bostadsligenhet som inte &r avsedd for fritidséinda-
mil. Att fritidstindamal foreligger torde normalt kunna utlisas av féreningens
stadgar eller framga av det stitt p4 vilket foreningen bedrivs. Ett pAstiende om
att en viss ligenhet skall anvéndas for fritidsindamal &r ddremot inte tillréick-
ligt for att foreningen skall vara utestéingd frin méjligheten att fritt f préva
medlemskapsfrigan. Ligenheten miste silunda helt oberoende av den juri-
diska personens sirskilda avsikter med anviindningen vara avsedd for fri-
tidsdindamal.

Lagrdder har ansett att paragrafens formulering i lagridsremissen 4r nigot
otydlig, eftersom avsikten med regleringen miste vara att i de angivna fallen
ritten till intriide enligt 3 § forsta stycket inte skall gilla; foreningen skall
kunna vigra medlemskap iven om den juridiska personen i och fér sig ir
godtagbar for féreningen och om ett medlemskap ar fullt méjligt enligt stad-
garna. For att ingen tveksamhet skall uppstd om bestimmelsens innebord har
lagrédets forslag till utformning av bestimmelsen godtagits.

En forening #r i de fall som avses i forsta stycket alltsa inte bunden av de
allmiénna bestimmelserna om medlemskap efter Gverging som giller enligt
3 § forsta stycket. Inte heller #r féreningen bunden av sina egna stadgar, vil-
ket bl.a. fAr betydelse for sAdana foreningar som vid lagens ikraftiridande
tilldter juridiska personer att bli medlemmar eller helt saknar bestimmelser om
juridiska personer. Om stadgarna foreskriver forbud for juridiska personer att
bli medlemmar i foreningen, far foreningen givetvis inte bevilja medlemskap.

Av dverglingsbestiimmelserna (punkt 8) framgAr att bestimmelsen giller
endast om den juridiska personens forvirv skett efter ikrafttridandet.

Négra hinder for foreningen att anta en juridisk person som medlem finns
inte. I syfte att stirka foreningarnas stillning nir nigot s#rskilt avtal inte har
triffats med den juridiska personen eller di ett sddant avtal 4r ofullstindigt,
har i 7 kap. 6 § andra stycket tagits upp en stirskild regel om bostadsligen-
hetens anvindning. Enligt denna regel fAr bostadsligenheten i dessa fall
endast anvindas for att i sin helhet uppldtas i andra hand som permanent-
bostad.

Av 7 kap. 10 § foljer att dven en juridisk person miste ha styrelsens
samtycke for att kunna upplata ligenheten i andra hand. Vigras samtycke,
kan den juridiska personen dock vinda sig till hyresnimnden for att f3 till-
stAnd till upplételsen. Av 7 kap. 11 § framgir att tillstind skall limnas om
foreningen inte har befogad anledning att vigra samtycke.
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I friga om forvirv av bostadsriitt till lokaler eller bostadslédgenheter som ar
avsedda for fritidsindamal giiller huvudregeln om medlemskap enligt 3 §.

Bestimmelsen i andra stycket har, sdvitt avser kommunens exklusiva rétt
till medlemskap, sin motsvarighet i 11 § forsta stycket andra meningen BRL.
En utvidgning har skett si att 4ven landstingskommun fir en motsvarande
ritt. Motivet for detta 4r framfor allt att tillgodose behovet av ldgenheter for
vard och omsorg.

5§ Om en bostadsritt har SvergAtt till bostadsrittshavarens make, fAr maken
viégras intridde i féreningen endast om det som villkor for medlemskap i stad-
gama foreskrivits att medlemmarna skall tillhtra en viss sammanslutning eller
uppfylla liknande villkor och det skiligen kan fordras att maken uppfyller
villkoret. Detta giller ocksd nér en bostadsriitt till en bostadsligenhet Gvergitt
till ndgon annan nirstiende person som varaktigt sammanbodde med bostads-
riittshavaren.

(Jfr 8 kap. 10 § 3 st. i utredningens forslag)

Paragrafen, som motsvaras av 11 § andra stycket BRL, innehdller ingenting
nytt i sak.

6 § Den som har forvirvat en andel i en bostadsriitt fAr viigras intridde i for-
eningen, om annat inte bestimts i stadgarna. Bestimmelserna i 3 och 5 §§
skall dock gilla om bostadsritten efter forvirvet innehas av makar eller, om
bostadsritten avser bostadsligenhet, av sidana sambor pi vilka lagen
(1987: 232) om sambors gemensamma hem skall tillimpas.

(Jfr 8 kap. 10 § 4 st. i utredningens forslag)

Paragrafen, som motsvaras av 11 § tredje stycket BRL, innehAller ingenting
nytt i sak.

7 § Den som forvirvat bostadsritt vid exekutiv forsiljning eller vid offentlig
auktion enligt denna lag fAr inte vigras intride som medlem av den anled-
ningen att ersittning for bostadsritten inte beridknats enligt de grunder som
anges i stadgama. :

(Jfr 8 kap. 10 § 2 st. i utredningens forslag)

Paragrafen, som motsvaras av 11 § forsta stycket tredje meningen BRL,
innehdller ingenting nytt i sak.

Rant till medlemskap vid uppldielse av bostadsran

8 § En bostadsrittsforening som har forvirvat eller avser att forvirva en
hyresfastighet for ombildning av hyresritt till bostadsritt fir inte viigra en
hyresgiist i fastigheten intride i foreningen i annat fall &n om

1. hyresforhAllandet avser en lokal och lokalen inte skall upplatas med
bostadsritt,
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2. hyresforhillandet beror av anstéllning och ligenheten inte skall upplétas
med bostadsritt, eller

3. sAdana omstindigheter foreligger att en bostadsrittsforening enligt 3
eller 4 § kan viigra den som forvirvat bostadsriitt intréide i fSreningen.

Féreningen fir ocksi efter det att den forviirvat fastigheten viigra en hyres-
giist intrlide 1 foreningen, om

1. denne inte var hyresgist i fastigheten nir bostadsrittsforeningen forvir-
vade den, eller

2. hyresgisten ansdkt om medlemskap i foreningen senare #n ett 4r frin
foreningens fastighetsforvirv.

Om hyresgisten var make eller annan niirstiende person till den som inne-
hade hyresritten nir féreningen forviirvade fastigheten och hyresriitten dver-
gitt dll hyresgisten enligt bestdimmelserna i 12 kap. 33 §, 34 § cller 47 §
andra stycket jordabalken, fAr medlemskap inte viigras p4 grund av bestim-
melserna i andra stycket 1. Ansdkan om medlemskap miste dock ha skett
fore utgdngen av den tid som anges i andra stycket 2 eller, om det ir formén-
ligare for hyresgisten, senast tre ménader frin den dag da hyresritten 6ver-
togs.

(Jfr 8 kap. 12 § i utredningens forslag)

Bestimmelserna i forsia stycket som delvis ir nya handlar om de situationer
dA en bostadsriittsforening har forviirvat eller avser att forvirva en hyres-
fastighet for ombildning av hyresriitt till bostadsritt. I andra stycket som 4r
helt nytt finns ddrutdver vissa bestimmelser som giller nir foreningen har
forvirvat en sidan fastighet. Bestimmelserna har behandlats i avsnitt 2.4.3.

Bestimmelserna i forsta stycket punkt 1 motsvaras av 51 a § andra
meningen BRL.

Forsta stycket punkt 2 &r ny och syftar framfor allt pa fastighetsskotar-
bostdder dir det kan vara av virde for féreningen att behilla hyresritts-
formen.

Forsta stycker punkt 3 har fau sin slutliga utformning efter férslag av lag-
rdder. Hinvisningen till 3 § innebir att en hyresgést vid ombildning har en
motsvarande ritt till medlemskap som den som forvirvat bostadsritt efter en
Sverging. I stort motsvaras detta av 51 a § BRL. Hinvisningen till 4 § inne-
bér att de nya begrinsningarna i riitten till medlemskap for juridiska personer
som foreslagits ocksi kommer att gélla vid ombildning.

Av 4 kap. 6 § foljer att en forening far viigra upplita bostadsriitt till en
hyresgist som i ett ombildningsfall antagits som medlem i foreningen, om det
ir bestdmt att hyresférhallandet skall upphéra. Om det redan nir friga om
medlemskap for hyresgisten prévas stir klart att hyresforhallandet skali upp-
hora, bor foreningen kunna vigra medlemskap. Det kan inte di skiligen kri-
vas att foreningen skall godta hyresgisten som medlem. Den som har riitt till
medlemskap enligt bestimmelserna i andra stycket, har ocksA ritt till upp-
latelse av bostadsriitt. Bestimmelser om detta finns i 4 kap.

Av andra stycker punkt 1 foljer att intriide i foreningen kan végras den som
inte var hyresgist i fastigheten nir denna forvdrvades av bostadsritts-
foreningen. Detta giller dven den som en hyresritt Svergltt till efter det att
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foreningen forvirvat fastigheten. Foreningens forviry bor, som i andra sam-
manhang, anses ha skett néir parterna r bundna genom avtal, dvs. normalt
nér ett kpekontrakt har uppriittats och skrivits under av bida parter. Ett
undantag frin denna punkt tas upp i sista stycket (se nedan).

Andra stycket punkt 2 innebir att foreningen fritt kan viigra medlemskap
fér en hyresgist niir mer #n ett &r forflutit frin fastighetsforvirvet.
Tidpunkten for fastighetsforvirvet #r densamma som enligt punkt 1 i samma
stycke. Anstkan om medlemskap skall ha skett fore ettdrsperiodens utging.
Diiremot dr det inget som hindrar att medlemskapet med anledning av en an-
sbkan beviljas forst efter denna tid. En sirskild 6vergingsbestimmelse har
infbrts (se punkten 9 i dvergingsbestimmelserna).

Bestimmelsemna i tredje stycket ger make m.fl. riitt till medlemskap i stillet
for den som innehade hyresritten nér fastigheten forviirvades, om hyresritten
inom ett 4r frin fastighetsforviirvet Svergitt enligt bestimmelser i 12 kap.
jordabalken (hyreslagen). Hinvisningen till 33 § avser till en bbrjan det fallet
att hyresriitten efter samtycke av hyresviirden (foreningen) Svergétt genom
bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvirv pa grund av
bestimmelserna i paragrafens forsta stycke. Det avser ocksd dverging till
make eller sambo p& grund av bestimmelserna i paragrafens andra stycke.
Hinvisningen till 34 § syftar p4 den mojlighet som en hyresgist har att &ver-
14ta hyresritten till nigon som varaktigt sammanbodde med honom. Enligt 47
§ andra stycket har slutligen make eller sambo under vissa forutsétmingar ritt
an for egen del fa forliingning av ett hyresavtal som upphér p& grund av upp-
signing eller annan atgird som vidtas av hyresgisten.

En forutsitming for ritt till medlemskap 4r att den som vill bli mediem ar
hyresgist i huset bide vid det tllfiille d4 huset férvirvas och di ansékan om
medlemskap provas. Bestimmelserna i tredje stycket innebiér att en make eller
annan nérstiende som Svertagit hyresriitten kan bli medlem trots att denne inte
var medlem nér huset forvirvades. Om den andre maken dA tinnu inte forvér-
vat medlemskap, forlorar han alltsd genom hyresrittens dvergdng ritten till
medlemskap. Och har han redan fitt medlemskap foljer det av 13 § att han
normalt forlorar medlemskapet genom att hyresriitten upphor utan att nigon
bostadsriitt upplatits till honom. Att foreningen i princip inte fir upplita en
ligenhet med bostadsritt si linge hyresforhillandet bestér foljer av 4 kap.
38.

Den make eller motsvarande som &vertagit hyresritten och som Snskar
sbka medlemskap i foreningen méste géra sin ansbkan inom den ettirsfrist
som gillde for den tidigare hyresgiisten. Om hyresriitten verglr kort tid fore
utgingen av denna tidsfrist, kan den nya hyresgisten dock falla tillbaka pa
treranadersregeln i tredje stycket som d blir fsrménligare for honom.

Ansokan om medlemskap méste goras inom den foreskrivna fristen.
Foreningen har annars riitt att viigra medlemskap. Detta giller dven i de fall dA
frAgan om hyresrittens dverging pi grund av tvist dragit ut pi tiden.
Mojligheten att anstka om medlemskap inom den nimnda treminadersfristen
giller dock som sagts 4ven om denna tid ligger senare 4n ett 4r frin forening-
ens fastighetsforvirv,
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9 § Skall en bostadsriittsforening i annat fall &n som avses i 8 § upplita
bostadsriitt till en ligenhet och ansoker nigon om medlemskap i foreningen i
syfte att erhilla ligenheten, #r foreningen skyldig att bevilja medlemskap
endast om

1. den s6kande har tecknat férhandsavtal enligt 5 kap. eller

2. den sbkande dels har anvisats bostadsritt av en kommun enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt dels uppfyller de villkor
som enligt 3 § giller for intriide i samband med Gverging.

Medlemskap enligt forsta stycket 1 behover inte beviljas forriin den eko-
nomiska planen har registrerats enligt 3 kap. och ligenheten stir klar for in-

flyttning.

En kommun till vilken bostadsritt skall anses uppldten enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt forvirvar medlemskap i
foreningen genom upplatelsen.

(Jfr 8 kap. 9 § 3 st. i utredningens forslag)

Paragrafen, som i huvudsak #r ny, har fitt sin placering i kapitlet och ut-
formats pi forslag av lagrddet (jfr 3 § andra stycket i det remitterade for-
slaget). Andra stycket saknar dock motsvarighet i lagridets forslag.

Bestimmelsen i forsta stycket punkt 1 avser rétten till medlemskap for den
som tecknat ett forhandsavtal. Fridgan har behandlats i avsnitt 2.6.6. Redan
nér forhandsavtalet skall tecknas, ankommer det p2 foreningen att ta stillning
om vederbdrande uppfyller de villkor som anges i stadgarna och #r limplig
som medlem. Férhandsavtalet konstituerar sdledes en ritt till medlemskap.
Detta innebér i och for sig inte att foreningen omedelbart i och med forhands-
avtalet ocksd miste bevilja férhandstecknaren intriide i foreningen. Forening-
en kan avvakta med ett avgérande, men av andra stycket foljer att foreningen
senast nir den ekonomiska planen har registrerats enligt 3 kap. och ligen-
heten stdr klar for inflyttning miste fatta beslut i saken. Nagon mdjlighet for
foreningen att dA viigra medlemskap finns inte.

Lagrddets synpunkter att ge forhandstecknaren riitt till medlemskap i och
med avtalet har beaktats. Av skiil som jag redovisat i avsnitt 2.6.1 anser jag
emellertid att den senaste tidpunkten for ritten till intride i foreningen bor
sittas till ndr den ekonomiska planen registrerats och ligenheten stir klar for
inflyttning, dvs. nir bostadsritt kan upplatas.

Forsta stycket punkt 2 avser ritten till medlemskap efter kommunal
bostadsanvisning och har behandlats i avsnitt 2.4.4. Av lagen (1987: 1274)
om kommunal bostadsanvisningsritt framgir bl.a. att en kommun under
vissa forutsittningar kan erhlla anvisningsritt till sidana bostadsligenheter
som skall upplatas med bostadsritt. Det dr endast i de fall kommunens
anvisningsritt sker med stod av lagen — dvs. genom skriftlig utfastelse av
husigaren eller beslut av hyresnimnden — som den anvisade ges ritt till med-
lemskap enligt denna punkt. Forutsittningarna fér medlemskap dr desamma
som anges i 3 § forsta stycket.

Andra stycker har kommenterats ovan.

Prop. 1990/91: 92

167



Tredje stycket motsvaras av bestimmelserna i 2 § andra stycket BRL och
har i férhallande till lagridsremissens forslag flyttats frin 1 § till denna para-
grafs tredje stycke eftersom det ror medlemskap vid upplatelse.

Razt till verprovning av frdgan om intrade

10 § Den som i annat fall #n som stigs i 4 § forvirvat en bostadsritt men
viigrats intréde i foreningen kan inom en minad frin den dag han fick del av
beslutet om detta hinskjuta tvisten till hyresnimnden. Detsamma giller
hyresgist som avses i 8 § och sAdan s6kande som sigsi 9 §.

En bestimmelse om ogiltighet av en verlételse nir medlemskap vigras
finns i 6 kap. 5 §.

(Jfr 8 kap. 13 § utredningens forslag)

Bestiimmelsen i forsta stycket forsta meningen har 52 § BRL som forebild
och #r i sak oftrindrad till sitt innehAll (jfr prop. 1971:12 5. 150-151 och
1981/82:169 s. 89-90). Bestimmelsen i andra meningen 4r ny och syftar pa
den ritt som hyresgisten har till medlemskap enligt 8 § samt den ratt till
medlemskap som enligt 9 § foreligger for forhandstecknare och den som an-
visats bostad av kommunen. Aven de nu niimnda kategorierna har ritt till
Sverprovning av medlemskapsfrigan hos hyresndmnden.

Andra stycket innehdller endast en upplysning om att det i 6 kap. 5 § finns
bestiimmelser om ogiltighet av en tverlitelse nir medlemskap har viégrats.
Bestimmelsen har tillkommit pa forslag av lagrdde:.

Bestimmelsen om &verprovning har som jag tidigare redovisat fitt sin
placering i kapitlet pA forslag av lagrddet. 1 specialmotiveringen till bestim-
melsen, som i nigot annorlunda utformning togs upp i 11 kap. 1 § i det
remitterade forslaget framholls att avvisning av en for sent inkommen
anstkan till hyresnimnden bér ske efter inviindning av bostadsritts-
foreningen. Lagridet har med anledning hérav anfért foljande:

"En huvudregel r att, i det fall en myndighets beslut skall dverprovas, en be-
giiran om Sverprévning skall ldmnas in till den myndighet som fattat beslutet
och att den myndigheten dirvid prévar om begiiran kommit in i rétt tid.
Bostadsrittsforeningen, vars beslut dverprovas, 4r inte nigon myndighet och
#ir dessutom bostadsrittshavarens motpart i den fortsatta processen. Regeln
kan, s4 som ocksi forutsatts i remissprotokollet, inte gilla i fall som detta.
Det fér i stiillet anses att det Aligger foreningen att infor hyresnimnden forete
utredning om att ansbkningen ingetts for sent om féreningen Snskar att f3 an-
s6kningen avvisad pa den grunden.”

Jag instimmer i vad lagridet har anfort.
Untrade ur foreningen m.m.

11 § En medlem som inte har nigon bostadsritt i foreningen kan uttrdda ur
foreningen och fir av orsak som anges i stadgarna uteslutas ur denna.
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En medlem som upphér att vara bostadsrittshavare skall anses ha uttritt
ur foreningen, om inte styrelsen medgett att han fir std kvar som medlem.
Detta giller inte om bostadsratten upphort pd grund av att det hus i vilket
ligenheten finns har 6vergitt till en ny &gare.

(Jfr 8 kap. 14 § 1 st. i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras i sak av 53 § forsta och andra stycket BRL (jfr prop.
1971:12 5. 152).

12 § Om foreningen vigrar att upplita bostadsritt till ndgon som avses i 8
eller 9 § och som antagits som medlem i féreningen eller antar inte en sddan
medlem ett erbjudande frin f6reningen om att f ligenheten uppliten med
bostadsritt, skall han anses ha uttriitt ur foreningen. Detta giller dock inte om

1. han inom sex minader frin beslutet eller erbjudandet har hinskjutit
frigan om uppidtelse till hyresniimnden enligt 4 kap. 6 § andra stycket, eller

2. styrelsen medgett att han far std kvar i foreningen.

Medlemmen skall ocksA anses ha uttritt ur foreningen nir ett beslut har
vunnit laga kraft som innebir avslag p4 hans begiran om upplételse av
bostadsriitt.

(Jfr 8 kap. 14 § 2-3 st. i utredningens forslag)

Bestiimmelserna i denna paragraf och 11 § #r nya och foreskriver automatiskt
uttrdde for vissa medlemmar som inte férvirvar bostadsritt. Friga om skyl-
dighet for foreningen att upplata bostadsritt regleras i 4 kap. 6 §. Av 1 kap.
3 § foljer att om medlemmen har forlorat sitt medlemskap, kan bostadsritt
inte lingre upplatas till honom.

1 forsta stycket finns bestimmelser om automatiskt uttride i sdana fall dir
en forening vigrar upplita bostadsritt till den som forvirvat medlemskap
enligt bestimmelserna i 8 och 9 §§, dvs. sAsom hyresgist vid en ombildning,
genom kommunal bostadsanvisning eller pd grund av forhandsavtal. Med
anledning av de nya bestimmelserna om riitt till medlemskap 4ven fér dem
som anvisas bostad av kommunen och den som har tecknat férhandsavtal har
rédtten till upplatelse utvidgats i forhallande till utredningens forslag att gilla
ocksd dessa kategorier. Bestiimmelserna om automatiskt uttriide har i huvud-
sak samma innehll som utredningen har foreslagit i friga om hyresgister vid
ombildning av hyresriitt till bostadsriitt. Vad som #r nytt i férhillande till ut-
redningsforslaget dr alltsi att ocksd en férhandstecknare eller den som an-
visats en ligenhet genom kommunal bostadsanvisning automatiskt kan for-
lora sitt medlemskap under de forutséttingar som anges i paragrafen.

Av punkt 1 foljer att en medlem som vigrats upplatelse av en bostadsritt
har en betiinketid p& sex ménader pA sig for att ta stillning till om han vill
soka sti kvar som medlem sedan foreningen vigrat upplata den aktuella
ligenheten med bostadsriitt. Om medlemmen inte inom den féreskrivna tiden
har ansdkt om ett foreliggande enligt 4 kap. 6 § andra stycket for foreningen
att uppldta bostadsritt, anses han ha unriitt ur féreningen den dag tidsfristen
ghtt ut. Det fir anses ankomma pd foreningen att visa att medlemmen inte
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hinskjutit frigan om upplatelse i ritt tid till hyresnimnden. Ansoker med-
lemmen déiremot om ett foreliggande, men fir avslag pd sin anstkan anses
uttride ha skett den dag beslutet vunnit laga kraft (se andra stycket). Det
innebir att det automatiska uttriidet i dessa fall kan infalla fore eller efter sex-
minadersfristens utging beroende pA nir det lagakraftvunna avgdrandet fore-
ligger. I friga om hyresnimndens prévning m.m. héinvisas till special-
motiveringen till 4 kap. 6 §.

Av punkten 2 foljer att foreningens styrelse kan medge att medlemmen be-
hiller sitt medlemskap trots att denne vigrats upplitelse av bostadsriitt.

Av andra stycket framglr att en medlem som avses i forsta stycket auto-
matiskt forlorar sitt medlemskap, om han efter hyresnimndens, eller i fore-
kommande fall, bostadsdomstolens provning fir avslag pa en ansékan om
foreldggande for foreningen att upplata bostadsriitten. Uttriidet anses ha skett
den dag det finns ett lagakraftvunnet beslut i saken. Bestimmelsen tar sikte
inte endast pA de fall di medlemmen enligt forsta stycket 1 har vint sig till
nimnden. Bestimmelsen blir tillimplig ocksd i andra fall d4 medlemmen be-
girt ett foreliggande om att f4 bostadsritten upplaten till sig, t.ex. d for-
eningen i nigot fall forhalar provningen av medlemmens anstkan om upp-
1atelse.

13 § Har foreningen antagit en hyresgiist som avses i 8 § som medlem i
foreningen men upphor denne att vara hyresgiist innan nigon bostadsriitt
upplatits till honom, skall medlemmen anses ha uttritt ur féreningen den dag
hyresforhillandet upphor. Dessa bestimmelser giller dock inte, om forening-
ens styrelse medgett att medlemmen fAr st kvar i foreningen.

(Jfr 8 kap. 14 § 3 st. utredningens forslag)

Enligt bestimmelserna, som saknar motsvarighet i BRL, upphtr automatiskt
medlemskapet for en hyresgist som antagits som medlem i foreningen enligt
8 §, dvs. i ombildningsfallen, om hyresférhillandet upphor innan ndgon
bostadsritt upplatits till denne. Foreningens styrelse kan dock #ven i dessa
fall medge att medlemmen far stanna kvar i féreningen.

14 § 1 stadgarna fir foreskrivas att en anmilan om uttréide ur féreningen
skall goras skriftligen och att handlingen skall vara forsedd med medlemmens
bevittnade namnunderskrift.

Friga om uteslutning provas av foreningsstimman, om inte nigot annat
har bestidmts i stadgarna.

(3fr 8 kap. 14 § 4 st. i utredningens forslag)

Paragrafen stimmer i sak dverens med 53 § tredje stycket BRL.
Bestiimmelserna i forsta stycket har niira anpassats till utformningen av 3 kap.
4 § forsta stycket andra meningen och tredje stycket lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar.
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3 kap. Ekonomisk plan

Bestiimmelserna i detta kapitel har behandlats under avsnitt 2.5. Vad giller
forarbetena till de motsvarande bestimmelserna i BRL hiénvisas till
SOU 1969:4 s. 97 f och prop. 1971:12 s.36f och s.96 f (jfr SOU
1981:74 s. 118 1).

Lagrddet har som framgar av avsnitt 2.5 foreslagit att de i remissprotokollet
foreslagna reglerna om komplettering av plan bor utgd eftersom de inte fyller
nigon storre funktion. Som jag redovisat under nimnda avsnitt delar jag lag-
ridets forslag i denna del. Bestiimmelsen i S § i det till lagridet remitterade
forslaget utgr diirfor. Aven den i det remitterade forslaget upptagna regeln
om beriikning av antalet ldgenheter utgir ur detta kapitel och har efter forslag
av lagradet flyttats fram till 1 kap.

Planens innehdll mm.

1 § Innan en bostadsrittsforening upplter ligenheter med bostadsriitt, skall
en ekonomisk plan upprittas av foreningens styrelse och registreras av lins-
styrelsen. Planen skall innehdlla de upplysningar som #r av betydelse for en
bedomning av foreningens verksamhet. Av planen skall ocksi framgd om
forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § #r uppfylida.

(Jfr 2 kap. 1 och 2 §§ i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras till viss del av 3 § forsta och andra styckena BRL.

Det skall av planen framgd om forutsiéitiningarna for registrering enligt
1 kap. 5 § #r uppfyllda. Det innebir att det av planen skall framg} att Atmin-
stone fem lidgenheter avses bli upplitna med bostadsriitt. Har foreningen fler
#n ett hus skall det ocksA framg} att husen ligger s ndra varandra att en
#indamAlsenlig samverkan kan uppnis.

Som framgir av forsta meningen skall linsstyrelsen préva frigan om
registrering. Aven i fortsiittingen kommer dock intygsgivama att ha en viktig
roll (se kommentaren till 2 §).

Som ett komplement till kravet att minst fem l4igenheter skall vara avsedda
att upplitas med bostadsritt finns i 1 kap. 5 § bestimmelser om hur antalet
ligenheter skall beriknas. Frigan har behandlats i avsnitt 2.2. (jfr prop.
1981/82:169 s. 41 och 75 samt lagridets yttrande s. 96-97).

Av 9 kap. 31 § forsta stycket foljer genom hinvisningen till 15 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar att en linsstyrelses beslut att viigra en
registrering fir verklagas till kammarriitten.

Avsikten #r att regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
genom verkstillighetsforeskrifter skall meddela niérmare bestimmelser om
vpprittandet av och innehillet i planen samt om anstkan om registrering.
NAigon upplysande bestiimmelse om dena har i enlighet med vad lagrddet for-
ordat inte ansetts behovlig.
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2 § En ekonomisk plan skall vara forsedd med intyg av tva personer om att
planen enligt deras omdome vilar p4 tillforlitliga grunder. Vidare skall
intygsgivarna ange om fbrutsittningarna or registrering enligt 1 kap. 5 § kan
anses uppfyllda. I intyget skall intygsgivarna ocksi ange de huvudsakliga
omstiindigheter som ligger till grund for deras omddme.

(Jfr 2 kap. 3 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar 4 § andra stycket forsta och andra meningarna
BRL. Vissa sprikliga justeringar har gjorts. I paragrafens andra mening har
dessutom tagits upp en skyldighet for intygsgivarna att avge en forklaring
huruvida de anser att forutsittningarna betrdffande antalet ligenheter och
#indamdllsenlig samverkan enligt 1 kap. 5 § kan anses uppfyllda. Normalt
torde lidnsstyrelsen knappast ha anledning att frAngi intygsgivarnas bedom-
ning i dessa frigor.

3 § Intygsgivare utses bland dem som regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer har forklarat behériga att utfiirda sddant intyg.

Det dr inte tillatet att utse nigon till intygsgivare, om det finns nigon om-
stindighet som kan rubba fortroendet fér dennes opartiskhet. Endast en av
intygsgivamna fir vara anstiilld hos féretag, organisation eller ndgon annan
som har bildat bostadsrittsforeningen eller hjilpt till med féreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen.

(Jfr 2 kap. 4 § i uredningens forslag)

Paragrafen motsvarar i sak 4 § andra stycket tredje—femte meningarna BRL.

Bestimmelsen att endast en av intygsgivarna fir vara anstilld hos foretag,
organisation eller ndgon annan som har bildat bostadsrittsforeningen eller bi-
triitt med foreningsbildningen eller med att uppriitta den ekonomiska planen
giiller sedan den 1 juli 1982 (SFS 1982:353). Forarbetena till denna bestim-
melse framgir av SOU 1981:74 s. 126 f och prop. 1981/82:169 s. 36 och
37.

Lagrddet har pipekat — utan nigot forslag till forindring — att styrelsens val
av intygsgivare, i likhet med vad som nu giller, inte kan Sverprovas. Enligt
min mening foreligger det inte nigot behov av reglering betriffande denna
friga.

Ny plan

4 § Om det sedan den ekonomiska planen har uppriittats intriffar nigot som
4r av viisentlig betydelse for beddmningen av foreningens verksamhet, fir
foreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt férrin en ny ekonomisk
plan har upprittats av foreningens styrelse och registrerats av lidnsstyrelsen.

En forening fir upplata en Ligenhet med bostadsritt trots att den inte finns
upptagen i en registrerad ckonomisk plan, om upplitelsen inte har nigon
sddan betydelse som siigs i forsta stycket.

(Jfr 2 kap. 6 § i utredningens forslag)
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Paragrafen motsvarar i sak 3 § tredje stycket BRL (jfr prop. 1971:12 s. 96-
98).

Liksom enligt gillande riitt behGver en ny ekonomisk plan upprittas endast
pdr det intriffar nigot som &r av visentlig betydelse for bedomningen av for-
eningens verksamhet.

Under det nu aktuella lagstiftningsarbetet har Sverviigts om en precisering
borde ske av forutsittingarna for att en ny plan skall kriivas. Det har dock
bedomits att en precisering knappast skulle vara meningsfull. I friga om den
nérmare innebdrden av bestimmelsen bor ledning kunna hidmtas frin de syn-
punkter som utredningen redovisat (betinkandet s. 116 f). Det innebér bl.a.
foljande.

Fér att en forening skall vara skyldig att uppritta en ny ekonomisk plan
bor det kriivas Hindringar av storre betydelse idn vad som gillde enligt 1930 4rs
bostadsrittslag. Dir talades det om foriindringar av beskaffenhet att "i méirklig
min" inverka pa féreningens ekonomiska stiillning eller bostadsritishavarnas
ekonomiska forpliktelser (se 13 § i 1930 &rs lag, jfr Knutsson — Lindqvist,
Bostadsriittslagen, s. 22 samt Siljestrdm ~ Svennegird, Lagen om bostads-
rittsforeningar, 5:e upplagan s. 53 £.).

En ny ekonomisk plan bor kriivas under foreningens verksamhetstid, om
bostadsritt skall uppldtas efter eller i samband med en st6rre ombyggnad eller
annan kapitalkriivande tgiird som visentligt inverkar pA féreningens ekono-
miska stillning eller bostadsriittshavarnas forpliktelser. Mindre om- och till-
byggnader eller upprustningsitgirder bor diremot inte foranleda nigon ny
plan. Detsamma giller andra atgérder som inte har ndgon visentlig inverkan
pa ekonomin eller avgifterna i foreningen. Inte heller bér som tidigare anforts
enstaka bostadsrittsuppldtelser foranleda nigon ny plan, om inte andra intrif-
fade omstindigheter ger anledning till det. Om flera bostadsritter upplits
samtidigt eller planen successivt har kompletterats vid flera tilifillen, kan for-
hillandena dock vara sddana att foreningens ekonomiska stillning i forhal-
Iande till den ursprungliga planen forandrats i sidan min att en ny plan be-
hovs.

Under husets produktionsskede, dvs. d4 nigra ligenheter dnnu inte har
upplatits med bostadsriitt, blir en ny plan aktuell om det visar sig att den ur-
sprungliga planen inte hiller streck och forindringarna visentligt inverkar pa
foreningens ekonomiska stillning eller bostadsriittshavarnas ekonomiska
forpliktelser. Det kan vara friga om intriffade kostnadstkningar som ligger
utanfor féreningens kontroll, t.ex. pd grund av inflation eller hojda bygg-
materialkostnader.

Som ytterligare exempel pa fall d4 en ny ekonomisk plan kan bli aktuell
kan ndmnas att villkoren for ett i den ursprungliga planen pAriknat 14n dras-
tiskt fordndras eller linesituationen 6ver huvud taget forindras pd ett mer in-
gripande sitt. Vidare kan en konkurs hos t.ex. den entreprendr som bygger
bostadsrittsforeningens hus pAverka foéreningens verksamhet. Fullfoljs inte
entreprenadkontraktet kan detta innebéra att ny ckonomisk plan méste upp-
rittas. Eftersom uppgifterna i den ekonomiska planen fir grundas pa be-
rikningar, kan dessa bli inaktuella redan av det skilet att kalkylen inte hller.
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Ar férindringen mer omfattande, kan den givetvis vara av sidan betydelse for
foreningens verksambhet att en ny plan méste uppréttas.

Om nya upplatelser planeras i sAdan utstriickning att dessa kommer i kon-
flikt med visentlighetsrekvisitet, miste sjilvfallet en ny ekonomisk plan upp-
réttas innan nya upplitelser av bostadsriitter fir ske. I vissa fall kan som
redan sagts iven en enstaka upplitelse medfora att ny ekonomisk plan méste
upprittas fore upplatelse av bostadsriitt .

En ny ekonomisk plan miste givetvis ha ett innehill motsvarande vad som
foreskrivsi 1 §.

Om verkningamna av att en upplAtelse skett i strid med denna paragraf finns
bestimmelser i 4 kap. 8 §.

Andra stycket har tillkommit i fortydligande syfte med anledning av attde i
remissprotokollet foreslagna reglerna om kompletterande plan pi forslag av
lagridet utgir (se ovan). Bestimmelsen innebir att enstaka upplitelse av
bostadsritt ir mojlig éiven om Ligenheten eller viktiga uppgifter om ligenheten
inte finns upptagen i en registrerad ekonomisk plan. Detta giller s3 linge kra-
ven pi ny plan i forsta stycket inte eftersiitts (se avsnitt 2.5.2).

Planens offentlighet

5§ Styrelsen skall hilla en registrerad ekonomisk plan tillginglig fér var
och en som vill ta del av planen.

(Jfr 2 kap. 7 § i utredningens forslag)

Paragrafens forsta mening stimmer 6verens med 4 § fjidrde stycket BRL (jfr
prop. 1971:12 s. 99). Den som &nskar ta del av planen kan ocksi vinda sig
till den ldnsstyrelse som registrerat handlingarna.

4 kap. Upplitelse av ligenheter med bostadsratt

Bestimmelserna i kapitlet verensstimmer i sak med de bestimmelser om
upplételse som finns under rubriken "Upplatelse av bostadsriitt m.m." i BRL.
Frin dessa bestimmelser har dock bl.a. de i tidigare kapitel redovisade be-
stimmelserna om ekonomisk plan brutits ut. I kapitlet &r det endast 6 § om
foreldggande att upplita bostadsriitt som i sakligt hinseende ir ny.

Lagrdder har foreslagit att det 1 1 § tas in en erinran om att ocksi medlem-
skap dr en forutsittning for upplételse. Vidare har lagridet foreslagit att 6 §
forses med en hinvisning till de bestimmelser som tagits upp i 2 kap. 12 §
detta forslag. Jag har inget att erinra mot lagridets synpunkter i dessa delar
och mitt forslag har utformats i enlighet hirmed.

Nar uppldielse fdr ske

1§ Bestimmelser om medlemskap och ekonomisk plan som fSrutsitting
for upplételse finns i 1 och 3 kap.
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Paragrafen som saknar motsvarighet i BRL och i utredningens forslag har ut-
formats efter forslag av lagrdder.

2 § Innanden slutliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan eller pa en féreningsstimma, 4r det inte tillitet att
upplita bostadsligenheter med bostadsritt utan tillstdnd av linsstyrelsen.

Linsstyrelsen skall limna tillstAind om

1. en ekonomisk plan har registrerats och

2. foéreningen stillt betryggande sikerhet hos linsstyrelsen for ater-
betalning av insatsen till bostadsrittshavarna jimte, i forekommande fall,
upplitelseavgift.

Linsstyrelsen skall pd begiran av foreningen terstilla sikerheten sedan
ett ar forflutit efter det att den slutliga kostnaden har redovisats pd en for-
eningsstimma. Har talan om erséttning vickts fore utgingen av denna tid, far
sikerheten dock inte Aterstiillas forridn mélet #r slutligt avgjort och foreningens
betalningsskyldighet har fullgjorts.

(Jfr 3 kap. 2 § i utredningens forslag)

Bestimmelserna motsvaras i det nirmaste helt av 5 § BRL (jfr prop. 1971:12
s. 75 f. och 5. 99 f.),

1 forsta stycket har uttrycket "den slutliga kostnaden for anskaffandet av
foreningens hus" i S § BRL ersatts med uttrycket "den slutliga kostnaden for
foreningens hus". Dirmed gors en anpassning till t. ex. sidana fall di en
ombildning till bostadsritt sker samtidigt som foreningens hus byggs om.

1 andra stycket punkt 2 har ordet grundavgift ersatts med insats (jfr 7 kap.
14 §). Vidare har det tilldgget gjorts att siikerheten skall omfatta ocksa upp-
latelseavgifter. Anledningen hirtill 4r att det ibland dven forekommer upp-
latelseavgifter vid nyproduktion eller ombildning av hyresriitter till bostads-
ritter, trots att dessa avgifter inte primiirt varit avsedda att tas ut redan dir (jfr
avsnitt 2.10). Nagot hinder kan dock inte anses foreligga att ta ut sidana av-
gifter tiven i dessa fall. Av 7 kap. 14 § forsta stycket framgAr att en forening
mdste ha stdd i sina stadgar for att ta ut upplatelseavgifter. Det iir foreningens
styrelse som bestimmer avgifterna (9 kap. 13 §); se ocksd 7 kap. 14 §
andra stycket.

Andringen i tredje stycket till "den slutliga kostnaden” 4r en anpassning till
#ndringen i forsta stycket.

I friga om mdjligheten att 6verklaga linsstyrelsens beslut enligt denna
paragraf finns bestimmelseri 11 kap. 5 §.

3§ En ligenhet som #r uppldten med hyresritt fir inte upplatas med
bostadsriitr s linge ett hyresforhllande bestir. Ligenheten fAr dock upplatas
med bostadsritt, om mindre 4n tre minader Aterstdr av hyrestiden och hyres-
viirden och hyresgisten har kommit verens om att hyresférhillandet skail
upphdra utan att hyresritten dverldts till nigon annan.

(Jfr 3 kap. 3 § i utredningens forslag)
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Paragrafen motsvaras, med viss spriklig justering av 2 § tredje stycket BRL. Prop. 1990/91: 92

Bestimmelserna tillkom genom en lagindring som tridde i kraft den 1 okto-
ber 1981 (prop. 1980/81:48, LU 29, rskr. 414 SFS 1981:603). Om en upp-
latelse har skett i strid med denna paragraf giller 7 § andra stycket, (tidigare §
§ tredje stycket BRL).

4 § 15 kap. finns bestimmelser om nir en bostadsrittsforening fir ingd av-
tal om att i framtiden uppl4ta ligenheter med bostadsriitt.

(Jfr 3 kap. 4 § i utredningens forslag)

Paragrafen, som saknar motsvarighet i BRL, innehdller en upplysning om
bestimmelserna i 5 kap. om forhandsavtal,

Uppldtelseavialer

5 § Upplitelse av en ligenhet med bostadsritt skall ske skriftligen, om inte
nigot annat foljer av lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsriitt
eller lagen (1991:000) om omregistrering av vissa bostadsforeningar till
bostadsrittsféreningar.

I upplételsehandlingen skall foljande anges: parternas namn, den ligenhet
upplatelsen avser samt de belopp som skall betalas som insats och irsavgift
samt i forekommande fall uppldtelseavgift.

(Jfr 3 kap. 5 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras med vissa justeringar av 6 § BRL (jfr prop. 1971:12
s. 100). Paragrafen har delats upp i tva stycken.

1 forsta stycket har som ett tilligg en hinvisning gjorts till den foreslagna
lagen om omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostadsréttsforeningar
(jfr avsnitt 4).

I andra stycket har ordet insats anvints i stillet for grundavgift (jfr avsnitt
2.10). Upplatelseavgift skall sjilvfallet endast anges om sidan avgift skall tas
ut (jfr 7 kap.).

Skyldighet ant uppldta bostadsrart

6 § Om nigon som avses i 2 kap. 8 § eller 9 § forsta stycket har antagits
som medlem i féreningen, fir foreningen inte vigra att upplata den ligenhet
som ir avsedd for medlemmen med bostadsritt eller erbjuda sidana villkor
for uppldtelsen som medlemmen skiligen inte bor godta.

Hyresndmnden fir pd anstkan av medlemmen foreligga foreningen att
upplita ligenheten med bostadsritt. Foreldggandet fir forenas med vite.
Nimnden far ocksa faststiilla villkoren for upplatelsen.

Bestimmelserna i forsta och andra styckena giller inte hyresgist som av-
sesi2 kap. 8 §, om det #r bestdmt att hans hyresforhillande skall upphora.

Om uttride ur foreningen nir upplitelse enligt denna paragraf inte kommit
till stind finns bestimmelser i 2 kap. 12 §.
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(¥fr 3 kap. 6 § i utredningens forslag)

Paragrafen, som innehdller nya bestimmelser, har behandlats i den allminna
motiveringen avsnitt 2.4.3 (under rubriken Riitten till bostadsriitt), avsnitt
2.4.4 och avsnitt 2.6.6 (under rubriken Ovriga frigor). Paragrafen har fit
sin slutliga formulering efter forslag av lagrddet.

Hiinvisningen i forsta stycket till 2 kap. 8 eller 9 § syfiar pd den som &r
hyresgist i foreningens hus vid en ombildning till bostadsriitt, anvisats bostad
genom kommunal anvisningsritt eller tecknat forhandsavtal. I samtliga dessa
fall forutstitts det att en viss liigenhet 4r avsedd att upplitas med bostadsriitt till
medlemmen. I det till lagridet remitterade forslaget angavs inte uttryckligen
att den som tecknat forhandsavtal skulle omfattas av bestimmelsen i forsta
stycket, eftersom ritten till bostadsritt foljer av férhandsavtalet. Aven om
detta i och for sig dr korrekt, kan detta dock vara vilseledande, eftersom
situationen med férhandsavtal rent faktiskt inte utgdr nigot undantag. Aven
forhandsavtalsfallen omfattas déirfor av bestimmelsen i forsta stycket.

Andra stycket ger de medlemmar som avses i forsta stycket riitt att fA
ldgenheten uppliten tvingsvis.

Eu foreliggende om upplitelse kan givetvis inte meddelas, om inte styrel-
sen beslutat om medlemskap eller frigan om medlemskap avgjorts genom
lagakraftigande beslut av hyresnimnden. Ett foreldggande kan inte heller
meddelas om medlemmen har vttriitt ur féreningen. Om frigan om medlem-
skap i4r oklar, t.ex. darfor att en hyresgiist i samband med ombildning har
sagts upp frin sin ligenhet men nigot beslut finnu inte meddelats som innebir
att hyresgisten #r skyldig att flytta, bor hyresnimnden avvakta med sin
provning av frigan om upplitelseforeliggande.

Den sexmdnadersfrist som giiller for en hyresgist vid ombildning att hin-
skjuta en friga om upplatelse till hyresnimnden for att undgd automatiskt ut-
triide ur foreningen, har kommenterats under 2 kap. 12 §.

Den omstiindigheten att féreningen har antagit en hyresgist som medlem i
samband med en ombildning, frintar inte foreningen méjligheten att sfiga upp
hyresgiisten enligt bestimmelserna i 12 kap. jordabalken (hyreslagen). Om
hyresforhdllandet upphor, medfor detta att ocksd medlemskapet i féreningen
upphor (se 2 kap. 12 §) och nigot upplitelseféreliggande kan di inte med-
delas (jfr 1 kap. 3 §).

12 kap. 8 § anges vissa mojligheter for en férening att vid ombildning av
hyresriitt till bostadsritt vigra medlemskap. Det giller t.ex. om hyres-
forhdllandet avser lokal och ligenheten inte skall upplatas med bostadsriitt.
Om foreningen, trots dessa mojligheter antar en hyresgiist som medlem i for-
eningen, har dven denna hyresgiist majlighet att begiira ett upplitelsefore-
liggande hos hyresnimnden. Féreningen kan alltsd inte motsétta sig en
bostadsrittsupplitelse betriffande en lokalinnehavare som en ging har an-
tagits som medlem i féreningen. Detsamma giller ocksi t.ex. sddana hyres-
giister som antas som medlemmar i féreningen utan att nigot hyresforhallande
foreldg ndr foreningen forvirvade fastigheten.

12 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr 92
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Vad som nu har anforts i friga om lokalinnehavares m.fl. riitt till upp-
14telse av bostadsriitt utgor en avvikelse frin utredningens forslag och stirker
bl.a. lokalhyresgésternas stillning vid ombildning i viss min. Fortfarande
kan dock foreningen vigra medlemskap med hiinvisning till att en lokal inte
skall upplitas med bostadsriit.

Nér hyresndmnden enligt tredje meningen i andra stycket faststiller vill-
koren for en upplitelse bor likabehandlingsprincipen utgdra riktpunkten.
Insats och Arsavgift torde dirvid inte villa nigra problem. Betriiffande moj-
ligheten av att ta ut uppldtelseavgift hiinvisas till avsnitt 2.10 och kommen-
tarer till 7 kap. 14 §. I de flesta fall torde man kunna utgi ifrin att nimnden
vid ett och samma tillfille beslutar om svil freldggande for freningen att
upplata ligenheten med bostadsritt och, nir det dr aktuellt, om villkoren for
upplatelsen. Det ir dock inget som hindrar att nimnden forst vid senare till-
fiille provar den sistnimnda frigan. Lagen (1985: 206) om vite 4r tillimplig
nir hyresnimnden meddelar ett foreliggande enligt denna paragraf. Hyres-
nimndens foreldggande skall bl.a. innehdlla uppgift om vid vilken tidpunkt
eller inom vilken tidsfrist upplatelse skall ske. I 11 kap. finns bestimmelser
om att hyresnimnden fir déma ut ett forelagt vite.

Enligt bestimmelsen i tredje stycket kan en hyresgiist som ir medlem vig-
ras upplitelse med bostadsriitt om det 4r bestimt att hyresforhallandet skall
upphora. Det innebir bla. att en hyresgist inte har ritt att f ligenheten upp-
laten med bostadsritt 4ven om denne bor kvar i huset pa grund av att hyres-
niimnden beviljat uppskov med avflyttningen. Innebérden av uttrycket "det 4r
bestiimt att hyresforhallandet skall upphora” &r att det skall vara slutligt av-
gjort att hyresgisten miste flytta.

Fjdrde stycket, som tillkommit pd forslag av lagrddet, innehAller endast en
hiinvisning till 2 kap. 12 § som reglerar automatiskt uttriide fér medlemmar
om en upplitelse uteblir.

Som lagrddet tagit upp i sitt yttrande avser regleringen i forevarande para-
graf endast de specialfall vid upplatelse nir ritt till medlemskap foreligger.
Specialfallen &r forhandsavtal, kommunal bostadsanvisning och ombildning
av hyreshus. For andra fall torde en reglering inte f4 nigon praktisk be-
tydelse. Det kan hirvid erinras om att medlemskap i en bostadsrittsforening
kan beviljas utan att syftet dr att medlemmen skall forvirva bostadsritt.

Ogiltiga uppldselser mm.

7 § En upplételse som skett i strid med bestimmelserna i 3 kap. 1 med krav
pA en registrerad ekonomisk plan eller formkravet i 5 § 4r ogiltig. Den som
bostadsriitten upplatits till har dirvid riitt till erstittning for skada. Har ligen-
heten tilltrétts, skall hyresavtal anses inginget for tiden fréin tilltriidet. Vicks
inte talan om upplitelsens ogiltighet inom tv4 &r frin den dag dA uppldtelsen
skedde, #r ritten till sddan talan forlorad.

Om en liigenhet som &4r uppliten med hyresriitt har upplatits med bostads-
ritt i strid med bestimmelserna i 3 §, 4r upplételsen ogiltig. I ett sidant fall
giller bestimmelserna om Aterbetalning och ersittning i 10 § andra stycket.
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(Jfr 3 kap. 7 § i utredningens forslag)

Paragrafen innehdller ingenting nytt i sak annat &n att ogiltighet intréider &ven i
de fall en upplatelse skett i strid med bestimmelserna om registrerad komplet-
tering till ekonomisk plan.

Farsta stycket motsvaras av 7 § forsta stycket BRL (jfr prop. 1971:12
s. 100 ff).

Bestimmelserna i andra stycket innehiller inget nytt i sak. De motsvaras
av 8 § tredje stycket BRL (prop. 1980/81:48 s. 6 ff).

8 § Om en upplitelse skett i strid med bestimmelsemna i 3 kap. 4 § med krav
pa en registrerad ny ekonomisk plan, fir bostadsrittshavaren efter uppsig-
ning frintrida bostadsritien, om han var i god tro niir uppltelsen skedde.
Uppsiégning skall ske inom tre minader frin den dag dA bostadsriittshavaren
fick kiinnedom om det férhillande som bort foranleda upprittandet av en ny
ckonomisk plan, dock inte senare 4n tva 4r frin upplatelsen.

Om en upplitelse skett i strid med bestimmelserna i 2 § med krav pa till-
stind for upplatelse av bostadsriitt, fr bostadsriittshavaren efter uppsigning
frintriida bostadsriitten. Uppsigning fir dock inte ske sedan l4nsstyrelsen
limnat tillstdnd till upplatelsen och inte heller efter utgingen av deni2 §
tredje stycket angivna tiden.

Sker uppsigning enligt forsta eller andra stycket, Svergdr bostadsritten
genast till foreningen. Féreningen skall betala skiilig ersittning for bostads-
ritten. Bostadsriittshavaren har dven riitt till ersiittning for skada. Har ligen-
heten tilltriitts, skall hyresavtal anses inginget for tiden frin uppsigningen,
om bostadsriittshavaren i uppsigningen begirt att f4 bo kvar i liigenheten.

(Jfr 3 kap. 8 § i utredningens forslag)
Paragrafen innehller ingenting nytt i sak.

Férsta stycket Gverensstimmer med 7 § andra stycket BRL (jfr prop.
1971: 12 5. 100 ff). Andra och tredje styckena stimmer dverens med 7 §
tredje och fjirde styckena BRL. I tredje stycket har dock foreskrivits endast
att foreningen skall betala skiilig ersiitting for bostadsriitten. Det innebir att
den nuvarande foreskriften att ers#ittningen skall betalas "till bostadsriitts-
havaren" har utgitt. Andringen fir sin betydelse om bostadsriitten 4r pantsatt.
Har foreningen underriittats om pantsittningen, foljer det av allméinna riitts-
grundsatser artt féreningen inte fir betala ut hela erséttingen till bostadsrétts-
havaren, om det skulle innebiira att panthavaren inte fir betalt for sin fordran.
Panthavaren har allts4 riitt att kriiva betalning ur ersittningen. Detta innebir i
sin tur att fSreningen méste kontakta panthavaren innan nigon ersittning kan
betalas ut till bostadsriittshavaren.

Den ersittning som féreningen skall betala fr bostadsriitten skall vara
“skiilig". I friga om vad som forstds med "skiilig ersiittning” héinvisas till
prop. 1971:12 s. 103.
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Hyresvillkor vid ogiltiga uppldtelser och ndr bostadsratten frdntrads

9 § Om parterna inte kommer $verens om hyresvillkoren enligt 7 § forsta
stycket eller 8 § sista stycket, faststills dessa av hyresnéimnden. I viintan pi
att hyresvillkoren for tiden frin att hyresavtal skall anses inganget blir slutligt
bestimda skall hyra betalas enligt vad foreningen bestimt i friga om Aars-

avgift.

(fr 3 kap. 9 § i utredningens forslag)
Paragrafen stimrmer i sak Sverens med 7 § sista stycket BRL.
Konkurrerande uppldtelser

10 § Om en viss ligenhet uppldtits med bostadsriitt 4t flera var for sig, giller
upplitelserna efter den tidsfoljd i vilken de 4gt rum. Ar upplatelserna sam-
tidiga eller gar det inte att faststilla i vilken tidsfoljd de skett, skall ritten pA
talan besluta om foretridet mellan dem efter vad som med hénsyn tll om-
stindigheterna #r skéligt.

Den som inte fir behilla bostadsritten till f6ljd av bestiimmelserna i forsta
stycket, har ritt att f4 tillbaka den insats och upplatelseavgift som han betalat
till foreningen. Han har #ven ritt till erséttning av féreningen for skada, om
han vid upplatelsen varken kinde till eller borde ha kint till den andra upp-
14telsen.

(Jfr 3 kap. 10 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras av 8 § forsta och andra styckena BRL (jfr prop.
1971: 12 s. 104 ff). Bestimmelserna i 8 § tredje stycket BRL 4terfinnsi7 §
andra stycket i form av en hiinvisning till andra stycket i denna paragraf.

Avsdgelse

11 § En bostadsréttshavare far avsiiga sig bostadsritten tidigast efter tv4 ar
frAn upplitelsen och dirigenom bli fri frin sina forpliktelser som bostads-
rittshavare. Avsigelsen skall gbras skriftligen hos styrelsen.

Vid en avsiigelse 6vergir bostadsriten till foreningen vid det mAnadsskifte
som intriffar nidrmast efter tre minader frin avségelsen eller vid det senare
minadsskifte som angetts i denna.

(Jfr 3 kap. 11 § i utredningens forslag)

Paragrafen $verensstimmer i sak med 16 § BRL.

Vad giller forarbetena till 16 § andra stycket BRL, som motsvarar andra
stycket i forevarande paragraf, hiinvisas till prop. 1977/78:175, CU 32, rskr.
347. Lagiindringen triidde i kraft den 1 juli 1978 (SFS 1978:309).
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§ kap. Forhandsavtal

Bestiimmelserna i detta kapitel innebir att ett system med frhandsavtal infors
som innefattar #ven upplatelse av bostadsritt till bostadsligenheter.
Bestimmelserna har kommenterats i avsnitt 2.6. For niérvarande ir endast
forhandsavtal avseende lokaler tillitna.

Razt att ingd forhandsavtal och att ta emot forskott

1 § En bostadsriittsforening fAr ing4 avtal om att i framtiden uppldta en
ligenhet med bostadsritt. Ett sidant avtal kallas forhandsavtal.

Ett forhandsavtal innebir att fSreningen 4r skyldig att upplita ligenheten
med bostadsriitt 4t den som tecknat sig for ligenheten. Forhandstecknaren ar
4 sin sida skyldig att forvirva ligenheten med bostadsritt.

(Jfr 4 kap. 1 § i utredningens forslag)

Paragrafen ir ny och saknar svitt giller bostadsligenheter direkt motsvarig-
het i BRL. Den innehller bestimmelser om innebdrden av ett férhandsavtal.

Paragrafen ersiitter 9 § BRL som innehller foreskrifter om forhandsavtal i
friga om annan ldgenhet én en bostadsligenhet. Den kan ocksA sigas ersitta
9 a § forsta stycket BRL, som innehiller bestimmelser om att en bostadsriitts-
forening i sina stadgar far foreskriva att de hyresgister som bitréder ett beslut
enligt 60 a § BRL om forvirv av en hyresfastighet for ombildning av hyres-
rétt till bostadsritt skall vara skyldiga att teckna bostadsritt till sina ligenheter
efter forviirvet. Om stadgarna innehdller en sidan skyldighet ir foreningen &
sin sida skyldig att upplata bostadsriitt till dessa hyresgiister. Genom att for-
handsavtalen kriver en av intygsgivarna granskad kostmadskalkyl ver pro-
jektet blir det inte lingre méjligt f6r en bostadsrittsfrening att fora in en
sdan bestimmelse i sina stadgar. Av vergingsbestimmelserna foljer dock
att sddana stadgevillkor fortfarande skall gilla, om en hyresgist fore ikraft-
triidandet bitriitt ett forviirvsbeslut enligt 60 a § BRL.

Ett forhandsavtal tar sikte pA en framtida upplatelse av en bostadsritt. Det
har dirfor inte ansetts nodvindigt att, som AB Bostadsgaranti foreslagit, i
lagtexten uttryckligen ange art ett avtal kan ings av flera forhandstecknare.
Det avgorande 4r till vem upplitelsen skall ske. Om bostadsritten skall upp-
t4tas tex. till ett par makar #r det alltsd inget som hindrar att de tecknar avtalet
tillsammans.

En forening som har tecknat ett forhandsavtal 4r skyldig att upplata lidgen-
heten med bostadsritt. Férhandstecknaren erhéller i och med avtalet ocksa en
riitt till medlemskap i foreningen. Detta innebir att fSreningen har att prova
om férhandstecknaren uppfyller stadgevillkoren och &r limplig som medlem
innan avtalet ingds. Att foreningen inte 4r skyldig att anta férhandstecknaren
som mediem forrin den ekonomiska planen registrerats och ligenheten stir
klar for inflytming framgAr av 2 kap. 9 § andra stycket.
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Att en foérhandstecknare under vissa forutsittningar kan siiga upp ett for-
handsavtal foljer av 8 §.

De nya bestimmelserna i 5 kap. om férhandsavtal och i 2 kap. om riitt till
medlemskap giller &ven avtal som ror en framtida upplételse av bostadsriit till
lokal. Sddana avtal kan ha ingitts redan fore lagens ikrafttridande, se 9 §
BRL. Av 6vergingsbestimmelserna foljer att lildre bestimmelser fortfarande
gilleri friga om s&dana avial.

Lagrddet som foreslagit att férhandstecknaren skall erhalla en rétt till med-
lemskap i och med forhandsavtalet har pipekat att om detta forslag godtas bor
bestiimmelsen i tredje stycket i det remitterade forslaget utgl. Eftersom jag pd
denna punkt godtagit lagridets forslag, med den reservation som finns genom
forslaget i 2 kap. 9 § andra stycket, har tredje stycket i det remitterade for-
slaget utgltt.

2 § En bostadsrittsforening fir ta emot forskott fr en bostadsriitt endast av
den som tecknat ett forhandsavtal och om linsstyrelsen har limnat fSreningen
tillstind att ta emot forskott.

Ett forskott fir avse ett belopp som motsvarar hdgst den beriiknade in-
satsen for bostadsritten.

Om foreningen har tagit emot ett belopp som Sverstiger vad som foljer av
andra stycket, har forhandstecknaren riitt att f3 tillbaka det verskjutande be-
loppet jimte réinta enligt 2 § riintelagen (1975:635).

(Jfr 4 kap. 2 § i utredningens forslag)

Bestimmelserna har behandlats i avsnitt 2.6.3.

Av forsta stycket foljer att en bostadsriittsforening inte fir ta emot forskott
for upplatelse av en bostadsriitt utan att det finns ett forhandsavtal.
Bestimmelserna géller oavsett om det ir friga om en bostadslidgenhet eller en
lokal. Féreningen miste dessutom ha tillstidnd av Linsstyrelsen for att ta emot
forskott.

Foreningen far enligt andra stycket inte ta emot forskott till ett hogre be-
lopp 4n som svarar mot den beriiknade insatsen for bostadsriitten. Det &r alltsi
inte tillAtet att ta upp forskott for t.ex. upplitelseavgift. Som framgir av 3 §
forsta stycket skall bl.a. den beriknade insatsen anges i forhandsavtalet.
Avgiften skall grundas pa en kostnadskalkyl som granskats av tvd sirskilda
intygsgivare, sc¢ 3 § andra stycket.

Av 10 kap. 3 § 3 foljer att det dr straffbart att ta emot forskott i strid med
denna paragraf. Som framgAr av avsnitt 2.6.3 avses med forskott alla former
av tillskott som syftar till att den bostadssokande skall f4 forviirva en bostads-
o128

Av tredje stycker foljer att en forhandstecknare har riitt att fA tilibaka for
mycket inbetalat forskott. I de fall han i friga om avtalet har satt make eller
sambo i sitt stille (se 6 §) uppkommer frigan till vem Sverskottet skall betalas
tillbaka. Normalt torde man kunna utgl ifrin att en make som Gverlater sin
riitt enligt forhandsavtalet ocksa Sverldter sin fordran pa grund av det inbe-
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talade forskottet. Om den andra maken kan visa att s ir fallet, fir foreningen
Aterbetala beloppet till denne.
Lagrddet har i friga om hinvisningen till 2 § réintelagen anfort foljande.

"Lagradet finner att hinvisningen till réintelagen bor — utan nigon #indring i
sak — ges en tydligare utformning efter monster av 10 kap. 7 § lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar (som pA grund av en hlinvisning i
9 kap. 28 § i det remitterade forslaget skall gilla dven i friga om bostads-
rittsféreningar). Lagridet férordar dirfor att tredje stycket i paragrafen av-
slutas p4 foljande siitt: "--- det Gverskjutande beloppet jimte riinta beriknad
enligt 5 § rintelagen (1975:635) frin det att beloppet erlades intill dess att
;16grc rinta skall betalas enligt 6 § riintelagen till foljd av 3 eller 4 § samma
ag."

Med anledning av lagridets synpunkter vill jag stiga foljande. I sdvil lagrids-
remissens forslag som i lagridets forslag till bestimmelse tvingas lasaren att
ta del av riintelagens bestimmelser. Eftersom det sakligt sttt riicker med en
hénvisning till 2 § réintelagen som i sin tur leder vidare till de paragrafer som
lagridet hiinvisar till finner jag inte skél att anta lagradets forslag, som enligt
min mening #r alltfér otympligt. Med de synpunkter som lagrddet limnat i
fortydligande syfte, finns det heller ingen anledning att befara att tilldmp-
ningen av bestimmelsen forsvaras med mitt ursprungliga forslag. Detta bor
alltsd kvarsti.

3 § Ett forhandsavtal skall uppriittas skriftligen. I avtalet skall féljande anges:
parternas namn, den ligenhet som avses bli uppliten med bostadsritt, be-
riknad tidpunkt for uppldtelsen, de beriiknade avgifterna for bostadsritten
och, i férekommande fall, belopp som Limnas i forskott.

De beriknade avgifterna for bostadsriitten skall grundas pi en kalkyl dver
kostnaderna for projektet. Kalkylen skall enligt intyg av tvd sidana intygs-
givare som avses i 3 kap. 3 §, vila p4 tillforliliga grunder. I intyget skall de
huvudsakliga omstindigheter som ligger till grund fr omdomet anges.
Styrelsen skall hdlla kalkylen och intyget tillgiingliga for forhandstecknaren
innan avtalet ingls.

(Jfr 4 kap. 3 § i utredningens forslag)

I paragrafen finns bestimmelser om de krav som giller for att ett forhands-
avtal skall vara giltigt. Bestimmelserna har behandlats i avsnitt 2.6.2.

Av forsta stycket framgir att avtalet miste vara skriftligt. Det finns dar-
emot inget krav pi att det ocksi méste vara bevittnat. Bland de uppgifter som
skall finnas med i avtalet finns beriknad tidpunkt f6r upplitelsen. Denna
uppgift har betydelse for forhandstecknarens mojligheter att séiga upp avtalet,
om foreningen drojer med att upplita bostadsriitt, se 8 § forsta stycket 2.
Forhandsavtalet skall ocksa inneh4lla uppgift om de beritknade avgifterna for
bostadsriitten. Hit hér insatser och &rsavgifter samt, om det anges i forening-
ens stadgar, upplételseavgifter (jfr 7 kap. 14 §).

Enligt andra stycket skall de beriknade avgifterna grundas pi en
kostnadskalkyl, som granskats av tv sirskilda intygsgivare. Det giller
samma behérighetskrav for dessa som for de intygsgivare som skall granska
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en ekonomisk plan. Man torde kunna utgl ifrin att en forening i de flesta fall
kommer att anviinda sig av samma intygsgivare for granskning av sivil
kostnadskalkylen som den ekonomiska planen. Det finns dock inget krav p4
att dessa bida intygsgivare miste vara desamma.

Det &r givet att intygsgivarna normalt har ett simre underlag art utgd ifrin
jimfort med de situationer d4 den ekonomiska planen skall granskas (se 3
kap. 3 §). Intygsgivarnas uppgift 4r dock fiven hir att ta stillning till om kal-
kylen vilar p4 tillforlitliga grunder. I detta ligger att granska att de limnade
faktiska uppgifterna #r riktiga och stimmer &verens med tillgéingliga hand-
lingar och att de gjorda beriikningamna 4r vederhiftiga och kan vintas hilla
streck (jfr prop. 1971:12 s. 77). Intygsgivarna har ocks2 att i vrigt géra en
bedomning av kalkylens hillbarhet. En viktig del i granskningen blir att préva
sannolikheten for att finansieringen kan ordnas pi de villkor som kalkylen
grundas pA. Intygsgivarna skall i intyget ange de huvudsakliga omstiindig-
heter som ligger till grund for det omdome de limnar. Nirmare bestimmelser
om kostnadskalkylen, bl.a. uppriittandet av den och innehallet i den, avses
bli meddelade av regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer.

Styrelsen &r skyldig att hélla kostnadskalkylen och intyget tillgingliga for
forhandstecknaren innan denne binder sig genom avtalet, Avsikten med kal-
kylen &r ju frimst att den ligenhetssdkande med hjilp ocks2 av intyget skall
kunna f3 ett underlag for att bedoma sina kommande ekonomiska 4taganden.
Det kan vara limpligt att féreningen sivitt giller bostadslidgenheter presenterar
innehdllet i kalkylen och intyget i anslutning till de s.k. bofakta om ligen-
heterna och boendekostnaderna som skall finnas enligt 7 § forordningen
(1986: 694) om handliggning, forvaltning m.m. av bostadslin och rinte-
bidrag. Kalkylen och intyget bor ocksd bevaras av foreningen for den hin-
delse man i framtiden behdver dterkomma till de uppgifter som limnats i
dessa handlingar.

4 § Ett forhandsavtal som ingls i strid med bestimmelserna i 3 § dr ogiltigt.

(Jfr 4 kap. 5 § i utredningens forslag)

Av denna paragraf féljer att en forening och en férhandstecknare méste
iaktta inte bara de krav pd skriftlighet m.m. som meddelats i 3 § forsta
stycket. Aven kravet p4 att det skall finnas en kostnadskalkyl som granskats
av behoriga intygsgivare och att den skall ha hillits tillgéinglig for forhands-
tecknaren innan han ingtt forhandsavtalet hor till de omstindigheter som
miste iakttas med risk for att avtalet annars blir ogiltigt. Som anmiirkts i av-
snitt 2.6.4 kan ett avtal &ven bli ogiltigt eller jimkas i vissa fall enligt all-
miinna avtalsrittsliga grundsatser. Bestimmelsemnai avtalslagen (1915: 218)
om rittshandlingars ogiltighet kan ocks4 innebira att ett forhandsavtal &r ogil-
tigt.

Att forhandstecknaren har riitt dll erséittning m.m., om ett avtal ir ogiltigt
foljer av bestimmelserna i 9 § andra stycket.

Prop. 1990/91: 92

184



5 § Linsstyrelsen skall limna tillstind till en forening att ta emot forskott, om
1. det finns en kalky! 6ver kostnaderna for projektet, granskad enligt 3 §
andra stycket, och
2. foreningen stillt betryggande sikerhet hos linsstyrelsen for ater-
betalning av forskott till forhandstecknamna.
" Linsstyrelsen skall p begiiran av foreningen 4terstilla sikerheten efter det
att bostadsriitterna upplatits eller mottagna forskott har aterbetalats.

(Jfr 4 kap. 2 § 2 st. i utredningens forslag)
Bestimmelserna har behandlats i avsnitt 2.6.3.

1forsta stycker finns bestimmelser om ldnsstyrelsens tillstAndsgivning.
Handléggningen motsvarar i stort den som giller niir en forening vill upplata
bostadsritt sedan den ekonomiska planen har registrerats, men innan den
slutliga kostnaden for att anskaffa féreningens hus har redovisats, se 4 kap.
2 §. For att linsstyrelsen skall limna tillstAnd krivs bade att det finns en av
intygsgivarna granskad kalkyl och att foreningen har stillt betryggande
sikerhet. Nagon granskning av intyget ir inte avsedd att gbras. Sikerheten
skall tiicka de beriknade insatserna for samtliga bostadsritter. Néirmare be-
stimmelser om siikerheten avses bli meddelade i en forordning eller myndig-
hetsforeskrifter.

Nir slikerheten inte lingre behovs skall den enligt andra stycker Aterstillas
p4 begiran av foreningen. Aterstillande skall ske nir alla bostadsritter for
vilka forskott limnats blivit upplitna. Linsstyrelsen bor dd samtidigt Aterkalla
tillstindet i likhet med vad som giiller niir sikerhet Aterstiills enligt 4 kap. 2 §
tredje stycket (jfr 7 § bostadsrittskungorelsen 1971:486). Om ett eller flera
forhandsavtal upphor att gilla utan att bostadsriitterna upplatits, fir siker-
heterna Aterstillas forst sedan forskotten dterbetalats. Om talan har viickts om
ogiltigforklaring av ett forhandsavial eller 4terbetalning av utbetalade forskott
far i vart fall utgdngen i milet avvaktas.

Det kan intriffa att en forening uppbiir forskott enligt bestimmelserna i
denna paragraf och senare - nir den ekonomiska planen har registrerats -
uppldter bostadsritter utan att anskaffningskostnaden for féreningens hus har
redovisats. For att upplatelse di skall kunna ske krivs det tillstind av lins-
styrelsen enligt 4 kap. 2 § och att sikerhet stills. Om féreningen har mojlig-
het att anvinda sig av den siikerhet som limnats enligt denna paragraf dven i
en sidan situation behover rent faktiskt inte sikerheten som sidan Aterstillas,
men lidnsstyrelsen miste naturligtvis fatta de beslut som krivs for den nya
situationen.

Niérmare bestimmelser om Aterstiillandet avses bli meddelade i forordning
eller myndighetsforeskrifter,

I friga om méjligheten att Sverklaga linsstyrelsens beslut enligt denna
paragraf finns bestimmelseri 11 kap. 5 §.

6 § Forhandstecknaren fér inte siitta nigon annan #n sin make i sitt stille
eller pantsiitta sin riitt enligt avtalet. Vad som s4igs om make skall giilla &ven
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sidan sambo pi vilken lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem skall
tillimpas. En 6verlatelse eller pantsittning i strid med dessa bestiimmelser &r
ogiltig.

(Jfr 4 kap. 4 § i utredningens forslag)

Bestimmelserna i denna paragraf har kommit till for att motverka handel med
den ritt till forvirv av bostadsritt som ett férhandsavtal innebir.
Bestimmelserna har behandlats i avsnitt 2.6.6.

Med make likstills dven vissa sambor, nimligen sidana som avses i lagen
(1987:232) om sambors gemensamma hem och lagen (1987:813) om homo-
sexuella sambor. Detta foljer av bestiimmelserna i den sistnimnda lagen.

Ent avials upphorande

7 § Ett forhandsavtal upphor att gilla, om avtalet avser en liigenhet i en
hyresfastighet som foreningen har forviirvat eller avser att forviirva for om-
bildning till bostadsriitt och férhandstecknarens hyresritt till ligenheten upp-
hor innan bostadsrétten upplatits.

Bestimmelserna i forsta stycket giiller inte om férhandstecknaren har satt
sin make eller sambo i sitt stille och denne Svertagit hyresriitten till Kigen-
heten.

(Jfr 4 kap. 6 § i utredningens forslag)

Enligt bestimmelserna i forsta stycker upphor forhandsavtalet i ombild-
ningsfallen, om forhandstecknarens hyresritt upphor innan bostadsritten
upplétits. Bestimmelsen har motiverats i avsnitt 2.6.6, se ocksd kommen-
taren till 2 kap. 8 §.

Av andra stycket foljer att forhandsavtalet inte upphér enligt forsta stycket,
om avtalet Sverlatits till make eller sambo och denne ocksd overtagit hyres-
riitten till ligenheten.

Mot bakgrund av att lagrddess forslag om ritt till medlemskap i och med
forhandsavtal godtagits sA har denna paragraf anpassats hartill. Vad lagradet i
Svrigt anfort i anslutning till denna paragraf har kommenterats i avsnitt 2.6.4.

8 § Forhandstecknaren fir efter uppséigning genast frintriida avtalet, om

1. ligenheten inte uppléts med bostadsritt senast vid inflyttningen,

2. upplételsen genom forsummelse av foreningen inte sker inom skilig tid
efter den beriiknade tidpunkten for upplatelsen, eller

3. de avgifter som skall betalas for bostadsritten r véisentligt hdgre én
som angavs i forhandsavtalet och forhandstecknaren av denna anledning
s#ger upp avtalet inom tre minader frin den dag dA han fick kdnnedom om
den hogre avgiften.

Bestimmelserna i fSrsta stycket 1 giller inte om frhandstecknaren innehar
ligenheten med hyresriitt.

Om en forhandstecknare har bitriitt ett beslut om forvirv av en hyres-
fastighet for ombildning till bostadsritt enligt 9 kap 19 §, upphor dock avtalet
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i de fall som avses i forsta stycket 3 att gilla endast om det dessutom inte ir
oskiligt mot freningen eller medlemmarmna att avtalet upphor.

(Jfr 4 kap. 7 § i utredningens forslag)

Bestimmelserna har behandlats i avsnitt 2.6.4.

Av forsta stycket punkterna 1 och 2 framgr att forhandstecknaren kan
stiga upp avtalet under niirmare angivna forutséttningar nir bostadsritten inte
uppldts i tid. Punkten 1 tar sikte p ligenheter i nyproduktion, antingen det 4r
frigan om uppforande av ett helt nytt hus eller en tillbyggnad eller ombyggda
ligenhbeter som forhandstecknaren inte har nigon hyresritt till, se andra
stycket. Det torde normalt inte vara svart att konstatera nir en inflyttning har
skett. Punkten 2 giller oavsett om det 4r frigan om en nyproducerad liigenhet
eller nigon annan ligenhet. Forhandstecknaren far frintriida avtalet, om upp-
latelsen genom forsummelse av foreningen inte sker inom skiilig tid efter den
beriiknade tidpunkten for upplatelsen. Upplatelsen bor komma till stind i néira
anslutning tll den i avtalet angivna tidpunkten. Orsaken till fordrdjningen
spelar mindre roll, sA linge drijjsmalet inte beror p4 forhandstecknaren sjilv.
Uttrycket "skilig tid" &r avsett att tolkas timligen restriktivt, dvs. upplatelsen
bor komma till stind i nira anslutning till den i avtalet beriiknade tidpunkten
for tilltriidet.

Bestimmelserna i punkten 1 tar ver bestimmelserna i punkten 2, om in-
flyttningen sker tidigare &n vad som ber4knats. Punkten 1 giller allts4 tiven
om man har beriiknat en senare tidpunkt for upplatelsen.

Punkten 3 innehiller bestimmelser om uppséigning nér avgifterna for
bostadsritten blivit véisentligt hogre én vad som beriknats enligt forhands-
avtalet. Orsaken till avgiftshdjningen bor normalt inte ha nigon betydelse for
ritten till frintride (se dock nedan). Som utredningen uttalat fir det Gver-
limnas till réttstillimpningen art ta stillning till var griinsen gar for att en hoj-
ning skall anses "viisentlig". Den information som foreningen limnar i
kostnadskalkylen och pi annat siitt innan avtalet ingds bor givetvis spela en
roll i sammanhanget. Om férhandstecknaren redan nér avtalet skrevs haft an-
ledning att rikna med att kostnaderna skulle bli hégre, bor ocksd detta for-
héllande kunna beaktas.

Att punkten 1 forsta stycket inte giller, om forhandstecknaren innehar
ligenheten med hyresriitt foljer av andra stycket. Normalt bor han dA redan i
ligenheten eller forfogar i vart fall 6ver nyttjanderitten till ligenheten.
Diremot kan han givetvis siiga upp avtalet enligt punkten 2, om upplitelsen
drdjer.

Av tredje stycket framgir att frigan huruvida forhandstecknaren skall fa
frintriida avtalet pA grund av visentliga kostnadsékningar i ombildningsfallen
skall prévas fiven med héinsyn till om det vore oskiligt mot foreningen eller
medlemmarna. Det betyder att de nuvarande bestimmelserna i 9 a § tredje
stycket BRL behéllits i sak.

I7 kap. 26-30 §8§ finns bestimmelser om forfarandet vid uppségning.
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Lagrddet har som framgdr av avsnitt 2.6.4 tagit upp vissa frigor i an-
slutning till denna paragraf. Bestimmelserna i forsta stycket 2 har genom
tilligget "genom forsummelse av foreningen” pa lagridets inrddan 4ndrats s4
att det klart framgar att orsaken till férdrojningen inte beror pd forhands-
tecknaren sjilv. Vad lagridet anfort i 6vrigt har kommenterats i avsnitt 2.6.4.

Ratt till ersdttning

9 § Om et forhandsavtal upphor att giilla enligt bestimmelserna i 7 eller 8 §,
har forhandstecknaren

1. riitt att f4 tillbaka belopp som han betalat i forskott jimte riinta enligt 2 §
riintelagen (1975:635),

2. riite till skiilig ersiittning for sAdana kostnader som han med foreningens
godkiinnande tagit sig for ligenhetens inredning och utformning och som
blivit onyttiga for honom, och

3. riite till erséittning for annan skada som foreningen har fororsakat honom
genom forsumlighet.

Bestimmelserna i forsta stycket giller ocksd i de fall avtalet dr ogiltigt eller
foreningen har tagit emot forskott i strid med bestimmelserna i 2 § forsta
stycket.

(Jfr 4 kap. 8 § i utredningens forslag)

Paragrafen, som har behandlats i avsnitt 2.6.5, innehiller bestimmelser
om forhandstecknarens ritt till ersittning, om avtalet 4r ogiltigt eller upphor
att gilla eller om forskott har tagits emot utan att det finns nigot forhandsavtal
eller tillstdnd frin ldnsstyrelsen.

Forhandstecknaren har d4 riitt att f2 tillbaka inbetalat forskott jimte riinta
och, under néirmare angivna forutséttningar, skilig ers#ttning for kostnader
for tillval m.m. samt erséttning for annan skada som han fororsakats genom
foreningens forsumlighet.

Ritten enligt forsta stycket punke I att fa tillbaka utbetalat frskott giller
forhandstecknaren. I de fall forhandstecknaren i frAga om avtalet satt make
eller sambo i sitt stiille torde man normalt kunna utgd ifrdn att Aterbetalning
kan kriivas av denne, se specialmotiveringen till 2 § tredje stycket.

Lagrddet har dven betriiffande utformningen av riintebestiimmelsen i denna
punkt haft samma synpunkter som anforts under 2 §. P4 de skil som jag
under nimnda paragraf redovisat finner jag inte skl till att foresld nigon
#indrad utformning av bestimmelsen.

Ersiittningen enligt punkten 2 giller sddana kostnader som forhands-
tecknaren har Atagit sig. Hit hor inte endast kostnader som forhandstecknaren
redan har betalat for ligenhetens inredning och utformning utan ocks4 sddana
framtida kostnader som han forbundit sig till. For riitten tll ersidttning krivs
det vidare att féreningen godkint kostnaderna. Om forhandstecknaren haft
kostnader for t.ex. en koksutrustning som foreningen inte godkint, fir han
alltsA sjilv std kostnaden for den, sdvida inte fdreningen och han kommer
Sverens om nigot annat. Foreningen kan givetvis di inte heller krdva att ut-
rustningen skall vara kvar i ldgenheten, om installation redan skett. A andra
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sidan maste férhandstecknaren di vara beredd att sjilv st for kostnaderna for
att Aterstilla ldgenheten i det skick upplitelsen avser. Det #r inte ndviindigt
att féreningen har godkiint just kostnaderna i det enskilda fallet. Om for-
eningen eller den organisation som foreningen tillhor triffar avtal med olika
entreprendrer om att dessa skall tillhandahlla ett visst sortiment ur vilket de
boende skall kunna géra sina tillval, fir freningen anses ha godkint kostna-
derna.

Frigan vad som 4r att anse som ersittningsgilla kostnader enligt punkt 2 dr
alltsd beroende pd vad forhandstecknaren kommit dverens med foéreningen
om. Ersiittningen kan — under forutsittning att freningen godkint kostnaden
- avse inte endast exempelvis ett tillval som sidant utan ocks3 kostnaderna
for installation. Frigan huruvida en kostnad &r onyttig fér férhandstecknaren
#r ocksi beroende av vad som avtalats mellan parterna. I normalfallen torde
man kunna utgl ifrin att féreningen Snskar att tillvalen tillfors liigenheten och
ocks4 blir kvar dir, ven om forhandsavtalet sigs upp eller dr ogiltigt. Frigan
i vilken utstrickning kostnaderna for forhandstecknaren #r onyttiga eller inte
styrs alltsd av vad parterna kommit Sverens om.

Liksom for punkten 1 uppkommer fragan vilken ritt en make eller sambo
har att f3 ersittning for kostnader som den andre maken i egenskap av for-
handstecknare 3tagit sig, om maken eller sambon overtagit férhandsavtalet.
Aven denna friga maste beddmas med hiinsyn till vad makama kommit
dverens om. For att den make som har $vertagit forhandsavtalet skall kunna
kriiva att fA erstittning enligt punkt 2 kriivs det att denne kan visa att han 4tagit
sig kostnaderna, antingen genom att han sjilv har betalat kostnaderna eller
Atagit sig betalningsansvar for dem.

Enligt punkt 3 ir foreningen ersittningsskyldig ocksa for kostnader som
den av forsumlighet 4samkat forhandstecknaren. Nigra exempel kan vara att
foreningen ingtt avtalet i strid med formkravet, att bostadsritten inte upplAtits
senast i samband med inflyttningen eller att féreningen slarvat med kostnads-

kalkylen.

6 kap. Overging av bostadsritt

Kapitlet innehAller elva paragrafer. Dessa har i stor utstriickning himtats frin
de bestimmelser i BRL som intagits under rubriken "Overging av bostads-
riitt" (10 § BRL och foljande).

Vissa av paragraferna i BRL under den nu aktuella rubriken (10, 12 och
15 §§) éindrades i samband med att forfarandet vid forsiljning av bostadsritt
pi offentlig auktion lagreglerades (se SFS 1987:243). Reglerna om offentlig
auktion tas upp i 8 kap.

I forhdllande till forslaget i remissprotokollet har kapitlet i $verensstim-
melse med vad lagrddes foreslagit genomgan vissa redaktionella och sprikliga
justeringar.
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Rant asr wiova bostadsratten efter Gvergdng

1§ En bestimmelse om medlemskap som forutsétming for ritt att utdva
bostadsritten efter &verldtelse finns i 1 kap.

Ett dodsbo efter en avliden bostadsriittshavare fir utdva bostadsriitten trots
att dodsboet inte &r medlem i foreningen. Efter tre &r frin dodsfallet fir for-
eningen dock anmana ddsboet att inom sex minader frin anmaningen visa
att bostadsriitten ingdtt i bodelning eller arvskifte med anledning av bostads-
rilttshavarens did eller att nigon, som inte fir viigras intriide i foreningen,
forviirvat bostadsriitten och sokt medlemskap. Om den tid som angets i an-
maningen inte iakttas, fir bostadstiitten siljas pa offentlig auktion for dods-
boets ridkning. Ett dodsbo kan i foreningens stadgar medges en vidstriicktare
riitt iin som angetts hiir.

(Jfr 5 kap. 1 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras av 10 § andra stycket BRL (jfr prop. 1971:12 s. 106-
108). Forsta stycket innehaller dock endast en hinvisning till 1 kap. dir be-
stimmelsen, om att endast den som #r eller antas till medlem i féreningen far
utdva bostadsritten vid Sverldtelse, tagits upp i 3 § tredje stycket.
Hinvisningsbestimmelsen har tillkommit pA forslag av lagrddet. I andra
stycket har, ocksa pa forslag av lagridet, for beriikning av sexménaders-
fristen tillagts uttrycket "frdn anmaningen" — se vidare kommentaren till 2 §.

2 § Om en bostadsriitt Svergitt genom bodelning, arv, testamente, bolags-
skifte eller liknande forviirv och forviirvaren inte antagits till medlem, far for-
eningen anmana forviirvaren att inom sex méinader frAn anmaningen eller den
lingre tid som kan vara bestéimd i stadgarna visa att ndgon, som inte fir vig-
ras intriide i foreningen, forviirvat bostadsritten och stkt medlemskap. Iakttas
inte den tid som angetts i anmaningen, fir bostadsritten siljas pd offentlig
auktion for forvirvarens rikning.

(fr 5 kap. 2 § i utredningens forslag)

Bestimmelserna stimmer i sak &verens med 12 § BRL. Lagrddet har
foreslagit ett forrydligande av paragrafen. Det framghr enligt lagradets mening
inte klart av texten (som i och for sig 4r himtad frin BRL) fr4n vilken tid-
punkt den angivna tidsfristen om sex ménader skall riknas. Eftersom en an-
maning enligt paragrafen miste forutsitta att frigan om mediemskap slutligt
avgjorts och avsikten enligt lagridet dirfor torde vara att tiden skall riiknas
fran tidpunkten for anmaningen, har detta angetts genom att efter orden "sex
ménader” infogas orden "frin anmaningen". Ett motsvarande fortydligande
har skettil §.

Overldselse till juridisk person

38§ En juridisk person som #r medlem i en bostadsriittsférening fir inte utan
samtycke av foreningens styrelse genom overldtelse forviirva bostadsritt till
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en bostadsldgenhet som inte 4r avsedd for fritidsindamal. Vad nu sagts giller
inte nér forviirvaren 4r kommun eller landstingskommun.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag)

Paragrafens placering i detta kapitel samt rubriken niirmast fore paragrafen
har tillkommit pi forslag av lagrdde:.

Bestimmelsen, som #r ny, har behandlats i avsnitt 2.4.2. Den behandlar
frigan om m&jligheten for en juridisk person som redan r medlem i for-
eningen att forviirva bostadsriitt till en bostadsldgenhet som inte &r avsedd for
fritidsindamal. Ett sddant forviirv kriiver foreningens samtycke. Syftet med
regeln dr att foreningen skall ha samma inflytande &ver dessa forviirv som
dver de forviirv som sker av juridiska personer som inte 4nnu #r medlemmar i
foreningen. Hirigenom forhindras bl.a. att en juridisk person som en ging
blivit medlem i foreningen successivt kdper upp bostadsritter till bostads-
ligenheter som inte lr avsedda for fritidsindamal utan mojlighet for for-
eningen att pAverka detta. Ett forviirv som saknar féreningens samtycke 4r
utan verkan. Detta framgir av 5 §.

Lagrddet har foreslagit att bestimmelsen forses med en Svergings-
bestimmelse av innebord att bestimmelsen inte skall gilla i friga om forvirv
som har skett fore ikrafttridandet. For egen del har jag svin ant se vad en
Svergdngsbestimmelse skulle fylla for funktion. Enligt BRL krévs ju inte
négon ytterligare Atgird #n sjilva tverlitelseavtalet for att férviirvet skall vara
giltigt. Alla forvirv av medlemmar som sker innan ikrafttriidandet av den nya
lagen blir allts} giltiga oberoende av foreningens samtycke. Nigon dver-
gingsbestiimmelse behovs alltsd inte.

Overldelseavtalet

4 § Eu avtal om dverldtelse av bostadsréitt genom kop skall upprittas skrift-
ligen och skrivas under av siiljaren och kbparen. 1 avialet skall den Jigenhet
som Sverldtelsen avser samt kopeskillingen anges. Motsvarande skall gélla
overldtelse av bostadsriitt genom byte eller giva.

(Jfr 5 kap. 3 § i utredningens foérslag)

Paragrafen motsvaras av 12 a § forsta stycket BRL. Bestimmelserna i
12 a § andra stycket BRL har tagits in i 5 § i detta kapitel.

Skriftlig form vid verlatelse av bostadsriitt inférdes genom en lagéndring
i BRL som tridde i kraft den 1 juli 1982 (SFS 1982: 353). Betriiffande for-
arbetena hiinvisas till prop. 1981/82: 169 s. 61 och 86.

Ogiltighet

5§ § En bverlitelse 4r ogiltig, om den som en bostadsrétt Svergltt till viigras
medlemskap i bostadsrittsforeningen. Detta giller inte vid exekutiv forsilj-
ning eller vid offentlig auktion enligt bestimmelserna i denna lag. Om for-
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viirvaren i ett sidant fall inte antagits till medlem, skall féreningen losa
bostadsriitten mot skiilig ersittning.

En SverlAtelse som avses i 3 § &r ogiltig om fSreskrivet samtycke inte er-
hélls.

En &verlitelse som inte uppfyller formforeskrifterna i 4 § dr ocksi ogiltig.

(Jfr 5 kap. 4 § i utredningens forslag)

Forsta stycket motsvaras av 13 § andra stycket BRL.

Andra stycker &r nytt och har tillkommit p4 forslag av Jagrdder. Bestim-
melsen inneblir art om en bostadsritt Sverldts till en juridisk person som #r
medlem i freningen och den juridiska personen inte fir styrelsens samtycke
till forvirvet, blir dverlatelsen ogiltig.

Tredje stycket motsvaras av 12 a § andra stycket BRL.

Ansvaret for forpliktelser

6 § For tid efter det att foreningen underrittats om att bostadsrkitten $vergitt
till en medlem i foreningen, svarar den frin vilken ritten Svergitt inte for de
forpliktelser som Aligger en innehavare av bostadsriitten.

Forsta stycket géller ocksd om en bostadsriitt Svergdu till nigon som inte
iir medlem i féreningen genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller
liknande forvirv eller vid exekutiv forsiljning eller offentlig auktion enligt
denna lag. Om bostadsritten i annat fall har §vergitt till ndgon som inte 4r
medlem, #r den frin vilken riitten 6vergétt fri frAn forpliktelser enligt forsta
stycket forst efter det att forviirvaren antagits till medlem.

(Jfr 5 kap. 5 § i utredningens forslag)
Paragrafen motsvaras av 15 § forsta och andra styckena BRL.

7 8 Om bostadsritten efter uppstgning enligt 7 kap. 18 § kan siljas pA
offentlig auktion, &r bostadsriittshavaren inte skyldig att svara for de forplik-
telser som Aligger en innehavare av bostadsritten for lingre tid &n till det
minadsskifte som intriffar néirmast efter tre minader frin den dag di bostads-
rittshavaren blev skild frin ligenheten.

(Jfr 5 kap. 6 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras av 15 § tredje stycket BRL. Denna bestimmelse
tillkom i samband med att det i bostadsrittslagen tillkkom regler om offentlig
auktion (prop. 1986/87:37). Av forarbetena till denna lagstiftning framgAr att
bestdmmelsen r tillimplig n#r bostadsritten kan siiljas p2 offentlig auktion
efter forverkande, dvs. nir bostadsrittshavaren blivit skild frin ldgenheten.
Bostadsritten forutsétts alltsd dnnu inte ha 6vergdtt till ndgon ny innehavare.
Bestimmelsen innebér att bostadsriittshavarens ansvar for forpliktelserna mot
foreningen upphor vid det minadsskifte som intriffar nirmast efter tre mina-
der frin det att bostadsrittshavaren blev skild frin ligenheten. Efter denna
tidpunkt far foreningen allts4 sjilv biira kostnaderna for bostadsrétten fram till
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dess bostadsritten 6verglr p4 annan. For kostnader som uppkommit fore tre-
manadersfristens utgng, t.ex. forfallna Arsavgifter eller kostnader for sddana
skador i ldgenheten som bostadsrittshavaren skall std for, skall bostads-
rittshavaren alltjimt svara.

8 § En forvirvare svarar tillsammans med den frin vilken bostadsritten
overgltt for de forpliktelser som denne haft som innehavare av bostadsritten,
om inte foreningen och forvirvaren kommit dverens om négot annat. Om
bostadsritten har forvirvats pa offentlig auktion enligt bestimmelserna i
denna lag, svarar dock forvirvaren for forpliktelserna endast om foreningen
har forbehAllit sig betalningsansprak mot denne vid auktionen.

(Jfr 5 kap. 7 § i utredningens forslag)

Paragrafen ir delvis ny.

Férsta meningen 6verensstimmer i sak med 15 § fjirde stycket BRL.
Bestimmelsen i andra meningen, som #r ny, hinger samman med forslaget
rorande vissa frAgor om forsidljning av pantsatt bostadsritt p& offentlig auk-
tion (se avsnitt 2.11). Bestimmelsen innebir att féreningen miste gora gil-
lande sin kravriitt mot férviirvaren vid den offentliga auktionen, om denne
skall vara skyldig att svara f6r den forre innehavarens skulder till foreningen.

Bestimmelser om forsiljning pa offentlig auktion finnsi 1 och 2 §§ och i
7 kap. 30 §.

Forbehdll i stadgarna om rdtt ant dterkopa eller Iosa bostadsratten

9§ En bostadsriusforening fir i sina stadgar ta in ett férbehall om att for-
eningen eller medlemmarna vid dverging av bostadsritt till lokal skall ha ritt
att 16sa bostadsritten. Stadgarna skall i s3 fall ange i vilken ordning l6snings-
rdtten skall tillkomma foreningen eller medlemmarna, inom vilken tid 16s-
ningsriitten skall géras gillande hos férvirvaren samt efter vilka grunder er-
sdttning for bostadsritten skall bestimmas och inom vilken tid den skall be-
talas.

En bostadsrittsforening som i4r ansluten till en folkrérelsekooperativ riks-
organisation fir i sina stadgar ta in férbehall enligt forsta stycket dven for
bostadsligenheter. Ett sidant férbehdll fir gilla tll forman for foreningen, en
folkrorelsekooperativ organisation som denna tillhér eller medlemmarna.
Forbehallet fAr avse riitt att inom hdgst tre 4r frin uppldteisen aterkdpa eller
16sa bostadsritten frin bostadsrittshavaren eller nigon som férvirvat
bostadsritten. I dvrigt giller forsta stycket andra meningen.

(Jfr 5 kap. 8 § i utredningens forslag)
Paragrafen som med vissa mindre sprikliga justeringar motsvaras av 14 §

BRL inférdes genom en lagindring som triidde i kraft den 1 maj 1985 (BoU
1984/85:12, rskr. 194, SFS 1985:182).

3 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr Y2
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Sidoavial

10 § Finns det mellan foreningen och den frin vilken bostadsritten till en
bostadsligenhet Gvergltt ett annat avtal som avser en nyttighet som har ett
omedelbart samband med anviindningen av ldgenheten och som dr av mindre
betydelse i jamforelse med den anvindningen, upphdr dven det andra avtalet
att gilla vid den tidpunkt som anges i 6 §. Har foreningen sagt upp bostads-
rittshavaren till avflyttning enligt 7 kap. 18 §, skall dock det andra avtalet
upphora att gilla nir bostadsrittshavaren enligt 7 kap. 24 § ir skyldig att
flytta, ’

(Jfr 5 kap. 9 § i utredningens forslag)

Paragrafen stimmer i sak 6verens med 15 § sista stycket BRL.

Bestimmelserna infordes i 15 § BRL den 1 januari 1984 i samband med
de #indringar som dA gjordes i hyreslagen (se prop. 1983/84:137 5. 117 och
148). Direfter har sista meningen i stycket tillkommit (prop. 1986/87: 37
s. 64, SFS 1987:243).

Foreningens skyldighet till vidaregverldielse

11 § Har en bostadsriitt vergitt till bostadsréttsforeningen, skall den Gver-
141as s snart det kan ske utan forlust, om inte foreningen pa en forenings-
stimma beslutar att bostadsriitten skall upphéra.

(Jfr 6 kap. 32 § utredningens forslag)

Paragrafen har, med nigra mindre sprikliga justeringar, dverforts frin 17 §
BRL (jfr 1971:12 s. 117). Paragrafens placering i detta kapitel samt rubriken
n#irmast fore paragrafen har tillkommit pA forslag av lagrdder.

7 kap. Bostadsrittshavarens rattigheter och skyldigheter

Derta kapitel motsvarar i huvudsak 18-39 §§ BRL. Ordningen mellan para-
graferna har dock i stor utstrickning kastats om. Samtidigt har bestimmel-
serna delats upp i fler, kortare paragrafer. Aven det nu aktuella kapitlet har
undergiut en spriklig dversyn. Dessutom har vissa sakliga nyheter 1ill-
kommit. Dessa kommenteras i anslutning till de berdrda paragraferna.

Lagrddet har foreslagit en rad redaktionella foriindringar i det remitterade
forslaget, som i allt viisentligt har tillgodosetts. Betriiffande lagrdets forslag
att 6 § andra stycket och 10 § bor foras sarnman i 10 § och samordnas #iven
textmissigt, vill jag emellertid framhalla att uppdelningen pa olika paragrafer
motiveras av att 6 § ror sjilva anvindningen av ligenheten och 10 § tar upp i
vilka situationer ett samtycke kridvs frin foreningen till andrahands-
uppldtelser. Jag anser inte att nigon 4ndring i forhdllande till det remitterade
forslaget bor ske i denna del.
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Lagridet har dven haft synpunkter pd vissa sakfrdgor i kapitlet. I avsnitt
2.9 och 2.10 har jag redovisat min instillning till lagradets synpunkter be-
triiffande andrahandsupplatelse och avgifter till féreningen. I vrigt redovisar
jag min instillning under paragraferna i detta kapitel.

Foreningens ansvar for lagenhetens skick

1§ Nir ligenheten skall tilltridas forsta gingen efter en bostadsritts-
upplételse, skall foreningen tillhandah4lla ligenheten i sidant skick att den
enligt den allminna uppfattningen i orten &r fullt brukbar for det avsedda
indamdlet. Detta giller om inte nigot annat har avtalats.

(Jfr 6 kap. 1 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar, med nigon mindre spriklig justering, 18 § BRL (jfr
prop. 1971: 12 5. 118-119). Rubriken nirmast fore paragrafen har fatt sin
slutliga utformning p4 forslag av lagrdder.

2 § Arligenheten, nir den skall tilliridas forsta gingen efter bostadsritts-
upplatelsen, inte i det skick som bostadsrittshavaren har riitt att fordra enligt
1 §, fir han avhjilpa bristen pA féreningens bekostnad, om inte styrelsen p
tillséigelse ombesorjer dtgirden s snart det kan ske. Kan bristen inte av-
hjilpas utan drjsmil eller underlater styrelsen att efter.tillsigelse ombesorja
Atgirden si snart det kan ske, fir bostadsriittshavaren efter uppsigning fran-
trida bostadsritten. Uppsigning fir dock ske endast om bristen dr av visent-
lig betydelse. Sedan bristen blivit avhjilpt fir uppségning inte ske. For den
tid ldgenheten #r i bristfilligt skick har bostadsrittshavaren rétt till skilig ned-
sittning av Arsavgiften.

Bostadsrittshavaren har dven riitt till ersittning for skada, om bristen beror
pa forsummelse frin féreningens sida.

(Jfr 6 kap. 3 § i utredningens forslag)

Paragrafen har, efter nigra mindre sprikliga indringar, dverforts frin 19 §
BRL (jfr prop. 1971:12 s. 119). I forsta stycket har dock den dndringen
gjorts i sak att uppséigning inte fir ske sedan bristen blivit avhjilpt. Enligt nu-
varande 19 § BRL giller detta endast om bristen avhjilpts av styrelsen. Som

Riksbyggen papekat i sitt remissyttrande kan den nuvarande lydelsen tolkas

s4 att bostadsrittshavaren har mdjlighet bide att avhjilpa bristen pa forening-
ens bekostnad och att frAntrida bostadsritten efter uppsigning. Det saknas
skil for en sddan dubbel mojlighet.

3 § Om bostadsrittshavaren inte far tilltrdda ligenheten i ritt tid nér ligen-
heten skall tilltridas forsta gdngen efter en bostadsréttsupplételse och beror
inte drgjsméilet pA honom, har han ritt till skiilig nedséttning av arsavgiften
for den tid han inte kan anvinda ligenheten eller del av den. Ar hindret av
visentlig betydelse, fir bostadsrittshavaren efter uppsdgning frantrdda
bostadsritten. Uppstigning far inte ske efter tilltradet.
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Bostadsrittshavaren har dven ritt till erstittning for skada, om drdjsmélet
beror pA férsummelse frin foreningens sida.

(Jfr 6 kap. 2 § i utredningens forslag)

Paragrafen stimmer i sak 6verens med 20 § BRL (jfr prop. 1971: 12 s.
120).

4 § Sedan dlltride medgetts dligger det foreningen att hilla ligenheten och
fastigheten i 6vrigt i gott skick, i den mén ansvaret inte enligt 12 § vilar pa
bostadsrittshavaren. Bestimmelserna i 2 § giller i tillimpliga delar om for-
eningen Asidosiitter sin reparationsskyldighet eller om det p4 nigot annat sitt
uppstér hinder eller men i nyttjanderétten genom foreningens villande.

(Jfr 6 kap. 4 och 11 §§ i utredningens forslag)

Forsta meningen i paragrafen dr ny och innebir i forhillande till gillande riitt
ett fortydligande som anger att det ir féreningen som svarar for underhillet av
lagenheten och fastigheten i den min ansvaret inte faller pA bostadsritts-
havaren enligt 12 §. Innebbrden av 12 § dr emellertid - liksom enligt BRL —
att ansvaret for underhdllet av ligenhetens inre, med vissa undantag, som
huvudregel faller pa bostadsréttshavaren.

Andra meningen motsvarar i sak 21 § BRL (jfr prop. 1971:12 s. 120).
Paragrafen har utformats i enlighet med lagrddets forslag.

5§ § Finns det ohyra i ligenheten till men for bostadsritishavaren giller 2 §
i tillimpliga delar. Har ohyran kommit efter det att ligenheten dlltriitts, giller
dock inte vad som sagts nu, om det skett genom bostadsrittshavarens vil-
lande eller genom virdsloshet eller forsummelse av nigon som han svarar for
enligt 12 § andra stycket.

I frAga om bostadsligenhet som utgor en del av ett hus ir styrelsen skyldig
att vidta tjanliga Atgdrder for att utrota ohyra, dven om bostadsrittshavaren ir
ansvarig enligt forsta stycket for att sddan forekommer i ligenheten. Ar
bostadsrittshavaren utan ansvar for ohyran, har han ritt till ersdttning for
nodvindiga kostmader som han drabbats av genom dtgérder for att utrota
ohyran.

(Jfr 6 kap. 5 § 1 utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar 22 § BRL. Endast nigra mindre sprikliga justeringar
har gjorts (fr prop. 1971: 12 5. 121-122).

Hur bostadsrattshavaren far anvanda lagenheten

6 § Bostadsrittshavaren far inte anvinda ligenheten for nigot annat &ndamal
in det avsedda. Foreningen far dock endast dberopa avvikelse som dr av av-
seviird betydelse for foreningen eller nAgon annan medlem i féreningen.

Om en bostadsldgenhet som inte dr avsedd for fritidsindamal innehas med
bostadsriitt av en juridisk person, fir ldgenheten endast anvindas for att i sin
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helhet upplatas i andra hand som permanentbostad, om inte ndgot annat har
avtalats.

(Jfr 6 kap. 6 § i utredningens forslag)

Paragrafens forsta stycke motsvaras av 25 § BRL (jfr prop. 1971: 12 s. 122-
123). .

Bestimmelsen i andra stycket ir ny (se avsnitt 2.4.2). Som nirmare har
kommenterats i anslutning till 2 kap. 4 § om medlemskap for juridiska per-
soner, kan bostadsrittsforeningen fran fall till fall fritt ta stillning till om en
juridisk person som har forvirvat bostadsriitt till en bostadsligenhet skall
kunna antas som medlem i freningen. Hirigenom ges foreningen ocksd
mojlighet att triffa avtal med den juridiska personen om hur ligenheten far
anvindas och om vem som faktiskt fir nyttja ligenheten. Motsvarande for-
h4llande giller nir féreningen upplater bostadsritt vid nyproduktion m.m.

Regeln i andra stycket dr tillimplig i det fall ligenheten inte dr avsedd for
fritidsindamail och foreningen och den juridiska personen inte har triffat
nigot avtal om ldgenhetens anviindning. Ligenheten fir di anviindas endast
for att i sin helhet upplétas i andra hand som permanentbostad.

Syftet med regeln ir till en borjan att ligenheten skall kunna anvindas
endast for s.k. total sublokation, om inte annat avtalats. Ligenheten far inte
utan sérskilt avtal anvindas t.ex. si att olika rum upplats for 6vemattnings-
&ndamdl 4t anstillda inom et foretag e.d. Den juridiska personen fir endast
anvinda ligenheten for att i sin helhet uppldtas i andra hand. Styrelsens sam-
tycke miste alltid inhiimtas for andrahandsupplatelsen enligt bestimmelserna i
10 §. Hirigenom ges foreningen mojlighet att piverka till vem lagenheten
skall upplatas. Samtycke kan och bor givetvis limnas i samband med att den

juridiska personen antas som medlem. Samtycke krivs emellertid ocksA nir.

ligenheten pA nytt skall upplatas i andra hand, sivida inte foreningen ger ett
generellt samtycke till andrahandsupplitelse. Av 11 § andra stycket framgir
att foreningens samtycke under vissa forhillanden kan ersittas med hyres-
ndmndens tillstdnd.

Om annat inte har avtalats, miste ligenheten uppltas som permanent-
bostad. Hari ligger bl.a. att den inte fir upplatas for Gvernattningsindamil
e.d. eller som komplement till ndgon annan bostad. Upplételsen skall alitsd
syfta till att tillgodose behovet av en permanent bostad.

Om den juridiska personen anvinder ligenheten for annat indamdl &n som
foreskrivs i paragrafen eller som sdrskilt har avtalats med foreningen, kan
forverkande av nyttjanderitten komma i friga enligt 18 § 3. Har den juridiska
personen uppldtit léigenheten i andra hand utan behdvligt samtycke eller till-
stAnd kan forverkande av nyttjanderiitten ske enligt 18 § 2.

P& forslag av lagrdder har i andra stycket gjorts ett undantag betriffande
ligenheter avsedda for fritidsindamal. S&som lagridet papekat har mot-
svarande undantag gjorts i 6vriga sirregler for juridiska personer.
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Betriffande lagridets forslag om en sirskild dvergingsbestimmelse, se
avsnitt 2.4.2 samt punkt 13 under lkrafttridande och 6vergdngsbestimmel-
ser.

7 § Bostadsrittshavaren fir inte gora nigon visentlig foréndring i ldgen-
heten utan tillstdnd av styrelsen. Bostadsriittshavaren kan i stadgarna dock
medges en vidstriicktare ritt.

(Jfr 6 kap. 7 § i utredningens forslag)

Paragrafen har himtats frAn 27 § BRL. Nuvarande bestimmelser tar sikte p
en "avseviird fordndring" i ligenheten. Uttrycket har nu indrats till "visentlig
fordndring” for att korrespondera mot bestimmelserna i 9 kap. 15 § (se av-
snitt 2.7.1). Ndgon #ndring i sak &4r inte avsedd (jfr prop. 1971:12 5. 124-
125).

8 § Bostadsrittshavaren far inte inrymma utomstdende personer i ligen-
heten, om det kan medféra men for foreningen eller ndgon annan medlem i
foreningen.

(Jfr 6 kap. 8 § i utredningens forslag)

Med nigra mindre sprikliga justeringar motsvarar denna paragraf 31 § BRL
(jfr prop. 1971: 12 5. 128)

9 § Bostadsrittshavaren ir skyldig att nir han anvinder ligenheten iaktta allt
som fordras for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten. Han
skall ritta sig efter de siirskilda regler som foreningen i dverensstimmelse
med ortens sed meddelar. Bostadsrittshavaren skall hilla noggrann tillsyn
over att detta ocks2 iakttas av dem som han svarar for enligt 12 § andra
stycket.

Gods som enligt vad bostadsriittshavaren vet ir eller med skil kan miss-
tinkas vara behiftat med ohyra far inte foras in i ligenheten.

(Jfr 6 kap. 9 § i utredningens forslag)
Paragrafen motsvarar i sak 28 § BRL (jfr prop. 1971:12 5. 125).

Uppldtelse av ldgenheten i andra hand

10 § En bostadsriittshavare fir uppldta hela sin ligenhet i andra hand endast
om styrelsen ger sitt samtycke. Detta giller dven i de fall som avsesi 6 §
andra stycket.

Styrelsens samtycke krivs inte, om ligenheten #r avsedd for permanent-
boende och bostadsritten till ligenheten innehas av en kommun eller lands-
tingskommun. Styrelsen skall dock genast underriittas om upplatelsen.

11 § Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsuppldtelse far
bostadsrittshavaren %nd4 upplita hela sin ligenhet i andra hand, om han
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under viss tid inte har tillfille att anviinda ldgenheten och hyresndmnden lim-
nar tillstdnd till upplételsen. Sidant tillstind skall ldmnas, om bostadsritts-
havaren har beaktansvirda skil for upplatelsen och foreningen inte har ndgon
befogad anledning att vigra samtycke.

1friga om en bostadsligenhet som innehas av en juridisk person krivs det
for tillstind endast att foreningen inte har nigon befogad anledning att viigra
samtycke.

Ett tillstdnd till andrahandsuppldtelse kan begrinsas till en viss tid och
forenas med villkor.

(Jfr 6 kap. 10 § i utredningens forslag)

I paragraferna behandlas upplatelse i andra hand av bostadsrittsligenheter.
Forslagen har kommenterats i avsnitten 2.9 och 2.4.2. Betriffande gillande
rétt hidnvisas till 30 § BRL (jfr prop. 1971: 12 5. 126-128).

Bestimmelserna i 10 § forsta stycket innebir att den generella méjlighet
som for nédrvarande finns att utan styrelsens samtycke uppl4ta en bostadsriitts-
lagenhet i dess helhet till en annan medlem i foreningen tagits bort. I fort-
séttningen méste alltsA styrelsens samtycke inhdmtas dven i dessa fall. Vidare
har, nérmast som ett fortydligande, forts in en hinvisningsbestimmelse som
innebir att styrelsens samtycke till en andrahandsupplatelse giller ocksd i de
fall en juridisk person innehar bostadsritten till en bostadsligenhet som inte
dr avsedd for fritidsindamal.

110 § andra stycket har undantag foreskrivits frin kravet pa styrelsens
samtycke. Undantaget motsvarar savitt giller kommuner vad som nu fore-
skrivs i 30 § wredje stycket. Hir har dock tillagts att samtycke inte heller
kriivs, om det dr en landstingskommun som innehar bostadsritten. Andra
meningen i stycket motsvarar 30 § tredje stycket sista meningen som dock
innehdllsmissigt har utvidgats att omfatta ocksd underrittelser om lands-
tingskommuners upplatelser.

Bestimmelserna i 11 § forsta stycket , som motsvaras av 30 § andra
stycket BRL, #r ny s till vida att begrinsningen till bostadsligenheter har
tagits bort. Aven lokalhyresgiister kan allts4 viinda sig till hyresnimnden for
att fA tillstAnd till en andrahandsupplitelse nir styrelsen viigrar ge sitt sam-
tycke (§fr 12 kap. 40 § jordabalken). Paragrafen ger siledes mojlighet till en
provning av hyresnimnden nir en forening vigrat ge ett erforderligt samtycke
och det dr frigan om bostadsritt till antingen en bostadsligenhet eller en
lokal.

Iandra stycket har sirskilda bestimmelser forts in i friga om bostads-

ldgenheter som innehas av en juridisk person. Som framgar av utredningens
betéinkande (s. 94 ff) har det ansetts oklart vad som giller i frAga om juridiska
personers mdjligheter att i andra hand uppldta en bostadsldgenhet. Bestim-
melsen i 10 § innebir att en juridisk person miste ha samtycke fran for-
eningen for en andrahandsupplételse. Kravet pA samtycke giller oavsett om
lagenheten 4r avsedd for permanentboende, for fritidsindamal eller for annat
bostadsindamal.
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Om styrelsen viigrar att ge sitt samtycke, kan den juridiska personen fi
frigan provad av hyresnimnden. Bestimmelserna i 11 § andra stycket inne-
bir att hyresnimnden pi samma sitt som giller enligt forsta stycket skall
prova om foreningen har nigon befogad anledning att vigra samtycke.

Om nigot avtal inte har triiffats om ligenhetens anvindning giller enligt
6 § andra stycket att ligenheten skall anvindas som permanentbostad.
Tillstdnd i ett sAdant fall kan dirfor inte limnas till en andrahandsupplatelse
for nigot annat indamail. Foreningen fir vidare anses ha befogad anledning
att viigra samtycke till en andrahandsupplitelse, om anmiirkningar i friga om
skotsamheten kan riktas mot den person som faktiskt skall nyttja ligenheten.
Liksom vid provningen enligt férsta stycket har dennes betalningsformiga
dock ingen betydelse, eftersom det dr den juridiska personen som svarar for
avgifterna gentemot foreningen. Eftersom foreningen genom att anta den
juridiska personen som medlem fir anses ha accepterat att ligenheten upplats
i andra hand, kan foreningen i allminhet inte Aberopa att den inte lingre vill
tilldta att liigenheten upplats i andra hand.

Om foreningen och den juridiska personen har triiffat ett sirskilt avtal om
ldgenhetens anviindning, fir beddmningen av om det finns befogad anledning
att viigra andrahandsupplatelse ske utifrin det avtal som triffats. Detta kan
t.ex. innebira att ligenheten skall f4 uppldtas som Overnattningsbostad.
Omstidndigheterna kan emellertid vara sddana att féreningen genom avtalet
inte for all framtid skall anses ha avsagt sig mojligheten att bestimma om
ldgenhetens anviindning.

Att nyttjanderitten till en ldgenhet kan forverkas, om bostadsrittshavaren
uppléter ligenheten utan behdvligt samtycke eller tillstAnd foljer av 18 § forsta
stycket 2.

Lagrddet har foreslagit att det i stillet fér "andrahandsupplatelse” bor an-
viindas uttrycket upplitelse med hyresriitt eller motsvarande. Av skil som jag
redovisat i avsnitt 2.9, har jag inte funnit det lampligt att gora ndgon 4ndring
av det remitterade forslaget i denna del.

Bostadsrdushavarens ansvar for ldgenhetens skick

12 § Bostadsriittshavaren skall p4 egen bekostnad hilla ligenheten i gott
skick, om inte nigot annat bestimts i stadgamna eller foljer av andra eller
tredje stycket. Dena giller dven marken, om sddan ingdr i uppldtelsen.

Bostadsréttshavaren svarar inte for reparationer av de stamledningar for
avlopp, viirme, gas, elektricitet och vatten som féreningen forsett lagenheten
med. For reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada svarar
bostadsrittshavaren endast om skadan uppkommit genom eget vallande eller
genom virdsloshet eller fsrsummelse av nigon som hor till hans hushdll eller
gistar honom eller av nigon annan som han inrymt i lJigenheten eller som dir
utfor arbete for hans rikning. I friga om brandskada som bostadsritishavaren
sjilv inte vllat giller vad som sagts nu endast om bostadsrittshavaren brustit
i den omsorg och tillsyn som han bort iaktta.

Andra stycket andra meningen giller i tillimpliga delar om det finns ohyra
i ligenheten.
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(Jfr 6 kap. 11 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar i sak 26 § BRL (jfr prop. 1971: 12 s. 123-124).
Frigan om underhAllsansvaret m.m. for foreningens hus och ligenheterna i
huset har behandlats i avsnitt 2.7.1.

Forsta stycket forsta meningen stémmer i sak $verens med forsta stycket i
26 § BRL. Bostadsriittshavaren skall alltsd sjilv svara for det s.k. inre under-
hillet, om inte nigot annat har bestiimts i stadgarna. I andra meningen har i
fortydligande syfte lagts till att om mark ingdr i Ligenhetsupplatelsen si gilier
samma regler, dvs. bostadsrittshavaren skall ocks4 hilla marken i gott skick.
Inte heller i de nya bestimmelserna anges nirmare vad som skall riknas till
ligenhet och vad som allts3 ingdr i bostadsrittshavarens underhillsansvar.
Vissa grinsdragningsproblem kan dirfér uppkomma. I féreningens stadgar
ir det dérfor limpligt att precisera vad som skall héinforas till det inre under-
hillet. Till ligenheten bor i regel riknas rummens golv, viggar och tak, in-
redningen i rummen, glas och bdgar i fonster samt ligenhetens inner- och
ytterdorrar. Till ligenheten kan vidare hora vissa ledningar av olika slag.

Andra och tredje styckena har dverforts frin 26 § BRL med enbart vissa
sprikliga justeringar.

Tilltrade till ligenheten

13§ Foretridare for bostadsrittsféreningen har ritt att f4 komma in i
lagenheten nér det behovs for tillsyn eller for att utfora arbete som féreningen
svarar for. Ndr bostadsritten enligt 30 § eller 6 kap. 1 eller 2 § skall siljas
pA offentlig auktion, dr bostadsrittshavaren skyldig att 14ta lgenheten visas
p4 limplig tid. Foreningen skall se till att bostadsrittshavaren inte drabbas av
stomre oldgenhet dn nodvindigt.

Bostadsrittshavaren ar skyldig att tila sAdana inskrinkningar i nyttjande-
ritten som foranleds av nddvindiga Atgirder for att utrota ohyra i fastigheten,
dven om hans ldgenhet inte besviiras av ohyra. I si fall giiller 5 § i tillimpliga
delar.

Om bostadsrittshavaren inte limnar tilltréide tll ligenheten nir foreningen
har ritt till det, kan tingsritten besluta om handrickning. I friga om s&dan
handrickning finns bestimmelser i 17 § handrickningslagen (1981:847).

(Jfr 6 kap. 12 § i utredningens forslag)
Paragrafen motsvarar i sak 29 § BRL (jfr prop. 1971:12 5. 125-126).
Avgifter iill foreningen

14 § Varje medlem skall betala en avgift till bostadsrittsforeningen i form
av en insats nir bostadsritt uppldts till honom. Foreningen har dessutom ritt
att ta ut en Arsavgift for den 16pande verksamheten samt, om det anges i stad-
gama, upplatelseavgift, overlitelseavgift och pantsétningsavgift.

En beslutad insats kan 4dndras i den ordning som siigs i 9 kap. 13 och
16 §§. Foreningen fir i 6vrigt inte ta ut sdrskilda avgifter for 4tgirder som
foreningen skall vidta med anledning av denna lag eller annan forfattning.
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Vid ombildning av hyresritt till bostadsriitt fAr bostadsrittsféreningen inte
ta ut upplatelseavgift forrin efter en minad frin den dag di foreningen er-
bjudit hyresgisten att f4 ligenheten uppldten med bostadsritt. Intill dess sex
minader forflutit rdknat frin dagen for erbjudandet, fir avgiften hégst mot-
svara riinta pA insatsen enligt 5 § riintelagen (1975:635).

(Ifr 6 kap. 13 § i uwedningens fbrslag)

Paragrafen, som inte har nigon motsvarighet i BRL, #ir en foljd av 6versynen
av BRL:s avgiftssystem (se avsnitt 2.10).

Av forsta stycker framglr vilka avgifter som en bostadsrittsforening skall
resp. har riitt att ta ut av bostadsrittshavaren.

Med insats avses vad som i den gamla lagen kallades grundavgift. PA for-
slag av lagrdder har forsta meningen i stycket formulerats s att det klart
framgAr att insatsen &r en avgift till féreningen.

I den nya lagen har uttrycket rsavgift behillits. Det #r dock givetvis inget
som hindrar att foreningen delar upp avgiften i exempelvis minads- eller
kvartalsavgifter. Lagen har ocksi kompletterats med uppgift om vad 4rsavgif-
ten stir for. NAgon dndring i sak #r inte avsedd.

Om det anges i stadgarna fir foreningen iven ta ut upplatelseavgift, Sver-
latelseavgift och pantsittningsavgift. Storleken pa de tvi sistnimnda avgif-
terna bor svara mot foreningens sjdlvkostnad, men en schablonisering bor
kunna ske. Det skall av foreningens stadgar framg vilken berikning som
ligger till grund for att ta ut dverlatelseavgift och pantsiiningsavgift (se 9
kap. 5 § forsta stycket 5). Som riktpunkt for en schablon vid bestimmandet
av gverlitelseavgiften bor gilla det belopp som enligt HSBs monsterstadgar
maximalt fr tas ut, nimligen 2,5 % av basbeloppet. For pantséttningsavgif-
ten bor riktpunkten vara 1 % av basbeloppet. Med nu foreslagna riktpunkter
for avgifternas bestimmande, finns det knappast nigon anledning att gira
avgifternas storlek beroende av kpeskillingen. Nigot uttryckligt forbud om
detta i lagtexten har dirfor inte tagits upp (jfr lagrddets yttrande). Négon an-
ledning att i lagtexten ta upp sérskilda berikningsgrunder utifrin de genom-
snittliga sjélvkostnaderna for foreningen, vilket lagridet foreslagit, har inte
heller ansetts pikallat. Med anledning av vad lagridet anfort om upplatelse-
avgift, bor pApekas att denna inte alltid behver motsvara skillnaden mellan
ett antaget marknadsviirde vid upplatelsen och insatsen. Om upplatelseavgift
t.ex. anvinds for att utjimna avgifterna till foreningen efter en ombyggnad
med hinsyn till standardskillnader, behdver avgifterna sledes inte alls relate-
ras till bostadsritternas antagna marknadsvirden.

1 andra stycket forsta meningen har i fortydligande syfte intagits en upp-
lysning om att en 4ndring av insatsen kan ske i den ordning som anges i
9 kap. 13 och 16 §8§, dvs. att féreningsstimman alltid miste besluta om
tindring av insatsen och att det i vissa fall krivs kvalificerad majoritet vid
stimmobeslut.

Andra meningen har formulerats efter forslag av lagrdder. Det framgir att
upprikningen av vilka avgifter féreningen fir ta ut enligt forsta stycket dr ut-
tdmmande i friga om avgifter for Atgiirder enligt bostadsrittslagen eller annan
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forfattning. Féreningen fér alltsd inte ta ut nigra avgifter utover de angivna,
t.ex. for att foreningen fullgdr sin underriittelseskyldighet enligt 31 § gent-
emot en panthavare. Inte heller fir foreningen ta ut avgifter av exempelvis en
kreditgivare som p4 en bostadsriittshavares uppdrag begir att f utdrag ur
lagenhetsforteckningen betriiffande en ligenhet som denne disponerar med
bostadsritt (se 9 kap. 11 §). Nigot forbud att ta ut avgifter for Atgirder som
foreningen inte forfattningsenligt 4r skyldig att vidta, finns inte heller.
Detsamma giller en avgift for anordningar som foreningen lagligen inte ir
skyldig att ha, t.ex. tvittstugeavgifter.

Med de nya bestimmelserna har den s.k.intriidesavgiften utmonstrats ur
lagstiftningen.

I tredje stycket finns sirskilda bestimmelser om upplételseavgiften vid
ombildning av hyresrtt till bostadsriitt. Enligt dessa bestimmelser far en for-
ening inte ta ut nigon upplitelseavgift forrin efter en minad frin erbjudandet.
Direfter och intill dess sex minader gitt frin erbjudandet fir avgiften hogst
motsvara réinta p insatsen enligt réntelagen.

Det bor av ett erbjudande om att 3 ligenheten upplaten med bostadsritt
klart framga vid vilken tidpunkt erbjudandet limnats. Sjélvklart bor det dven
framg vilken ligenhet som avses och vilka avgifter som skall utgd. Aven om
det inte finns nigot krav pi skriftlighet torde det ur bevissynpunkt vara
lampligt att erbjudandet limnas skriftligt.

15§ Avgifter till foreningen skall betalas under foreningens adress eller
annan adress som foreningen uppger. Betalning fAr alltid ske genom post-
anvisning, postgiro eller bankgiro.

Om bostadsrittshavaren betalar sin avgift p4 post- eller bankkontor, anses
beloppet ha kommit foreningen till handa omedelbart vid betalningen. Limnar
bostadsriittshavaren ett betalningsuppdrag pd avgiften till bank-, post- eller
girokontor, anses beloppet ha kommit féreningen till handa nér betalnings-
uppdraget togs emot av det fésrmedlande kontoret.

(fr 6 kap. 14 § i utredningens forslag)

Aven denna paragraf ir ny i forhallande till gillande ritt . Regleringen inne-
bir en anpassning till 12 kap. 20 § jordabalken betrdffande bl. a. frigan nir
en avgift skall anses betald till foreningen. I proposition 1983/84:137 stigs det
i specialmotiveringen till denna bestimmelse s. 126 foljande.

Hyran skall siledes anses som betald nir hyresgisten pi ett post- eller
bankkontor mot kontant betalning uppdrar 4t posten eller banken att &ver-
fora pengarna till hyresviirden. Aven andra meningen, som behandlar be-
talning genom ett girosystem, motsvarar i sak gillande riitt. Emellertid har
det tillkommit tv3 girotyper utdver post- och bankgiro, nimligen privat-
och sparbanksgiro. Varje girotyp har sina egna regier. Gemensamt for
dem alla dr dock att gildeniren har et sérskilt konto anslutet 61l systemet
och att han genom en skriftlig betalningsorder kan pakalla att det betal-
ningsférmedlande organet belastar detta konto och 6verfor pengar till en
angiven betalningsmottagare. Hyresbetalning skall anses ha skett nér en
betalningsorder avseende hyra tas emot av det kontor som enligt reglerna
for det individuella girokontot skall formedla betalningen pd grund av
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uppdraget. For att betalning skall anses ha skett vid denna tidpunkt krivs
sjilvklart att erforderligt belopp finns tiligingligt pd kontot och att betal-

ningsuppdraget i ovrigt uppfyller de krav som giller for respektive giro-
system.

16 § Om bostadsriittshavaren inte i ritt tid betalar insats eller upplitelse-
avgift som skall betalas innan ldgenheten fir tlltriidas och sker inte heller riit-
telse inom en ménad frin anmaning, fir foreningen hiiva upplitelseavtalet.
Detta giiller inte om ligenheten tilltriitts med styrelsens medgivande.

Om avtalet hévs, har foreningen ritt till ersétning for skada.

I 18-25 §§ finns bestimmelser om forverkande nir avgifter betalas for
sent efter dilliréidet.

(3fr 6 kap. 15 § i utredningens forslag)

Paragrafens férsta och andra stycke stimmer i sak &verens med 32 § BRL
(prop. 1971:12 s. 129).

1tredje stycket, som saknar motsvarighet i BRL, gors en hinvisning till
18-25 §§. Dir finns bestimmelser om forverkande nir avgifter betalas for
sent efter tilltriidet.

Ran for bostadsrattshavaren att frdntrada bostadsratten vid avgiftshojning

17 § Har beslut fattats om en visentlig avgiftshojning for bostadsritten, far
bostadsritishavaren efter uppsigning frintrida bostadsriitten, om det inte 4r
oskiligt mot foreningen eller dess medlemmar att bostadsritten frintrads.
Uppsigning skall ske inom tre méinader frin den dag da bostadsrittshavaren
fick kinnedom om avgiftshojningen.

(3fr 6 kap. 16 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar i sak 23 § BRL (jfr prop. 1971: 12 5. 122). Att ut-
trycket "obilligt” bytts ut mot "oskiligt" ir sAledes endast en spriklig dndring.
Om verkningarna av att bostadsritten sigs upp finns bestimmelser i 30 §.

Forverkande

18 § Nyttjanderitten till en ligenhet som innehas med bostadsritt och som
tilltritts dr, med de begrinsningar som f6ljer av 19 och 20 §§, forverkad och
foreningen siledes berittigad att séiga upp bostadsrittshavaren till avflyttning,

1. om bostadsritishavaren drjer med art betala insats eller upplételseavgift
utdver tvi veckor eller den lingre tid som kan vara bestimd i stadgarna frdn
det att foreningen efter férfallodagen anmanat honom att fullgéra sin betal-
ningsskyldighet eller om bostadsrittshavaren drjer med att betala drsavgift
utdver tva vardagar efter forfallodagen,

2. om bostadsrittshavaren utan behdvligt samtycke eller tillstind uppldter
ldgenheten i andra hand,

3. om ligenheten anvinds i strid med 6 eller 8 §,

4. om bostadsrittshavaren eller den som ligenheten upplAtits till i andra
hand, genom vhrdsloshet &r vllande till att det finns ohyra i lagenheten eller
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om bostadsrittshavaren genom att inte utan oskiligt drojsmal underréitta
styrelsen om att det finns ohyra i ligenheten bidrar till att ohyran sprids i
fastigheten,

5. om ligenheten p annat siitt vanvardas eller om bostadsrittshavaren eller
den som ldgenheten upplitits till i andra hand Asidositter nigot av vad som
skall iakttas enligt 9 § vid ligenhetens begagnande eller brister i den tillsyn
som enligt samma paragraf Aligger en bostadsrittshavare,

6. om bostadsrittshavaren inte limnar tillrdde till ligenheten enligt 13 §
och han inte kan visa en giltig ursikt for detta,

7. om bostadsrittshavaren inte fullgor skyldighet som gr utdver det han
skall gora enligt denna lag, och det mste anses vara av synnerlig vikt for for-
eningen att skyldigheten fullgors, samt

8. om liigenheten helt eller till visentlig del anviinds for niringsverksamhet
elier dirmed likartad verksamhet, vilken utgdr eller i vilken till en inte
ovisentlig del inglr brottsligt forfarande, eller for tillfilliga sexuella for-
bindelser mot ersittning.

(Jfr 6 kap. 17 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar i sak 33 § forsta stycket BRL (jfr prop. 1971:12 s.
129-133 och 1983/84:105). Vissa sprikliga justeringar har gjorts i bestim-
melserna.

Bl.a. har i punkten 1 "grundavgift" bytts ut mot "insats”.

126-28 §§ finns bestimmelser om forfarandet vid uppsiigning.

19 § Nyttjanderiitten #r inte forverkad, om det som ligger bostadsritts-
havaren till last dr av ringa betydelse. Inte heller dr nyttjanderitten till en
bostadsldgenhet forverkad pd grund av att en skyldighet som avsesi 18 § 7
inte fullgdrs, om bostadsrittshavaren ir en kommun eller landstingskommun
och skyldigheten inte kan fullgéras av en kommun eller landstingskommun.
En skyldighet for bostadsrittshavaren att inneha anstillning i ett visst fore-
tag eller nigon liknande skyldighet fir inte liggas till grund for férverkande.

(Jfr 6 kap. 18 § i utredningens forslag)

Forsta stycket motsvarar i sak 33 § andra stycket BRL. Betriffande forsta
meningen, se prop. 1971:12 s. 133. Den 4ndring som nu sker innebdr att
paragrafen #ven reglerar de fall di en landstingskommun innehar en bostads-
ratt.

Andra meningen (med undantag for nu tillagda "landstingskommun") till-
kom i samband med bostadsanvisningslagen som numera ersatts av lagen
(1987: 1274) om kommunal bostadsanvisningsritt. I specialmotiveringen till
denna bestimmelse siigs det i propositionen 1979/80:72 s. 57 foljande.

Nir en kommun blir medlem i en bostadsrittsforening kan problem upp-
komma till foljd av att foreningens stadgar foreskriver att medlemskapet ir
forenat med vissa skyldigheter, t.ex. krav pA medlemskap i ndgon annan
organisation. Om dessa villkor inte uppfylls, kan enligt forsta stycket 7
bostadsritten forverkas och bostadsriittshavaren sigas upp till avflyttning.
For att friga om forverkande av bostadsritten till en bostadsldgenhet inte
skall uppkomma i sAdana fall diir stadgarna féreskriver villkor som en
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kommun inte kan uppfylla, har i paragrafens tredje stycke gjorts ett tilligg
som klargor detta. Aven denna bestimmelse har generell giltighet. I likhet
med 11 och 30 §§ giller den siledes inte bara nir bostadsriitten har for-
viirvats pa grund av bestimmelserna i bostadsanvisningslagen.

Andra stycket motsvarar till viss del 33 § forsta stycket 7 BRL.

20 § Uppsigning pd grund av forhillande som avses i 18 § 2, 3 eller 5-7
far ske endast om bostadsrittshavaren liter bli att efter tillstigelse vidta riittelse

utan dréjsmal. I friga om en bostadsldgenhet fir uppségning p4 grund av

forhillande som avses i 18 § 2 inte heller ske om bostadsrittshavaren efter
tillsdgelse utan drojsmal ansSker om tillstdnd till upplételsen och far ansékan
beviljad.

(Jfr 6 kap. 19 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar i sak 33 § tredje stycket BRL (jfr prop. 1971:12 s.
133). Innehéllet i andra meningen #r dock nytt. En motsvarande bestimmelse
finns i 42 § forsta stycket 2 hyreslagen.

21 § Ar nyttjanderiitten forverkad p4 grund av forhallande, som avses i
18 § 1-3 eller 5~7 men sker rittelse innan foreningen gjort bruk av sin ritt
till uppsiéigning, kan bostadsrittshavaren inte direfter skiljas frin ligenheten
pa den grunden. Detsamma giiller om féreningen inte har sagt upp bostads-
rdttshavaren till avflyttning inom tre mAnader fridn den dag d4 foreningen fick
reda pa forhdllande som avses i 18 § 4 eller 7 eller inte inom tvd ménader
frdn den dag d& foreningen fick reda pa forhdllande som avses i 18 § 2 sagt
till bostadsrétishavaren att vidta ritielse.

(Jfr 6 kap. 20 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar, med nigra mindre sprikliga justeringar, 34 § forsta
stycket BRL (jfr prop. 1971:12 s. 133).

22 § En bostadsrittshavare kan skiljas frin ligenheten pd grund av for-
hillande som avses i 18 § 8 endast om foreningen har sagt upp bostadsriitts-
havaren till avflyttning inom tvA minader frin det att féreningen fick reda pa
forhAllandet. Om den brottsliga verksamheten har angetts till 4ta) eller om for-
understkning har inletts inom samma tid, har foreningen dock kvar sin ritt
till uppsdgning intill dess att tvd minader har gitt frAn det att domen i brott-
madlet har vunnit laga kraft eller det riittsliga forfarandet har avslutats pA nigot
annat sitt.

(Jfr 6 kap. 21 § i utredningens forslag)

Paragrafen stimmer i sak 6verens med 34 § andra stycket BRL (jfr prop.
1971:12 5. 133).

23 § Ar nyttjanderitten enligt 18 § 1 forverkad p4 grund av drojsmi] med
betalning av &rsavgift, och har féreningen med anledning av detta sagt upp
bostadsréttshavaren till avflyttning, fir denne pA grund av drbjsmélet inte
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skiljas frin ligenheten om avgiften betalas senast tolfte vardagen fran upp-
signingen.

I véintan p4 att bostadsriittshavaren visar sig ha fullgjort vad som fordras
for att f2 tillbaka nyttjanderitten fir beslut om avhysning inte meddelas forrin
efter fjorton vardagar frin den dag di bostadsrittshavaren sades upp.

(Jfr 6 kap. 22 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar i sak 35§ BRL (jfr prop. 1971:12 s. 133).
Begreppet "vrikning” har dock bytts ut mot "avhysning”, jfr 16 kap. ut-
stkningsbalken.

24 § Sigs bostadsrittshavaren upp tll avflyttning av nigon orsak som
anges i 18 § 1, 4-6 eller 8, 4r han skyldig att flytta genast, om inte annat
foljer av 23 §. Sigs bostadsrittshavaren upp av nigon annan i 18 § angiven
orsak, fir han bo kvar till det manadsskifte som intriiffar niirmast efter tre
ménader frin uppsigningen, om inte riitten Aligger honom att flytta tdigare.

(Jfr 6 kap 23 § i utredningens forslag)

Bestdimmelserna i denna paragraf motsvarar i sak 36 § BRL (jfr prop.
1971:12 s. 134 och 1983/84:105).

25§ Om foreningen sdger upp bostadsrittshavaren till avflyttning, har for-
eningen riitt gll ersdtming for skada.

(Jfr 6 kap. 24 § i utredningens forslag)

I sak stimmer paragrafen tverens med 33 § sista stycket BRL (jfr prop.
1971:12 5. 133).

Férfarandet vid uppsdgning

26 § En uppsigning skall vara skriftlig, om inte skriftligt erkiinnande av
uppsdgningen limnas. Om det 4r bostadsriittshavaren som gor uppsdgningen,
f&r den ske hos den som &r behorig att ta emot 4rsavgiften pd foreningens
vignar.

(fr 6 kap. 25 § i utredningens forslag)

Paragrafen har samma sakliga innehall som 39 § forsta stycket BRL (jfr prop.
1971:12 s. 135).

27 § Skriftlig uppsigning skall delges den som s6ks for uppsigning, dock
utan tillimpning av 12-15 §§ delgivningslagen (1970:428).

Triiffas inte den som soks for uppsigning i sitt hemvist, fir uppsigningen
sdndas i rekommenderat brev under hans vanliga adress. Ett exemplar av
uppsidgningen skall dessutom limnas antingen i den soktes bostad till en
vuxen medlem i det hushall som han tillhér eller, om han driver rorelse med
fast kontor, pa kontoret till ndgon som #r anstiilld dér. PAwiffas inte ndgon
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som angetts nu, skall uppsiigningen i stillet liggas i den soktes postlida, om
sidan finns. Uppségningen har skett nir vad som sagts nu blivit fullgjort.

Har den hos vilken uppsigning skall ske inte ndgot kidnt hemvist i Sverige
och finns det inte heller nigot kéint ombud som har riitt att ta emot uppségning
fér honom, fir uppsiigning ske genom kungérelse i Post- och Inrikes
Tidningar.

(Jfr 6 kap. 26 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar, med nigra sprikliga justeringar, 39 § andra—fjirde
styckena BRL (jfr prop. 1971:12 s. 135).

28 § Stimningsanstkan med yrkande om ritt att frintrida bostadsritten
eller om bostadsréttshavarens skiljande frin ldgenheten samt anstkan om av-
hysning av bostadsrittshavaren giller som uppséigning nér delgivning skett i
behorig ordning.

(Jfr 6 kap.. 27 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar med endast en spriklig justering 39 § sista stycket
BRL (jfr prop. 1971:12 5. 135).

29 § Om en bostadsritt sigs upp av nigon orsak som anges i 2-5 och
17 §§, Svergir bostadsritten genast till féreningen. Foreningen skall betala
skiilig ersittning for bostadsratten.

Har bostadsrittshavaren tilliriti ligenheten, skall hyresavtal anses ingdnget
for tiden frin uppsdgningen, om bostadsrittshavaren i uppsdgningen begirt
att fA bo kvar i ligenheten. I s& fall giller 4 kap. 9 §.

(Jfr 6 kap. 28 § i utredningens forslag)

Paragrafen stimmer i sak $verens med 24 § BRL. I forsta srycket andra
meningen har dock den nuvarande bestimmelsen utgitt att foreningen skall
betala "tll bostadsrittshavaren”. En motsvarande 4ndring har gjorts i 4 kap. 8
§, se kommentaren till denna paragraf, dir ocksd uttrycket "skilig ersdttming”
kommenterats.

30 § Har bostadsrittshavaren blivit skild fran ligenheten till foljd av upp-
stigning i fall som avses i 18 §, skall bostadsritten s#ljas p4 offentlig auktion
s4 snart det kan ske, om inte féreningen, bostadsriittshavaren och de kinda
borgentirer vars ritt berbrs av forsiljningen kommer Sverens om nigot annat.
Forsiljningen fAr dock anstd till dess att brister som bostadsréttshavaren
svarar for blivit itgédrdade.

Av vad som kommit in genom forsiljningen fir foreningen, sedan ersétt-
ning enligt 8 kap. 6 § tagits ut, behdlla s& mycket som beh6vs for att ticka
féreningens fordran hos bostadsrittshavaren.

(Jfr 6 kap. 29 § i utredningens forslag)
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Paragrafen har samma sakliga innehll som 37 § forsta och andra styckena
BRL (§fr prop. 1971:12 s. 134). I forsta stycket har dock till kiinda borge-
nirers skydd skrivits in den nyheten att en forsiljring pd annat siitt &n genom
en offentlig auktion kan komma till stind endast om sivil foreningen och
bostadsrittshavaren som de kinda borgendrer vars ritt berors av forsilj-
ningen &r verens om en forsiljning i denna ordning. Forslaget innebir alltsd
att samtliga dessa tre grupper méste vara éverens for att en s.k. underhands-
forsdljning skall kunna ske. I sammanhanget bdr pApekas att 6 kap. 7 § be-
triffande ansvaret for forpliktelser mellan foreningen och bostadsrittshavaren
fiven &ger giltighet vid beriikning av foreningens fordran enligt denna para-
graf,

Underrdrttelse vid pantsattning av en bostadsrast

31 § Har foreningen underrittats om att en bostadsrétt 4r pantsatt, skall for-
eningen utan dréjsmal underritta panthavaren om bostadsrittshavaren har
obetalda avgifter till féreningen till ett belopp som 6verstiger vad som av 4rs-
avgiften beloper pA en manad och bostadsréttshavaren drojer med betalningen
mer 4n tva veckor frin forfallodagen. Férsummas det, har foreningen vid
forsdljning enligt 30 § forsta stycket foretride till betalning fore panthavaren
endast i friga om belopp som skulle ha betalats innan underrittelse skulle ha
skett.

(Jfr 6 kap. 30 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar, med endast nigra sprikliga justeringar, 37 § tredje
stycket BRL (jfr prop. 1981/82:169 s. 88 och prop. 1986/87:37 s. 65).

PA lagrddets forslag har, utan att dndring i sak 4r avsedd ordet minads-
avgift i det remitterade forslaget ersatts med "vad som av drsavgiften beloper
pi en minad". :

Vissa ovriga meddelanden

32 § Ar sidant meddelande frin foreningen som avses i 16 §, 18 § 1,
20 § cller 31 § eller 6 kap. 1 eller 2 § avsiint i rekommenderat brev under
mottagarens vanliga adress, skall foreningen anses ha fullgjort vad som an-
kommer pd den. Detsamma giller betriffande sddant meddelande frin
bostadsrittshavaren som avses i 2 § och 6 kap. 6 §.

(Jfr 6 kap. 31 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar 74 § BRL (jfr prop. 1971:12 s. 167) med det tilldgget .

som lagrddet fSreslagit att forsta meningen reglerar dven sddana meddelanden
frin foreningen som avses i 31 §. Genom hénvisningen till 2 § i sista
meningen fir meddelande som avses i 4 och 5 §8§ ocksd anses omfattade av
paragrafen, eftersom dessa paragrafer hinvisar till 2 §. Detta Sverensstimmer
med vad lagrddet pApekat.

14 Riksdagen 1990/91. | saml. Nr 92
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Upphérande av bostadsratten i vissa fall

33§ Overlats det hus i vilket ligenheten finns eller siljs huset exekutivt,
upphdr bostadsritten. Foreningen dr dirvid skyldig att betala skiilig ersittming
for bostadsritten. Triader féreningen i likvidation inom tre minader frin det
frAgan om foreningens ersittningsskyldighet blivit slutligt avgjord eller for-
sitts féreningen inom samma tid i konkurs, skall dock bostadsrittshavarens
ritt att f4 ersittning for bostadsritien bedomas efter de regler som giller for
skifte av foreningens tillgingar.

Upphor bostadsritten enligt forsta stycket och har ligenheten tilltritts,
skall skriftligt hyresavtal anses ingnget. I s4 fall giller 4 kap. 9 §.

(Jfr 6 kap. 33 § i utredningens forslag)

Paragrafen stimmer 6verens med 38 § BRL (jfr prop. 1971:12 s. 134).
Endast nigra mindre sprikliga justeringar har gjorts.

8 kap. Offentlig auktion

Den 1 juli 1987 tridde nya regler i kraft rorande bl.a. férfarandet vid forsilj-
ning av bostadsritt p8 offentlig auktion (prop. 1986/87:37, BoU 13, rskr.
249, SFS 1987:243). Forutom #ndringar och tilligg i ett antal paragrafer i
BRL infordes samtidigt fyra nya paragrafer i lagen (80-83 §§). Savil fore
som efter ikrafttridandet har det diskuterats om bostadsriitten vid en offentlig
auktion skall utropas med eller utan forbehall om pantriitt. Denna och ett par
andra frigor har behandlats i avsnitt 2.11.

De éindringar som forts in den nya lagen finns i 6 kap. 8 § andra meningen
samt i detta kapitel. Kapitlet har dessutom forsetts med underrubriker. Vissa
redaktionella dndringar har gjorts i férhallande till lagrddsremissens forslag.
Sisom framglr av avsnitt 2.11 har Jagrdder godtagit forslaget i lagrads-
remissen som en acceptabel 19sning tills vidare.

Fdrordnande av god man m.m.

1§ Offentlig auktion som avses i 6 kap. 1 eller 2 § eller 7 kap. 30 § skall
hillas av en god man som pi bostadsriittsforeningens begéran forordnas av
tingsritten. Beslut i drende om forordnande av god man fir om det finns sir-
skilda skal meddelas utan bostadsréttshavarens horande.

(Jfr 7 kap. 1 § 1 st. i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar 80 § BRL (jfr prop. 1986/87:37 s. 67). Det tilligget
har dock gjorts att tingsritten fAr meddela beslut i drendet utan att hora
bostadsrittshavaren, om det finns sirskilda skil. Ett sAdant skil kan vara att
bostadsrittshavaren hiller sig undan. Bostadsrittshavaren skall alitsd inte
kunna forhala proceduren pi detta sitt. Ett annat skil kan vara att det inte
finns ndgra uppgifter om var bostadsrittshavaren uppehiller sig.
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2 § Gode mannen skall i god tid och pa ldmpligt sédtt kungora tid och plats
for auktionen. Bostadsrittshavaren, féreningen och kiinda borgenirer vilkas
ritt beror av forsiljningen skall i god tid underrittas sérskilt.

Vid forriitmingen skall man fora protokoll.

(Jfr 7 kap. 1 § 2-3 st. i utredningens férslag)

Bestimmelserna motsvarar 80 § andra och tredje styckena BRL.
Auktionsforfarander

3 § Innan budgivningen inleds skall gode mannen redovisa villkoren for for-
siljningen samt limna &vriga upplysningar som #4r av betydelse for denna.
Om foreningen inte medger nigot annat, skall bostadsritten utropas utan for-
behall om pantrét. Inrop fir inte godtas om det ir uppenbart ant avseviirt
hogre képeskilling kan uppnis.

(Jfr 7 kap. 2 § 1 st. i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar i sak 81 § forsta stycket BRL (jfr prop. 1986/87:37 s.
68). I paragrafen har dock det dlligget gjorts att bostadsritten skall utropas
utan forbehdll om pantriitt, om féreningen inte medger nigot annat. Motivet
for denna 4ndring har redovisats i avsnitt 2.11.

Kdpeskillingen

4 § Kopeskillingen skall betalas genast, om inte andra villkor faststillts fore
forsiljningen. Tilltriide fir inte ske forrin full betalning erlagts. Niir den gode
mannen har tagit emot betalningen, skall han utfirda képebrey.

(Jfr 7 kap. 2 § 2 st. i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar i sak 81 § andra stycket BRL.

Ny auktion

5 § Ny auktion skall hillas, om inrop inte sker eller godtas eller om kdpe-
skillingen inte betalas enligt faststillda villkor. Sker det inte ndgot inrop vid
en ny auktion, Svergr bostadsritien utan 1sen och fri frin pantriitt genast till
foreningen.

(Jfr 7 kap. 2 § 3 st. i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar i sak 81 § tredje stycket BRL. Dock har det i for-
tydligande syfte tillagts att bostadsriitten — i de fall nigot inrop inte sker vid en
ny auktion — skall vergd dll féreningen fri frin pantriitt, se avsnitt 2.11.
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Gode mannens rdtt till ersattning

6 § Gode mannen har ritt till skilig ersittning for arbete, tidsspillan och ut-
ligg som uppdraget krivt. Ersittningen fir tas ut fore varje annan fordran ur
den kopeskilling som inflyter vid forsiljningen. I den min képeskillingen inte
ricker till, skall ersittningen i stillet betalas av bostadsriittsféreningen, men
bostadsrittshavaren skall slutligt svara for erséttningen.

(Jfr 7 kap. 3 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar med endast ndgon mindre spriklig justering 82 § BRL
(jfr prop. 1986/87:37 s. 69-70).

Redovisning av kopeskillingen

7 § Kopeskillingen skall férdelas och redovisas av gode mannen si snart
som mdjligt. Utbetalningen av medel fir dock anst om det rider tvist om
vem som ir betalningsberittigad och sikerhet inte stills. Om utrop av
bostadsriitten skett utan forbehll om pantritt, 4r panthavaren skyldig att ta
emot betalning i fortid. Protokollet med redovisningen skall delges bostads-
rittshavaren, foreningen och berdrda borgeniirer.

Om négon dr missndjd med redovisningen kan han vicka talan inom tre
ménader frAn den dag d4 han fick del av protokollet. Viicks inte talan inom
denna tid gir ritten att f4 saken provad i domstol forlorad.

(3fr 7 kap. 4 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar i sak 83 § BRL (jfr prop. 1986/87:37 s. 70-71). En
nyhet dr dock foreskriften att panthavaren &r skyldig att ta emot betalning i
fortid, om bostadsrdtten har utropats utan forbehll om pantritten. Motivet for
detta tillagg har redovisats i avsnitt 2.11,

9 kap. Bestimmelser om foreningen m.m.

De foreningsrittsliga bestimmelserna behandlas i detta kapitel.
Bestimmelserna motsvarar med dndringar och tilligg bestimmelserna i 44—
67 §§ BRL. Bestimmelserna om medlemskap har dock brutits ut och tagits
upp i 2 kap. Slopandet av den vetoritt som bostadsrittshavaren tidigare haft
vad giller intring i den egna ldgenheten vid om- och tillbyggnader (avsnitt
2.7.2) innebir bl.a. att bestimmelserna i nuvarande 60 § BRL har dndrats.
De nya bestimmelserna med anledning av denna forindring finns i 16—
18 §§.

Lagrddet har i stora delar godtagit lagridsremissens forslag. Vissa mindre
redaktionella dndringar har foreslagits. Lagradet har ocks4 foreslagit att den i
lagridsremissen foreslagna likvidationsbestimmelsen om antalet ldgenheter
gar ned under fem bor utgd. Enligt lagridets mening fyller denna ingen storre
funktion. I stiillet bér man i den nuvarande bestimmelsen inféra ett tilligg
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med den innebérden att om flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt
skall de i detta sammanhang riknas som en bostadsrittshavare. Som framgar
av skil som jag redovisat i avsnitt 2.2 anser jag att lagridets forslag bor god-
tas och bestimmelsen har dirfor utformats i enlighet hiirmed. Vissa dvriga av
lagridet foreslagna dndringar redovisas under respektive paragraf.

Allmdnna bestdmmelser om en bostadsrattsforening

1§ I1 kap. finns vissa inledande bestimmelser om bostadsrittsforeningar..
(3fr 8 kap. 1 § i utredningens forslag)

I paragrafen, som saknar motsvarighet i BRL, hinvisas till de inledande be-
stimmelser om bostadsrittsforeningar som finns i 1 kap. Dessa bestimmel-
ser som anger foreningens dndamil och att en bostadsrittsforening méste vara
registrerad (1 §) samt minimikraven for registrering (2 §) motsvaras i huvud-
sak av 40 och 43 §§ BRL.

2 § Bestimmelserna i 2 kap. 3 § lagen (1987:667) om ekonomiska for-
eningar om nir en ekonomisk forening skall anmilas for registrering och om
verkan av att anmiilan gjorts for sent géller i friga om bostadsréttsforeningar.

(Jfr 8 kap. 2 § i utredningens forslag)

Bestimmelserna i denna paragraf motsvaras tillsammans med 3 § av 46 §
BRL. Den senaste @ndringen av 46 § BRL gjordes i samband med lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar. I propositionen 1986/87:7 s. 281 an-
forde departementschefen foljande betrdffande 46 § BRL.

Genom hinvisningarna till 2 kap. 3 och 4 §§ nya foreningslagen blir den
lagens regler om forfarandet vid anmélan for registrering m.m. tillimpliga
pa bostadsrittsforeningar. Det innebdr bl.a. att en bostadsrittsforening
skall anmiilas for registrering senast sex manader efter det att beslut fatta-
des om att bilda féreningen.

De bestimmelser som 46 § i sin nuvarande lydelse hinvisar till saknar
motsvarighet i den nya foreningslagen. De inneholl detaljforeskrifter om
de handlingar som skulle inges vid ansdkan om registrering. Sddana fore-
skrifter avses i stillet bli limnade som verkstillighetsforeskrifter till den
nya foreningslagen. Motsvarande ordning bor gilla for bostadsrittslagen.

Vad departementschefen silunda uttalade har fortfarande giltighet.

3 § Sedan foreningen har registrerats kan den forvirva rittigheter och iklada
sig skyldigheter samt fora talan infor domstolar och andra myndigheter. Fore
registreringen giller bestimmelserna i 2 kap. 4 § lagen (1987:667) om eko-
nomiska féreningar.

(Jfr 8 kap. 3 § i utredningens forslag)

Se kommentaren under 2 §.
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4 § For en ekonomisk forenings forpliktelser svarar endast féreningens tll-
gingar. I tillgAngarna inrdknas insatser och avgifter som har forfallit till be-
talning dven om de 4nnu inte har betalts.

(Jfr 8 kap. 4 § i utredningens forslag)
Paragrafen motsvaras i sak av 41 § BRL (prop. 1986/87:7).

Bestiimmelsen dr i forhallande till forslaget i lagridsremissen dndrad pA si sitt
att den tidigare hénvisningen till 1 kap. i 3 § lagen (1987:667) om ekono-
miska féreningar dr slopad. I stillet har det i lagtexten uttalats vad som ségs i
nimnda paragraf. Nigon saklig #indring #r det alltsA inte friga om.

Innehdllet i foreningens stadgar

§ § Bostadsriittsforeningens stadgar skall ange

1. féreningens firma,

2.den ort i Sverige ddr foreningens styrelse skall ha sitt site,

3. dndamélet med foreningens verksamhet och verksamhetens art,

4. om uppldtelseavgift, dverlatelseavgift och pantsittningsavgift kan tas
ut, .

5. de grunder enligt vilka Arsavgift, 6verlitelseavgift och pantséttnings-
avgift skall beriéknas,

6. i det fall riitten att bestimma ersittning for bostadsritt vid verldtelse
skall vara inskriinkt, de grunder enligt vilka ersittning skall beriknas,

7. de grunder enligt vilka mede! skall avsiittas for att sidkerstilla under-
hallet av foreningens hus,

8. antalet eller ldgsta och hdgsta antalet styrelseledaméter och revisorer
samt eventuella suppleanter, tiden for deras uppdrag samt, om nigon av dem
skall utses pé annat siitt in som anges i denna lag, hur det skall ske,

9. inom vilken td och hur féreningsstimman skall sammankallas samt hur
andra meddelanden skall komma till medlemmarnas kiinnedom,

10. vilka drenden som skall forekomma p ordinarie stiimma,

11. vilken tid foreningens rikenskapsar skall omfatta, samt

12. grundema for fordelning av foreningens vinst samt hur man skall for-
fara med foreningens behillna tillgdngar ndr foreningen upploses.

Bestimmelserna i forsta stycket 8 giller inte arbetstagarrepresentanter som
har utsetts enligt lagen (1987:1245) om styrelserepresentation for de privat-
anstillda.

(Jfr 8 kap. 5 § i utredningens forslag)

Paragrafen som motsvaras av 44 § BRL har éndrats i vissa hiinseenden.

Viss spriklig anpassning har gjorts till bestimmelserna i 2 kap. 2 § lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar. Dessutom har ordningsfoljden for
punkterna anpassats till dessa bestimmelser. I forhdllande till 44 § BRL har
punkterna 4 och 7 utgltt, eftersom intridesavgifter och vissa regelbundna
avgifter m, m. inte skall fa tas ut i fortsittningen (se avsnitt 2.10). Enligt
punkt 5 skall grunderna for berikningen av 6verlatelseavgift och pantsitt-
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ningsavgift anges i stadgarna. Denna friga har behandlats under avsnitt 2.10
och dven kommenterats under 7 kap. 14 § i specialmotiveringen. Utform-
ningen av punkten 11 har anpassats till motsvarande punkt i féreningslagen.
InnehAllet i punkt 10 &r nytt i sak; jfr motsvarande punkt i foreningslagen.

Lagrddet har ansett att iven grunderna for berikningen av upplételseavgift
bor anges i stadgarna. Det bor i detta sammanhang pipekas att lagridet i sitt
yttrande betriffande 7 kap. 14 § foreslagit att det i lagen intas bestimmelser
hur upplatelseavgiften bor beriiknas. Som jag tidigare redovisat i sivil avsnitt
2.10 som i specialmotiveringen till nimnda lagrum har jag inte funnit skal att
godta vad lagrAdet anfort i denna friga. I praktiken kan situationerna nim-
ligen vara si varierande att jag tror detta skulle villa avsevirda problem for
foreningama om sAdana berikningsgrunder togs in i stadgarna. Jag kan allts3
dela lagridets synpunkt att det av stadgarna bor framg4 huruvida det &r tiliatet
att ta ut upplatelseavgift. Jag finner dock inte skil att gi si lingt att det av
stadgarna behSver framgA enligt vilka berikningsgrunder upplételseavgiften
skall utgd.

Mitt forslag om att grunderna for berikning av uppldtelseavgiften inte be-
hover anges i stadgarna, betyder givetvis inte att en férening helt godtyckligt
kan pifora siddana avgifter. Lika behandling av medlemmarna bor gélla hir
som i andra sammanhang. I den min det blir aktuelit for en forening att ta ut
upplatelseavgifter miste siledes nigon form av berikningsgrunder for dessa
uttag salunda tillimpas.

Firma

6 § Bostadsrittsforeningens firma skall inneh8lla ordet "bostadsritts-
forening”.

I firman fér inte ordet "bolag” eller nigot annat ord som betecknar ett
bolagsforhillande tas in p4 s sitt att det kan leda till missforstind att ett bolag
innehar firman.

Firman skall tydligt skilja sig frAn andra hos linsstyrelsen forut registre-
rade och dnnu bestiende foreningsfirmor. For registrering av forenings firma
giller i 6vrigt bestimmelserna i firmalagen (1974:156).

Endast en bostadsrittsférening eller en sammanslutning av bostadsritts-
foreningar fAr anviinda ordet "bostadsritt” eller en sammansittning med detta
ord i sin firma eller i 6vrigt vid beteckning av rorelsen.

(Jfr 8 kap. 7 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras i sak av 45 § forsta - fjirde styckena BRL. I fortydli-
gande syfte har i fjdrde stycket tillagts att inte heller en sammanséttning med
ordet "bostadsritt" fir anviindas av andra in bostadsrittsforeningar eller
sammanslutningar av sddana foreningar.

7 § Bestimmelserna om firmateckning i 14 kap. 2 § lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller i friga om bostadsréttsforeningar.

(Jfr 8 kap. 8 § i utredningens forslag)
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Paragrafen motsvaras av 45 § sista stycket BRL.
Medlems- och lagenhetsforteckning

8 § Styrelsen skall fora forteckning Gver bostadsrittsforeningens medlem-
mar (medlemsforteckning) samt forteckning over de ligenheter som #r upp-
14tna med bostadsriitt (ligenhetsforteckning). Forteckningarna kan besti av
betryggande 16sblads- eller kortsystem. De kan ocks3 foras med automatisk
databehandling eller p4 annat liknande siitt.

(Jfr 8 kap. 15 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras av 47 § BRL (jfr prop. 1971:12 s. 145).

9 § Medlemsforteckningen skall for varje medlem innehilla uppgift om hans
namn och postadress samt om den bostadsriitt som han har.

Styrelsen skall hilla forteckningen tillginglig for den som vill ta del av
den.

(Jfr 8 kap. 16 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras av 48 § BRL.

10 § Ligenhetsforteckningen skall for varje ligenhet ange

1. ldgenhetens beteckning, belidgenhet, rumsantal och Gvriga utrymmen,

2. dagen for linsstyrelsens registrering av den ekonomiska plan som lig-
ger till grund for upplitelsen,

3. bostadsritishavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsritten.

Uppgifterna skall genast foras in i fortcckmngen nér en ligenhet upplits
med bostadsriitt.

Underrittas foreningen om att en bostadsrétt pantsatts eller #ndras nigon
uppgift i forieckningen, skall detta genast antecknas. Vid overlitelse av
bostadsritt skall en kopia av Gverlatelseavtalet fogas till forteckningen pé
ldmpligt sitt.

Dagen for anteckningen skall anges.

(Jfr 8 kap. 17 § i utredningens forslag)

Paragrafen dverensstimmer i sak med 49 § BRL. 1 tredje stycket har "styrkt
avskrift” bytts ut mot "en kopia". Betriffande 2. bor pipekas att det kan
uppstd den situationen att en ligenhet inte finns med i den ekonomiska planen
eftersom det &r friga om en "enstaka upplatelse” och nigon ny plan inte be-
hover uppriittas. Det skall emellertid alldd finnas en ekonomisk plan som lig-
ger till grund for uppltelsen och det 4r denna plan som skall anges i ligen-
hetsforteckningen. Med anledning av detta fortydligande finns det inte skil att
iindra bestimmelsens utformning.
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11 § Bostadsriittshavaren har riitt att p4 begiran fA utdrag ur ligenhets-
forteckningen betriffande ligenhet som han innehar med bostadsritt.
Utdraget skall avse uppgifter som enligt 10 § skall anges i forteckningen.
Dagen for utfirdandet skall anges i utdraget.

(Jfr 8 kap. 18 § i utredningens forslag)
Paragrafen stimmer i sak 6verens med 50 § BRL.
Bostadsransforeningens ledning

12 § Bestimmelserna om en forenings ledning i 6 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller i friga om bostadsriittsforeningar med foljande
undantag:

1. Av styrelsens ledaméter skall alltid minst tvd eller, om styrelsen bestir
av mindre #n fem ledaméter, minst en viljas p4 foreningsstimma.

2. Om inte nigot annat har bestimts i stadgarna, kan bostadsrittshavarens
make eller sambo vara styrelseledamot eller suppleant for styrelseledamot,
dven om maken eller sambon inte dr medlem i féreningen.

3. Bestimmelserna om verkstillande direktor giller inte.

(Jfr 8 kap. 19 § i utredningens forslag)

Bestimmelserna i denna paragraf motsvaras av 56 § BRL. Bestimmelsen om
att styrelseledamot och suppleant for styrelseledamot samt firmatecknare inte
behdver vara svenska medborgare har dock tagits bort. Skilet 4r den éndring
som genomforts i 6 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar (se
prop. 1989/90:160, 1990/91:LU11, rskr. 42). Denna lagiindring tridde i
kraft den 1 januari 1991.

13 § Det ir en uppgift for styrelsen att faststilla avgifterna till féreningen,
om inte nigot annat har bestimts i stadgarna. Andring av insatsen skall dock
alltid beslutas av foreningsstimman.

(Jfr 8 kap. 20 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras av 57 § BRL. Med anledning av bestimmelserna i
7 kap. 15 §) om hur avgifterna till féreningen skall betalas, har dock de nu-
varande bestimmelserna i 57 § BRL utgitt om att styrelsen bestimmer hur
avgifterna skall betalas.

Bestammelser om foreningsstimma

14 § Bestimmelserna om foreningsstimman i 7 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller i tillimpliga delar for bostadsrittsféreningar
med foljande undantag:

1. Om flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt har de endast en
rost, om inte nigot annat bestiimts i stadgarna.
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2. Foreningsstimmans befogenheter fir inte dverlimnas At sirskilt valda
fullmiiktige.

3. Bestimmelserna i 23-25 §§ giller i stillet for 7 kap. 14 och 15 §§ lagen
om ekonomiska foreningar.

(Jfr 8 kap. 21 § i utredningens forslag)
Paragrafen stimmer i sak Sverens med 59 § BRL.
Sdrskilda villkor for vissa beslut

15 § Beslut som innebir visentliga forindringar av foreningens fastighet
skall fattas pd en foreningsstimma, om inte nigot annat har bestimts i stad-
garna.

I friga om sAdana Atgirder som innebir en viisentlig foriindring av en
bostadsriittshavares ligenhet giller dock bestimmelserna i 7 kap. 7 § och be-
stimmelserna i 16 § forsta stycket 2 detta kapitel.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag)

Paragrafen, som saknar motsvarighet i BRL, har behandlats i avsnitt
2.7.1.

Uttrycket "foreningens fastighet" i forsta stycker innefattar bAde hus och
mark. Bestimmelserna tar sikte pA bide ligenheter, oavsett upplételseform,
och gemensamma utrymmen m.m. Av andra stycker foljer dock att sirskilda
bestimmelser giller i friga om beslut om visentliga férindringar av en
bostadsrittshavares ligenhet.

Med foriindringar kan avses sidana tgirder som inte utgdr underhill eller
reparationer, dvs. frimst om- och tillbyggnader. Bedomningen av om en for-
indring dr visentlig skall endast goras i forhallande till ingreppets art.
Normalt torde foridndringar av visentligt slag ocks3 vara kostsamma.
Foreningsstimmans beslut kan emellertid behovas, dven om kostnaden for
Atgiirden 4r liten. P4 motsvarande sitt kan kostnaden vara hog utan att for-
#indringen dr s visentlig att foreningsstimmans beslut behovs.

Av forsta stycket foljer motsatsvis att en forindring som inte 4r vésentlig
far beslutas av styrelsen. Ror forindringen en bostadsrittsligenhet och lam-
nar inte bostadsrittshavaren samtycke till fordndringen krivs det dock
stimmobeslut, se 16 § andra stycket 2. Av 7 kap. 7 § foljer vidare att en
bostadsrittshavare sjlilv fir giora sAdana forindringar i den egna ligenheten
som inte dr visentliga. Han kan dessutom i stadgarna ha medgetts en vid-
striicktare ritt.

Foreningen kan, med undantag fér vad som nyss sagts, besluta att en
annan ordning skall gilla. Ett sAdant beslut kan innebira sivil stringare som
lindrigare krav i friga om vilka beslut som skall fattas p8 foreningsstimman.
For att undvika grinsdragningsproblem, kan det ocks4 finnas anledning for
foreningen att nirmare precisera i stadgama vilka beslut som skall fattas av
foreningsstimman resp. styrelsen.
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Paragrafen anger inte med vilken majoritet ett beslut om foréndring skall
fattas. Har giller huvudregeln i 7 kap. 13 § forsta stycket foreningslagen att
stimmans beslut skall fattas med enkel majoritet. I bl.a. 16, 19 och 23 §§
anges dock sérskilda krav med avseende pd den majoritet som kan behovas
m.m. i vissa fall.

16 § For att ett beslut i en friga som anges i denna paragraf skall vara giltigt
krivs att det har fattats pa en foreningsstimma och att féljande bestimmelser
har iakttagits.

1. Om beslutet innebiir &ndring av nigon insats och medfor rubbning av
det inbdrdes forhillandet mellan insatserna, skall samtliga bostadsrittshavare
som berdrs av #ndringen ha gitt med p4 beslutet. Om enighet inte uppnis,
blir beslutet &nd4 giltigt om minst tv4 tredjedelar av de berdrda bostadsriitts-
havarna har gitt med p beslutet och det dessutom har godkiints av hyres-
nidmnden.

2. Om beslutet innebir att en ligenhet som upplatits med bostadsritt
kommer att fordndras eller i sin helhet beh&va tas i ansprik av foreningen
med anledning av en om- eller tillbyggnad, skall bostadsrittshavaren ha ghtt
med pi beslutet. Om bostadsrittshavaren inte ger sitt samtycke till dndringen,
blir beslutet &ind2 giltigt om minst tva tredjedelar av de rostande har gitt med
pA beslutet och det dessutom har godkints av hyresnidmnden.

3. Om beslutet innebir utvidgning av foreningens verksamhet, skall minst
tvil tredjedelar av de ristande ha gitt med p4 beslutet.

4. Om beslutet innebir dverlitelse av ett hus som tilthor foreningen, i vil-
ket det finns en eller flera ligenheter som &r uppldtna med bostadsriitt, skall
beslutet ha fattats p4 det sitt som giller for beslut om likvidation enligt 11
kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar. Minst tvi tredjedelar
av bostadsrittshavarna i det hus som skall §verlitas skall dock alltid ha ghtt
med pA beslutet.

5. Om det i stadgarna finns ytterligare nigot villkor for att ett beslut enligt
1-4 skall vara giltigt, giiller &ven det.

Foreningen skall genast underriitta den som har pant i bostadsritten och
som #r kiind for foreningen om ett beslut enligt forsta stycket 2 eller 4.

(Jfr 8 kap. 22 § och 24 § 3 st. i utredningens forslag)

I paragrafen behandlas olika situationer d4 det kriivs att sérskilda villkor dr
uppfyllda for att ett beslut skall vara giltigt. Bestimmelserna har i stor ut-
striickning hémtats frAn 60 § BRL (angiende forarbetena till denna paragraf
se prop 1971:12 5. 159 f). En visentlig nyhet ir dock bestimmelserna i forsta
stycket 2 som innebiir att en bostadsrittshavares s.k. vetoriitt férsvunnit, se
ocksd 17 och 18 §§. Bestimmelsen har kommenterats i avsnitt 2.7.2. Vidare
har paragrafens ingress justerats si att den ocksa ger uttryck for att de bestut
som anges i paragrafen obligatoriskt skall fattas pd en foreningsstimma och i
vissa fall godkinnas av hyresnimnden for att gilla.

Bestdmmelserna i forsta stycket punkten 1 ir i sak oftrindrade i for-
hillande till 60 § BRL med det undantaget att ordet grundavgift bytts ut mot
ordet insats. Ngon éindring i sak #r det inte friga om. Aven bestimmelserna i
60 § forsta stycket 4 och 5 samt andra stycket har i sak oforindrade forts dver
till detta stycke, punkterna 3 - 5.
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Enligt punkten 2 krivs det samtycke frin bostadsrittshavaren for varje
fordndring i eller av den egna ligenheten som beror pi en om- eller tillbygg-
nad. Vidare framgAr det att bostadsrittshavarens vetoritt kan brytas om minst
tvd tredjedelar av de rostande har gitt med pa beslutet och det dessutom har
godkiints av hyresnimnden. Foreningsstimman anger genom sitt beslut om-
fattningen av de arbeten som méste utféras i bostadsréttshavarens ligenhet.
For att undvika att styrelsen blir alltf6r 14st i sitt handlingsutrymme, tex. vid
en forhandling hos hyresnimnden, bor stimman inte ge sitt beslut ett alltfor
detaljerat innehdll.

Frigan huruvida ett beslut pd foreningsstimma har tillkommit i behorig
ordning och med foreskriven majoritet 4r en friga som provas av allmin
domstol efter talan mot foreningen att beslutet skall upphivas (se 7 kap. 17 §
lagen om ekonomiska foreningar).

Vad provningen innebidr for hyresnimndens del framgir av 17 §, se
nedan.

Om en bostadsrittshavare gir med pa en forindring av ldgenheten, fordras
inte ndgon kvalificerad majoritet eller hyresnimndens godkénnande. Av 15 §
foljer vidare att styrelsen i ett sidant fall kan besluta om 4tgirden, om
indringen inte 4r vdsentlig. Att stadgarna hir kan ha en annan ansvars-
fordelning mellan foreningsstimma och styrelse framgir av 15 § forsta
stycket. Att sirskilda bestimmelser giller nidr en bostadsrittshavare sjilv vill
foreta forindringar i den egna ligenheten foljer av 7 kap. 7 §.

I lagraddsremissen foreslogs en bestimmelse av innebdrd att en bostads-
rittshavare som inte deltagit pA en féreningsstimma i efterhand kan rosta for
ett beslut som kriver sirskild majoritet bland bostadsrittshavarna for att bli
gillande. Som framgr av avsnitt 2.7.2 har jag med anledning av lagridets
ytrande i denna friga emellertid &tertagit mitt forslag i denna del.

Om bostadsritten #r pantsatt enligt vad som i4r kiint fér féreningen, skall
foreningen enligt andra stycket genast underriitta den som har pant i bostads-
ritten om ett beslut enligt forsta stycket 2 och 4 (se lagrddets yttrande).

17 § Eu stimmobeslut enligt 16 § forsta stycket 2 skall pd begiran av for-
eningen godkinnas av hyresnimnden, om forindringen &r angelidgen och
syftet med &tgirden inte skiligen kan tillgodoses pd nigot annat sitt samt be-
slutet inte dr oskiligt mot bostadsrittshavaren. Kan fordndringen anses vara
av liten betydelse for bostadsrittshavaren, fir hyresnimnden dock limna
godkinnande, om Atgirden inte skiligen kan tillgodoses p4 nigot annat sitt.
Némnden far férena ett beslut om godkédnnande med villkor.

Begir bostadsrittshavaren att foreningen skall 16sa in bostadsriitten, far
godkinnande limnas endast med villkor om inldsen, s&vida inte bostadsritts-
havaren skiligen bor kunna godta forindringen éind4. Innebdr némndens
godkiinnande att lagenheten i sin helhet fir tas i ansprik av féreningen, skall
godkinnandet limnas med villkor att inlésen sker.

(Jfr 8 kap. 23 § i utredningens forslag)
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Paragrafen saknar motsvarighet i BRL. Bestimmelserna har kommenterats
i avsnitt 2.7.2.

I paragrafen finns bestimmelser om under vilka forutsittningar som
hyresnimnden skall godkénna ett stimmobeslut om intring i en ligenhet
enligt 16 § forsta stycket 2.

For att nimnden skall kunna godkinna stimmans beslut fordras att de
formella forutsitiningarna for beslutets giltighet dr uppfylida. En invindning
om att beslutet inte har kommit till i behorig ordning och med foreskriven
majoritet privas, som sagts i kommentaren till 16 § forsta stycket 2, av all-
miin domstol. Om bostadsritishavaren invinder att beslutet 4r formellt fel-
aktigt, har nimnden allts att ta stillning till om det frin processckonomisk
synpunkt dr limpligt att prova frigan om det materiella innehéllet i beslutet
eller om denna friga bor vila i avvaktan pi att den formella frigan #r avgjord.
Stir det klart att beslutet 4r formellt felaktigt bér nimnden givetvis inte god-
kinna beslutet. Godkiinns beslutet innebir detta 4 andra sidan inte att beslutet
inte kan angripas p3 formell grund i den min mojligheterna att angripa be-
slutet pd sddan grund fortfarande stir 6ppen.

Som framgr av avsnitt 2.7.2 skall hyresndmnden i forsta hand scka fa
parterna att komma Sverens. Aven om en 6verenskommelse inte nis, kan
nidmnden genom sin ritt att stélla villkor for ett godkinnande paverka resul-
tatet. Beslutet skall, som anges i lagtexten, godkinnas om Atgirden 4r ange-
ligen och syftet med den inte skiligen kan tillgodoses p& nigot annat sitt
samt beslutet inte &r oskiligt mot bostadsrittshavaren. En forutsittning for att
ndmndens provning krdvs dr att bostadsrittshavaren inte samtyckt till 4t-
girden. Som sagts i kommentarerna till 16 § andra stycket kan bostadsriitts-
havaren limna sitt samtycke dven efter stimman. Det betyder t.ex. att nimn-
dens provning inte lingre behovs, om bostadsrittshavaren under handligg-
ningen hos nimnden skulle limna sitt samtycke till Atgérden eller ing4 forlik-
ning med féreningen.

En om- eller tillbyggnad fir anses angeligen om byggforetaget syfiar till
att uppfylla krav som stills frin samhillets sida och arbetet utfors pi ett ratio-
nellt sitt. OcksA fastighetsekonomiska synpunkter bor i undantagsfall kunna
beaktas. Av betydelse kan vara sddana krav som statsmakterna stiller upp
framfor allt i byggnadslagstifmingen men #ven krav som finns i statliga line-
forfattningar kan ha betydelse. Det kan t.ex. vara friga om krav pi att en
byggnad skall vara tillginglig genom att hiss inrinas. Det kan ocksi vara
frga om viss utrustningsstandard, t.ex. avseende tvitt - och forrddsutrym-
men. Sidana Atgirder som en forening onskar och som syftar till bittre
gemensamhetsutrymmen e.d., men som inte ir av direkt betydelse for de
moderna krav som bor stillas pd en fastighets standard kan dédremot inte
anses som s angeldgna att bostadsrittshavarnas ritt bor vika. Ndmnden bor
allmiint sett vara restriktiv i sin prévning.

Hyresndimnden skall ocksa gora en bedomning om det kan finnas ndgot
annat limpligt sitt att 16sa problemet p4. I denta ligger sivil utrymmesmissiga
som tekniska och kostnadsmissiga frigor. Som sagts i avsnitt 2.7.2 bér
hyresnimnden kunna anlita sirskild expertis som kan just dessa frigor.
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Nimnden har ocksi att ta hinsyn till den enskilde bostadsrittshavaren.
Beslutet far inte vara oskiligt mot denne. Hir blir det frimst aktuellt att se
hur bostadsrittshavarens situation skulle bli efter den Atgiird féreningen vill
vidta. Givetvis kan bostadsrittshavarens personliga forhillanden, sisom
handikapp eller annat liknande, fA betydelse vid denna prévning. Av be-
tydelse for ett godkdnnande kan ocksd vara om foreningen erbjuder bostads-
rittshavaren en annan ligenhet.

Det dr inte bara frigan om 4tglirden som sidan dver huvud taget bdr godtas
som ndmnden kan behova ta stillning till. Aven den tid och det siitt p4 vilket
Atgiirden utfors kan ha betydelse. Av intresse kan alltsd vara t.ex. hur lang tid
det tar for foreningen att utfra itgirden och om bostadsrittshavaren kan
nyttja ligenheten under den tid som &tgiirden utfors eller om han miste flytta
fran sin ligenhet under den tid arbetena pigdr. Diremot har den ekonomiska
ersittning som foreningen erbjuder inte nigon betydelse for niimndens prov-
ning. Denna friga ankommer det ytterst pA fastighetsdomstolen att priva, om
bostadsrattshavaren hinskjuter frigan dit, se 18 §.

Sammanfattningsvis har nimnden allts3 att gora en avvigning mellan de
motstiende intressen som parterna kan ha.

En bostadsritt kan vara pantsatt. Ett intrding som féreningsstimman be-
slutat om kan medfora att panthavarens stillning pdverkas. Vid den provning
som hyresndmnden har att gora i anledning av intrAngsbeslutet bor dven be-
aktas effekterna for bostadsriittshavaren av de krav pa ytterligare siikerhet
eller inlosen av panten som pantriittshavaren kan stiilla.

Av andra meningen foljer att kraven pa ett godkédnnande r l4gre i de fall
om- eller tillbyggnaden kan anses ha liten betydelse for bostadsriittshavaren.
Bestimmelserna motsvarar i stort de fall enligt BRL, d2 en forening far foreta
en forindring trots att bostadsriitishavaren inte bitriitt beslutet (se 60 § forsta
stycket 2 och 3 BRL).

Ett beslut om godkinnande far enligt tredje meningen forenas med villkor.

. Det kan t.ex. gilla villkor som hinfor sig till Atgirderna som sidana eller till
tiden for utférandet av arbetena. Hyresnimnden kan ocks3 kriva att fér-
eningen skall stiilla en erséitmingsbostad till forfogande under den tid arbetena
pigAr eller skaffa bostadsriittshavaren en annan, godtagbar bostad, om denne
inte kan behAlla sin ligenhet. Bostaden behsver inte med nédvindighet vara
en bostadsréitsldgenhet. Namnden bor inte godkiinna en dtgird som innebér
att en bostadsriittshavare méste limna sin ligenhet utan att ha tiliging tll eller
mojlighet att fA en annan bostad.

Av andra stycket framgr att hyresnimnden i vissa fall miste forena sitt
beslut om godkinnande med villkor om inlosen. Krav pd inlosen skall i forsta
hand stiillas, om hela ligenheten méste tas i ansprdk av foreningen. Det kan
t.ex. vara friga om att en enrumsliigenhet tas i ansprék for en hissinstallation
eller for att tillforas ndgon annan ligenhet. Aven om inte hela ligenheten be-
hover tas i ansprik kan situationen dock ibland vara sidan att bostadsritts-
havaren anser att han inte kan eller vill bo kvar efter ombyggnaden. Om han
d4 begir inlosen och han inte skiligen bdr kunna godta forindringen, far
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hyresnimnden godkinna om- eller tilllbyggnaden endast med villkor att in-
16sen sker.

Som framgir av avsnitt 2.11 kan en panthavare inte anses ha en bittre riitt
mot foéreningen 4n den bostadsrittshavaren har. Ett godkidnnande frin ndmn-
dens sida av ett beslut enligt forsta stycket 2 med villkor om inldsen fir dérfor
anses innefatta en skyldighet for panthavaren att i fortid ta emot betalning for
sin fordran, om féreningen loser in bostadsritten, Av allminna rittsgrund-
satser foljer att panthavaren har riitt att fore bostadsrittshavaren f betalt for
sin fordran. Av detta fAr ocksi anses folja att en bostadsrittsforening inte kan
triffa Hverenskommelse med bostadsrittshavaren om den inlosenersittning
som foreningen skall betala utan att ocksa den eller de panthavare som éar
kiinda for foreningen har gitt med pd uppgorelsen.

Av 18 § framgir att friga om ersittning eller inlésen kan komma under
fastighetsdomstolens provning. D4 giller bestimmelserna i expropriations-
lagen (1972:719) i tillimpliga delar.

18 § Talan om ersiittning vid inlosen eller for intring eller for annan skada
som en bostadsrittshavare orsakas med anledning av ett beslut om god-
kinnande enligt 16 § forsta stycket 2 skall vickas vid fastighetsdomstolen. 1
friga om inlésen och ersittning giller expropriationslagen (1972:719) i
tilldmpliga delar, dock med undantag for 4 kap. 3 §.

(Jfr 8 kap. 24 § 1 och 2 st. i utredningens forslag)

Paragrafen saknar motsvarighet i BRL. Frigan har behandlats under avsnitt
2.7.2.

Paragrafen har fitt sin slutliga lydelse efier forslag av lagrddet. Som lag-
rddet anfort innebér bestdimmelserna i 17 och 18 §§ att frAgan om inldsen
skall ske avgors av hyresnimnden eller, efter verklagande, av bostads-
domstolen, medan den efterfoljande domstolsprévningen vid fastighets-
domstolen enligt 18 § enbart #r inriktad p4 frigan om ersiittningens storlek.

Av hiinvisningen till expropriationslagens bestimmelser foljer att bostads-
rittshavaren har ritt till ersittning for den skada han orsakas i anledning av att
hela eller viss del av ligenheten tas i ansprik. Det dr i forsta hand friga om
ersittning for bostadsritten. Denna skall beriiknas p4 marknadsmissiga grun-
der. Bostadsriittshavaren skall ges full ekonomisk erséttning for bostads-
rittens véirde alternativt erséttning for den minskning av virdet som intringet
ger anledning tll.

Genom l6seskilling eller intrAngsersittning kompenseras bostadsritts-
havaren for bostadsrittens virde eller den minskning i véirdet som 4tgirden
medfor. Inrlnget kan emellertid medfora ocksi annan skada. Som exempel
kan niimnas att bostadsrittshavare far kostnader for flyttning till annan ligen-
het eller en s.k. rérelseskada.

Om foreningen kan ordna en bostad som upplats med bostadsritt, kan
detta givetvis pdverka den ersfttning i pengar som féreningen kan behova
betala.
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Att bestimmelserna i expropriationslagen ocksd i ovrigt skall tillimpas
innebir bl.a. att lagens bestimmelser i §vrigt om expropriationsersittning,
om riittegdngen vid fastighetsdomstolen och om betalning av 16seskilling och
intringsersittning blir tillimpliga. Ett undantag gors dock pa lagrddets in-
rddan for den s.k. presumtionsregeln i 4 kap. 3 § expropriationslagen. Som
lagridet pApekat finns didremot inte skil att undantag den s.k. influensregeln i
4 kap. 2 §. Remissforslaget har dndrats i enlighet hirmed.

Betriiffande de nérmare motiven till de forindringar i forhllande till det
remitterade forslaget som gjorts av denna paragraf med anledning av lagradets
synpunkter, kan hinvisas till lagridsyttrandet.

Beslut om ombildning av hyresrdtt till bostadsrdtt

19 § En bostadsrittsforenings beslut att férviirva en hyresfastighet for om-
bildning av hyresriitt till bostadsritt skall fattas p4 en foreningsstimma.
Beslutet &r giltigt om minst tva tredjedelar av hyresgisterna i de uthyrda
ligenheter som omfattas av férvirvet har gitt med pA beslutet. Dessa hyres-
gaster skall vara medlemmar i bostadsriittsforeningen. Vid berikningen av
antalet ldgenheter tilldimpas 1 kap. S § andra stycket.

Protokollet frin foreningsstimman skall innehalla uppgift om hur be-
rdkningen av rosterna har skett och hillas tillgingligt for hyresgésterna och
fastighetsiigaren.

(Jfr 8 kap. 25 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras av 60 a § forsta, andra och tredje stycket BRL (jfr
prop. 1981/82:169 s. 90). Den berikningsregel av antalet ligenheter som
tidigare fanns i 60 a § andra stycket har ersatts med en hinvisning till den
nyinforda bestdmmelsen i 1 kap. 5 § andra stycket (jfr avsnitt 2.2).

20 § Innan beslut om fastighetsforvirv fattas enligt 19 §, skall en sidan eko-

nomisk plan som avses i 3 kap. 1 § upprittas och hillas tillgéinglig for hyres-

giisterna. Till planen skall fogas ett besiktningsprotokoll som visar fastig-

hetens skick. Planen skall dven vara forsedd med intyg enligt 3 kap. 2 §.
(Jfr 8 kap. 26 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras i sak av 60 a § fjirde stycket BRL (jfr prop.
1981/82:169 s. 90).

21 § Beslut om forvirv i strid med 19 § forsta stycket dr ogiltiga. Detsamma
giller beslut om forvirv som fattas utan att ekonomisk plan varit tillginglig
enligt 20 §. Det nu sagda skall dock inte gélla om forvirv 4nda skett enligt
beslutet och lagfart har meddelats.

(Jfr 8 kap. 27 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras i sak av 60 a § femte stycket BRL (jfr prop.
1981/82:169 s. 90, 102 och 104).
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Med anledning av bestimmelsen har lagrddet, med hinvisning till att
regeln villat problem i tillimpningen dvervigt om ordalydelsen bdr indras si
att uttrycket "beslut om forvirv" i forsta meningen ersitts med "férvirv".
Detta skulle bittre Gverensstiimma med motiven till lagrummet (se nimnda
prop.). Efter en nirmare diskussion om de tolkningsproblem som regleringen
innefattar har lagrddet funnit att en sidan éndring inte skulle leda till ett klarare
system. Betriffande motiven for detta kan hiinvisas till yttrandet.

Lagradet har vidare framhallit att det i och for sig vore onskvirt med en
klarare reglering i berdrda hinseenden. Jag kan instimma i lagridets syn-
punkt. I den mén frigan inte kan 10sas i rittspraxis fir det darfor dvervigas
hur en s&dan reglering bor ske.

22 § 1 friga om bostadsrittsforeningar som ir anslutna till en folkrorelse-
kooperativ riksorganisation giller 19-21 §§ endast om fastighetsforvirvet
sker enligt lagen (1982:352) om riitt till fastighetsforvirv f6r ombildning till
bostadsriitt.

(Jfr 8 kap. 28 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras i sak av 60 a § sista stycket BRL (jfr prop.
1982/83:153).

Andring av stadgar

23 § Ett beslut om édndring av en bostadsriittsforenings stadgar ér giltigt om
samtliga rostberittigade i foreningen 4r ense om det. Beslutet dr dven giltigt,
om det har fattats pa tvA pa varandra foljande foreningsstimmor och minst tvd
tredjedelar av de rostande pA den senare stimman gatt med pa beslutet. Om
beslutet avser dndring av de grunder enligt vilka 4rsavgifter skall beriknas,
fordras dock att minst tre fjirdedelar av de réstande pa den senare stimman
gitt med pA beslutet. Om beslutet innebir att en medlems riitt till foreningens
behillna tillgingar vid dess upplosning inskrinks, fordras att samtliga ros-
tande pa den senare stimman gtt med p4 beslutet.

Ett beslut som innebér att en medlems ritt att Gverldta sin bostadsritt in-
skrinks eller att forbeh&ll enligt 6 kap. 9 § infors, dr giltigt endast om samt-
liga bostadsrittshavare vars riitt berdrs av #indringen gitt med p beslutet.

24 § Om det i stadgarna har tagits in nigot villkor utdver vad som foljer av
23 § for dndring av stadgarna, giiller dven det.

Om det finns en foreskrift i stadgama om att en viss bestimmelse inte fir
dndras utan regeringens tillstind, fAr inte heller foreskriften dndras utan
regeringens tillstind, om den har tagits in i stadgarna pa grund av lag eller
annan forfatning eller efter regeringens medgivande.

(Jfr 8 kap. 29 § i utredningens forslag)
Paragraferna stimmer i sak &verens med 62 § BRL (jfr prop. 1971:12 s.

162). 1 forhéllande dll lagradsremissen har en bestimmelse om mdjlighet att

15 Riksdagen 1990/91.  saml. Nr 92
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godkinna ett stimmobeslut i efterhand dock slopats, se kommentaren till
16 §.

25 § Ett beslut om indring av stadgarna skall genast anmilas for registre-
ring. Beslutet fir inte verkstillas forran registreringen har skett.

(Jfr 8 kap. 30 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras av 63 § BRL (prop. 1971:12 s. 162). Dock har de nu-
varande bestimmelserna utgitt om att tv kopior av protokollet skall bifogas
anmiilan. Det ankommer pa regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer att meddela erforderliga foreskrifter.

Revision och sarskild granskning samt redovisning

26 § Bestimmelserna i 8 och 9 kap. lagen (1987: 667) om ekonomiska for-
eningar giller i tilldmpliga delar i friga om bostadsrittsforeningar. Vad som
sigs ddr om insats skall for en bostadsrittsforening ocksd gilla upplatelse-
avgift. Bostadsriusforeningar dr inte skyldiga att uppritta finansierings-
analys, koncernredovisning eller deldrsrapport eller att, i annat fall 4n som
avses i 8 kap. 6 § nimnda lag, utse auktoriserad revisor.

(Jfr 8 kap. 31 § i utredningens forslag)

Paragrafen har 58 § BRL som forebild (jfr prop. 1971:12 s. 157). Andringen
i andra meningen ir foranledd av att begreppet "grundavgift” bytts ut mot
"insats" och att intridesavgift inte lingre skall f4 tas ut (se avsnitt 2.10).

Vinstutdelning m.m.

27 § Utdelning fir endast ske av vinst som redovisas i faststilld balans-
rikning for senaste rikenskapsiret.

Vinst fAr inte delas ut till andra in bostadsréttshavarna. Vinsten fordelas
mellan dem efter insatserna for bostadsritterna, om inte nagot annat har be-
stimts i stadgarna.

(Jfr 8 kap. 32 § i utredningens forslag)

- Paragrafen motsvaras av 54 § BRL (jfr prop. 1971:12 5. 153). Grundavgift
har bytts ut mot insats (se avsnitt 2.10).

28 § Har vinstutdelning beslutats och verkstillts i strid med 27 § eller
ndgon bestimmelse i foreningens stadgar, giller bestimmelserna om &ter-
betalning m.m. i 10 kap. 7 § lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.

Bestimmelserna om vissa gdvor i 10 kap. 8 § niimnda lag giller i friga
om bostadsrittsforeningar.

(Jfr 8 kap. 33 § i utredningens forslag)
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Paragrafen motsvaras av 55 § BRL.
Likvidation och upplosning samt fusion

29 § Bestimmelserna om likvidation och uppldsning i 11 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar giller i tillimpliga delar i friga om
bostadsrittsforeningar.

Vad som foreskrivs i 11 kap. 3 § lagen om ekonomiska féreningar for det
fall antalet foreningsmedlemmar gér ned under ett ligsta antal, skall tllimpas
i friga om en bostadsrittsforening, om antalet medlemmar eller antalet
bostadsrittshavare gir ned under fem. Om flera medlemmar har en bostads-
riitt gemensamt skall de hérvid rilknas endast som en bostadsriittshavare.

Vidare skall vad som i 11 kap. 12 § lagen om ekonomiska foreningar sigs
om insatskapital i stillet gilla insats och upplatelseavgift i bostadsritts-
foreningen.

(Jfr 8 kap. 34 § i utredningens férslag)

Paragrafen motsvaras i huvudsak av 65 § BRL. Det har dock tillagts att
om flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt skall de riknas som
endast en bostadsriittshavare. Bestimmelsen har utformats i enlighet med lag-
rddets forslag (se avsnitt 2.2).

1 tredje stycket har den nuvarande bestimmelsen om “grundavgift” bytts ut
att gilla "insats". Vidare har nuvarande bestimmelse om "intrddesavgift” ut-
gatt, eftersom en sidan avgift inte lingre skall f3 tas ut (se avsnitt 2.10).

30 § Bestimmelserna om fusion i 12 kap. lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar giller i tillimpliga delar dven bostadsrittsféreningar.

(Jfr 8 kap. 35 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvaras av 66 § BRL.

Tillagget "m.m." i lagridsremissens foreslagna lagtext har pi forslag av
lagrddet utghtt eftersom detta skapar intryck av att bestimmelserna i 12 kap.
om inlosen av aktier i dotterbolag ocks3 skall gilla i frAga om bostadsritts-
foreningar. Sisom lagridet pApekat skall inte koncernbestimmelserna i lagen
om ekonomiska foreningar gilla i friga om bostadsrittsféreningar (se prop.
1979/80:144 s. 135).

Registreringsmyndighet m.m.

31 § Bestimmelserna om registrering m.m. i 15 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller i friga om bostadsriittsforeningar. Ett beslut
om sidan dndring av stadgarna att styrelsens site skall flyttas frin ett lin till
ett annat fir dock inte registreras, om bostadsrittsforeningens firma p4 grund
av bestimmelserna i 6 § tredje stycket forsta meningen detta kapitel inte fir
foras in i det senare linets foreningsregister.

(Jfr 8 kap. 36 § i utredningens forslag)
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Paragrafen stimmer i sak 6verens med 67 § BRL. Bestimmelserna i andra
stycket i det remitierade forslaget har utgltt pa forslag av lagrddet.

10 kap. Skadestind, straff och vite m.m.

Bestimmelserna i detta kapitel dr himtade frin 69-71 §§ BRL. Viss spriklig
justering har gjorts i paragraferna. Lagrddet har haft vissa forslag till sakliga
dndringar. Dessa redovisas under respektive paragraf.

1§ Bestimmelserna om skadestdnd m.m. i 13 kap. lagen (1987:667) om
ckonomiska foreningar giller i tillimpliga delar i friga om bostadsritts-
foreningar.

(Jfr 9 kap. 1 § i utredningens forslag)
Paragrafen har i sak samma inneh2ll som 69 § BRL.

2 § Bestimmelserna om straff och vite i 16 kap. lagen (1987:667) om eko-
nomiska foreningar utom 1 § andra stycket 1 giller i tillimpliga delar i friga
om bostadsrittsforeningar,

(Jfr 9 kap. 2 § i utredningens forslag)

1 paragrafen gérs motsvarande hinvisning till lagen om ekonomiska for-
eningar som i 70 § BRL. Undantaget nir det giller 16 kap. 1 § andra stycket
1 &r motiverat av att en straffbestimmelse om den som inte fér medlems-
forteckning finns i 3 § punkt 5. Undantaget har tillkommit pA férslag av lag-
rddet.

3 § Till boter doms den som uppsitligen eller av oaktsamhet

1. uppléter andelsritt i strid med 1 kap. 8 §,

2. upplater bostadsriitt i strid med 3 kap. 1 § eller 4 § eller 4 kap. 2 §,

3. tar emot forskott i strid med 5 kap. 2 §,

4. bryter mot 9 kap. 6 § sista stycket,

5. inte for medlemsforieckning eller inte hiller en sidan forteckning till-
ginglig enligt 9 kap. 9 §, eller

6. inte for ligenhetsforteckning eller meddelar oriktig eller vilseledande
uppgift i utdrag enligt 9 kap. 11 §.

(Jfr 9 kap. 3 § i utredningens forslag)

Frigan om straffbarhet vid forskottsbetalning i strid med lagen har behandlats
1 den allminna motiveringen (avsnitt 2.7).

Paragrafen motsvarar 71 § BRL, utom savitt avser tredje punkten. Enligt
denna punkt ér det dven straffbart att uppbira forskott i strid med 5 kap. 2 §.
Straffbarheten intriider antingen foreningen uppbir forskott utan att det finns
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ett forhandsval eller, om ett sddant avtal finns, forskott tas emot utan att lins-
styrelsen limnat tillstdind och foreningen stillt betryggande sikerhet hos
linsstyrelsen for dterbetalning av forskott till forhandstecknama.

Vidare har nuvarande 71 § 2 BRL utgitt, dvs. straffansvaret har tagits bort
for den som inte hiller en registrerad ekonomisk plan tillginglig enligt 3 kap.
5%

Vissa éndringar har skett i forhéllande till lagrddsremissens forslag efter-
som forslaget om komplettering till den ekonomiska planen utgétt. Lagrddets
forslag om vissa sprikliga foridndringar i p. 5 och 6 har inte godtagits..

11 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m. m,

I detta kapitel, som innehlller sex paragrafer, har samlats de bestimmelser
som 1or forfarandet i bostadsréttstvister m. m. I huvudsak finns motsvarande
regler i BRL. S&som framgAir av 2 kap. har lagrAdsremissens forslag i 11
kap. 1 bverflyttats dit.

1§ Arenden om fsrordnande av god man enligt 8 kap. 1 § och mal om
redovisning enligt § kap. 7 § andra stycket skall tas upp av tingsritten i den
ort dir fastigheten finns.

(Jfr 10 kap. 1 § i utredningens forslag)

Paragrafen motsvarar 77 § BRL i dess lydelse enligt SFS 1990:1132.

Som framgér av prop. 1990/91:32 54 innebir den forindring som tradde i
kraft den 1 januari 1991 bl.a. foljande. De bostadsrittstvister som tidigare
inte skulle prévas av hyresnimnd utan i stillet fastighetsdomstol skall nu
handliggas av allmidn domstol. Ddrmed blir i forsta hand forumreglerna i
10 kap. 10 § riutegingsbalken tillimpliga.

2 § Vite som forelagts med stéd av denna lag utdéms av hyresnimnden.
Niamnden kan sjdlvmant ta upp frigan om utdémande.

(Jfr 10 kap. 6 § i utredningens forslag)

Paragrafen saknar motsvarighet i BRL. Bestimmelserna sammanhinger med
forslaget i 4 kap. 6 §, se kommentarema till den paragrafen. Jfr ocksa prop.
1974:150 s. 502 f. Utdver vad som foljer av denna paragraf giller bestim-
melserna i lagen (1985: 206) om viten vid hyresndmndens handlaggning.

P4 forslag av lagrddet har 7 § i remissprotokollet flyttas fram till 2 § efter-
som det i 3 § anges att ett beslut om utdémande av vite fir 6verklagas hos
bostadsdomstolen.

3 § Beslut av hyresnimnden i frAgor angdende intrdde i foreningen enligt
2 kap. 10 §, skyldighet att upplita bostadsritt enligt 4 kap. 6 §, faststillande
av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, godkinnande av stimmobeslut enligt
9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller 2 eller utdsmande av vite enligt 11 kap. 2 §
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fir overklagas hos bostadsdomstolen inom tre veckor frin den dag beslutet
meddelas. Skrivelsen med overklagandet skall ges in till hyresndmnden.
Beslut av hyresnidmnden i frigor enligt 7 kap. 11 § f&r inte Sverklagas.

(Jfr 10 kap. 2 § i utredningens forslag)

Paragrafen sakliga innehAll stimmer dverens med 76 § BRL. I uppriikningen
av sidana beslut som far 6verklagas till bostadsdomstolen har dock lagts till
beslut enligt 4 kap. 6 § och 11 kap. 2 §, dvs. beslut om skyldighet att upplita
bostadsritt eller om villkor for upplételse och beslut om utddmande av vite i
de fall foreliggandet inte efterlevs. P3 lagrddets inridan har vissa redaktio-
nella dndringar skett.

4 § Ien tvist som avser faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 § skall
vardera parten svara for sin rittegAngskostnad i bostadsdomstolen, om inte
négot annat anges i 18 kap. 6 § rittegingsbalken.

(Jfr 10 kap. 3 § i utredningens forslag)

Med viss spriklig justering motsvarar paragrafen 78 § BRL.

5 § Beslut om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § om det medde-
lats av myndighet som regeringen bestimt, och beslut i &rende om tillstind att
upplata bostadsritt enligt 4 kap. 2 § eller om férskott ‘enligt 5 kap. § § far
overklagas hos kammarriitt.

(Jfr 10 kap. 4 § i utredningens forslag)

Paragrafen ersitter bestimmelserna i 68 § BRL med den #ndringen att tidigare
overklagande till regeringen betriffande beslut om behorighet som intygs-
givare nu dverflyuas till kammarriitten. Lagrdder har haft synpunkter pa be-
stimmelsens utformning och den har dirfér omarbetats i enlighet med lag-
rdets forslag.

6 § ForbehAll i stadgarna enligt 7 kap. 18 § andra stycket lagen (1987:667)
om ekonomiska féreningar som inte innehAller nAgon bestimmelse om ritt for
parterna att klandra skiljedomen géller inte

1.1 friga om en bostadsrittshavares ritt eller skyldighet att tilltrdda eller
behilla ligenheten, eller

2. betriiffande faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §.

I ovrigt giller forbehllet inte i friga om tvist med anledning av upplételse
av nyttjanderitt enligt denna lag, om man genom forbehdllet utsett skiljemén
eller meddelat bestimmelser om skiljeméannens antal, stittet for deras utseende
eller forfarandet vid skiljendmnden. I dessa hinseenden skall lagen (1929:
145) om skiljemin tillimpas. Vad som sagts nu hindrar dock inte att for-
eningen i stadgarna utser hyresnimnden till skiljendmnd eller bestdmmer
kortare tid for skiljemannadtgirdens avslutande dn den tid om sex minader
som anges i nimnda lag.

{Jfr 10 kap. 5 § 1 utredningens forslag)
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Bestimmelserna i denna paragraf har Gverforts frin 73 § BRL. Sakinnehdllet
ir detsamma men viss spriklig och redaktionell justering har gjorts.

Ikrafttradande och Overgdngsbestimmelser

Lagrddet har haft vissa synpunkter pA de i lagridsremissen limnade fSrslagen
till vergingsbestimmelser. Lagradet har ocksi foreslagit ytterligare ver-
gingsbestimmelser. Jag kan i allt visentligt, sivil i sakligt som i redaktionellt
hidnseende, dela de synpunkter som lagrddet framfort. De forslag till ytter-
ligare dverglngsbestimmelser som lagridet foreslagit redovisas nedan. En
overgingsbestimmelse anser jag emellertid onddig (punkt 13 i lagradets for-
slag). Den bor dirfor utgd. Mitt stillningstagande i denna del har jag redo-
visat i specialmotiveringen under 6 kap. 3 §.

1 forhallande till lagraddsremissens forslag innebér sdledes mitt slutliga
forslag en rad omkastningar av bestimmelserna samt vissa tilligg.

1. Denna lag (nya lagen) trider i kraft den 1 juli 1991, d& bostadsritts-
lagen (1971:479) (gamla lagen) skall upphora att gilla.

2. Om deti lag eller annan forfattning hinvisas till foreskrift som har er-
satts genom bestimmelse i den nya lagen tillimpas i stillet den nya bestim-
melsen.

Jfr punkt 17 i 6vergdngsbestimmelserna till 1971 &rs lag

3. 1 frAga om bostadsrittsféreningar som har registrerats fore den 1 juli
1991 giller den nya lagen med de undantag som anges i det foljande.

(Jfr punkt 3 i utredningens f‘o’rslag och punkt 6 i lagridsremissen)

4. Bestimmelsen i 1 kap. 4 § forsta stycket den nya lagen, att sddan
nyttjanderdtt som avses i paragrafen endast fir uppltas av bostads-
rittsforeningar, hindrar inte den som fore ikrafttriidandet av den nya lagen
haft ritt att driva verksamhet, i vilken ingr sdana upplatelser, att fortsitta
verksamheten.

(Jfr punkt 2 i utredningens forslag och punkt 4 i lagridsremissen)

Lagrddet har betriiffande det remitterade fSrslaget anfon foljande.

Enligt fjarde punkten i det remitterade forslaget skall bestimmelsen att endast
bostadsrittsforeningar fir uppléta ligenheter med bostadsritt inte hindra den
som fore lagens ikraftrddande haft riitt att driva niiringsverksamhet, i vilken
ingér upplételse av nyttjanderiitt som avses i denna lag, att fortsitta verksam-
heten (jfr punkt 2 Svergingsbestimmelserna till BRL). Enligt 1 § tredje
stycket lagen (1930:115) om bostadsrittsforeningar var det forbjudet for
andra in bostadsrittsféreningar att driva verksamhet med éindamAl att uppléta
ligenheter med nyttjanderiitt f6r obegrinsad tid. Enligt en sérskild over-
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gingsbestimmelse skulle forbudet dock inte utgdra hinder for den som drev
sAdan verksamhet vid tiden for lagens ikrafttridande den 1 juli 1930 att fort-
sidtta verksamheten betridffande hus som di tillhérde honom (se prop.
1930:65 s. 15, 109 och 119). Genom anknytningen till 1930 4rs Gvergings-
bestimmelse ~ via dvergingsbestimmelsen till BRL (se prop. 1971:12's. 169
f, 223 och 240) — innebir den nu foreslagna dvergdngsbestimmelsen att det
inte dr mojligt att utvidga verksamheten till ytterligare hus utan ombildning till
bostadsrittsforening.

I det remitterade forslaget anvinds ordet "néringsverksamhet" utan att detta
har nérmare kommenterats. Lagrddet forordar att det i tidigare évergings-
bestimmelser anvinda ordet "verksamhet" anviinds dven hir.

Jag delar lagridets synpunkter och bestimmelsen har i huvudsak utformats i
enlighet med lagridets forslag.

5. Bestimmelsen i 1 kap. 5 § andra stycket forsta meningen den nya
lagen, att det for registrering av en ekonomisk plan fordras att det i forening-
ens hus kommer att finnas minst fem ligenheter avsedda att upplitas med
bostadsritt, hindrar inte registrering av en ny ekonomisk plan enligt 3 kap. 4
§ den nya lagen, om foreningens hus vid krafttridandet av den nya lagen
hade mindre #in fem sidana ldgenheter och antalet didrefter inte gitt ned.

(Bestimmelsen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr punkt 7 i
lagradsremissen)

For registrering av en ekonomisk plan fordras att det i féreningens hus
kommer att finnas minst fem ligenheter avsedda att upplitas med bostadsritt.
Sjunde punkten i det remitterade forslaget innebdr att denna bestimmelse inte
skall giilla registrering av en ny ekonomisk plan (se 3 kap. 4 §) for en sddan
forening som vid lagens ikrafttridande hade "mindre 4n fem sidana ligen-
heter i sitt hus". Lagrdder anser med hinsyn till inrikiningen av den nya
regleringen att undantaget skall gilla endast om antalet ligenheter efter ikraft-
tridandet inte gitt ned.

Jag godtar lagridets forslag och bestimmelsen bor utformas i enlighet med
detta forslag.

6. Bestimmelsen i 1 kap. 5 § tredje stycket den nya lagen, att det for
registrering av en ekonomisk plan stills vissa krav nir det giller beldgenheten
av foreningens hus, giller vid registrering av en ny ekonomisk plan enligt
3 kap. 4 § den nya lagen endast i friga om hus som féreningen forvirvar
efter ikrafttriidandet av den nya lagen.

(Bestimmelsen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr punkt 8 i
lagrddsremissen)

Om en ildre forening skaffar sig ytterligare hus torde det si gott som alltid
kriivas att en ny ekonomisk plan upprittas for féreningen. Om foreningen
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fore lagens ikrafttridande skaffat ytterligare hus, men registreringen av den
nya planen sker forst direfter giller inte bestimmelserna i 1 kap. 5 §.
Diremot giiller dessa bestimmelser om husen forvirvats forst efter ikraft-
tridandet.

Om foreningen redan vid ikrafttrddandet har flera hus och dessa inte &r
placerade pé det sitt som foreskrivs i bestimmelserna, fAr registreringen av
den nya planen inte viigras p4 den grunden. Frigan huruvida placeringen av
de nya husen uppfyller lagens krav fir i dessa fall bedémas med utgings-
punkt frin husens placering i forhAllande till de gamla husen.

7. Bestimmelserna i 1 kap. 8 § forsta stycket den nya lagen hindrar inte
en juridisk person, som fore ikrafttridandet av den nya lagen haft riitt att
upplita andelsritt med vilken foljer riitt att for begriinsad tid besitta eller nyttja
ldgenhet i hus som tillhdr den juridiska personen, att upplita sidan andelsritt.

I annat fall 4n som avses i forsta stycket fAr férening eller aktiebolag, som
fore ikrafttridandet av den nya lagen drivit verksambhet i vilken ingér upp-
latelse av andelsritt som avses i 1 kap. 8 § forsta stycket den nya lagen, efter
tillstAnd av ldnsstyrelsen fortsitta sin verksamhet. TillstAnd som har medde-
lats enligt punkt 16 6vergAngsbestimmelserna till den gamla lagen giller som
tillstdnd enligt férsta meningen.

(Jfr punkt 11 i utredningens forslag och punkt 5 i lagridsremissen)

Sasom lagrddes pApekat har i det remitterade forslaget dispensmojligheten
utstréckts till handelsbolag genom att didr anvinds uttrycket "juridisk person”.
Enligt lagridets mening saknas anledning att gora denna utvidgning av en
tidigare bestimd Gvergingsreglering.

Om en ansokan om dispens har givits in fore ikrafurddandet av den nya
lagen, far enligt andra stycket andra meningen i det remitterade forslaget
verksamheten drivas vidare i vintan pa beslut i drendet. Detta Gverensstim-
mer med 6vergingsbestimmelserna till BRL. Det forefaller inte motiverat
med en ny dispensprovning och lagridet har darfor frordat att andra stycket
andra meningen i forevarande dvergingsbestimmelse édndras s att tillstind
som har meddelats enligt punkt 16 évergingsbestimmelserna till BRL far
gilla dven som tilistdnd enligt de nya vergingsbestimmelserna.

Bestimmelsen har mot bakgrund av det anférda utformats i enlighet med
lagridets forslag.

8. Har en juridisk person fore ikrafttridandet av den nya lagen forvirvat
bostadsritt till en bostadsldgenhet, avsedd for annat idn fntidsindamal, giller
11 § forsta stycket forsta meningen den gamla lagen i stillet for 2 kap. 4 §
forsta stycket den nya lagen.

(Bestimmelsen saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr punkt 3 i
lagridsremissen)

Enligt 2 kap. 4 § forsta stycket fir en juridisk person som har férvirvat
bostadsritt till en bostadskigenhet, som inte #r avsedd for fritidsindamal,
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viigras intride i foreningen dven om nigot annat dr foreskrivet i foreningens
stadgar. Mojligheten for en styrelse att viigra en sidan juridisk person intride
ir dock beroende av att forvdrvet av bostadsritten skett efter lagens ikraft-
tridande. Har forvirvet skett dessforinnan féljer av denna Gvergdngs-
bestimmelse att frigan om medlemskap skall provas enligt 11 § forsta stycket
i 1971 4rs lag. Bestimmelserna om juridiska personers mediemskap har
kommenterats i avsnitt 2.4.2.

9. Har en bostadsriusférenings fastighetsforvirv skett fore ikrafitridandet
av den nya lagen, skall den tid som anges i 2 kap. 8 § andra stycket 2 den nya
lagen riikknas frin utgingen av juni minad 1991.

P4 lagrddets forslag bor en sirskild $vergdngsbestimmelse inforas i de fall
en bostadsrittsforening vigrar en hyresgist medlemskap pd grund av be-
stimmelsen i 2 kap. 8 § andra stycket 2.

10. Har en ekonomisk plan registrerats av lansstyrelsen enligt den gamla
lagen eller tagits emot av linsstyrelsen enligt lagen (1930:115) om bostads-
rittsforeningar, skall planen anses vara registrerad enligt den nya lagen.

(fr punkt 4 i utredningens forslag och punkt 9 i lagrdsremissen)

Denna punkt #r delvis himtad frin punkt 4 i dvergdngsbestimmelserna till
1971 &rs lag.

11, Har fore ikrafttridandet av den nya lagen triffats sidant avial om
framtida upplatelse av bostadsritt som avses i 9 § den gamla lagen giller fort-
farande den gamla lagen.

(N&gon motsvarande bestimmelse finns inte i utredningens férslag eller i
lagridsremissen)

Lagrddet har anfort foljande.

Enligt 9 § BRL fér en bostadsrittsforening tréiffa avtal om framtida upplételse
av bostadsritt endast i friga om annan lidgenhet 4n bostadsligenhet (dvs.
lokal). De i 5 kap. foreslagna bestimmelserna om forhandsavtal avser bide
bostadsldgenheter och lokaler. I specialmotiveringen till 5 kap. 1 § anfors att
ildre bestimmelser fortfarande skall gilla i friga om forhandsavtal som avser
lokal och som ingltts fére den nya lagens ikrafttridande. Det anfors ocksd att
de i 5 kap. 2 § foreslagna bestimmelserna om forskott skall gilla om for-
eningen efter ikrafttridandet tar emot forskott. I det remitterade forslager har
dessa uttalanden inte givit upphov till nigon 6vergingsbestimmelse. Lagridet
finner med hénsyn bl.a. till vad redan triffade avial kan innehilla att dldre
bestimmelser bor gilla utan nigot undantag betriiffande forskott och forordar
en Gvergingsbestimmelse av innebord att dldre bestimmelser fortfarande
skall giilla om det fore ikrafitridandet av den nya lagen har wiffats ett sddant
avtal om framtida uppldtelse av bostadsriitt som avses i 9 § BRL.
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Jag ansluter mig till vad lagridet anfort. En bestimmelse har inforts i
enlighet med lagridets forslag.

12. Har en hyresgiist fore ikrafttridandet av den nya lagen enligt 60 a §
den gamla lagen bitrdtt ett beslut om forvirv av en hyresfastighet for om-
bildning av hyresritt till bostadsritt och hade foreningen i sina stadgar fore-
skrivit att en sAdan hyresgiist skall vara skyldig att teckna bostadsriitt till sin
ldgenhet efter forvirvet, giller fortfarande 9 a § den gamla lagen.

(Saknar motsvarighet i utredningens forslag. Jfr punkt 2 i lagrads-
remissen)

Av punkten foljer att bestimmelserna i 9 a § 1971 &rs lag i vissa fall kan
giilla dven efter lagens ikrafttriidande. Det innebir bl.a. att en forening kan bli
skyldig att upplita bostadsritt till en hyresgist, trots att nigot forhandsavtal
inte triffats. Vidare kan en hyresgist som har dvertagit hyresritten till en
sAdan ligenhet trots forbudet i 5 kap. 6 § for en forhandstecknare att siétta
nigon annan i sin stille bli skyldig att teckna bostadsritt till liigenheten.

13. Bestimmelsen i 7 kap. 6 § andra stycket den nya lagen, om begréns-
ning av riitten for en juridisk person att anviinda en bostadsligenhet, giller
inte om den juridiska personen har forvirvat bostadsritt till ligenheten fore
ikrafttridandet av den nya lagen.

Som framgir av avsnitt 2.4.2 har lagrdder av riittssikerhetsskil ansett det
limpligt med en sirskild dvergingsbestimmelse som innebir att om den
juridiska personen forvirvat en bostadsritt fore ikrafttridandet skall inte
7 kap. 6 § gilla. Som jag tidigare redovisat i ovannimnda avsnitt ansluter jag
mig till lagridets forslag i denna del och en bestimmelse med det innehdll
som lagrddet freslagit har diirfor inforts.

14. Vid tillimpning av den nya lagen skall grundavgift enligt den gamla
lagen anses utgéra insats. En bestimmelse i en forenings stadgar, om att ars-
avgift eller andel i vinst eller behillna tillgingar skall beréknas efter en ldgen-
hets andelsvirde, skall anses innebiira att en sidan avgift eller andel skall be-
rikknas efter insatsen for bostadsriitten.

(Jfr punkt 6 i utredningens forslag och punkt 10 i lagridsremissen)

Bestimmelserna i denna punkt motsvarar till viss del punkt 9 i vergings-
bestimmelserna till 1971 4rs lag.

15. Finns det i en forenings stadgar sedan den 1 juli 1972, di den gamla
lagen tridde i kraft, en bestimmelse om berikning av ersittning for bostads-
riitt vid overlatelse, giller bestimmelsen fortfarande, &ven om grunderna for
berdkningen inte angetts i stadgarna enligt 9 kap. 5 § forsta stycket 6 i den
nya lagen. En sidan bestimmelse skall anses innebira villkor fér medlem-
skap, om inte nigot annat framgir av omstindigheterna.
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(Jfr punkt 7 i utredningens forslag och punkt 11 i lagridsremissen)

Denna punkt motsvarar i sak punkt 10 dvergdngsbestimmelserna till 1971
irs lag.

16. Har ett beslut pd en foreningsstimma fattats fore ikrafttridandet av
den nya lagen, giller den gamla lagen i friga om beslutet.

(Jfr punkt 8 i utredningens forslag och punkt 12 i lagridsremissen)

Jfr punkt 11 dvergingsbestimmelserna till 1971 &rs lag. Bestimmelserna
innebir bl.a. att bestimmelserna i 9 kap. 16 § forsta stycket 2 varigenom en
bostadsrittshavares s.k. vetoritt kan brytas giller endast om forenings-
stimman fattat sitt beslut efter lagens ikrafutriidande.

Lagrddet har pApekat att riickvidden av bestimmelsen ir svAr att verblicka
och att det forefaller som om den skulle kunna fora for lingt i vissa hidnseen-
den beroende pa tolkningen. En motsvarande dvergingsbestimmelse, dir
samma inviindning skulle kunna goras, finns sdsom lagridet anfort emellertid
i punkt 11 6vergingsbestimmelserna till BRL och det har inte framkommit att
den har foranlett ndgra problem i tillimpningen. Bestimmelsen har darfor fatt
kvarsta.

17. Har ett beslut som avses i 4 § andra stycket den gamla lagen, om be-
horighet som intygsgivare, meddelats fore ikrafttridandet av den nya lagen
giller 68 § forsta stycket den gamla lagen i friga om Sverklagande.

(Jfr punkt 9 i utredningens forslag och punkt 13 i lagridsremissen)

Enligt gillande ritt fir ett beslut om behorighet som intygsgivare Sver-
klagas till regeringen, se 68 § 1971 4rs lag. Enligt den nya lagen fr sAdana
beslut dverklagas hos kammarriitten, se 11 kap. 5 § 1. Talan mot sidana be-
slut om behdrighet som intygsgivare meddelat fore ikrafttridande skall alltsd
provas av regeringen.

18. Tvister, som fore ikraftiriidandet av den nya lagen har anhidngiggjorts
vid domstol eller hyresnimnd eller hinskjutits till avgdrande av skiljemiin,
med stdd av den gamla lagen provas enligt den gamla lagen.

(Jfr punkt 10 i utredningens forslag och punkt 14 i lagridsremissen)

En tvist som har anhiingiggjorts fore den nya lagens ikrafttridande skall
provas enligt @ldre bestimmelser. Denna princip géllde ocksa nir 1971 &rs lag
tridde i kraft (se punkt 15 vergdngsbestimmelserna till den lagen). I begrep-
pet bostadsrittstvist innefattas dven en tvist om hyresvillkor enligt 4 kap.
9 §.
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8.2 Forslaget till lag om omregistrering av vissa bostads-
foreningar till bostadsrittsforeningar

Lagftrslaget har redovisats i avsnitt 4.

1 § Enligt bestimmelserna i denna lag fir sddana bostadsforeningar som av-
ses i punkterna 4 och 7 overgingsbestimmelserna till bostadsrittslagen
(1991:000) omregistreras ill bostadsrittsforeningar.

Linsstyrelsen provar friga om omregistrering efter anmilan av bostads-
foreningen.

Av paragrafen framgr att lagen #r tillimplig pA sidana bostadsforeningar
som avses i punkterna 4 och 7 dvergdngsbestimmelserna till den nya
bostadsrittslagen. BAde s.k. besittmingsforeningar och s.k. hyresforeningar
omfarttas alltsd av lagférslaget. Diremot omfattar inte forslaget sddana for-
eningar som uppliter nyttjanderitt utan anknytning till andelsriitt (jfr utred-
ningens betiinkande s. 209). Aktiebolag och handelsbolag som fir fortsitta
sin verksambhet enligt de nimnda 6vergdngsbestimmelserna omfattas inte
heller av lagen.

Linsstyrelsen #r registreringsmyndighet for bostadsréttsféreningar.

Lagrdder har foreslagit att en hinvisning bor ske till Svergngsbestimmel-
serna i den nya bostadsrittslagen. Vidare anser lagridet att andra stycket bor
fortydligas genom att det ér linsstyrelsen som provar frigan om omregistre-
ring efter anmiilan av bostadsforeningen.Bestimmelsen har utformats i enlig-
het med lagridets forslag.

2 § Omregistrering far ske under f6rutsittning

1. att bostadsforeningen har beslutat 4ndra innehdllet i sina stadgar i 6ver-
ensstimmelse med bestiimmelserna i bostadsrittslagen (1991:000),

2. att bostadsforeningen har minst fem medlemmar och har utsett styrelse
och revisor for bostadsrittsforeningen i enlighet med bestimmelserna i 9 kap.
12 och 26 §§ bostadsrittslagen,

3. att bostadsforeningen har beslutat dndra sin firma till verensstimmelse
med bestimmelserna i 9 kap. 6 § bostadsrauslagen, samt

4. att en sddan ekonomisk plan som anges i 4 § denna lag har upprittats
och registreras samtidigt med att foreningen omregistreras.

I friga om omregistreringen tillimpas i $vrigt bestimmelserna i 9 kap. 31
§ bostadsriittslagen.

For omregistrering kriivs att bostadsforeningen fattar samtliga de olika
beslut som anges i forsta stycket 1-3. Besluten fattas pa foreningsstimma
enligt de foreskrifter som meddelas i 3 §. En forenklad ekonomisk plan skall
enligt forsta stycket punkt 4 registreras samtidigt med bostadsréttsféreningen.
Bestammelser om planen finns i 4 §.

Av andra stycker framglr att bestimmelserna om registrering i bostads-
réttslagen skall tillimpas &ven vid omregistrering. Forordningen (1987:978)
om ekonomiska foreningar &r tillimplig ocksé pA bostadsrittsforeningar. I
forordningen finns niirmare foreskrifter om vilka uppgifter anmilningar for
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registrering skall innehdlla och vilka handlingar som skall bifogas en an-
milan.

3 § Beslut av bostadsforeningen i de frAgor som avses i 2 § forsta stycket 1—-
3 och 4 § fartas i den ordning som anges i 7 kap. lagen (1987:667) om eko-
nomiska féreningar. Bestimmelserna om viss majoritet i 7 kap. 15 § andra
stycket sista meningen nimnda lag skall inte gilla sAdana beslut och inte
heller nédr foreningsstimma beslutar i annan angelidgenhet som ror om-
registreringen. Inte heller skall sAdana villkor i stadgarna som gir liingre &n
vad som foreskrivs i 14 § forsta stycket och 15 § nimnda kapitel tillimpas.

Forsta stycket reglerar forfarandet for sddana beslut for omregistrering som
bostadsforeningen skall fatta enligt 2 § forsta stycket 1-3. Av 4 § lagen
(1987:668) om inforande av lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar
framgar att den nya foreningslagen giller dven for dldre ekonomiska for-
eningar med vissa undantag. De angivna undantagen &r dock inte aktuella vid
omregistrering av bostadsforeningar.

Betriffande stadgedindring enligt 2 § punkt 1 giiller huvudprincipen enligt
7 kap. 14 § foreningslagen att samtliga rostberittigade i bostadsféreningen
skall vara ense. Ett beslut om stadgedndring dr dock ocksi giltigt om det fat-
tas pd tvd pa varandra foljande stimmor och pa den senare stimman bitridds
av minst tvd tredjedelar av de rdstande.

Enligt 7 kap. 15 § foreningslagen kan det i bland bli aktuellt med en storre
majoritet vid stadgeédndring. Detta giller bl.a. i friga om inskrinkningar i rit-
ten att Aterfd insatsen i foreningen (samtliga rostberittigade). Overgangen till
bostadsritt innebidr med nddvindighet att ritten att dterf insatsen av for-
eningen bortfaller. Det viirde som bostadsritten representerar fir medlemmen
inom ramen for bostadsrittsinstitutet i stéllet tillgodogora sig genom Sver-
latelse av bostadsritten. For att inte omojliggora en verging till bostadsriitt i
de fall en kvalificerad majoritet av de rostande anser detta forenligt med med-
lemmarnas biista, har det i andra meningen foreskrivits att bestimmelserna i
15 § andra stycket andra meningen inte skall gilla. Av motsvarande skil har
en foreskrift om att stadgevillkor som gir lingre 4n vad som foreskrivs i 7
kap. 14 och 15 §§ foreningslagen inte skall tillimpas (jfr 7 kap. 13 § andra
stycket foreningslagen).

Betidffande beslut om val av styrelse m.m. enligt 2 § forsta stycket 2,
giller enligt huvudregeln i 7 kap. 13 § foreningslagen att den som far flest
roster blir vald.

I frAga om firmaiindring enligt punkt 3 samma paragraf giller enkel majori-
tet enligt huvudregeln i 7 kap. 13 § foreningstagen.

Medlemmarnas insatser skall anses utgbra motsvarande insatser i bostads-
rittsforeningen. Overskott utdver insatserna kvarstdr i bostadsrittsforeningen
om inte féreningsstimman beslutar annat.

Lagrdder har pipekat att lagridsremissens krav p3 beslut av forenings-
stiimma betriffande "andra beslut som foreningen fattar med anledning av
omregistreringen” bor slopas. Den miste enligt lagridets mening enligt nu-
varande lydelse innefatta ocksd enklare beslut av exempelvis verkstillighet
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som i normal ordning bor kunna fattas p4 ett mindre komplicerat sitt 4n p4 en
stimma.

Enligt lagradet bor vidare undantaget sivitt avser 7 kap. 14 § forenings-
lagen begriinsa sig till forsta stycket i den paragrafen.

Bestimmelsen i 3 § andra stycket i lagridsremissens forslag, att beslut
enligt forsta stycket fir verkan forst nidr omregistreringsbeslutet vunnit laga
kraft, kan enligt lagridets mening inte passa i friga om alla beslut. For de
beslut som forutsitter omregistrering miste det anses uppenbart att de for-
faller om nigon omregistrering inte blir av. Detta bor enligt lagridet limpligen
anges i besluten och behdver i vart fall inte foreskrivas i lagen. Lagridet anser
dirfor att andra stycket i lagridsremissens forslag hiirigenom kan utg.

For egen del ansluter jag mig till vad lagridet anfort och paragrafen har
dirfor utformats i enlighet med lagradets forslag.

4 § Innan ett beslut fattas som avses i 2 § forsta stycket 1-3, skall en for-
enklad ekonomisk plan ha uppriittats av bostadsforeningens styrelse och god-
kints av foreningsstimman, I planen skall en berikning goras av bostads-
foreningens behéllna tillgdngar. Medlemmarnas insatser skall anses utgra
motsvarande insatser i bostadsrittsforeningen. Overskott utdver insatserna
kvarstlr i bostadsréttsféreningen om inte foreningsstimman beslutar annat.

Den foreslagna ekonomiska planen enligt ﬁaragrafen skall registreras hos
linsstyrelsen samtidigt med omregistreringen av bostadsforeningen (se 2 §
forsta stycket 4). Planen, som skall foreligga fardig innan besluten for om-
registrering fattas, skall innehilla en berikning av bostadsforeningens be-
hallna tillgingar. Fordelningen sker si att medlemmarnas insatser i bostads-
foreningen utgdr motsvarande insatser i bostadsrittsforeningen. Overskottet
utdver insatserna kvarstér i bostadsriittsforeningen om inte ndgot annat be-
slutas.

Planen behover inte vara forsedd med ndgot intyg (jfr 3 kap. forslaget till
bostadsrittslag).

Lagridet har i friga om forslaget anfort foljande.

Enligt 4 § forsta stycket i det remitterade forslaget skall, i den férenklade
ekonomiska plan som styrelsen skall uppritta, behillna tillgAngar beriknas
och "insatsen” fordelas pd bostadsriitterna efter andel eller annan férdelnings-
grund som foreningsstdimman beslutar. Lagridet finner den naturliga ord-
ningen vara att gjorda insatser kvarstir som insatser i bostadsrittsféreningen
och att eventuelit dverskott utdver insatserna fonderas i "den nya" foreningen
om inte foreningsstimman beslutar ndgot annat. Med hinsyn bl.a. till denna
medverkan av foreningsstdmman bor planen godkinnas av stimman, innan
den ges in for registrering. Om detta anges i paragrafen blir andra stycket
overflodigt. Ocksi tredje stycket kan utgd eftersom det ror verkstillighets-
foreskrifter som inte behover stéd i lagen.

Jag kan ansluta mig till vad lagridet anfort och bestimmelserna bor ut-
formas i enlighet med lagridets forslag.

5§ § Nir ett beslut om omregistrering har vunnit laga kraft, skall de lagenheter
som av bostadsféreningen varit upplitna med sidan riitt som anges i punkt 4
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eller 7 dvergingsbestimmelsemna till bostadsriuslagen (1991:000) i stillet an-
ses upplatna med bostadsritt.

Bostadsrittsforeningens styrelse skall genast utfirda bevis till bostads-
rittshavarna om bostadsritterna. Beviset skall innehdlla sddana uppgifter som
skall anges i ligenhetsforteckning enligt 9 kap. 10 § bostadsrittslagen
(1991:000).

Enligt forsta stycket blir de ldgenheter som var upplitna med sidan riitt som
anges i punkt 4 eller 7 i vergingsbestimmelserna till bostadsriittslagen
(1991:000) automatiskt upplatna med bostadsritt nér omregistreringen har
vunnit laga kraft. Ligenheter som uppldts med hyresritt utan anknytning till
andelsrétt kvarstdr som vanliga hyresldgenheter, men foreningen ér naturligt-
vis oforhindrad att upplata sddana ligenheter med bostadsriitt p4 vanligt sétt.

Enligt andra stycket skall foreningen genast utfirda ett sirskilt bevis om
bostadsriitterna. Bevisen ersitter upplételseavtalen.

Tkrafttrddande

Lagen avses trida i kraft den 1 juli 1991.

8.3 Forslaget till lag om 4ndring i lagen (1982:352) om ritt till
fastighetsforvdrv for ombildning till bostadsritt

Forslagen till dndringar i ombildningslagen ror 3, 6, 9 och 12 §§. Forslagen
har behandlats under avsnitt 3.

3 § Om hyresgister har intresse av att forviirva fast egendom for ombildning
av hyresritt till bostadsritt far detta anmélas till inskrivningsmyndigheten for
anteckning i fastighetsboken. Intresseanmalan skall f6r hyresgisternas rik-
ning goras av en bostadsrittsforening.

Foreningen skall till sin anmdlan foga ert intyg av foreningens styrelse om

1. hur mdnga ldgenheter som finns i den fasta egendom som anmdlan om-
Janar,

2. att hyresgdsterna i minst tvd tredjedelar av de uthyrda ldgenheterna
skrifiligen har forklarat sig intresserade av en ombildning av hyresrdt il
bostadsratt och att dessa hyresgdster ar medlemmar i bostadsrattsforeningen.

Andra stycket har gjorts om redaktionellt. Frsta punkien Gverensstdmmer i
sak vad som tidigare angavs i bestimmelsen. Andra punkten ir i sak ny och
har behandlats under avsnitt 3.2. Denna innebir att de hyresgister som i
styrelsens intyg till inskrivningsmyndigheten forklarat sig intresserade av en
ombildning ocksi skall vara medlemmar i foreningen vid den tidpunkt de
skriftligen ger uttryck for sitt intresse. Andringen har tillkommit for att for-
stirka att ombildningen skall ske pi initiativ av de boende.

6 § Fast egendom, som utgér en hyreshusenhet och for vilken en intresse-
anmiilan giller, fir inte GverlAtas helt eller delvis genom kop eller byte utan att
den bostadsrittsforening som har gjort intresseanmélan har erbjudits att for-
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virva hela hyreshusenheten. Ett sidant erbjudande kallas hembud. Med
overldielse genom kop eller byte likstdlls overldselse genom tillskott till bolag
eller forening, utdelning eller skifte frdn bolag eller forening samr fusion
enligt 14 kap. 1 eller 2 § aktiebolagslagen (1975:1385).

En $verlatelse fir ske utan hembud till bostadsréttsféreningen,

1. om bostadsriittsforeningen godkiinner dverlitelsen,

2. om staten eller en kommun forvirvar egendomen,

3. om forvirvaren ir gift med Overlataren eller om forvirvaren eller, nir
makar forvirvar gemensamt, nigon av dem &r dverlitarens avkomling,

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

5. om édverldtelsen avser andel samt forvarvaren redan ager en andel i
egendomen och denna andel forvdrvats pd annat sdst dn genom gdva.

Hembud behovs inte heller, om ett forviirv av bostadsrittsféreningen
skulle vara oskiiligt med hidnsyn till forhallandet mellan 6verlitaren och en
annan forvirvare in bostadsrittsforeningen eller villkoren for eller om-
stindigheterna vid en sidan overlatelse. Frigan om hembud behovs provas
av hyresnimnden p begiiran av fastighetsigaren.

Andringama i denna paragraf har behandlats i avsnitt 3.3.

For att forhindra kringgdenden av hembudsskyldigheten har det i férsta
stycker tillagts att vissa associationsriittsliga dvergdngar skall jimstillas med
Sverlitelser genom kop eller byte. Den nya bestiimmelsen har formulerats i
enlighet med lagrddets forslag.

Nigon iindring av tredje stycket med anledning av &ndringen i forsta
stycket har inte ansetts nodvindig. Undantagsregeln i detta stycke kan dock i
vissa fall bli dllimplig dven vid sddana associationsrittsliga forvirv som av-
ses i forsta stycket. Tredje stycket 4r avsett att tilldmpas restriktivt. Som an-
forts i avsnitt 3.3 kan ett associationsriittsligt forvéirv bli undantaget bl.a. om
det finns en intressegemenskap mellan fastighetstigaren och forvirvaren, t.ex.
om fastighetséigaren har bildat ett bolag och limnar fastigheten som tillskott
for att i fortsittningen bedriva sin rorelse i bolagsform. Undantag kan ocksa
tinkas om det &r friga om tillskott av fastigheten inom ett koncernforhillande.

Enligt andra stycket punkt 5, som 4r ny, fir en Sverging ske utan hembud
till bostadsrittsforeningen, om dvergdngen avser andel samt forvdrvaren
redan #ger en andel i egendomen och denna andel forvirvats p4 annat sétt &n
genom giva. Lagrddet har, som framgar av avsnitt 3.3, haft vissa synpunkter
p4 denna undantagsbestimmelse. Som jag redovisat i niimnda avsnitt ansluter
jag mig helt till vad lagridet anfort och paragrafen har dirfor getts den ut-
formning lagridet foreslagit.

9 § Bestimmelser om bostadsrittsféreningars beslut att forvirva hyres-
fastigheter fér ombildning av hyresriitt till bostadsritt finns i 9 kap.
19 — 22 §§ bostadsrauslagen (1991:000).

Andringen i lagrummet &r endast en redaktionell anpassning till forslaget till
ny bostadsrittslag.

16 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr 92

Prop. 1990/91: 92

241



12 § Aven om hembudet har upphort att gilla far, sd ldnge foreningens
intresseanmdlan géller, en sddan Sverlielse eller 6vergdng som avses i 6 §
forsta stycket inte ske till ndgon annan #n den bostadsrittsforening som har
gjort intresseanmdilan, om kopeskillingen &r ldgre eller villkoren for 6verltel-
sen sammantagna 4r avsevirn ogynnsammare for fastighetsdgaren dn vad som
angavs vid hembudet. En sddan éveridtelse eller dvergdng fdr inte heller ske
om ezt villkor som angavs vid hembudet ar uppenbart oskaligt mot for-
eningen. Har fastighetsigaren sedan ett hembud upphort att gilla gjort ett nytt
hembud, enligt vilket kopeskillingen &r ligre eller villkkoren pd annat sart
ogynnsammare for fastighetsidgaren, och upphor dven detta hembud att gilla,
skall forsta och andra meningarna tillimpas pi det nya hembudet.

Forsta stycket skall dga motsvarande tillimpning om Gverlatelsen avser
andel av hyreshusenheten.

I friga om forbudet i forsta stycket figer 6 § andra och tredje styckena
motsvarande tillimpning. Om nigot undantag inte foreligger, ér dverlataren
skyldig att inhfimta hyresnimndens tillstind till verlatelsen.

Forslaget innebir, férutom en anpassning till forslaget i 6 §, att den s.k.
spirregeln utvidgas s att dven uppenbart oskiliga villkor i ett hembud kan
provas i detta sammanhang. Det innebir att hyresniimnden kan vigra fastig-
hetsiigaren tillstAnd att verldta fastigheten till nigon annan &n foreningen, om
nigot villkor som angavs vid hembudet 4r uppenbart oskiiligt mot féreningen.
Bestiimmelserna har kommenterats inglende i avsnitt 3.4.

Lagrddet har foreslagit att lagtexten i forsta stycket andra meningen forses
med ordet uppenbart fore oskiligt. Jag har i avsnitt 3.4 godtagit att lagtexten
utformas i enlighet med lagridets forslag. I forhallande till det remitterade
forslaget har de tvA forsta meningarna i paragrafens forsta stycke formulerats
om nigot p forslag av lagridet.

Overgdngsbestimmelser

Som framgir av lagridsremissen har jag foreslagit forutom tiden for ikraft-
tridandet att &ldre lag giller i friga om en intresseanmilan som gjorts fore
ikrafttridandet. Lagridet har forutom sprikliga synpunkter pA formuleringen
anfort foljande.

En sidan &vergingsreglering innebir att det under en dvergingstid av tva ar
(se 5 § om hur linge en intresseanmilan giller) skall tillimpas olika regler be-
roende pi om foreningens intresseanmilan har gjorts fore eller efter den
1 juli 1991. En mera nyanserad dvergingsreglering skulle ha vissa fordelar
men lagridet anser sig inte ha anledning att motsitta sig forslaget s4 som det
nu angetts. For att den avsedda innebdrden skall komma till tydligare uttryck
bér dock bestimmelsen ges en foljande lydelse: "2. Har intresseanmilan
gjorts fore ikrafttridandet giller 4ldre bestimmelser.”

For egen del vill jag anfora foljande. Jag kan ha viss forstdelse fér de syn-
punkter lagridet framfort. Det innebir visserligen att det under en dvergings-
period skall i viss méin tillimpas olika regler beroende pA om foreningens
intresseanmiilan gjorts fore eller efter 1 juli 1991. Detta ser jag emellertid inte
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som nigot stort problem. Eftersom lagridet inte motsatt sig forslaget som
sAdant bor ingen #ndring i sak ske.

8.4 Ovriga forslag till lagindringar

Andringarna innebir i huvudsak en redaktionell anpassning till den nya
bostadsrittslagen. Nigra sakliga #indringar har dock tillkommit. Lagrddet har
haft vissa synpunkter p lagridsremissens forslag till &indringar (se lagridets
yttrande). I huvudsak har lagridets forslag godtagits och bestiimmelserna ut-
formats i enlighet hiirmed.

Vad avser forslagen § Andring i #ktenskapsbalken och 14 Lagen
(1987:232) om sambors gemensamma hem si hinger dessa samman med
forslaget om forhandsavtal i bostadsrittslagen. Sdsom lagrdder pipekat bor
den nya bestimmelsen liggas som en fjirde punkt till de Svriga i forsta
stycket. Avsikten om anviindningen av den tilltinkta ligenheten har ocksi pé
lagridets inridan relaterats till idpunkten nir avtalet ingicks.

Vad avser 7 Forslag till dndring i lagen (1973:188) om arrendenémnder
och hyresndmnder har férutom en anpassning till den nya bostadsrittslagen
gjorts ett tilligg pA lagrddets inrddan i 11 § forsta stycket. Genom att i
nidmnda paragraf ta upp 4ven 4 kap. 6 § i lagforslaget om ny bostadsriittslag
kommer en tvist om skyldighet att uppldta bostadsritt att behandlas p4 samma
séitt som en tvist om medlemskap. Detta innebir att ett drende om upplitelse
som skrivits av pA grund av att sokanden uteblivit skall pA ansékan av honom
kunna tas upp till saklig provning.

Betriffande 13 Forslag till 4ndring i lagen (1986:1242) om forsoksverk-
samhet med kooperativ hyresriitt har detta kommenterats under avsnitt 5.

9 Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu anfort hemstiller jag att regeringen foreslar
riksdagen att anta forslagen till

1. bostadsrittslag

2. lag om omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostadsritts-
foreningar

3. lag om indring i lagen (1982:352) om riitt till fastighetsforviirv for
ombildning till bostadsriitt

4. lag om 4ndring i jordabalken,

5. lag om 4ndring i dktenskapsbalken,

6. lag om indring i lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt,

7. lag om éndring i lagen (1973: 188) om arrendenimnder och hyres-
némnder, :

8. lag om éindring i bostadssaneringslagen (1973: 531),
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9. lag om #ndring i lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol,
10. lag om #ndring i lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m., .
11. lag om #indring i hyresforhandlingslagen (1978: 304),
12. lag om f#indring i lagen (1982: 617) om utlindska forvirv av svenska
foretag m. m.,
13. lag om indring i lagen (1986: 1242) om forsksverksamhet med ko-
operativ hyresritt,
14. lag om #indring i lagen (1987: 232) om sambors gemensamma hem,
15. lag om #ndring i lagen (1987: 813) om homosexuella sambor,

16. lag om #indring i lagen (1987: 1274) om kommunal bostadsanvisnings-
riitt.

10 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviganden och beslutar att
genom proposition foresla riksdagen att anta de forslag som foredraganden
lagt fram.
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Utredningens lagforslag grifgg.a11990/91: 92

1 Forslag till
Bostadsrittslag

Hirigenom foreskrivs fljande.

1 kap. Inledande bestimmelser

Lagens innehdll

1§ I denna lag finns bestimmelser om sddana upplitelser av
ligenheter som sker med bostadsritt.
Lagen ir indelad i f6ljande kapitel.
1 kap. Inledande bestimmelser,
2 kap. Ekonomisk plan,
3 kap. Upplételse av ldgenheter med bostadsritt,
4 kap. Forhandsavtal,
5 kap. Overgéng av bostadsriitt,
6 kap. Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter,
7 kap. Offentlig auktion,
8 kap. Foreningsrittsliga bestimmelser,
9 kap. Skadestdnd, straff och vite m.m.,
10 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m.m.

Inledande bestdmmelser om bostadsrdttsforeningar

2 § En ekonomisk forening som har till dndamaél att i foreningens
hus uppléta ldgenheter med bostadsritt kan registreras som bostads-
rittsforening.

Lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar tillimpas pa
bostadsrittsforeningar i den utstrickning som anges i 8 och 9 kap.

3 § For registrering av en bostadsrittsférening fordras att
foreningen har minst fem medlemmar. Dessutom skall foreningen ha
antagit stadgar samt utsett styrelse och revisorer.

4 § I foreningens hus skall det finnas minst fem ldgenheter som
upplats med bostadsritt. Vid berdkningen av antalet ldgenheter riknas



som ligenhet varje avskild enhet som ir inrittad att anvidndas Prop. 1990/91: 92

varaktigt och sjdlvstindigt.

Om foreningen har fler #n ett hus, skall husen ligga si nira
varandra att en #ndamdlsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.

Inledande bestidmmelser om bostadsrdtt

5§ Endast bostadsrittsféreningar fir upplita ligenheter med
bostadsritt.
Upplatelse fér inte ske till andra 4n medlemmar i foreningen.
Bostadsritt dr den ritt i foreningen som en medlem har pd grund
av upplételsen.

6 § Upplitelse av en Ligenhet med bostadsritt skall ske till nyttjande
mot ersittning och utan begrénsning till tiden.

Endast hus eller delar av hus fir uppldtas med bostadsritt. En
upplételse fir dock dven omfatta mark som ligger i anslutning till ett
hus, om marken skall nyttjas tillsammans med huset eller en del av
huset.

Definition av bostadslidgenhet och lokal

7§ Med bostadsligenhet avses en ligenhet som har upplatits for att
helt eller till en inte ovidsentlig del anvindas som bostad. Med lokal
avses en annan ligenhet dn bostadsligenhet.

Bestdmmelser som galler ombildning av hyresrdtt till bostadsrdtt

8 § Bestimmelser som giller ombildning av hyresritt till bostadsrtt
finns i 3 kap. 3 och 6 §§, 4 kap. 6 §, 6 kap. 13 § andra stycket samt
8 kap. 12-14 och 25-28 §§. Bestimmelser som giller ombildning
finns ocksd i lagen (1982: 352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsriitt.

Forbud mot uppldtelse av andelsriitt

9 § En juridisk person fir inte uppldta andelsritt med vilken féljer
en ritt att for begrinsad tid besitta eller nyttja en bostadsldgenhet.

Ett forbehdll om forvérv av andelsratt i strid med forsta stycket
giller inte mot den till vilken ligenheten har upplatits.

Bilaga 1
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Enligt lagen (1986: 1242) om forsoksverksamhet med kooperativ. Prop. 1990/91: 92

hyresritt kan regeringen limna ekonomiska féreningar tillstind att Bilaga 1

bedriva verksambhet trots bestimmelserna i forsta stycket.

2 kap. Ekonomisk plan
Skyldighet att upprdtta ekonomisk plan

1§ Innan en bostadsrittsforening uppldter ldgenheter med
bostadsritt, skall en ekonomisk plan ha upprittats av foreningens
styrelse och registrerats av ldnsstyrelsen.

Planens innehdll m.m.

2 § En ekonomisk plan skall innehélla de upplysningar som &r av
betydelse for en bedémning av féreningens verksamhet. Regeringen
eller den myndighet som regeringen bestimmer fir meddela ndrmare
foreskrifter om innehallet i planen.

Den ekonomiska planen skall upprittas i tvd exemplar och under-
tecknas av samtliga ledaméter i féreningens styrelse.

Till ansokan om registrering av den ekonomiska planen skall bAda
exemplaren av planen fogas.

Intyg om planens tillforlitlighet

3 § En ekonomisk plan skall vara forsedd med intyg av tvé personer
om att planen enligt deras omdome vilar p4 tillforlitliga grunder. I
intyget skall de huvudsakliga omstindigheter som ligger till grund for
omdomet anges.

4 § Intygsgivare utses bland dem som regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer har férklarat behoriga att utfirda
sddant intyg.

Det dr inte tilldtet att utse nigon till intygsgivare om det foreligger
ndgon omstindighet som kan rubba fortroendet for hans opartiskhet.
Endast den ene intygsgivaren fir vara anstilld hos foretag,
organisation eller nigon annan som har bildat bostadsrittsféreningen
eller bitridtt med foreningsbildningen eller med att uppritta den
ekonomiska planen.



Komplettering av planen

5§ Om en ligenhet skall upplitas med bostadsritt men ligenheten
inte har tagits upp i den ekonomiska planen eller uppgifter som har
betydelse for upplatelsen av ligenheten saknas, skall styrelsen kom-
plettera planen med uppgifter om ldgenheten. Kompletteringen skall
registreras hos ldnsstyrelsen.

Bestimmelserna i 2 § andra och tredje stycket giller ocks nir den
ekonomiska planen kompletteras.

Ny plan

6 § Om det sedan den ekonomiska planen har upprittats intraffar
ndgot som ir av visentlig betydelse for bedsmningen av féreningens
verksambhet, fir foreningen inte upplita ligenheter med bostadsritt
forrdn en ny ekonomisk plan har upprittats av foreningens styrelse
och registrerats av lansstyrelsen.

Planens offentlighet

7 § Styrelsen skall hilla en registrerad ekonomisk plan tillginglig
for den som vill ta del av planen. Detsamma giller en registrerad
komplettering till planen.

3 kap. Upplitelse av ligenheter med bostadsritt
Ndr upplatelse far ske

1 § Foreningen fir upplita ligenheter med bostadsritt forst ndr en
ekonomisk plan eller en komplettering till en sddan plan har registre-
rats enligt bestimmelserna i 2 kap.

2§ Om den slutliga kostnaden for foreningens hus inte har
redovisats i en registrerad ekonomisk plan eller pd en forenings-
stimma, 4r det inte tillitet att upplata bostadsldgenheter med bostads-
ratt utan tillstdnd av ldnsstyrelsen.

Tillstind skall limnas om en ekonomisk plan har registrerats och
foreningen stillt betryggande sikerhet hos lansstyrelsen for dterbetal-
ning av insatsen till bostadsrittshavarna.

Sikerheten skall pa begiran av foreningen 4terstillas ett 4r efter det
att den slutliga kostnaden har redovisats pd en foreningsstdmma. Har
talan om ersittning vickts fore utgdngen av denna tid, fir sikerheten
dock inte &terstillas forrdn maélet 4r slutligt avgjort och foreningens
betalningsskyldighet har fullgjorts.

Prop. 1990/91:; 92
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3 § En lagenhet som dr uppliten med hyresritt far inte uppldtas med Prop. 1990/91: 92

bostadsratt sd linge hyresforhdllandet bestir. Ligenheten fir dock Bilaga 1

uppldtas med bostadsritt, om mindre 4n tre ménader Aterstir av
hyrestiden och hyresvirden och hyresgisten har kommit verens om
att hyresforhdllandet skall upphora utan att hyresriitten overlats till
nigon annan.

4 § 14 kap. finns bestimmelser om nir en bostadsrittsforening fir
ing avtal om att i framtiden upplita ligenheter med bostadsritt.

Upplatelseavialet

5§ Upplitelse av en ligenhet med bostadsritt skall ske skriftligen,
om inte ndgot annat foljer av lagen (1987:1274) om kommunal
bostadsanvisningsritt och lagen (1989: 0000) om omregistrering av
vissa bostadsforeningar till bostadsrittsforeningar,

I upplételsehandlingen skall foljande anges: parternas namn, den l4-
genhet upplatelsen avser samt de belopp som skall betalas i insats,
upplatelseavgift och minadsavgift.

En hyresgdsts rdtt till bostadsrin

6 § Om en ligenhet i foreningens hus innehas med hyresritt och
hyresgédsten dr medlem i féreningen, fir foreningen inte vigra att
upplita ligenheten med bostadsritt till hyresgisten. Detta giller dock
inte om foreningen enligt bestdmmelserna i 12 kap. jordabalken sagt
upp hyresavtalet och hyresgiisten dr skyldig att flytta frn ligenheten
eller om det finns sirskilda skil mot en upplatelse.

Om foreningen vigrar att uppldta en ligenhet med bostadsritt i
strid med forsta stycket, fir hyresnimnden pa begiran av hyresgisten
foreldgga foreningen vid vite att upplta ligenheten med sidan rit.
Om hyresgisten begiir det skall hyresnimnden dven faststilla de
villkor som skall gilla for upplételsen.

Andra stycket skall ocks4 tillimpas om foreningen erbjudit sddana
villkor for upplételse som hyresgisten skiligen inte bor godta med
hénsyn till villkoren for $vriga upplatelser i huset.

Ogiltiga uppldtelser och ratt for bostadsrdttshavaren att fréntrada
bostadsrdtten i vissa fall

7§ En upplatelse som skett i strid med 5 § eller 2 kap. 1 eller 5 § ar
ogiltig. Den som bostadsritten upplatits till har ddrvid ratt till er-
sittning for skada. Har ligenheten tilltritts, skall hyresavtal anses in-
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ginget for tiden frén tilltrddet. Vicks inte talan om upplatelsens ogil- Prop. 1990/91: 92

tighet inom tv4 &r frin det upplatelsen skedde, dr ritten till sddan Bilaga 1

talan forlorad.

Om en liagenhet har upplatits med bostadsritt i strid med 3 §, dr
uppldtelsen ogiltig. I ett sddant fall giller bestimmelserna i 10 § andra
stycket.

8 § Om en upplitelse skett i strid med 2 kap. 6 §, fir bostadsratisha-
varen efter uppsigning frintrida bostadsritten, om han var i god tro
nir upplatelsen skedde. Uppsiigning skall ske inom tre ménader frin
det bostadsrittshavaren fick kdnnedom om det férhillande som bort
foranleda upprittandet av en ny ekonomisk plan, dock inte senare 4n
tvd &r frin upplételsen.

Om en upplatelse skett i strid med 2 §, far bostadsrittshavaren efter
uppségning frintrdda bostadsritten. Uppsigning fir dock inte ske
sedan linsstyrelsen limnat tillstind till upplatelsen och inte heller
efter utgdngen av den i 2 § tredje stycket angivna tiden.

Sker uppsigning enligt forsta eller andra stycket, dvergr bostads-
ritten genast till foreningen. Foreningen skall betala skilig ersittning
till bostadsrittshavaren for bostadsritten. Bostadsrittshavaren har
dven ritt till ersdttning for skada. Har ligenheten tilltritts, skall
hyresavtal anses ingdnget for tiden frin uppsigningen, om bostads-
rittshavaren i uppsigningen begirt att f& bo kvar i ligenheten.

Hyresvillkor vid ogiltiga uppldtelser och nér bostadsrdtten frdntrdds

9 § Om parterna inte kommer dverens om hyresvillkor enligt 7 §
forsta stycket eller 8 § sista stycket, faststills dessa av hyresnimnden.
1 vintan pi att hyresvillkoren blir slutligt bestiimda skall hyra betalas
enligt vad foreningen bestimt i friga om méinadsavgift.

Konkurrerande uppldtelser

10 § Om en viss lagenhet upplitits med bostadsritt 4t flera var for
sig, giller upplitelserna efter den tidsfoljd i vilken de #gt rum. Ar
upplatelserna samtidiga eller gar det inte att faststilla i vilken tidsfoljd
de skett, skall ritten pa talan besluta om foretridet mellan dem efter
vad som med hinsyn till omstindigheterna dr skiligt.

Den som inte fir en bostadsritt till foljd av forsta stycket, har ritt
att f3 tillbaka den insats och upplételseavgift som han betalat till
foreningen. Han har dven ritt till ersittning av foreningen for skada,
om han vid upplételsen varken kinde till eller borde ha kint till den
andra upplatelsen.



Avsdgelse

11 § En bostadsrittshavare fir avsiga sig bostadsritten tidigast efter
tvd &r frin upplitelsen och ddrigenom bli fri frin sina forpliktelser
som bostadsritishavare. Avsigelsen skall goras skriftligen hos styrel-
sen.

Vid en avsigelse overgdr bostadsritten till foreningen vid det
ménadsskifte som intriffar ndrmast efter tre manader frin avsigelsen
eller vid det senare minadsskifte som angetts i denna.

4 kap. Forhandsavtal
Rditt att ingd forhandsavtal och att ta emot forskott

1§ Om en ligenhet inte finns upptagen i en registrerad ekonomisk
plan eller komplettering till en sidan plan, eller om uppgifter som har
betydelse for upplatelsen av ligenheten saknas i den ekonorniska
planen, fir bostadsrittsforeningen ingd avtal om att i framtiden upp-
13ta ldgenheten med bostadsritt. Ett sidant avtal kallas forhandsavtal.

Ett forhandsavtal innebér att foreningen &r skyldig att uppléta
ligenheten med bostadsritt it den som tecknat sig for lagenheten
genom avtalet. Forhandstecknaren #r & sin sida skyldig att forvirva
ligenheten med bostadsrétt.

2 § Endast om ett forhandsavtal ingds fir foéreningen ta emot for-
skott for bostadsratten.

Innan forskott tas emot skall féreningen ha stillt betryggande
sidkerhet hos linsstyrelsen for dterbetalning av forskottet till férhands-
tecknaren. Efter uppltelsen skall sikerheten Aterstillas pd begiran av
foreningen.

3 § Ett forhandsavtal skall upprittas skriftligen. I avtalet skall folj-
ande anges: partemas namn, den ligenhet som avses bli upplaten med
bostadsritt, berdknad tidpunkt for upplatelsen, belopp som limnas i
forskott samt de beriknade avgifterna for bostadsritten.

De berdknade avgifterna skall grundas pi en kalkyl 6ver kost-
naderna for projektet. Styrelsen skall halla kalkylen tillgdnglig for
den som vill ta del av den.

4 § Forhandstecknaren fir inte sitta nigon annan #n make 1 sitt
stille eller pantsitta sin rétt enligt avtalet. Vad som sidgs om make
skall gilla dven sddan sambo pd vilken lagen (1987: 232) om sambors
gemensamma hem skall tillimpas.

Prop. 1990/91: 92
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Ogiltighet m.m.

5§ § Ett forhandsavtal som inte uppfyller foreskrifterna i 3 § ar
ogiltigt.

6 § Om foreningen har ingdtt ett forhandsavtal fér ombildning av
hyresriitt till bostadsritt och det hyresférhillande som ligger till
grund for avtalet upphor innan bostadsritt har upplatits, upphdr hy-
resgistens och foreningens forpliktelser enligt forhandsavtalet.

7 § Forhandstecknaren fir efter uppsigning frintrida férhands-
avtalet

1. om avtalet ingétts i strid med 1 §,

2. om en ligenhet som skall tilltridas forsta gingen inte upplts
med bostadsritt senast vid inflyttningen,

3. om uppldtelse inte sker inom skilig tid efter den beriknade tid-
punkten for upplételsen, eller’

4. om de avgifter som skall betalas for bostadsratten dr visentligt
hogre dn som angetts i avtalet och uppségningen sker senast en ménad
frin det forhandstecknaren fick kdnnedom om avgiftshjningen.

Rt till ersdttning

8 § Om ett forhandsavtal inte giller enligt bestimmelserna i 5-7 §§,
har forhandstecknaren ritt att f tillbaka belopp som han betalat i
forskott jamte rinta enligt 2 § andra stycket rintelagen (1975: 635).
Forhandstecknaren har ocksd ritt att f& skilig ersdttning for sddana
kostnader som han med foreningens godkidnnande har lagt ned pa
ligenhetens inredning och utformning och som blivit onyttiga for
honom. Om féreningen har varit forsumlig, har forhandstecknaren
dven ritt till ersdtming for annan skada.

Vad som ségs i forsta stycket skall tillimpas ocksa ndr féreningen
har tagit emot forskott i strid med 2 §.

5 kap. Overging av bostadsritt
Rditt att utdva bostadsrdtten efter en Gvergdng

1§ Om en bostadsritt Gvergétt till en ny innehavare, fir denne ut-
Ova bostadsritten endast om han dr eller antas till medlem i forening-
en. Bestimmelser om ritt till medlemskap finns i 8 kap. 9-12 §§.
Trots bestimmelsen i forsta stycket far ett dodsbo efter en avliden
bostadsrittshavare utova bostadsritten. Efter tre &r frin dodsfallet fér
foreningen dock anmana dodsboet att inom sex méanader visa att
bostadsritten ingltt i bodelning eller arvskifte med anledning av
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bostadsrittshavarens dod eller att ndgon forvirvat bostadsritten och Prop. 1990/91: 92

sokt medlemskap. Om den tid som angetts i anmaningen inte iakttas, Bilaga ]

fir bostadsritten sdljas pd offentlig auktion for dodsboets riakning.
Déodsboet kan i stadgarna medges en vidstricktare ritt &n som angetts
hér.

2 § Om en bostadsriitt Svergdtt genom bodelning, arv, testamente,
bolagsskifte eller liknande forvirv och forvdrvaren inte antagits till
medlem, fir foreningen anmana bostadsrittshavaren att inom sex
ménader eller den lingre tid som kan vara bestimd i stadgama visa
att nigon annan forvirvat bostadsritten och stkt medlemskap. lakttas
inte den tid som angetts i anmaningen, fir bostadsritten siljas pa
offentlig auktion for bostadsrittshavarens rikning.

Overlételseavtalet

3 § Ett avtal om &verlatelse av bostadsritt genom kop skall upprittas
skriftligen och skrivas under av siljaren och koparen. I avtalet skall
den lagenhet som overlitelsen avser samt kopeskillingen anges. Mot-
svarande skall gilla Gverldtelse av bostadsritt genom byte eller gava.

Ogiltighet

4 § En overlitelse som inte uppfyller foreskrifterna i 3 § &r ogiltig.

En overlatelse dr ocksé ogiltig om den som bostadsritten overlatits
till inte antagits till medlem i bostadsrattsforeningen.

Andra stycket giller inte vid exekutiv forsiljning eller offentlig
auktion enligt 1 eller 2 § eller 6 kap. 29 §. Om forvirvaren i ett
sidant fall inte antagits till medlem, skall foreningen Igsa bostads-
rdtten mot skalig ersitining.

Ansvaret for forplikeelser

5§ § For tid efter det att foreningen underrittats om att bostadsritten
overgdtt till en medlem i foéreningen, svarar den frdn vilken ritten
overgtt inte for de forpliktelser som 4ligger en innehavare av bo-
stadsritten.

Forsta stycket giller ocksd om en bostadsritt Gvergdtt till ndgon
som inte 4r medlem i foreningen genom bodelning, arv, testamente,
bolagsskifte eller liknande forvirv eller vid exekutiv férsiljning eller
offentlig auktion enligt 1 eller 2 § eller 6 kap. 29 §. Om bostadsritten
i annat fall har 6vergétt till nigon som inte 4r mediem, ér den frin
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vilken ritten Svergltt fri frin forpliktelser enligt forsta stycket forst Prop. 1990/91: 92

efter det att forvirvaren antagits till medlem.

6 § Om bostadsritten efter uppsigning enligt 6 kap. 17 § kan siljas
pé offentlig auktion, dr bostadsrittshavaren inte skyldig att svara for
de forpliktelser som &ligger en innehavare av bostadsritten for lingre
tid &n till det ménadsskifte som intrdffar nirmast efter tre ménader
fran det att bostadsriittshavaren blev skild frin ligenheten.

7 § En forvidrvare svarar tillsammans med den fran vilken bostads-
ritten overgltt for de forpliktelser som denne haft som innehavare av
bostadsritten, om inte foreningen och foérvirvaren kommit &verens
om nigot annat. Om bostadsritten har forvirvats pa offentlig auktion
enligt 1 eller 2 § eller 6 kap. 29 §, svarar dock forvirvaren for for-
pliktelserna endast om féreningen har forbehallit sig betalningsan-
spridk mot denne vid auktionen.

Férbehdll i stadgarna om rdtt att dterkdpa eller losa bostadsrdtten

8 § En bostadsrittsforening fir i sina stadgar ta in ett forbehdll om
att foreningen eller medlemmarna vid en 6verging skall ha ritt att
losa bostadsrdtten om den giller en lokal. Stadgarna skall i si fall
ange i vilken ordning 16sningsratten skall tillkomma foreningen eller
medlemmarna, inom vilken tid 16sningsritten skall géras gillande hos
forvdrvaren samt efter vilka grunder ersittning foér bostadsritten
skall bestimmas och inom vilken tid den skall betalas.

En bostadsrittsforening som dr ansluten till en folkrorelseko-
operativ riksorganisation far i sina stadgar ta in forbehéll enligt forsta
stycket dven for bostadslagenheter. Ett sddant forbehill far gilla till
forman for foreningen, en folkrorelsekooperativ organisation som
denna tillhor eller medlemmarna. Forbehdllet fir avse ritt att inom
hogst tre ar frin upplatelsen aterkopa eller 16sa bostadsritten frin
bostadsrittshavaren eller ndgon som forvirvat bostadsritten. I 6vrigt
géller forsta stycket andra meningen.

Sidoavtal

9 § Finns det mellan foreningen och den frin vilken bostadsrétten
till en bostadsligenhet overgitt ett annat avtal som avser en nyttighet
som har ett omedelbart samband med anvindningen av ldgenheten och
som dr av mindre betydelse i jimforelse med den anvindningen,
upphor dven det andra avtalet att gilla vid den tidpunkt som anges i
5 §. Har féreningen sagt upp bostadsrittshavaren till avflyttning en-
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ligt 6 kap. 17 §, skall dock det andra avtalet upphoéra att gélla nir bo-
stadsrittshavaren enligt 6 kap. 23 § ir skyldig att flytta.

6 kap. Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter
Féreningens ansvar for ldgenhetens skick vid tilltrddet m.m.

1 § Nir ligenheten skall tilltridas forsta gingen efter en bostads-
rittsupplatelse, skall foreningen, om inte nigot annat avtalats, till-
handahAlla ligenheten i sddant skick att den enligt den allminna
uppfattningen i orten dr fullt brukbar for det avsedda indamailet.

2 § Om bostadsrittshavaren inte fir tilltrida ligenheten i riitt tid ndr
ldgenheten skall tilltrddas forsta gdngen efter en bostadsrittsupplitelse
och beror inte drojsmalet pd honom, har han ritt till skilig ned-
sittning av ménadsavgiften for den tid han inte kan anviinda lagen-
heten eller del av den. Ar hindret av visentlig betydelse, fir bostads-
rittshavaren efter uppsigning frantrida bostadsritten. Uppsagning far
inte ske efter tilltridet.

Bostadsrittshavaren har dven ritt till ersittning for skada, om
dréjsmalet beror pd forsummelse frin foreningens sida.

3§ Ar ligenheten, nir den skall tilltridas forsta gingen efter en bo-
stadsréttsupplatelse, inte i det skick som bostadsrittshavaren har ritt
att fordra, far han avhjilpa bristen pd foreningens bekostnad, om inte
styrelsen pa tillsidgelse ombesérjer dtgdrden si snart det kan ske. Kan
bristen inte avhjilpas utan drojsmal eller underléter styrelsen att efter
tillsigelse ombesorja dtgirden si snart det kan ske, fir bostadsritts-
havaren efter uppsidgning frintrida bostadsritten. Uppsigning fir
dock ske endast om bristen #r av visentlig betydelse. Sedan bristen
blivit avhjilpt av styrelsen fir uppségning inte ske. For den tid ldgen-
heten &r i bristfalligt skick har bostadsrittshavaren ritt till skilig ned-
séttning av ménadsavgiften.

Bostadsrattshavaren har dven ritt till ersittning for skada, om
bristen beror pa forsummelse frin foreningens sida.

4 § Bestdimmelserna i 3 § giller i tillimpliga delar om f6reningen
dsidositter sin reparationsskyldighet eller om det pd nigot annat sitt
uppstér hinder eller men i nyttjanderitten genom foreningens vllan-
de sedan tilltride medgetts.

5§ Finns det ohyra i ligenheten till men for bostadsréttshavaren
giller 3 § i tillimpliga delar. Har ohyran kommit efter det att ligen-
heten tilltratts, giller dock inte vad som sagts nu, om det skett genom
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bostadsrittshavarens vallande eller genom vérdsloshet eller forsum- Prop. 1990/91: 92

melse av ndgon som han svarar for enligt 11 § andra stycket.

I friga om bostadsldgenhet som utgor en del av ett hus ir styrelsen
skyldig att vidta tjinliga 4tgirder for att utrota ohyran, dven om
bostadsrittshavaren 4r ansvarig enligt forsta stycket for att sidan
forekommer i ligenheten. Ar bostadsrittshavaren utan ansvar for
ohyran, har han ritt till erséttning for nodvindiga kostnader som han
drabbats av genom atgérder for att utrota ohyran.

Hur bostadsrdittshavaren fdr anviinda ldgenheten

6 § Bostadsrittshavaren fér inte anvinda ligenheten for ndgot annat
indamal 4n det avsedda.

Foreningen fir dock endast dberopa avvikelse som 4r av avsevird
betydelse for foreningen eller ndgon medlem i féreningen.

7 § Bostadsrittshavaren fir inte utan tillstind av styrelsen gora
nigon avsevird fordndring i lagenheten. Bostadsrittshavaren kan i
stadgarna dock medges en vidstricktare ritt.

8 § Bostadsrittshavaren far inte inrymma utomstiende personer i
ligenheten, om det kan medftra men for foreningen eller nigon
medlem i foreningen.

9 § Bostadsrittshavaren ir skyldig att ndr han anvénder ligenheten
iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastigheten. Han skall ritta sig efter de sérskilda foreskrifter som for-
eningen i dverensstimmelse med ortens sed meddelar. Bostadsritts-
havaren skall hilla noggrann tillsyn 6ver att detta ocksd iakttas av
dem som han svarar for enligt 11 § andra stycket.

Gods som enligt vad bostadsrittshavaren vet iir eller med skil kan
misstinkas vara behéftat med ohyra far inte foras in i ligenheten.

Uppladtelse av ldgenheten i andra hand

10 § En bostadsrittshavare fir inte utan styrelsens samtycke upplata
hela sin ligenhet i andra hand utom i fall som avses i andra eller
tredje stycket.

En bostadsrittshavare som inte 4r juridisk person och som under en
viss tid inte har tillfille att anvinda sin bostadsligenhet, fir upplata
hela ligenheten i andra hand, om hyresnimnden limnar tillstdnd till
upplitelsen. Sidant tillstdnd skall limnas, om bostadsrittshavaren har
beaktansvirda skil for upplitelsen och foreningen inte har befogad
anledning att viigra samtycke. Tillstindet kan begrinsas till en viss tid
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och forenas med villkor. Vad som angetts om juridisk person giller Prop. 1990/91: 92

inte ett dodsbo.

En kommun som har bostadsriitt till en bostadslidgenhet far uppléta
hela lidgenheten i andra hand. Styrelsen skall genast underrittas om
upplatelsen.

Bostadsrdttshavarens ansvar for ldgenhetens skick

11 § Bostadsrittshavaren skall pd egen bekostnad hélla ligenheten i
gott skick, om inte ndgot annat bestimts i stadgama eller foljer av
andra eller tredje stycket. Foreningen svarar for husets skick i ovrigt.
I friga om smahus fir det i stadgama dock foreskrivas att bostads-
rattshavaren, med de begrinsningar som anges i andra och tredje
stycket, skall svara for sidant underhill som foreningen annars skulle
std for.

Bostadsrittshavaren svarar inte for reparationer av de stam-
ledningar for avlopp, vdrme, gas, elektricitet och vatten som for-
eningen forsett ligenheten med. For reparationer p4 grund av brand—
eller vattenledningsskada svarar bostadsriittshavaren endast om skadan
uppkommit genom hans villande eller genom vardsloshet eller for-
summelse av nigon som hor till hans hushill eller gistar honom eller
av ndgon annan som han inrymt i ligenheten eller som dér utfor
arbete for hans rikning. I friga om brandskada som bostadsritts-
havaren sjilv inte vdllat giller vad som sagts nu endast om bostads-
rittshavaren brustit i den omsorg och tillsyn som han bort iaktta.

Andra stycket andra meningen giller i tillimpliga delar om det
finns ohyra i ligenheten,

Rdtt for foreningen att komma in i ldgenheten

12 § Foretradare for bostadsrittsforeningen har ritt att fi komma
in i ligenheten nir det behovs for tillsyn eller for att utfora arbete
som foreningen svarar foér. Nir bostadsritten enligt 29 § eller 5 kap.
1 eller 2 § skall siljas pd offentlig auktion, ir bostadsrdttshavaren
skyldig att 14ta ldgenheten visas pd lamplig tid. Foreningen skall se till
att bostadsrittshavaren inte drabbas av storre oligenhet dn nédvin-
digt.

Bostadsrittshavaren &r skyldig att tila sidana inskridnkningar i
nyttjanderétten som foranleds av nodvindiga atgirder for att utrota
ohyra i fastigheten, dven om hans ligenhet inte besviiras av ohyra. I s&
fall géller 5 § i tillimpliga delar.

Om bostadsrittshavaren inte limnar foreningen tilltridde till ligen-
heten nir foreningen har ritt till det, kan tingsritten forordna om

17 Riksdagen 1990i91. 1 samml. Nr 92
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handréckning. I friga om sidan handrickning finns bestimmelser i Prop. 1990/91: 92

17 § handrickningslagen (1981: 847).

Vilka avgifter en bostadsrdttsforening far ta ut

13 § Bostadsrittsforeningen har ritt att ta ut foljande avgifter av
bostadsrittshavaren: insats och ménadsavgift samt, om det anges i
stadgamna, upplatelseavgift och overldtelseavgift. Foreningen far inte
ta ut sirskilda avgifter for dtgirder som foreningen skall vidta med
anledning av denna lag eller annan forfattning.

Vid ombildning av hyresritt till bostadsritt fir bostadsrittsfor-
eningen inte ta ut upplatelseavgift forridn efter en méinad frin det att
foreningen erbjudit hyresgisten att f& ligenheten uppliten med bo-
stadsritt. Intill dess sex manader forflutit riknat frén erbjudandet, far
avgiften hogst motsvara ridnta p insatsen enligt 5 § rintelagen
(1975: 635).

Hur avgifterna skall betalas

14 § Avgifter till foreningen skall betalas under foreningens adress
eller annan adress som foreningen uppger. Betalning fir alltid ske
genom postanvisning, postgiro eller bankgiro.

Om bostadsrittshavaren betalar sin avgift pd post— eller bank-
kontor, anses beloppet ha kommit féreningen till handa omedelbart
vid betalningen. Limnar bostadsrittshavaren ett betalningsuppdrag p
avgiften till bank—, post— eller girokontor, anses beloppet ha kommit
foreningen till handa nér betalningsuppdraget togs emot av det for-
medlande kontoret.

Om avgifter som skall betalas fore tilltrddet inte betalas i rdtt tid

15 § Om bostadsrattshavaren inte i riitt tid betalar insats eller upp-
latelseavgift som skall betalas innan ligenheten far tilltrddas och sker
inte heller rittelse inom en ménad frdn anmaning, fir foreningen
hidva uppldtelseavtalet. Detta giller inte om ligenheten tilltratts med
styrelsens medgivande.

Om avtalet hivs, har foreningen ritt till ersiéttning for skada.

I 17-24 §§ finns bestdimmelser om forverkande nir avgifter betalas
for sent efter tilltridet.
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Rats for bostadsrdnshavaren att frantrdda bostadsrdtten vid avgiftshij-
ning

16 § Om beslut har fattats att visentligt htja nidgon avgift fér bo-
stadsritten, fir bostadsrittshavaren efter uppsdgning frintrida bo-
stadsritten, om det inte dr oskiligt mot féreningen eller dess med-
lemmar att bostadsritten frintriids. Uppsidgning skall ske inom tre
ménader frin det att bostadsritishavaren fick kdnnedom om avgifts-
héjningen.

Forverkande

17 § Nyttjanderitten till en ldgenhet som innehas med bostadsriitt
och som tilltrdtts 4r, med de begrinsningar som foljer av 18 och
19 §§, forverkad och foreningen siledes berittigad att siga upp
bostadsrittshavaren till avflytming,

1. om bostadsrittshavaren dréjer med att betala insats eller upp-
ltelseavgift utéver tvd veckor eller den lingre tid som kan vara be-
stimd i stadgarna frin det att foreningen efter forfallodagen anmanat
honom att fullgéra sin betalningsskyldighet eller om bostadsritts-
havaren drojer med att betala m&nadsavgift utover tvd vardagar efter
forfallodagen,

2. om bostadsrittshavaren, genom att vid upprepade tillfdllen inte
betala méinadsavgift i ritt tid, asidosatt sina forpliktelser i s& hog grad
att han skiligen inte bor £ behilla ligenheten,

3. om bostadsrittshavaren utan behovligt samtycke eller tillstind
uppliter ligenheten i andra hand,

4. om ldgenheten anvinds i strid med 6 eller 8 §,

5. om bostadsrittshavaren eller den som ldgenheten upplétits till i
andra hand, genom vérdsloshet dr villande till att det finns ohyra i
lagenheten eller om bostadsrittshavaren genom att inte utan oskiligt
drgjsmél underritta styrelsen om att det finns ohyra i ligenheten bi-
drar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om lidgenheten pa annat sitt vanvdrdas eller om bostadsritts-
havaren eller den som ligenheten upplatits till i andra hand &sidositter
ndgot av vad som skall iakttas enligt 9 § vid ldgenhetens begagnande
eller brister i den tillsyn som enligt samma paragraf 8ligger en bo-
stadsrittshavare,

7. om bostadsrittshavaren inte limnar tilltrdde till ligenheten enligt
12 § och han inte kan ge en giltig ursikt for detta,

8. om bostadsrittshavaren inte fullgér nigon skyldighet som gér ut-
over det han skall gora enligt denna Iag, och det miste anses vara av
synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten fullgérs, sdvida inte
négot annat foljer av 18 §, samt

Prop. 1990/91: 92
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9. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds for Prop. 1990/91: 92

niringsverksamhet eller darmed likartad verksambhet, vilken utgor Bilaga 1

* eller i vilken till en inte ovisentlig del inglr brottsligt forfarande,
eller for tillfdlliga sexuella forbindelser mot erséttning.

18 § Nyttjanderitten &r inte forverkad, om det som ligger bostads-
rdttshavaren till last 4r av ringa betydelse. Inte heller dr nyttjande-
ritten till en bostadslidgenhet forverkad pd grund av att en skyldighet
som avses i 17 § 8 inte fullgors, om bostadsrittshavaren 4r en kom-
mun och skyldigheten inte kan fullgéras av en kommun. En skyldig-
het for bostadsrattshavaren att inneha anstillning i ett visst foretag
eller ndgon liknande skyldighet far inte liggas till grund for for-
verkande.

19 § Uppsigning pd grund av foérhallande som avses i 17 § 3, 4 eller
6-8 fir ske endast om bostadsrittshavaren liter bli att pa tillsdgelse
vidta rittelse utan drgjsmal. I friga om en bostadsldgenhet fir upp-
sdgning pa grund av forhdllande som avses i 17 § 3 inte heller ske om
bostadsrattshavaren efter tillsigelse utan drojsmal anstdker om till-
stdnd till upplatelsen och fir ans6kan beviljad.

20 § Ar nyttjanderitten forverkad pd grund av forhillande som
avses i 17 § 1, 3 och 4 eller 6-8 men sker rittelse innan féreningen
gjort bruk av sin rédtt till uppségning, kan bostadsrittshavaren inte
darefter skiljas fran ligenheten pa den grunden. Detsamma géller om
foreningen inte har sagt upp bostadsrittshavaren till avflyttning inom
tre ménader frin det foreningen fick reda p4 forhillande som avses i
17 § 5 eller 8 eller inte inom tvA méinader frin det den fick reda pé
forhdllande som avses i 17 § 3 sagt tll bostadsrittshavaren att vidta
rdttelse.

21 § En bostadsrittshavare kan skiljas frin ligenheten pa grund av
forhillande som avses i 17 § 9 endast om f6reningen har sagt upp
bostadsrittshavaren till avflyttning inom tvd méanader frin det att for-
eningen fick reda pd forhdllandet. Om den brottsliga verksamheten
har angetts till ital eller om forundersdkning har inletts inom samma
tid, har foreningen dock kvar sin ritt till uppsigning intill dess att tvd
manader har gitt frAn det att domen i brottmilet har vunnit laga kraft
eller det rittsliga forfarandet har avslutats pd annat sitt.

22 § Ar nyttjanderitten enligt 17 § 1 forverkad pid grund av
dréjsmél med betalning av minadsavgift och har féreningen med an-
ledning av detta sagt upp bostadsrittshavaren till avflyttning, fir
denne pé grund av drojsmalet inte skiljas frin ligenheten, om avgiften
betalas pd det sitt som anges i 14 § senast tolfte vardagen efter det att
bostadsradttshavaren delgetts en underrittelse om att han genom att



betala avgiften p& angivet sitt kan f4 tillbaka bostadsritten samt, i Prop. 1990/91: 92

friga om en bostadsligenhet, ett meddelande om uppsigningen och
anledningen till denna limnats till socialnimnden i den kommun dir
ldgenheten finns.

I friga om delgivning av underrittelsen giller 26 och 27 §§.

I vintan pé att bostadsrittshavaren visar sig ha fullgjort vad som
fordras for att fa tillbaka nyttjanderitten far beslut om avhysning inte
meddelas forrin efter fjorton vardagar frdn det att bostadsritts-
havaren delgetts underrittelsen och, i friga om en bostadslidgenhet,
meddelandet limnats till socialnimnden.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer fast-
stdller formuldr till underrittelse och meddelande som avses i forsta
stycket.

23 § Sigs bostadsrittshavaren upp till avflyttning av nigon orsak
som anges i 17 § 1, 5-7 eller 9, 4r han skyldig att flytta genast, om
inte annat foéljer av 22 §. Sidgs bostadsrittshavaren upp av nigon
annan i 17 § angiven orsak, fir han bo kvar till det minadsskifte som
intraffar ndrmast efter tre mé&nader frin uppségningen, om inte ritten
aligger honom att flytta tidigare.

24 § Om foreningen siger upp bostadsrittshavaren till avflyttning,
har foreningen ritt till ersittning for skada.

Férfarandet vid uppsdgning

25 § En uppsigning skall vara skriftlig, om inte skriftligt erkdnnan-
de av uppsdgningen limnas. Om det dr bostadsrittshavaren som gor
uppsédgningen, fir den ske hos den som &r behorig att ta emot ménads-
avgift pd foreningens vignar,

Skriftlig uppsidgning skall delges den som stks for uppsidgning,
dock utan tillimpning av 12-15 §§ delgivningslagen (1970: 428).

26 § Om den som stks for uppsigning har hemvist i Sverige, far
uppsdgningen sdndas i rekommenderat brev under hans vanliga
adress. Ett exemplar av uppsigningen skall dessutom limnas antingen
i den soktes bostad till en vuxen medlem i det hushall som han tilthér
eller, om han driver rérelse med fast kontor, p4 kontoret till ndgon
som dr anstdlld dir. Patriaffas inte nigon som angetts nu, skall upp-
sdgningen i stéllet liggas i den stktes postldda, om sidan finns. Upp-
sdgningen har skett nir vad som sagts nu blivit fullgjort.

Har den hos vilken uppsigning skall ske inte nigot kint hemvist i
Sverige och finns det inte heller ndgot kiint ombud som har ritt att ta
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emot uppsédgning for honom, far uppsigning ske genom kungérelse i Prop. 1990/91: 92

Post- och Inrikes Tidningar.

27 § Stimningsansokan med yrkande om riitt att frintrida bostads-
ritten eller om bostadsrittshavarens skiljande frin ligenheten samt
anstkan om avhysning av bostadsrittshavaren giller som uppsigning
ndr delgivning skett i behdrig ordning.

28 § Om en bostadsritt frintrdds av nigon orsak som anges i 2-5
och 16 §§, overglr bostadsritten genast till féreningen. Foreningen
skall betala skilig ersittning till bostadsrittshavaren for bostadsritten.

Har bostadsrittshavaren tilltriitt lligenheten, skall hyresavtal anses
ingdnget for tiden frAn uppstigningen, om bostadsrittshavaren i upp-
sdgningen begirt att f4 bo kvar i ligenheten. I sé fall giller 3 kap.
98.

29 § Har bostadsrittshavaren blivit skild frin ligenheten till f61jd av
uppsdgning i fall som avses i 17 §, skall bostadsritten siljas pi
offentlig auktion s snart det kan ske, om inte foreningen och
bostadsrittshavaren kommer Gverens om nigot annat. Férsiljningen
fir dock anstd till dess att brister som bostadsréttshavaren svarar for
blivit dtgdrdade.

Av vad som kommit in genom forsiljningen fir foreningen, sedan
ersittning enligt 7 kap. 3 § tagits ut, behdlla s& mycket som behovs
for att ticka foreningens fordran hos bostadsrittshavaren.

Underrdttelse vid pantsdttning av en bostadsratt

30 § Har foreningen underrittats om pantsittming av en bostadsritt,
skall foreningen, om bostadsrittshavarens obetalda avgifter till for-
eningen &verstiger en méinadsavgift och bostadsréittshavaren drojer
med betalningen mer 4n tvd veckor frin forfallodagen, utan drojsmaél
underritta panthavaren om detta. Férsummas det, har féreningen vid
forsdljning enligt 29 § forsta stycket foretrdde till betalning fore
panthavaren endast i friga om belopp som skulle ha betalats innan
underrittelse skulle ha skett.

Vissa ovriga meddelanden

31 § Ar sidant meddelande frin foreningen som avses i 15 § eller
17 § 1 eller 19 § eller S kap. 1 eller 2 § avsint i rekommenderat brev
under mottagarens vanliga adress, skall foreningen anses ha fullgjort
vad som ankommer pid den. Detsamma giller betriffande sddant
meddelande frin bostadsrittshavaren som avses i 3 § och 5 kap. 5 §.
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Nar bostadsrdtten dvergadtt till foreningen

32 § Har bostadsriitten enligt denna lag overgétt till foreningen,
skall den oOverlitas si snart det kan ske utan forlust, om inte for-
eningen pi en foreningsstimma beslutar att bostadsritten skall upp-
hora.

Upphérande av bostadsrdtten i vissa fall

33 § Overlits det hus i vilket ligenheten finns eller siljs huset
exekutivt, upphor bostadsritten. Foreningen #r dirvid skyldig aut
betala skilig ersittning till bostadsrittshavaren for bostadsritten.
Trdder foreningen i likvidation inom tre méinader frn det frigan om
foreningens ersittningsskyldighet blivit slutligt avgjord eller forsitts
foreningen inom samma tid i konkurs, skall dock bostadsriittshavarens
rdtt att f& ersdttming for bostadsritten bedomas efter de regler som
giller for skifte av foreningens tillgingar.

Upphor bostadsritten enligt forsta stycket och har ligenheten till-
trétts, skall skriftligt hyresavtal anses ingdnget. I s fall giller 3 kap.
98§.

7 kap. Offentlig auktion
Forordnande av god man

1§ Offentlig auktion enligt denna lag skall hdllas av en god man
som pé bostadsrittsforeningens begiran forordnas av tingsritten. Be-
slut i drende om forordnande av god man fir meddelas utan
bostadsrittshavarens horande.

Den gode mannen skall i god tid och pd limpligt sitt kungéra tid
och plats for auktionen. Bostadsrittshavaren, foreningen och kinda
borgendrer vilkas ritt beror av forsiljningen skall i god tid under-
rattas sarskilt.

Vid forrdttmingen skall foras protokoll.

Auktionsforfarandet

2 § Innan budgivningen inleds skall den gode mannen redovisa vill-
koren for forsiljningen samt limna &vriga upplysningar som dr av
betydelse for denna. Om foreningen inte medger annat, skall bostads-
rédtten utropas utan forbehdll om pantritt. Inrop f&r inte godtas om
det dr uppenbart att avsevirt hogre kopeskilling kan uppnés.
Kopeskillingen skall betalas genast, om inte andra villkor faststillts
fore forsiljningen. Tilltride far inte ske forrdn full betalning har

Prop. 1990/91: 92
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erlagts. Nir den gode mannen har tagit emot betalningen, skall han Prop. 1990/91: 92

utfarda kopebrev.

Ny auktion skall hillas om inrop inte sker eller godtas eller om
kopeskillingen inte betalas enligt faststidllda villkor. Sker det inte
nigot inrop vid en ny auktion, dverglr bostadsriitten utan 1sen genast
till foreningen.

Gode mannens ratt till ersdttning

3§ God man har ritt till skiilig ersittning for arbete, tidsspillan och
utligg som uppdraget krivt. Erséttningen fir fore varje annan for-
dran tas ut ur den kopeskilling som inflyter vid forsiljningen. I den
mén kopeskillingen inte ricker till, skall erséttningen i stillet betalas
av bostadsrittsforeningen, men bostadsrittshavaren skall slutligt svara
for ersitmingen.

Redovisning av kdpeskillingen

4 § Kopeskillingen skall fordelas och redovisas av den gode mannen
sd snart som mojligt. Utbetalningen av medel fir dock ansti om det
rdder tvist om vem som #r betalningsberittigad och sikerhet inte
stdlls. Om utrop av bostadsritten skett utan forbehdll om pantritt, 4r
panthavaren skyldig att ta emot betalning i fortid. Protokollet med
redovisningen skall delges bostadsrittshavaren, foreningen och berér-
da borgendrer.

Vill nigon klaga pa redovisningen, skall talan vickas inom tre mé-
nader frin den dag den klagande fick del av protokollet, annars #r
ritten till talan forlorad.

8 kap. Foreningsrittsliga bestimmelser -
Alimdénna bestdmmelser om en bostadsrattsforening

1§ I 1 kap. 24 §§ finns vissa inledande bestimmelser om
bostadsrattsforeningar.

2 § Bestimmelserna om nir en ekonomisk forening skall anmailas
for registrering i 2 kap. 3 § lagen (1987: 667) om ekonomiska for-
eningar giller dven bostadsrittsféreningar.

3§ Sedan foreningen har registrerats kan den forvirva rittigheter
och ikldda sig skyldigheter samt fora talan infor domstolar och andra
myndigheter. Fore registreringen giller bestimmelserna i 2 kap. 4 §
lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar.
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4 § Bestimmelserna om ansvaret for en ekonomisk férenings fér- Prop. 1990/91: 92

pliktelser i 1 kap. 3 § lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar
giller dven bostadsrittsféreningar.

Stadgar

5 § Bostadsrittsforeningens stadgar skall ange

1. foreningens firma,

2. indamilet med foreningens verksamhet och verksamhetens art,

3. den ort i Sverige dir foreningens styrelse skall ha sitt site,

4. de grunder enligt vilka minadsavgift och 6verlatelseavgift skall
berdknas,

5. i det fall ritten att bestimma ersittning for bostadsritt vid ver-
l4telse skall vara inskrinkt, de grunder enligt vilka erséttningen skall
berzknas,

6. antalet eller Ligsta och hogsta antalet styrelseledaméter och revi-
sorer samt eventuella suppleanter, tiden for deras uppdrag samt, om
nigon av dem skall utses pd annat sitt 4n som anges i denna lag, hur
det i s4 fall skall ske,

7. vilken tid foreningens rikenskapsér skall omfatta,

8. de grunder enligt vilka medel skall avsittas for att sidkerstilla
underhillet av féreningens hus,

9. inom vilken tid och hur foreningsstimman skall sammankallas
samt hur andra meddelanden skall komma till medlemmarmnas kdnne-
dom, vidare nir foreskrivna kallelsedtgirder senast skall vara vid-
tagna fore stimman, samt

10. grunderna for fordelning av foreningens vinst samt hur man
skall forfara med foreningens behéllna tillgingar nir foreningen upp-
loses.

Bestimmelserna i forsta stycket 6 giller inte arbetstagarrepresen-
tanter som har utsetts enligt lagen (1987: 1245) om styrelserepresen-
tation for de privatanstilida.

6 § I 29 och 30 §§ finns bestimmelser om #ndring av en bostads-
rittsforenings stadgar.

Firma

7 § Bostadsrittsforeningens firma skall innehdlla ordet "bostads-
rattsforening”.

I firman far inte ordet "bolag" eller nigot annat ord som betecknar
ett bolagsforhallande tas in p4 s sitt att det kan leda till missforstind
att ett bolag innehar firman.
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Firman skall tydligt skilja sig frin andra hos linsstyrelsen forut Prop. 1990/91: 92

registrerade och dnnu bestdende foreningsfirmor. For registrering av Bilaga 1

en forenings firma giller i Ovrigt bestimmelserna i firmalagen
(1974: 156).

Endast en bostadsrintsforening eller en sammanslutning av bostads-
rittsforeningar fir anvinda ordet "bostadsritt" eller en samman-
sittning av ordet i sin firma eller i 6vrigt vid beteckning av rérelsen.

8 § Bestimmelserna om firmateckning i 14 kap. 2 § lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar giller dven bostadsrittsfor-
eningar.

Razt till medlemskap i bostadsrdttsféreningen

9 § Ansokan om intride i foreningen skall ske skriftligen och, om sé
bestimts i stadgarma, vara forsedd med stkandens bevittnade
namnunderskrift.

Friga om att anta medlem i en bostadsrittsforening avgodrs av
styrelsen, om inte nigot annat foljer av 13 §.

En kommun till vilken bostadsritt skall anses uppliten enligt lagen
(1987: 1274) om kommunal bostadsanvisningsritt forvirvar med-
lemskap i foreningen genom upplitelsen.

10 § Den som en bostadsritt Svergtt till fir inte vagras intride i
foreningen, om han uppfyller de villkor for medlemskap som
foreskrivs i stadgamna och foreningen skiligen kan godta honom som
bostadsrittshavare. Juridiska personer fir dock vigras intréide, om
overglngen avser en bostadsligenhet och ndgot annat inte foljer av
andra stycket.

En kommun som har forviirvat bostadsritt till en bostadsligenhet
fir inte vidgras medlemskap. Inte heller fir den som foérvirvat en
bostadsritt vid exekutiv forsiljning eller vid offentlig auktion enligt
Skap. 1 eller 2 § eller 6 kap. 29 § vigras medlemskap av den an-
ledningen att ersittning for bostadsritten inte beriknats enligt de
grunder som anges i stadgarna.

Om en bostadsritt har 6vergatt till bostadsrdttshavarens make, fir
maken vigras intrdde i foreningen endast om det finns nigon bestim-
melse i stadgarna som séger att medlemmarna skall tillhéra en viss
sammanslutning eller uppfylla liknande villkor och det skiligen kan
fordras att maken uppfyller villkoret. Detta géller ocksd nir en bo-
stadsritt till en bostadsligenhet overgdtt till nigon annan nirstiende
person som varaktigt sammanbodde med bostadsriittshavaren.

I friga om andel i bostadsritt skall forsta och tredje styckena till-
limpas endast om bostadsritten efter forvirvet innehas av makar
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eller, om bostadsritten avser en bostadslidgenhet, av sidana sambor pi Prop. 1990/91: 92

vilka lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem skall till- Bilaga 1

limpas. Vad som nu har sagts giller inte om nigot annat har bestimts
i stadgama.

11 § Sédana villkor for medlemskap 4r utan verkan som innebir

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

2. att den till vilken en bostadsriitt Svergr skall utses av ndgon
annan &n bostadsrittshavaren eller godkinnas enligt andra grunder 4n
som géller enligt denna lag for intride i en bostadsrittsférening, eller

3. att villkoret p4 annat sitt dr oskiligt mot den som vill vinna
intride i foreningen eller dverlata sin bostadsritt.

Bestimmelsen i forsta stycket 2 hindrar inte att man i stadgarna tar
in forbehall om aterkops— eller 16sningsritt enligt 5 kap. 8 §.

12 § En bostadsrittsforening som har forvdrvat eller avser att
forvidrva en hyresfastighet for ombildning till bostadsritt, far inte
vigra den som var hyresgist i fastigheten vid forvirvet intride i for-
eningen, om hyresgisten uppfyller de villkor fér medlemskap som
foreskrivs i stadgarna och foreningen skiligen kan godta hyresgisten
som bostadsrittshavare. Detta giller dock inte om hyresgisten har an-
sokt om medlemskap i féreningen senare &n ett ar frin fastighets-
forvirvet eller om en ligenhet inte skall upplatas med bostadsritt och

1. hyresforhdllandet avser en lokal,

2. hyresforhéllandet beror av anstillning, eller

3. hyresgisten #r en juridisk person.

Tvister om medlemskap

13 § Forvdrvare av bostadsritt som viigrats intride i foreningen,
kan inom en méinad frin det han fick del av beslutet om detta hén-
skjuta tvisten till hyresnimnden. Detsamma giller hyresgister som
végrats intride enligt 12 §.

Uttrdde ur foreningen och uteslutning

14 § En medlem som inte har nigon bostadsritt i féreningen far
uttrdda ur foreningen och kan av orsak som anges i stadgarna
uteslutas ur denna.

Om medlemmen upphoér att vara bostadsrittshavare, skall han anses
ha uttritt ur féreningen om inte styrelsen medgett att han fir st kvar
som medlem. Detta giller inte om bostadsritten upphort p& grund av
att det hus i vilket ligenheten finns dvergétt till ny dgare.



Om foreningen viégrar att upplita en ldgenhet med bostadsritt til Prop. 1990/91: 92

en hyresgést som dr medlem i foreningen eller hyresgisten inte antar Bilaga 1

ett erbjudande frin foreningen om att fi ligenheten uppliten med
bostadsritt, skall hyresgésten anses ha uttritt ur foreningen, om inte
hyresgisten inom sex ménader frin beslutet eller erbjudandet enligt 3
kap. 6 § andra stycket har begirt att hyresndmnden vid vite fore-
lagger foreningen att upplata ligenheten med bostadsritt eller styrel-
sen medgett att han fir kvarstd som medlem. Detsamma skall gilla
ndr ett beslut av hyresnimnden om avslag p4 hyresgistens begiran
har vunnit laga kraft eller hyresgésten har avflyttat frin ligenheten.

Anmilan om uttride skall ske skriftligen och, c:n si bestimts i
stadgarna, vara forsedd med medlemmens bevitt-ade namnunder-
skrift. Friga om uteslutning provas av foreningsstimman, om inte
ndgot annat bestidmts i stadgarna.

Medlems— och ldgenhetsforteckning

15 § Styrelsen skall fora forteckning over bostadsrittsforeningens
medlemmar (medlemsforteckning) samt férteckning over de ligen-
heter som &r uppldtna med bostadsritt (ligenhetsforteckning). For-
teckningarna kan bestd av betryggande 16sblads- eller kortsystem. De
kan ocksd foras med automatisk databehandling eller pd annat lik-
nande sétt.

16 § Medlemsforteckningen skall for varje medlem innehdlla upp-
gift om hans namn och postadress samt om den bostadsritt som han
har.

Styrelsen skall hilla forteckningen tillgénglig for den som vill ta
del av den.

17 § Ligenhetsforteckningen skall for varje ligenhet ange

1. ldgenhetens beteckning, beldgenhet, ramsantal och 6vriga utrym-
men,

2. dagen for linsstyrelsens registrering av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upplatelsen,

3. bostadsrittshavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsritten.

Uppgifterna skall genast foras in i forteckningen nér en ligenhet
uppléts med bostadsritt.

Underrittas foreningen om att en bostadsritt pantsatts eller dndras
nigon uppgift i forteckningen, skall detta genast antecknas. Vid
overldtelse av bostadsritt skall en kopia av overlatelseavtalet fogas till
forteckningen pa lampligt sitt.

Dagen for anteckningen skall anges.



18 § Bostadsrittshavaren har ritt att pd begiran f4 utdrag ur ligen- Prop. 1990/91: 92

hetsforteckningen betriffande ldgenhet som han disponerar med bo- Bilaga 1

stadsritt. Utdraget skall avse de uppgifter som enligt 17 § skall anges
i forteckningen. Dagen for utfirdandet skall anges i utdraget.

Bostadsrdttsforeningens ledning

19 § Bestimmelserna om en forenings ledning i 6 kap. lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar giller i friga om bostads-
rattsforeningar med foljande undantag.

1. Av styrelsens ledaméter skall alltid minst tva eller, om styrelsen
bestdr av mindre #n fem ledaméter, minst en viljas p4 forenings-
stimma.

2. Styrelseledaméterna och suppleanterna for styrelseledaméterna
samt bostadsrittsféreningens firmatecknare behover inte vara svenska
medborgare.

3. Om inte nigot annat har bestimts i stadgarna, kan bostadsrittsha-
varens make eller sambo vara styrelseledamot eller suppleant for
styrelseledamot, dven om maken eller sambon inte dr medlem i for-
eningen.

4. Bestimmelserna om verkstillande direktor giller inte.

20 § Om inte nigot annat foljer av 6 kap. 13 och 14 §§, skall styrel-
sen faststidlla med vilka belopp avgifterna till foreningen skall utg
samt hur beloppen skall betalas. Andring av insatsen skall dock alltid
beslutas av foreningsstimman.

Bestimmelser om foreningsstdmman

21 § Bestimmelserna om foreningsstimman i 7 kap. lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar giller i tillimpliga delar for
bostadsrittsforeningar, dock med féljande undantag.

1. Om flera medlemmar har en bostadsrdtt gemensamt har de
endast en rost, om inte ndgot annat har bestimts i stadgarna.

2. Foreningsstimmans befogenheter far inte 6verlimnas &t sirskilt
valda fullmdktige.

3. Bestimmelserna i 29 och 30 §§ giller i stillet for 7 kap. 14 och
15 §§ lagen om ekonomiska foreningar.

Sdrskilda villkor for foreningsstdmmans beslut

22 § For att ett beslut pd en foreningsstimma skall vara giltigt
giller foljande.
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1. Om beslutet innebdr #ndring av ndgon insats och medfér Prop. 1990/91: 92

rubbning av det inbérdes forhillandet mellan insatserna, skall samt- Bilaga 1

liga bostadsrittshavare som berors av dndringen ha gitt med pa be-
slutet. Om enighet inte uppnis, blir beslutet dnd giltigt om minst tvé
tredjedelar av de bertrda bostadsrittshavarna har gétt med pa beslutet
och det dessutomn har godkénts av hyresndmnden.

2. Om beslutet innebir att en ligenhet som upplitits med bostads-
rdtt kommer att forindras med anledning av en om-~ eller tillbyggnad,
skall bostadsrdttshavaren ha gitt med pd beslutet. Om bostadsritts-
havaren inte samtycker till dndringen, blir beslutet &ndd giltigt om
minst tvd tredjedelar av de rostande har gatt med pd beslutet och det
dessutom har godkints av hyresndmnden.

3. Om beslutet innebér utvidgning av foreningens verksambhet, skall
minst tvd tredjedelar av de rostande ha gitt med pi beslutet.

4. Om beslutet innebdr dverlatelse av ett hus som tillhér foreningen
och i vilket det finns en eller flera ligenheter som 4r upplitma med
bostadsritt, skall beslutet ha fattats pa det sitt som giller for beslut
om likvidation enligt 34 §. Minst tvd tredjedelar av bostadsritts-
havama i det hus som skall 6verldtas skall ha gatt med pa beslutet.

5. Om det i stadgarna finns ytterligare nigot villkor for att ett be-
slut enligt 1-4 skall vara giltigt, giller dven det.

En bostadsrittshavare som berors av beslut enligt forsta stycket 1,
2 eller 4 men som inte varit nirvarande vid den foreningsstimma da
beslutet fattades, skall anses ha gitt med pd beslutet om det ned-
tecknats i stimmoprotokollet och skriftligen godkiints av bostadsritts-
havaren.

23 § Ett stimmobeslut enligt 22 § forsta stycket 2 skall godkinnas
av hyresnimnden, om &tgirden 4r angelidgen och syftet med den inte
skiligen kan tillgodoses pa annat sitt samt beslutet inte &r oskiligt mot
bostadsrattshavaren. Om bostadsrittshavaren begir att foreningen
skall 19sa in bostadsritten, fir godkidnnande limnas endast om for-
eningen erbjuder inlosen eller bostadsrittshavaren skiligen bor kunna
godta forindringen utan inlosen.

24 § En bostadsrittshavare har ritt till ersdttning for den forlust
som han orsakas med anledning av ett beslut enligt 22 § forsta stycket
2.

Om inldsen sker, skall ersiittning utgd for bostadsrittens marknads-
virde. Ersittning for intrAng i bostadsriitten skall motsvara den
minskning av marknadsvirdet som uppkommer genom beslutet.

Foreningen skall genast underritta den som har pant i bostadsritten
och som ir kidnd for foreningen om ett beslut enligt 22 § forsta
stycket 2.
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Beslut om ombildning av hyresrdtt till bostadsrdtt

25 § En bostadsrittsforenings beslut att forvirva en hyresfastighet
for ombildning av hyresritt till bostadsritt skall fattas pd en
foreningsstimma. Minst tvd tredjedelar av hyresgésterna i de uthyrda
ldgenheter som omfattas av forvirvet skall g med pd beslutet. Dessa
hyresgister skall vara medlemmar i bostadsrittsféreningen.

Vid berikningen av antalet ligenheter tillimpas 1 kap. 4 §.

Protokollet frin foreningsstimman skall innehdlla uppgift om hur
beridkningen av rosterna har skett och hllas tillgingligt for hyres-
gisterna och fastighetsigaren.

26 § Innan beslut om fastighetsforvirv fattas enligt 25 §, skall en
sddan ekonomisk plan som avses i 2 kap. 2 § uppriittas och héllas till-
ginglig for hyresgisterna. Till planen skall fogas ett besiktnings-
protokoll som visar fastighetens skick. Planen skall dven vara forsedd
med intyg enligt 2 kap. 3 §.

27 § Beslut om forvirv i strid med 25 § forsta stycket dr ogiltiga.
Detsamma giller beslut om forvdry som fattats utan att en ekonomisk
plan varit tiligénglig enligt 26 §. Det nu sagda skall dock inte gilla
om forvirv 4ndA skett enligt beslutet och lagfart har meddelats.

28 § I friga om bostadsrittsféreningar som &r anslutna till en folk-
rorelsekooperativ riksorganisation giller 25-27 §§ endast om fastig-
hetsforvdrvet sker enligt lagen (1982: 352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt.

Andring av stadgar

29 § Ett beslut om indring av en bostadsrittsforenings stadgar dr
giltigt om samtliga rostberittigade i foreningen 4r ense om det.
Beslutet 4r dven giltigt, om det har fattats pd tv3 pd varandra f6ljande
foreningsstimmor och minst tv3 tredjedelar av de rostande p4 den
senare stimman gitt med pi beslutet. Om beslutet avser dndring av de
grunder enligt vilka ménadsavgifter skall beriknas, fordras dock att
minst tre fjirdedelar av de rostande p& den senare stimman gatt med
pé beslutet. Om beslutet innebir att en medlems ritt till foreningens
behillna tillgngar vid dess uppldsning inskrinks, fordras att samtliga
rostande pd den senare stimman gitt med pé beslutet.

Ett beslut varigenom en medlems ritt att Sverlata sin bostadsritt in-
skrinks eller forbehall enligt 5 kap. 8 § infors dr giltigt endast om
samtliga bostadsrittshavare vars ritt berors av #ndringen gétt med pa
beslutet. En bostadsrittshavare som inte har varit nirvarande vid en
foreningsstimma di beslutet fattades, skall anses ha gltt med pa

Prop. 1990/91: 92
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beslutet om det nedtecknats i stimmoprotokollet och skriftligen god- Prop. 1990/91: 92

kénts av bostadsrattshavaren.

Om det i stadgarna har tagits in nigot ytterligare villkor for 4nd-
ring av stadgarna, giller dven det.

Om det finns en foreskrift i stadgarna om att en viss bestimmelse
inte fir dndras utan regeringens tillstind, fir inte heller foreskriften
indras utan regeringens tillstind, om den har tagits in i stadgama pi
grund av lag eller annan forfattning eller efter regeringens med-
givande.

30 § Ett beslut om #ndring av stadgarna skall av styrelsens ord-
forande genast anmiilas for registrering. Beslutet fir inte verkstillas
forrin registreringen har skett. Till anmilan skall fogas tv kopior av
det protokoll som forts i drendet.

Revision och sdrskild granskning samt redovisning

31 § Bestimmelserna i 8 och 9 kap. lagen (1987: 667) om
ekonomiska foreningar giller i tillimpliga delar dven for bostads-
rittsforeningar. Vad som sédgs ddr om insats skall for en bostadsritts-
forening ocksd gilla upplatelseavgift. Bostadsrittsforeningar &r inte
skyldiga att uppritta finansieringsanalys, koncernredovisning eller
delarsrapport eller att, i annat fall &n som avses i 8 kap. 6 § nimnda
lag, utse auktoriserad revisor.

Vinstutdelning m.m.

32 § Utdelning fa&r endast ske av vinst som redovisas i faststalld
balansridkning for senaste rikenskapsiret.

Vinst fir inte utdelas till andra dn bostadsrittshavarna. Vinsten
fordelas mellan dem efter insatserna for bostadsritterna, om inte
nigot annat har bestimts i stadgarna.

33 § Har vinstutdelning beslutats och verkstillts i strid med 32 § el-
ler ndgon bestimmelse i foreningens stadgar, géller 10 kap. 7 § lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar i tillimpliga delar.

Bestimmelserna om vissa givor i 10 kap. 8 § nimnda lag giller
dven bostadsrittsféreningar.

Likvidation och uppldsning samt fusion

34 § Bestimmelserna om likvidation och uppldsning i 11 kap. lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar giller dven bostadsrattsfor-

Bilaga 1



eningar. Vad som foreskrivs i 11 kap. 3 §, for det fall antalet fér- Prop. 1990/91: 92

eningsmedlemmar gitt ned under det i 1 kap. 3 § denna lag fore- Bilaga 1

skrivna ligsta antalet, skall tillimpas i en bostadsrittsférening, om an-
talet medlemmar eller antalet bostadsrittshavare blivit mindre 4n fem.
Motsvarande giller om antalet lagenheter som upplits med bostadsriitt
enligt 1 kap. 4 § denna lag blivit mindre 4n fem. Vidare skall vad som
sdgs i 11 kap. 12 § om insatskapital i stillet gilla insats och
upplételseavgift i bostadsrittsforeningen.

35 § Bestdimmelserna om fusion m.m. i 12 kap. lagen (1987: 667)
om ekonomiska foreningar géller i tillimpliga delar dven bostads-
rittsforeningar.

Registreringsmyndighet m.m.

36 § Bestimmelserna om registreringsmyndighet och foreningsregi-
ster 1 15 kap. lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar giller
dven bostadsrattsforeningar. Ett beslut om sddan #ndring av stadgama
att styrelsens site skall flyttas frin ett ldn till ett annat far dock inte
registreras, om bostadsrittsforeningens firma pd grund av bestimmel-
serna i 7 § tredje stycket forsta meningen inte far foras in i det senare
ldnets foreningsregister.

Bestimmelserna om anmilan for registrering skall i tilldimpliga
delar gilla anstkan om registrering av en ekonomisk plan.

Inskrivning av uppgifter om bostadsrittsforeningar skall ske i en
sdrskild avdelning av det foreningsregister som avses i 15 kap. 1 §
lagen om ekonomiska foéreningar.

9 kap. Skadestind, straff och vite m.m.

1 § Bestimmelserna om skadestdnd m.m. i 13 kap. lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar giller dven bostadsritts-
foéreningar.

2 § Bestimmelserna om straff och vite i 16 kap. lagen (1987: 667)
om ckonomiska foreningar giller i tillimpliga delar dven bostads-
rdttsforeningar.

3 § Till boter skall den domas som uppsitligen eller av oaktsamhet

1. uppléter andelsritt i strid med 1 kap. 9 §,

2. upplater bostadsritt i strid med 2 kap. 1, 5 eller 6 § eller 3 kap.
28, :

3. inte hiller en registrerad ekonomisk plan tillginglig enligt 2 kap.
78,

I8 Riksdagen 1990/91. I sami. Nr 92
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4. tar emot forskott i strid med 4 kap. 2 §,

5. bryter mot 8 kap. 7 § sista stycket,

6. inte for en medlemsforteckning eller hiller en sidan forteckning
tillgénglig enligt 8 kap. 16 §, eller

7. inte for en ligenhetsforteckning enligt denna lag eller meddelar
oriktig eller vilseledande uppgift i utdrag enligt 8 kap. 18 §.

10 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m.m.

1§ En tvist med anledning av upplitelse av nyttjanderitt enligt
denna lag (bostadsrirtstvist) som det inte ankommer p hyresnimnden
att prova skall tas upp av den fastighetsdomstol inom vars omride
fastigheten &r beléigen. Betriffande laga domstol i en bostadsrittstvist
som skall provas enligt lagsokningslagen (1946: 808) eller handrick-
ningslagen (1981: 847) finns bestimmelser i dessa lagar. Ett drende
om férordnande av god man enligt 7 kap. 1 § och ett mal om klander
av redovisning enligt 7 kap. 4 § skall tas upp av tingsritten i den ort
dar fastigheten finns.

2 § Hyresnimndens beslut i frigor enligt 3 kap. 6 och 9 §§, 8 kap.
13 §, 22 § forsta stycket 1 och 2 samt 10 kap. 6 § fir overklagas hos
bostadsdomstolen inom tre veckor frdn den dag beslutet meddelades.
Skrivelsen med ¢verklagandet skall ges in till hyresnimnden.

Hyresndmndens beslut i frigor enligt 6 kap. 10 § andra stycket far
inte Gverklagas.

3§ T en tvist som avser faststillande av hyresvillkor enligt 3 kap.
9 § skall vardera parten svara for sin rittegdngskostnad i bostads-
domstolen, om inte ndgot annat anges i 18 kap. 6 § rittegingsbalken.

4 § Beslut i ett drende om behorighet som intygsgivare enligt 2 kap.
4 § far overklagas hos regeringen. Linsstyrelsens beslut i ett drende
om tillstind att upplata bostadsritt enligt 3 kap. 2 § fir 6verklagas hos
kammarritten.

5§ Forbehill i stadgarna enligt 7 kap. 18 § andra stycket lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar som inte innehiller nigon be-
stimmelse om ritt for parterna att klandra skiljedomen giller inte

1. i friga om en bostadsrdttshavares ritt eller skyldighet att till-
trida eller behalla lagenheten, eller

2. betriffande faststidllande av hyresvillkor enligt 3 kap. 9 §.

I ovrigt giller forbehdllet inte i frdga om tvist med anledning av
upplételse av nyttjanderdtt enligt denna lag, om man genom for-
behillet utsett skiljemén eller meddelat bestimmelser om skilje-
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minnens antal, sittet for deras utseende eller forfarandet vid skilje- Prop. 1990/91: 92

nimnden. I dessa hinseenden skall lagen (1929: 145) om skiljemin Bilaga 1

tillimpas. Vad som sagts nu utgor dock inte hinder for att i stadgama
utse hyresnimnden till skiljenimnd eller bestimma kortare tid for
skiljemannadtgirdens avslutande #n den tid om sex méinader som an-
ges i nimnda lag.

6 § Vite som forelagts med stod av denna lag utdoms av hyres-
namnden. Ndmnden skall sjilvmant ta upp frigan om utdémande.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1990 d& bostadsrittslagen
(1971: 479) skall upphora att gilla.

2. Bestimmelsen i 1 kap. 5 § forsta stycket utgér inte hinder for
den som fore lagens ikrafttridande haft ritt att driva verksambhet, i
vilken ingdr upplitelse av nyttjanderitt som avses i denna lag, att
fortsitta verksamheten.

3. Den nya lagen tillimpas dven pd bostadsrittsféreningar som
registrerats enligt dldre lag. I friga om en sidan forening giller dock
punkterna 4-9 nedan.

4. Om en ekonomisk plan har registrerats eller tagits emot av
lansstyrelsen enligt dldre lag, skall planen anses ha registrerats enligt
den nya lagen.

5. Om en uppsigning har gjorts fore den nya lagens ikrafttridande,
giller dldre lag i friga om uppséigningen.

6. En bestimmelse i en forenings stadgar om att &rsavgift eller
andel i vinst eller behillna tillgingar skall beriknas efter en lagenhets
andelsvirde, skall anses innebira att en sidan avgift eller andel skall
beriknas enligt insatsen for bostadsritten.

7. Finns det i en forenings stadgar vid lagens ikrafttridande en be-
stimmelse om berikning av ersittning for bostadsritt vid dverldtelse,
géller bestimmelsen fortfarande, 4ven om grundema for berdkningen
inte angetts i stadgarna. En sidan bestimmelse skall anses innebira
villkor for medlemskap, om inte nigot annat framgdr av omstindig-
heterna.

8. Om ett beslut p& en foreningsstimma fattats fére den nya lagens
ikrafttradande, giller dldre lag i friga om beslutet.

9. Aldre lag giller fortfarande i friga om talan mot ett beslut av en
linsstyrelse eller en kammarritt som meddelats fore den nya lagens
ikrafttradande.

10. En bostadsriittstvist som har anhingiggjorts vid en domstol
eller en hyresnimnd eller som hénskjutits till avgorande av skiljemin
fore den nya lagens ikrafttiridande, provas enligt dldre bestimmelser.

11. Bestdimmelsen i 1 kap. 9 § forsta stycket utgér inte hinder for
en juridisk person, som fore lagens ikrafttridande haft ritt an upplita
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andelsritt med vilken foljer rétt att for begrinsad tid besitta eller Prop. 1990/91: 92
hyra ligenhet i hus som tillhor den juridiska personen, att upplita Bilaga 1
andelsritt avseende ligenhet i huset.

I annat fall 4n som avses i forsta stycket fir en juridisk person, som
fore lagens ikrafttridande drivit verksamhet i vilken inglr upplatelse
av andelsritt som avses i 1 kap. 9 § forsta stycket, efter tillstind av
linsstyrelsen fortsitta sin verksamhet. Har den juridiska personen
ingett en ansokan om detta fore ikrafttridandet, fir verksamheten
drivas vidare i véntan pé beslut i drendet.

Bestimmelsen i 1 kap. 9 § tredje stycket giller till utgdngen av 4r
1991.



2 Forslag till
Lag om omregistrering av vissa bostadsforeningar
till bostadsrittsforeningar

Hirigenom foéreskrivs foljande.

1§ Enligt bestimmelserna i denna lag fir sddana ekonomiska for-
eningar (bostadsforeningar) som avses i punkt 2 eller 11 6verglngs-
bestimmelserna till bostadsrittslagen (1989: 0000) omregistreras till
bostadsrittsforeningar.

2 § Omregistrering far ske under forutsittning

1. att bostadsforeningens stadgar dndras och utformas i Gverens-
stimmelse med bestimmelserna i bostadsrittslagen (1989: 0000),

2. att bostadsfsreningen har utsett styrelse och revisorer for bo-
stadsrattsforeningen i enlighet med bestimmelserna i 8 kap. 19 och
31 §§ bostadsrittslagen (1989: 0000) samt att de forutsittningar i
Ovrigt som anges i 1 kap. 3 § nimnda lag for registrering av en
bostadsrittsforening dr uppfyllda,

3. att bostadsforeningens firma &4ndras enligt 8 kap. 7 § bostads-
rittslagen (1989: 0000), samt

4. att en sddan ekonomisk plan som anges i 4 § denna lag har upp-
rittats av bostadsforeningens styrelse och registreras samtidigt med
bostadsrittsforeningen.

I friga om registreringen av bostadsrittsforeningen och den ekono-
miska planen skall i 6vrigt tillimpas bestimmelserna om registrering
i 2kap. 3 och 4 §§ lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar
samt 8 kap. 36 § bostadsrittslagen (1989: 0000).

3§ Ett beslut av bostadsforeningen for omregistrering skall fattas
pd en foreningsstimma enligt bestimmelserna i 7 kap. lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar. Detsamma giller andra be-
slut som féreningen fattar med anledning av omregistreringen. Be-
stimmelserna om viss majoritet i 15 § andra stycket sista meningen
ndmnda lag skall dock inte gilla. Inte heller skall sddana villkor i
stadgarna som gir lingre idn vad som foreskrivs i 14 och 15 §§
nédmnda lag tillimpas.

4 § Innan ett beslut fattas enligt 3 §, skall bostadsforeningens styrel-
se ha upprittat en forenklad ekonomisk plan for foreningens verk-
samhet. I planen skall en berikning goras av bostadsféreningens
behillna tillgingar. Med utgéngspunkt i berikningen skall insatsen
fordelas p4 de kommande bostadsritterna efter den andel i bostads-
rittsforeningen som beloper pd varje medlem. Beslutar forenings-
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stimman om annan fordelningsgrund, skall planen 4ndras i enlighet Prop. 1990/91: 92

med beslutet.

Planen skall vara undertecknad av bostadsforeningens styrelse och
hallas tillginglig vid foreningsstimman.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far
meddela ytterligare foreskrifter om innehdllet i den ekonomiska
planen.

§ § Nir ett beslut om omregistrering har vunnit laga kraft, skall de
ligenheter som av bostadsforeningen varit upplitna med sidan ritt
som anges i punkt 2 eller 11 6vergdngsbestimmelserna till bostads-
rittslagen (1989: 0000) i stillet anses uppldtma med bostadsritt.

Det ankommer pa bostadsrittsforeningens styrelse att genast ut-
firda bevis till bostadsrittshavarna om bostadsritterna. Beviset skall
innehdlla de uppgifter som enligt 8 kap. 17 § bostadsrittslagen
(1989: 0000) skall anges i den ligenhetsforteckning som styrelsen
skall fora.

6 § Registreringsmyndigheten skall for anteckning i fastighetsboken
om namnindring genast underritta inskrivningsmyndigheten niér
beslutet om omregistrering har vunnit laga kraft.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990 och giller till utgingen
av ir 1994,

Bilaga 1



3 Forslag till

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

Hiarigenom foreskrivs att 3, 6, 9, 12 och 13 §§ lagen (1982: 352)
om ritt till fastighetsforvirv fér ombildning till bostadsritt skall ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3§

Om hyresgister har intresse av att férvirva fast egendom for om-
bildning av hyresriitt till bostadsritt fir detta anmilas till inskriv-
ningsmyndigheten for anteckning i fastighetsboken. Intresseanmilan
skall for hyresgisternas rikning goras av en bostadsrittsférening.

Till anmdlan skall fogas
intyg av foreningens styrelse
om antalet ligenheter i den
fasta egendom som omfattas av
anmdlningen samt om att
hyresgdsterna i minst tvd
tredjedelar av de uthyrda ld-
genheterna skriftligen har for-
klarat sig intresserade av en
ombildning av hyresrdn till
bostadsratt.

Fast egendom, som utgér en
hyreshusenhet och fér vilken en
intresseanmélan giller, fir inte
overldtas helt eller delvis
genom kop eller byte utan att
den bostadsrittsforening som
har gjort intresseanmilan har
erbjudits att forvdrva hela

Féreningen skall till anmdlan
foga ett intyg av foreningens
Styrelse om

1. hur mdnga ligenheter som
finns i den fasta egendom som
anmdlan omfattar,

2. att hyresgdsterna i minst
tvd tredjedelar av de uthyrda
ldgenheterna dr medlemmar i
bostadsrdttsforeningen och att
de skriftligen har forklarat sig
intresserade av en ombildning
av hyresrdtt till bostadsritt.

6§

Fast egendom, som utgdr en
hyreshusenhet och for vilken en
intresseanmiilan géller, fir inte
6verldtas helt eller delvis
genom kop eller byte utan att
den bostadsrittsforening som
har gjort intresseanmélan har
erbjudits att forvdrva hela
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

hyreshusenheten. Ett sidant er-
bjudande kallas hembud.

hyreshusenheten. Ett sidant er-
bjudande kallas hembud. Vad
som sdgs om Gverldtelse skall i
frdga om hembud gdlla dven
dvergdng genom tillskott till
bolag eller forening, utdelning
eller skifte fran bolag eller
forening samt fusion enligt
14 kap. 1 eller 2 § aktiebolags-
lagen (1975:1385).

En overldtelse fir ske utan hembud till bostadsrittsforeningen,

1. om bostadsrittsforeningen godkéinner dverlatelsen,

2. om staten eller en kommun forvirvar egendomen,

3. om férvdrvaren dr gift med 6verlitaren eller om forvirvaren
eller, ndr makar forvirvar gemensamt, ndgon av dem dr Gverldtarens
avkomling,

4. om forvdrvet sker genom inrop pd exekutiv auktion eller
offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s. 1) om samiganderiitt,

5. om dverldtelsen avser an-
del och forvdrvaren redan dger
en andel | egendomen.

Hembud behovs inte heller, om ett forviarv av bostadsrittsforeningen
skulle vara oskiligt med hinsyn till férhillandet mellan Gverldtaren
och en annan férvirvare dn bostadsrittsféreningen eller villkoren for
eller omstindigheterna vid en sidan overldtelse. FrAgan om hembud
behovs provas av hyresnimnden pd begiran av fastighetsdgaren.

9§

Bestammelser om bostads-
rittsforeningars beslut att for-
virva hyresfastigheter for om-
bildning av hyresritt till bo-
stadsritt finns i 60a § bo-
stadsrdttslagen (1971: 479).

Bestimmelser om bostads-
ritisforeningars beslut att for-
vidrva hyresfastigheter for om-
bildning av hyresritt till bo-
stadsrdtt finns i 8 kap.
25-28 §§ bostadsrittslagen
(1989: 0000).
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Nuvarande lydelse

Aven om hembudet har upp-
hért atr gilla far oOverldtelse
genom kop eller byte till ndgon
annan dn den bostadsrdtts-
forening som har gjort in-
tresseanmdlan inte ske medan
foreningens intresseanmdlan
gdller, om kopeskillingen &r
ldgre eller villkoren for over-
latelsen sammantagna #r avse-
virt ogynnsammare for fastig-
hetsdgaren in vad som angavs
vid hembudet. Har fastighets-
dgaren sedan ett hembud upp-
hort att gilla gjort ett nytt
hembud, enligt vilket kopeskil-
lingen é#r ligre eller villkoren
eljest ogynnsammare for fastig-
hetsigaren, och upphér dven
detta hembud att gilla, skall
forsta meningen tillimpas pi
det nya hembudet.

Foreslagen lydelse

12 §

Aven om hembudet har upp-
hort att gélla far, sa linge for-
eningens intresseanmdlan gal-
ler, en sddan dverldtelse eller
dvergdng som avses i 6 § forsta
stycket inte ske till ndgon annan
dn den bostadsrdttsférening som
har gjort intresseanmdlan, om
kopeskillingen #r ligre eller
villkoren for Gverldtelsen sam-
mantagna dr avsevirt ogynn-
sammare for fastighetsidgaren
an vad som angavs vid hem-
budet. En sddan dverlatelse fdar
inte heller ske om et villkor
som angavs vid hembudet dr
oskdligt mot foreningen. Har
fastighetséigaren sedan ett hem-
bud upphort att gilla gjort ett
nytt hembud, enligt vilket
kopeskillingen dr ligre eller
villkoren pd annat sdrr ogynn-
sammare for fastighetsdgaren,
och upphor dven detta hembud
att gilla, skall forsta och andra
meningen tillimpas pd det nya
hembudet.

Forsta stycket skall dga motsvarande tillimpning om §verldtelsen

avser andel av hyreshusenheten.

I friga om forbudet i forsta stycket dger 6 § andra och tredje
styckena motsvarande tillimpning. Om ndgot undantag inte
foreligger, dr overlataren skyldig att inhdmta hyresnimndens tillstind

till overlatelsen.
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Nuvarande lydelse

Overldtelser i strid med 6
eller 12 § 4r ogiltiga.

Om lagfart har meddelats i
strid med 20 kap. 6 § 5 eller
7 § 11 jordabalken, giller inte
forsta stycket.

Foreslagen lydelse

Overldtelse av sddan fast
egendom som avses i denna lag
dr for sin giltighet beroende av
art lagfart soks innan anteck-
ning om en intresseanmdlan en-
ligt 3 § har skest. Overlételser i
strid med 6 eller 12 § &r ogil-
tiga.

Om lagfart bar meddelats i
strid med 20 kap. 6 § 5 eller
7 § 11 jordabalken, giller inte
forsta stycket andra meningen.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1990.
2. Aldre lag giller i friga om en intresseanmilan som har gjorts

fore ikrafttridandet.
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4 Forslag till
Lag om dndring i dktenskapsbalken

Hirigenom foreskrivs att 7 kap. 4 § #dktenskapsbalken skall ha
foljan-de lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

7 kap.
4%

Med makars gemensamma bostad avses i denna balk

1. fast egendom som makarna eller nigon av dem #ger eller
innehar med tomtritt, om det finns en byggnad pa egendomen som &r
avsedd som makarnas gemensamma hem och egendomen innehas
huvudsakligen for detta dndamdl,

2. fast egendom som makarna eller nigon av dem innehar med
nyttjanderitt i forening med byggnad pa egendomen som makarna
eller ndgon av dem iger, om byggnaden #r avsedd som makarnas
gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
dndamal,

3. byggnad eller del av byggnad som makarna eller nigon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande ritt, om
byggnaden eller byggnadsdelen &r avsedd som makamas gemensamma
hem och innehas huvudsakligen for detta dndamal.

Vad som sdgs om bostadsritt
enligt forsta stycket 3 skall gdl-
la dven sddan ratt till framti-
da uppldtelse av bostadsrdtt som
avses i 4 kap. bostadsrdttslagen
(1989: 0000), om rdtten galler
en ldgenhet som dr avsedd som
makarnas gemensamma hem
och huvudsakligen skall innehas
for detta éndamdl.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mébler,
hushdllsmaskiner och annat inre 16s6re som &r avsett for det gemen-
samma hemmet. Till gemensamt bohag riknas inte sddant bohag som
anvinds uteslutande for den ena makens bruk.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1990/91: 92
Bilaga 1
Till makars gemensamma bostad och bohag riknas inte egendom
som anvinds huvudsakligen for fritidsindamal.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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5 Forslag till
Lag om indring i lagen (1987: 232)
om sambors gemensamma hem

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1987: 232) om sambors
gemensamma hem skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
28

Med sambors gemensamma bostad avses i denna lag, om inte annat
foljer av 4 §,

1. fast egendom som samborna eller ndgon av dem iger eller
innehar med tomtriitt, om det finns en byggnad pa egendomen som ir
avsedd som sambormnas gemensamma hem och egendomen innehas
huvudsakligen for detta dndamadl,

2. fast egendom som samborna eller nigon av dem innehar med
nyttjanderitt i forening med byggnad pd egendomen som samborna
eller ndgon av dem &ger, om byggnaden ir avsedd som sambornas
gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
andamal, ’

3. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande ritt om
byggnaden eller byggnadsdelen dr avsedd som sambornas
gemensamma hem och innehas huvudsakligen for detta 4indamal.

Vad som sdgs om bostadsrdtt
enligt forsta stycket 3 skall gdl-
la dven sddan rar till framti-
da uppldtelse av bostadsritt som
avses i 4 kap. bostadsrdttslagen
(1989: 0000), om rétten gdller
en ldgenhet som dr avsedd som
sambornas gemensamma hem
och huvudsakligen skall innehas
for detta dndamdl.

Samborna fir i en av dem bida undertecknad handling anmila till
inskrivningsmyndigheten att en fastighet som &r lagfaren for en av
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

dem eller en tomtritt for vilken en av dem idr inskriven som
innehavare dr gemensam bostad fior dem bada.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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6 Forslag till
Lag om #ndring i lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar

Hirigenom foreskrivs att 7 kap. 13 § lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

7 kap.
13 §

Foreningsstimmans beslut utgérs av den mening som har fitt mer
an halften av de avgivna rostemna eller, vid lika rostetal, den mening
som ordféranden bitrader. Vid val anses den vald som har fétt de
flesta rosterna. Vid lika rostetal avgors valet genom lottning, om inte
annat beslutas av stimman innan valet forrittas.

Forsta stycket giller inte, om annat foljer av denna lag eller
foreskrivs i stadgama. Betriffande beslut som avses i 14 och 15 §§
kan dock i stadgarna endast foreskrivas villkor som gdr lingre 4n som
anges i dessa paragrafer.

Enligt lagen (1989:0000) om
omregistrering av vissa bo-
stadsféreningar till bostads-
rdttsforeningar gdller sarskilda
bestdmmelser om beslut av en
foreningsstimma.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1990.
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Prop. 1990/91:92
Bilaga 1

7 Forslag till

Lag om &dndring i lagen (1973: 188)

om arrendendmnder och hyresnimnder

Hirigenom foreskrivs att 4, 5, 11, 15, 22 och 23 §§ lagen
(1973: 188) om arrendendmnder och hyresnimnder! skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 §2

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

1. medla i hyres- eller bostadsriittstvist,

2. prova tvist om Atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, dndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra stycket,
skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, overldtelse av hyresritt enligt 12
kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlangning av hyresavtal erligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor en-
ligt 12 kap. 54 §, Aterbetalning av hyra och faststillande av hyra en-
ligt 12 kap. 55b §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 §
eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978: 304) eller om &rerbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag, .

3. prova tvist om hyres-
villkor enligt 7 § sista stycket,
uppldtelse av lagenhet i andra
hand enligt 30 § andra stycket
eller medlemskap enligt 52 §,
allt bostadsrdttslagen
(1971: 479),

ILagen omtryckt 1985: 660.
2Senaste lydelse 1988: 928.

3. prova tvist om upplatelse
av bostadsrdtt enligt 3 kap. 6 $,
hyresvillkor enligt 3 kap. 9 §,
upplatelse av ligenhet i andra
hand enligt 6 kap. 10 § andra
stycket, medlemskap enligt &
kap. 13 § eller utdémande av
vite enligt 10 kap. 6§, allt
bostadsrduslagen (1989: 0000),



Nuvarande lydelse

4. préva friga om god-
kinnande av dverenskommelse
som avses i 12 kap. 1 § femte
stycket, 45 eller 56 § jorda-
balken eller av beslut som avses
160 $ forsta stycket 1 bostads-
rduslagen,

Foreslagen lydelse

4. prova friga om god-
kidnnande av tverenskommelse
som avses i 12 kap. 1 § femte
stycket, 45 eller 56 § jorda-
balken eller av beslut som avses
i8 kap. 22 § forsta stycket 1
och 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres— eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

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

7. prova frigor enligt lagen (1975: 1132) om forvéirv av hyres-
fastighet m. m.,

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

9. prova fragor enligt lagen (1982: 352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten
4r belagen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av
hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresndamnden i den ort dir bo-
lagets styrelse har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dar for-
valtningen fores.

583

Hyresndmnd bestdr av lag-
faren ordforande och tva andra
ledamoter, om ej annat foljer
av tredje stycket. Av de senare
ledamé&temna skall den ene vara
vil fortrogen med forvaltning
av hyresfastighet eller, nir
drendet ror bostadsrittsfastig-
het, med forvaltning av sidan
fastighet och den andre vara viil
fortrogen med bostadshyres-

3Senaste lydelse 1983; 439,

19 Riksdagen 1990/91. | saml. Nr 92

Hyresnimnd bestdr av lag-
faren ordférande och tvd andra
ledaméter, om ej annat foljer
av tredje stycket. Av de senare
ledaméterna skall den ene vara
vil fortrogen med forvaltning
av hyresfastighet eller, nir
drendet ror bostadsrattsfastig-
het, med forvaltning av sddan
fastighet och den andre vara vil
fortrogen med bostadshyres-
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Nuvarande lydelse

gisters forhdllanden eller, nér
drende ror annan ldgenhet #n
bostadsldgenhet, med naringsid-
kande hyres-gisters forhillan-
den. 1 drende enligt 52 § eller
60 § forsta stycket 1 bostads-
rdttslagen (1971:479) skall
vad som sagts nu om hyres-
gisters forhdllanden i stillet av-
se bostadsrittshavares for-
héllanden.

Foreslagen lydelse

glsters forhdllanden eller, nir
drende ror annan ligenhet &n
bostadsligénhet, med nérings-
idkande hyresgisters forhillan-
den. I drende enligt 3 kap.-6 §,
8 kap. 13 eller 22§ forsta
stycket 1 och 2 eller
10 kap. 6 § bostadsrdunslagen
(1989: 0000) skall vad som
sagts nu om hyresgésters for-
héllanden i stillet avse bostads-
rittshavares forhllanden.

Hyresnamnd far anlita expert att bitrida nimnden, om drendets be-
skaffenhet eller annat sirskilt skil foranleder det.
Bestdimmelserna i 2 § andra — fjirde styckena dger motsvarande

tilllimpning i frdga om hyresnimnd.

Regeringen kan forordna att i hyresnamnd skall finnas flera avdel-

ningar.

Bestimmelserna om hyresnimnd giller i tilldimpliga delar dven

avdelning.

Rér drende som avskrivits
en-ligt 10§ forsta stycket
Jforsta punkten tvist som avses i
9 kap. 10§, 10 kap. 6 a§
eller 12 kap. 49 eller 54 §
Jjordabalken, 22 eller 24 § hy-
resférhandlingslagen
(1978:304), 5§ lagen
(1957:390) om fiskearrenden,
52 §  bostadsrdttslagen
(1971: 479) eller 18 § jak:-
lagen (1987: 259) skall ndmn-
den dteruppta drendet pd an-
sékan av sokanden. Ansdkan
gors skriftligen inom tre veck-
or fran den dag beslutet om
avskrivning meddelades.

4senaste lydelse 1987: 264,

11 §4

Ror drende som avskrivits
enligt 10 § forsta stycket forsta
punkten tvist som avses i
9kap.10§, 10kap. 6 a§
eller 12 kap. 49 eller 54 §
jordabalken, 22 el-ler 24 §
hyresforhandlingslagen (1978:
304), 5 § lagen (1957: 390) om
fiskearrenden, 8 kap. 13§
bostadsrdttslagen (1989: 0000)
eller 18 § jaktlagen
(1987: 259) skall nidmnden
Ateruppta drendet pa ansokan av
sokanden. Ansokan gors skrift-
ligen inom tre veckor frin den
dag beslutet om avskrivning
meddelades.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Uteblir s6kanden &nyo, fir drendet icke aterupptagas pé nytt.

15 §5

Har parterna avtalat att tvist skall avgoras av skiljemédn utan
forbehall om ritt for parterna att klandra skiljedomen och har, vid
arrendetvist, arrendenimnden eller, vid hyres- eller bostadsrittstvist,
hyresndmnden utsetts till skiljenimnd, skall ndmnden pd anstkan
avgdra tvisten genom skiljedom, om ej hinder moter enligt 1 § andra
stycket lagen (1929: 145) om skiljemin. Om sidan anscokan giller
8 §. Har tvisten redan hinskjutits till nimnd, kan skiljedom dock pé-

kallas muntligen infor ndmnden.

I drende som nimnd har att
avgora genom skiljedom giller
lagen om skiljemin, i den mén
ej annat foljer av denna lag.
Vardera parten svarar for sin
kostnad i tvist som avses i 9
kap. 10 eller 14 §, 10 kap. 6 §
eller 12 kap. 49 eller 54 §
jordabalken, 5§ lagen
(1957: 390) om fiskearrenden
eller 7 § sista stycket bostads-
rdttslagen (1971: 479).

Beslut av nimnd &ger, sedan
tid for klander eller besvir
utgdtt nir talan fir foras mot
beslutet, rattskraft, sdvitt diri-
genom avgjorts friga som avses
i 1§ forsta stycket 2 eller 5
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a,
3,5a,6,7, 8 eller 9. Vad som
sagts nu giller dock ej beslut,
varigenom anstkan om 4tgirds-
foreldggande enligt 12 kap.
16 § andra stycket eller till-

SSenaste lydelse 1984: 679.
6Senaste lydelse 1988:928

I drende som nimnd har att
avgora genom skiljedom giller
lagen om skiljemin, i den mén
ej annat foljer av denna lag.
Vardera parten svarar for sin
kostnad i tvist som avses i 9
kap. 10 eller 14 §, 10 kap. 6 §
eller 12 kap. 49 eller 54 §
jordabalken, 5§ lagen
(1957: 390) om fiskearrenden
eller 3 kap. 9§ bostadsriits-
lagen (1989:0000).

22 §¢

Beslut av namnd &ger, sedan
tid for klander eller besvir
utgltt ndr talan fir foras mot
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beslutet, rattskraft, sdvitt diri- -

genom avgjorts frdga som avses
i 1§ forsta stycket 2 eller 5
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a,
3,5a,6,7, 8 eller 9. Vad som
sagts nu giller dock ej beslut,
varigenom anstkan om atgérds-
foreliggande enligt 12 kap.
16 § andra stycket eller till-



Nuvarande lydelse

stdnd enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, 34-37 eller 40 § jorda-
balken eller 30 § andra stycket
bostadsrduslagen (1971:79)
eller ans6kan om uppskov
enligt 12 kap. 59 § jordabalken
eller ansokan om férbud eller
medgivande som avses i 2a §
bostadssaneringslagen

(1973: 531) eller yrkande om
ritt till forhandlingsordning
enligt 9§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304) eller
anstkan om anvisningsritt en-
ligt 3 § lagen (1987: 1274) om
kommunal bostadsanvisnings-
ritt limnats utan bifall.

Foreslagen lydelse

stind enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, 34-37 eller 40 § jorda-
balken eller 6 kap. 10§
andra stycket bostadsrattslagen
(1989: 0000) eller anstkan om
uppskov enligt 12 kap. 59 §
jordabalken eller ansékan om
forbud eller medgivande som
avses i 2 a§ bostadssane-
ringslagen (1973: 531) eller
yrkande om ritt till forhand-
lingsordning enligt 9 § hyres-
forhandlingslagen (1978: 304)
eller ansokan om anvisningsritt
enligt 3 § lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvis-
ningsritt limnats utan bifall.

Bestimmelserna i 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986: 223) om
omprovning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

Om fullfsljd av talan mot
hyresndmnds beslut i 4rende
enligt 12 kap. jordabalken
eller hyresférhandlingslagen
(1978: 304) eller i drende an-
géende bostadsritt, bostads-
sanering eller sirskild forvalt-
ning eller i drende enligt lagen
(1975: 1132) om forvdrv av
hyresfastighet m.m., enligt
lagen (1987:1274) om kom-
munal bostadsanvisningsritt
eller lagen (1982: 352) om ritt
till fastighetsforvdrv for
ombildning till bostadsritt finns
bestimmelser i 12kap. 70 §

TSenaste lydelse 1987; 1278.

Om fullfoljd av talan mot
hyresndmnds beslut i drende
enligt 12 kap. jordabalken
eller hyresférhandlingslagen
(1978: 304) eller i drende an-
gldende bostadsritt, bostads-
sanering eller sirskild forvalt-
ning eller i drende enligt lagen
(1975: 1132) om fo6rvdarv av
hyresfastighet m.m., enligt
lagen (1987:1274) om kom-

- munal bostadsanvisningsritt

eller lagen (1982: 352) om ritt
till fastighetsforvdarv for
ombildning till bostadsritt finns
bestimmelser i 12 kap. 70 §
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Nuvarande lydelse

jordabalken, 31 § hyresfor-
handlingslagen, 76 § bostads-
rdttslagen (1971: 479),
21 § bostadssaneringslagen
(1973:531), 34 § bostadsfor-
valtningslagen (1977: 792),
25 § lagen om forvirv av hy-
resfastighet m.m., 16 § lagen
(1987: 1274) om kom-munal
bostadsanvisningsritt samt 15 §
lagen om ratt till fastighetsfor-
viarv for ombildning till bo-
stadsratt.

Foreslagen lydelse

jordabalken, 31 § hyresfor-
handlingslagen, 10 kap. 2 §
bostadsrdttslagen (1989:0000),
21 § bostadssaneringslagen
(1973:531), 34 § bostadsfor-
valtningslagen (1977: 792),
25§ lagen om forvirv av
hyresfastighet m.m., 16 § lagen
(1987: 1274) om kommunal
bostadsanvisningsritt samt 15 §
lagen om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bo-
stadsritt.

Hyresnidmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte Gver-

klagas.

Hyresndmndens beslut fir overklagas genom besvir hos bostads-

domstolen, om ndmnden

1. avvisat ansékan som avses i 8, 11, 14-16, 16 a, 16 ¢, 16 d eller

16 e §, eller avvisat besvir,

2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 c, 16 d eller
16 e §, dock ej nir #rendet kan iterupptagas,

3. férordnat angdende ersittning for ndgons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan paf6ljd for underldtenhet att iakttaga
foreldggande eller 4domt straff for forseelse i forfarandet,

5. utldtit sig i annat fall 4n som avses i 3 i friga som giller allmén

rdttshjalp.

En besvirshandling som avses i tredje stycket skall ges in till
hyresndmnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresnimnden av en besvirshand-
ling som avses i forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i

52 kap. 2 och 4 §§ rittegdngsbalken.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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8 Forslag till

Lag om #ndring i bostadssaneringslagen (1973: 531)

Hirigenom foreskrivs att 25 & bostadssaneringslagen (1973: 531)

skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Om sarskilda skil foreligger,
kan linsstyrelsen medge undan-
tag fran tillimpningen av lagen
i friga om fastighet, vilken
dges av forening eller aktie-
bolag som avses i punkt 16
dvergdngsbestdmmelserna till
bostadsrittslagen (1971 479).

Foreslagen lydelse

Om sirskilda skal foreligger,
kan linsstyrelsen medge undan-
tag frdn tillimpningen av lagen
i friga om fastighet, vilken &ges
av en juridisk person som avses
i punkt 11 gvergdngsbestim-
melserna tili bostadsrittslagen

(1989: 0000).

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.

ISenaste lydelse 1974: 821.
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9 Forslag till

Lag om 4ndring i lagen (1974: 1082) om

bostadsdomstol

Hirigenom foreskrivs att 13 § lagen (1974: 1082) om bostads-

domstol skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

13 §

Sammantrider bostadsdomstolen med sju ledamater, &r tre av dem
lagfarna ledambter och fyra av dem intresseledamdoter. En av de
lagfarna ledamétema ér ddrvid ordforande.

Av intresseledaméterna skall
tva vara vil fortrogna med for-
valtning av hyresfastighet eller,
nidr malet ror bostadsrittsfastig-
het, med forvaltning av sidan
fastighet och tvd ledamoter vil
fortrogna med bostadshyres-
gésters forhdllanden eller, vid
provning av friga enligt 12
kap. 36 § jordabalken, med
niringsidkande hyresgisters
forhillanden eller, vid
provning av friga enligt 52 §
eller 60§ forsta stycket 1
bostadsrattslagen (1971: 479),
med bostadsrittshavares
forhidllanden. Rér maél
hyresfastighet som till-hér
enskild, skall de tvd forst-
niamnda ledamé&terna vara vil
fortrogna foretridesvis med
forvaltning av sddan fastighet.
Ror mal annan hyresfastighet,
skall dessa ledamoter vara vil
fortrogna foretridesvis med
forvaltning av hyresfastighet
som tillhor annan 4n enskild.

Av intresseledamdterna skall
tvd vara vil fortrogna med for-
valtning av hyresfastighet eller,
nir milet ror bostadsrattsfastig-
het, med forvaltning av sddan
fastighet och tva ledaméter vil
fortrogna med bostadshyres-
gisters forhillanden eller, vid
provning av friga enligt 12
kap. 36 § jordabalken, med
niringsidkande hyresgasters
forhallanden eller, vid
provning av friga enligt 3 kap.
68, 8 kap. 13§ eller 22§
forsta stycket 1 och 2 eller 10
kap. 6 § bostadsrdttslagen
(1989: 0000), med bostads-
rittshavares forhillanden. Ror
mél hyresfastighet som tilthor
enskild, skall de tv3d forst-
nimnda ledamdterna vara vil
fortrogna foretridesvis med
forvalining av sddan fastighet.
Ror mil annan hyresfastighet,
skall dessa ledamdter vara vil
fortrogna foretridesvis med
forvaltning av hyresfastighet
som tillhdr annan 4n enskild.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1990/91: 92
Bilaga 1

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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10 Forslag till

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

Hirigenom f6reskrivs att 2 § lagen (1975: 1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m.! skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 §2

Forvirvstillstdnd fordras inte

1. om egendomen forvdrvas frin staten, kommun, landstings-
kommun eller kommunalf6érbund,

2. om staten, kommun, landstingskommun, kommunalférbund,
aktiebolag, som helt 4gs av kommun eller landstingskommun,
allminnyttigt, bostadsforetag, folkrorelsekooperativ riksorganisation
eller regional folkroérelsekooperativ organisation av
bostadsrittsforeningar eller bostadsrittsforening ansluten till sidan

organisation dr forvirvare,

2 a. om egendomen i annat
fall @an som anges under 2
forvidrvas av en bostadsritts-
forening och foreningen har
fattat beslut om forvirvet i den

2 a. om egendomen i annat
fall #n som anges under 2
forvdrvas av en bostadsritts-
forening och féreningen har
fattat beslut om forvirvet i den

ordning som foreskrivs i ordning som foreskrivs i 8 kap.
60 a § bostadsrdrtslagen 25 § bostadsrdittslagen
(1971: 479), (1989: 0000},

3. om egendomen enligt medgivande av regeringen forvirvas for
kyrkligt andamdl eller fAnget provats enligt lagen (1970: 939) om
forvaltming av kyrklig jord,

4. om egendomen forvirvas av kreditinrittning vilken enligt lag
eller enligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststilit
ar skyldig att iter avyttra egendomen,

5. om forvdrvaren &dr gift med overldtaren och inte heller om
forvdrvaren eller, nir makar forvirvar gemensamt, ndgon av dem 4r
overlatarens avkomling, allt under forutsdttming att verlataren inte
ar skyldig att avyttra egendomen enligt 6 § eller enligt 3 kap. 1§
lagen (1982: 618) om utlindska férvdrv av fast egendom m.m.,

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

1Lagen omtryckt 1983:438.
2Senaste lydelse 1987:244.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1990/91: 92
Bilaga 1
7. om férvirvet sker genom inrop pd exekutiv auktion.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1990.
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11 Forslag till

Lag om dndring i hyresforhandlingslagen (1978: 304)

Hirigenom foreskrivs att
(1978: 304) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Om sirskilda skil foreligger,
kan ldnsstyrelsen medge undan-
tag frin tillimpningen av lagen
i friga om hus som &gs av
forening eller aktiebolag som
avses i punkt 16 overgdngsbe-
stdmmelserna till bostadsrdtts-
lagen (1971: 479).

33 § hyresforhandlingslagen

Féreslagen lydelse

33 §

Om sirskilda skil foreligger,
kan linsstyrelsen medge undan-
tag frin tillimpningen av lagen
i friga om hus som #gs av en
juridisk person som avses i
punkt 11 évergdngsbestimmel-
serna till bostadsrdtislagen
(1989: 0000).

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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Prop. 1990/91: 92
Bilaga 1

12 Forslag till

Lag om indring i lagen (1982: 617)

om utlindska forvérv av svenska foretag m.m.

Harigenom foreskrivs att i 3 §1lagen (1982: 617) om utlindska

forvirv av svenska foretag m.m.2 "bostadsrittslagen (1971: 479)"
skall bytas ut mot "bostadsrattslagen (1989: 0000)".

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.

1Senaste lydelse 1983: 106.

2L agen omtryckt 1987: 420.
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13 Forslag till

Lag om dndring i Overgéngsbestimmelserna
till lagen (1984: 694) om 4ndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att punkt 7 6vergdngsbestimmelserna till
lagen (1984: 694) om 4ndring i jordabalken skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

7. Om det foreligger sir-
skilda skil, kan lansstyrelsen ge
en forening eller ett aktiebolag
som avses i punkt 16 i dver-
gdngsbestdmmelserna till bo-
stadsrdttslagen (1971: 479) till-
stdnd att tillimpa avtalsklausul
som strider mot 12 kap. 15 §
andra stycket forsta meningen
eller 19 §. Tillstind som har
meddelats enligt dldre bestim-
melser giller dven efter ikraft-
tradandet.

Foreslagen lydelse

7. Om det foreligger sir-
skilda skil, kan lidnsstyrelsen ge
en juridisk person som avses i
punkt 11 dvergdngsbestim-
melserna till bostadsrdttslagen
(1989: 0000) tillstdnd att till-
limpa avtalsklausul som strider
mot 12 kap. 15 § andra stycket
forsta meningen eller 19 §.
Tillstind som har meddelats en-
ligt dldre bestimmelser giller
dven efter ikrafttradandet.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1990.
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14 Forslag till

Lag om &ndring i lagen (1986: 1242)
om forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt

Hérigenom foreskrivs att 1 § lagen (1986: 1242) om forsoksverk-
samhet med kooperativ hyresriitt skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Enligt denna lag fir rege-
ringen forsoksvis limna eko-
nomiska foreningar tillstind att
utan hinder av bestim-melserna
i79 § bostadsrdttslagen
(1971: 479) bedriva verksam-
het i vilken foreningen tillim-
par villkor som innebir att det
med andelsritt i féreningen
foljer en ritt att hyra bostads-
lagenhet (kooperativ hyresriitt).

Foreslagen lydelse

1§

Enligt denna lag far rege-
ringen forsoksvis limna eko-
nomiska foreningar tillstind att
utan hinder av bestimmelserna
il kap. 9 § bostadsrittslagen
(1989. 0000) bedriva verksam-
het i vilken foreningen tillim-
par villkor som innebir att det
med andelsritt i foreningen
foljer en ritt att hyra bostads-
ldgenhet (kooperativ hyresritt).

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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15 Forslag till
Lag om 4ndring i lagen (1987: 813) om homosexuella

sambor

Hirigenom foreskrivs att i lagen (1987: 813) om homosexuella
sambor "bostadsrittslagen (1971: 479)" skall bytas ut mot "bostads-
rittslagen (1989: 0000)".

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1990.
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16 Forslag till

Lag om dndring i lagen (1987: 1274)
om kommunal bostadsanvisningsratt

Hirigenom foreskrivs att 8 § lagen (1987: 1274) om kommunal
bostadsanvisningsritt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

g §

Om kommunen inte anvisar nigon bostadssdkande eller om
husdgaren inte godtar den bostadssékande som kommunen anvisar
eller inte kan triiffa avtal med denne, &r husdgaren skyldig att upplata
lagenheten till kommunen om kommunen begir det.

Om annat inte avtalats, skall
upplételse till kommunen anses
ha skett vid den tidpunkt di
kommunens begdran enligt
forsta stycket kommit hus-
dgaren till handa och pid de
villkor som angetts i meddelan-
det enligt 7 §. Om upplételsen
avser bostadsritt, skall den
dock inte anses ha skett innan
de forutsdttningar dr uppfyllda
som anges i 3 och 5 §§ bo-
stadsrdttslagen (1971: 479).

Om annat inte avtalats, skall
upplatelse till kommunen anses
ha skett vid den tidpunkt da
kommunens begiran enligt
forsta stycket kommit hus-
dgaren till handa och pd de
villkor som angetts i meddelan-
det enligt 7 §. Om upplételsen
avser bostadsridtt, skall den
dock inte anses ha skett innan
de forutsdttningar #r uppfyllda
som anges i 2 kap. I, 5, och
6 §§ samt 3 kap. 2 § bostads-
rdttslagen (1989: 0000).

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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Forteckning over remiss-
instanserna

Betiinkandet (SOU 1988:14) Oversyn av bostadsrittslagen, m.m. har remiss-
behandlats.

Efter remiss har yttranden 6ver betinkandet avgetts av hovriitten for Vistra
Sverige, kammarriitten i Sundsvall, bostadsdomstolen, domstolsverket,
Stockholms tingsrétt, hyresndmnderna i Stockholm, Géteborg och Malmé,
plan- och bostadsverket, riksskatteverket, konsumentverket, linsstyrelserna i
Stockholms, Goteborgs och Bohus samt Malméhus 14n, lansstyrelsernas or-
ganisationsnimnd (LON), riksrevisionsverket, diskrimineringsombuds-
mannen (DO), juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet,
Sveriges advokatsamfund, Svenska kommunforbundet, Stockholms kom-
mun, Malmé kommun, Stockholms lidns landsting, HSB:s riksforbund,
Riksbyggen, Sveriges bostadsrittsforeningars centralorganisation (SCB),
Aktiebolaget Bostadsgaranti, Hyresgisternas riksforbund, Sveriges fastig-
hetsdgareforbund, Sveriges allmidnnyttiga bostadsforetag (SABO),
Stockholms kooperativa bostadsforening (SKB), Sveriges fastighetsmiklar-
samfund, Svenska bankforeningen, Svenska sparbanksforeningen, Sveriges
foreningsbankers foérbund, StadshypoteksKassan, Stockholms handels-
kammare, SmAforetagens riksorganisation och Uppsala bostadsrittsforening-
ars centralférening (UBC).

Dessutom har en skrivelse inkommit frin Institutet for bostadsritt [FB AB
samt frin vissa enskilda personer.

Riksskatteverket har inhidmiat yitrande frin lidnsskattemyndigheterna i
Stockholm, Malmohus, Géteborgs och Bohus samt Visterbottens ldn. |
nedan redovisad remissammanstillning kallad skatteférvalmingen.

Foljande myndigheter och organisationer har avstitt frin att yttra sig.
Socialstyrelsen, statskontoret, Goteborgs kommun, BR fastighetsgaranti
aktiebolag, Byggentreprendrema, Sveriges kopmannaférbund samt Bransch-
organisationen for Svenska fritidsboendeanldggningar (BSF).

20 Riksdagen 1990/91. I sami. Nr 92
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Sammanstéllning av remissyttrandena ¢ver betédn-
kandet (SOU 1988:14) Oversyn av bostadsrittslagen
m.m.

1 Remissinstanserna

Efter remiss har yttranden over betinkandet avgetts av hovritten for Vistra
Sverige, kammarritten i Sundsvall, bostadsdomstolen, domstolsverket,
Stockholms tingsritt, hyresnimnderna i Stockholm, Goteborg och Malmé,
plan- och bostadsverket, riksskattzverket, konsumentverket, linsstyrelserna i
Stockholms, Goteborgs och Bohus samt Malmohus lin, linsstyrelsernas or-
ganisationsndmnd (LON), riksrevisionsverket, diskrimineringsombuds-
mannen (DO), juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet,
Sveriges advokatsamfund, Svenska kommunférbundet, Stockholms kom-
mun, Malmé kommun, Stockholms ldns landsting, HSB:s riksforbund,
Riksbyggen, Sveriges bostadsrittsforeningars centralorganisation (SCB),
Aktiebolaget bostadsgaranti, Hyresgisternas riksforbund, Sveriges fastig-
hetsdgareférbund, Sveriges allminnyttiga bostadsféretag (SABO),
Stockholms kooperativa bostadsforening (SKB), Sveriges fastighetsmiiklar-
samfund, Svenska bankféreningen, Svenska sparbanksféreningen, Sveriges
foreningsbankers forbund, StadshypoteksKassan, Stockholms handels-
kammare, Sméforetagens riksorganisation och Uppsala bostadsrittsférening-
ars centralforeningen (UBC).

Dessutom har en skrivelse inkommit fran Institutet for bostadsritt IFB AB
samt frin vissa enskilda personer.

Riksskatteverket har inhimtat yttrande frin linsskattemyndigheterna i
Stockholm, Malmohus, Goteborgs och Bohus samt Visterbottens ldn. I
nedan redovisad remissammanstilining kallad skatteforvaltningen.

Foljande myndigheter och organisationer har avstatt frin att yttra sig.
Socialstyrelsen, statskontoret, Géteborgs kommun, BR fastighetsgaranti
aktiebolag, Byggentreprendrerna, Sveriges kdpmannaforbund samt
Branschorganisationen for Svenska fritidsboendeanliggningar (BSF).

2 Allménna och sammanfattande synpunkter

De allra flesta remissinstanserna znser att utredningens lagforslag innebér en
positv omarbetning av lagstiftningen med en dndamAlsenlig systematisering
och spriklig redigering. Genom detta arbete har utredningen kunnat astad-
komma en betydligt mera lattillgdnglig lagreglering av ett tidigare ganska
komplicerat och svartillgidngligt regelsystem.

Hovritten for Vistra Sverige anser att genom en indamdlsenlig sys-
tematisering och spriklig redigering har lagregleringen av bostadsritten blivit
betydligt mera lattiliginglig. Hovritten fortsdtter. Samtidigt maste dock
konstateras att det, ndrmast av lagtekniska skil, torde vara ofrinkomligt att
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lagstiftningen forblir svarhanterlig fér den enskilde bostadsrittshavaren.
Utredningens stravanden att anpassa bostadsrittslagens regelsystem till den
p4 bostadsmarknaden dominerande hyreslagen ir viillkomna. Hovritten note-
rar sirskilt att begreppet lokal nu infors i bostadsrittslagstiftningen.
Utredningens forslag till en lag om omregistrering av vissa bostadsféreningar
till bostadsrittsforeningar och forslag till omarbetning av lagen (1982:352)
om ritt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt synes vara vil
motiverade.

Utredningen har haft att utgd frin det rddande processuella systemet pa
bostadslagstiftningens omrade. Aven efter dversynen kommer tillimpningen
att vila pd ett antal olika myndigheter och domstolar. Ett exempel som stim-
mer till eftertanke &r att frigan om en forening uppstillt oskéliga villkor vid
ansokan om medlemskap i foreningen kan komma att provas av sdvil ldns-
styrelse som hyresndmnd och allmin domstol. Att en sddan ordning skapar
vissa svarigheter nir det giller rdttsbildningen &r uppenbart.

Det framstir enligt kammarritten i Sundsvall som ett klart framsteg
att BRL ersitts med en ny och mera Gversiktligt disponerad lag med genom-
giende modemt sprikbruk.

Saval nir det giller utformningen av lagtexten som i andra hinseenden,
kan kammarriitten i stort ansluta sig till utredningens lagforslag och kammar-
ritten finner dessa vill dgnade att liggas till grund for lagstiftning.

Stockholms tingsratt tillstyrker i allt viisentligt de foreslagna éndring-
arna och instimmer i huvudsak i utredningens beddmningar. Tingsritten
ifrAgasitter dock inforandet av en overldtelseavgift vid overlatelser av
bostadsritt. Det bor enligt tingsrittens mening vidare 6vervigas i det fortsatta
lagstiftningsarbetet om inte mdjligheten for en férhandstecknare att vid for-
handsavtal i nyproduktionsfallen sitta annan i sitt stille bor vidgas négot.
Tingsritten beddmer att utredningens férslag inte kommer att mirkbart pa-
verka domstolarnas arbetsbelastning eller foranleda nigra kostnader.

Hyresnimnden i Stockholm finner utredningens forslag i stort sett vl
motiverade och #gnade att ligga till grund for lagstiftning. Aven plan- och
bostadsverket och Fastighetsagareférbundet instimmer i huvudsak i
utredningens bedémningar,

Linsstyrelsen i Stockholms lin ansluter sig till utredningens still-
ningstaganden och tillstyrker i princip att férslaget till ny bostadsrittslag
m.m. liggs till grund for lagstiftning.

Till skillnad frin utredningen anser linsstyrelsen att en bostadsritts-
forenings 6nskemal om att begrinsa medlemskretsen till fysiska personer i
forsta hand bor 4stadkommas genom littnader i lagens bestimmelser om
stadgedndring. Ett forhandsavtal mellan en bostadsrittsforening och en
bostadssokande bér enligt linsstyrelsens mening foregls av en medlems-
provning. En bostadsrittsférening bor ge in en kostnadskalkyl for bygg-
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projektet tillsammans med ansikan om tillstdnd att uppbira forskott.
Foreningen bor stilla sikerhet dven for rinteutgifier och kostnadsersittningar
till forhandstecknarna. Bestimmelserna i 9 a § BRL bor overforas till den
nya lagen. En &ndring av bestimrnelserna om bostadsrittshavarens rittsliga
stillning vid ombyggnad av foreningsfastigheten bor ansti tills dess resultatet
av skatteutredningens arbete foreligger. Lénsstyrelsen avstyrker forslaget om
overlatelseavgift. I nigra fall kan anmirkningar riktas mot lagtextens utform-
ning. Inférandet av bestimmelser som okar ldnsstyrelsens arbete med
foreningsregisterdrenden forutsitter en viss 6kning av linsstyrelsens resur-
serT.

Lansstyrelsen i Goteborgs och Bohus lan har inga erinringar mot
utredningens genomglng av bostadsritislagstiftningen. De foreslagna
dndringarna i lagstifiningen dr vilmotiverade. Vissa oklara bestimmelser i
bostadsrittslagen bor dock fA en tydligare utformning.

En sirskild tvistefrdga har varit om en bostadsrattsforening skall ha rétt att
i stadgarna ta in en bestimmelse om dverlatelseavgift. Linsstyrelsen stiiller
sig tveksam till det berdttigade i en sidan regel men vill inte avstyrka utred-
ningens forslag, eftersom det 4r viktigt att problemet fir en 16sning.

Linsstyrelsens i Malmohus ldn huvudsakliga erfarenhet av bostads-
rittsforeningar anknyter till registrering av sddana foreningar. Den snabba ut-
vecklingen pa bostadsomradet har medfort att bostadsrittslagen frin 1971 re-
dan &r fordldrad och i behov av anpassning till det praktiska réttslivet. Det &r
dirfor vérdefullt att hela lagen har omarbetats.

Lansstyrelsernas organisationsnimnd (LON) konstaterar med till-
fredsstillelse att utredningens forslag ér klargorande vad giller ett flental fr-
gor som ror lansstyrelsernas arbete: med registrering av bostadsrittsforening-
ar. LON anser att betinkandet frdn administrativ synpunkt kan ligga till grund
for lagstiftning.

Sammanfattningsvis ser ombudsmannen mot etnisk diskriminering
(DO) med tilifredsstillelse pd forslaget, att stadgevillkor av den typ som kra-
ver visst medborgarskap eller annat oskiligt villkor for medlemskap i
bostadsrattsforening skall vara utan verkan. Det har i réttspraxis s&vil som i
DO:s praxis visat sig finnas behov av en sidan bestimmelse for att forebygga
etnisk diskriminering p denna allt betydelsefullare del av bostadsmarknaden.

DO anser - till forebyggande av diskriminering — att beslut av bostadsriitts-
forening rorande juridiska personer skall kunna Gverprévas av hyresndmnd.

Aven om man lyckats anpassa bostadsrittslagen till den samhillsutveck-
ling som &gt rum sd anser domstolsverket att utformningen av lagtexten
kan forbattras. Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms uni-
versitet anser forslaget lovvirt pa flera punkter men avstyrker att forslaget
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ldggs till grund for lagstiftning eftersom ytterligare dvervidganden i vissa frd-
gor forst méste goras.

Konsumentverket ir i huvudsak positivt men anser att vissa forslag i
utredningen stir i direkt motsats ll konsumentemas intresse.

Verket tillstyrker forslagen om medlemsantal, geografisk spridning, regler
for beviljande av medlemskap m.m. Daremot anser verket att ytterligare ut-
redning krivs innan det glr att ta stillning till forslagen avseende nya om-
byggnadsregler, ekonomisk plan, forhandsavtal, upplitelse av smahus med
bostadsritt samt anpassning till hyreslagens regler om forverkande m.m.

Enligt Svenska kommunférbundet framstir de foreslagna tilliggen
och &ndringarna som vil underbyggda och féranleder i princip inga sirskilda
synpunkter.

Kommunstyrelsen i Stockholms stad vill understryka vikten av att
ritten for juridiska personer att inneha bostadsréttsligenheter 4r helt otillrick-
ligt behandlat. Det &r inte tillrdckligt att man Overlater 4t den enskilda bostads-
rittsforeningen att bestimma om en s viktig friga. Det giller i synnerhet som
det inte alltid &r i bostadsrittsféreningens intresse att hindra juridiska personer
frin att forvirva bostadsritter i foreningen. Eftersom det skapar en storre
krets som efterfrigar bostadsritter 6kar ddrigenom ocks4 priset pd 6ver-
latelsevirdena. Det dr ddrfor nodvindigt att infora ett generellt forbud i
bostadsrittslagen for juridiska personer att inneha bostadsrittsligenheter.

Kommunstyrelsen vill emellertid framhalla att bostadsritten 4r en boende-
form som pé ett fortjanstfullt sétt tillforsikrat de boende ett aktivt inflytande
over sin egen bostadssituation. Bostadsritten har dirfor som upplitelseform
utan tvekan stora fordelar. De hisga Gverldtelsevirdena som forekommer, inte
minst i Stockholmsregionen, har emellertid pa ett olyckligt sdtt begrinsat
mojligheten for vanliga inkomsttagare att kunna skaffa en bostadsritt. Det har
inte ingdtt i utredningens uppdrag att 16sa dessa och liknande fragor. I det
fortsatta lagstifmingsarbetet mste dirfor dessa problem ges hogsta prioritet.

HSB:s riksforbund tillstyrker att forslagen i betinkandet liggs till
grund for lagstiftning. HSB hemstiller vidare att sdsom foreslagits den nya
bostadsrittslagen sdvil som ovriga lagforslag genomfors skyndsamt.

Riksbyggen anfor bl. a. féljande. Under de 17 &r som nuvarande
bostadsrittslag har varit i kraft, har forutsittningarna for bostadsbyggande
och bostadsforvaltning genomgitt avsevirda fordndringar. Bostadsritts-
institutet har i storre uistrdckning #n tidigare tagits i ansprik i samband med
nyproduktion av smihus. Flerbostadshus, i vilka ligenheter upplatits med
bostadsritt, har p4 grund av slitage och Okande mojligheter till en hojd
teknisk standard, blivit foremil for omfattande ombyggnads- och moder-
niseringsarbeten. I flera fall har befintliga flerbostadshus overlatits till
bostadsrattsforeningar, varvid diri ingdende hyresritter ombildas till bostads-
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ritter. Denna ombildning har ofta skett i samband med mer eller mindre om-
fattande ombyggnad. Bland annat genom dndrade boendevanor har medlems-
aktiviteten inom bostadsrittsforeningarna 6kat i intensitet och framfor allt
andrat karaktir. Denna utveckling kan vintas fortsétta.

Allt detta har aktualiserat behovet av en 6versyn av bostadsrittslagen och
en anpassning till dndrade forutsittningar. I viss utstrickning har s&dan 6ver-
syn gjorts successivt. I vissa avseenden 4r dock lagen i dag ett onddigt
otympligt instrument for att hantera bostadsrattsupplitelser. De anpassningar
av lagtexten som gjorts under tiden, har visserligen i huvudsak betytt forbitt-
ringar, men som helhet &nd3 lett till att lagen redaktionellt och i viss min
ocksi till sakinnehéllet dr ett lappverk.

Bostadsrittslagen dr med all sikerhet en av de lagar som anvinds mest av
lekmin. Det sker regelbundet vid den dagliga hanteringen av nybyggnads-
och forvaltningsfragor inom bostadsritien. Mot den bakgrundén 4r det sir-
skilt viktigt att bostadsrittslagen 4r sprikligt och till sakinnehallet 6verskidlig
och lattillgénglig. Det forslag till lagtext som presenterats av 1986 &rs
bostadsrittsutredning, fyller hogt stillda krav i dessa avseenden. Mojligen
kan man ifrigasitta om en s& pass kort lag skall behdva delas upp i hela 10
kapitel. Forslagsvis kunde dels kapitlen 1, 2 och 3, dels 5 och 7, dels 9 och
10 ha samordnats i var sitt kapitel.

Sprakligt kan dock den som inte ir van vid att tolka juridisk text, i vissa
fall ledas till missforstind. Aven frin saksynpunkt tillgodoser forslaget i
huvudsak de krav som man kan stzlla p4 en modemn bostadsrittslag.

Sveriges bostadsrittsforeningars centralorganisation (SBC)
kan i huvudsak tillstyrka utredningens forslag. Likasi kan SBC tillstyrka den
uppdatering och omdisposition av bostadsrittslagen som foreslas.

Genom att forslagen i vissa deler innebir visentliga forbittringar och klar-
goranden 4r det angelédget att utredningen efter avslutad remissbehandling
skyndsamt leder till en propositior tll riksdagen.

Hyresgisternas riksférbund vilkomnar stridvan att anpassa bostads-
rétislagen och annan néraliggande lagstiftning till det praktiska réttslivets
krav.

Sveriges fastighetsmiklarsamfund delar i huvudsak de beddm-
ningar som skett av utredningen och tillstyrker forfattningsforslaget.
Samfundet dr dock av den uppfattningen, att det i vissa avseenden behdvs
ytterligare utredning och fortydligande. Detta giller frimst ogiltighetsreglerna
vid 6verging av bostadsritt i 5 kap. 4 § samt att en bestimmelse bor in-
foras, som ger en tilltridande bostadsrittshavare mojlighet till forhands-
besked fran foreningen om medlemskap. Det saknas ocks# uttryckligt stad-
gande om felregler vid 6vergdng av bostadsritt p4 motsvarande sitt som finns
i jordabatken vid overldtelse av fas: egendom.
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3 Antalet medlemmar m.m. samt geografisk
spridning av foreningens hus

De flesta remissinstanser har inte framfort ndgon erinran mot utredningens
forslag. Foljande synpunkter har dock limnats.

Hyresnimnden i Stockholm foreslar att det i friga om antalet medlem-
mar infors en dvergingsbestimmelse si att inte foreningar skall drabbas av
likvidationsskyldighet dir antalet ldgenheter vid lagens ikraftridande ar fyra
eller firre. Plan- och bostadsverket anser att en ytterligare precisering av
begreppet "dndamalsenlig samverkan” i friga om den geografiska sprid-
ningen miste ske. Det foreligger annars en risk for att tillimpningen inte blir
enhetlig.

Skatteforvaltningen anser att utredningen inte presenterat nigon analys
over hur samverkan i dag sker mellan olika bostadsrittsforeningar eftersom
det torde forhlla sig p helt olika sitt i en stor forening med hundratals med-
lemmar i forhallande till ett mycket litet antal medlemmar, Man &r vidare tvek-
sam till bestdimmaelsen som ror den geografiska spridningen.

Juridiska fakultetsnamnden vid Stockholms universitet anser att
det i friga om beriikning av antalet ligenheter kan uppstd betydande grins-
dragningssvirigheter t.ex. om en bostadsrittshavare har tvi ldgenheter som
anvinds som en. Vidare anser fakulteten att det vore bittre att dndra i reglerna
for bostadslén &n i bostadsrittslagen om man vill férhindra ett obehorigt ut-
nyttjande av lAnereglerna vid geografiskt spridda hus. Nimnden finner ocks4
att, om avsikten 4r att infora likvidationsplikt for foreningar ddr antalet lagen-
heter dr mindre 4n fem (eller dir antalet bostadsrittshavare med sjilvstindiga
lagenheter dr mindre dn fem, vilket nu avsikten ir), limpliga 6verglngs-
bestimmelser bor inforas.

Sveriges advokatsamfund stiller sig tveksamt till kravet att det méste
finnas minst fem ligenheter som uppldts med bostadsritt eftersom det efter
jordabalkens tillkomst forsvArat samégandet av en fastighet. Aven Sveriges
bostadsrittsforeningars centralorganisation (SBC) stiller sig tvek-
sam till kravet att det méaste finnas minst fem ligenheter och anser for sin del
att antalet medlemmar bor sinkas till tre eftersom det finns et stort antal be-
fintliga fastigheter som innehiller firre dn fem ldgenheter och dir bostadsratt
ir en lamplig upplitelseform.

4 Vissa frigor om medlemskap

Hovritten for Vastra Sverige, bostadsdomstolen, Stockholms
tingsritt, ldnsstyrelsen i Stockholms lin samt Sveriges bostads-
rittsforeningars centralorganisation delar utredningens uppfattning att
lagen inte bor innehdlla nigot forbud for juridiska personer att forvirva
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bostadsritt utan finner utredningens 16sning tilltalande. Vidare tillstyrker
flertalet av dessa remissinstanser {orslaget att infora en sirskild bestimmelse
om att oskdliga villkor i bostadsrittsforeningens stadgar skall vara ogiltiga.

Hyresgasternas riksforbund anser diremot att lagstiftningen skall ta
stillning for att endast fysiska personer, dock med undantag fér kommunen,
skall ha ritt att forvirva bostadsritt.

Bostadsdomstolen har i samband med sitt uttalande om juridiska per-
soner erinrat om den praxis som tillimpas i t. ex. mil anglende forlingning
av hyresavtal for bostadsldgenheter nir annan 4n den som stir som hyresgist
bor i ldgenheten. Det gors diarvid skillnad mellan det fallet att hyresvarden har
samtyckt till att ligenheten tills vidare uppldts i andra hand och den situa-
tionen att hyresgisten enligt avtalet har ritt att 1ita annan person nyttja ligen-
heten, t. ex. en familjemedlem eller en anstilld i hans rorelse. Ett samtycke
av det forra slaget anses hyresvirden kunna 4terta. Ett villkor som &r en del
av hyresavtalet kan diremot upphivas endast i den ordning som giller for
villkorséndring (jfr RBD 1981:44),

Aven om sittet f6r anvindningen har avtalats mellan parterna, kan det
naturligtvis intréffa att hyresgistea p4 grund av idndrade férhillanden — som
inte har reglerats i avtalet — inte kan anvinda ligenheten lingre p4 Sverens-
kommet sitt. I det fallet torde foreningen enligt forslaget fritt kunna avgora
om bostadsrittshavaren skall f3 anvinda ldgenheten for annat dndamadl eller
€j. Detta kan ibland f till foljd att bostadsritten miste siljas. Dessa frigor bor
bli foremdl for ytterligare 6verviganden i motiven.

I motiven till bestimmelsen i § kap. 11 § forsta stycket 1 uppehiller sig
utredningen utforligt vid de omstéindigheter som talar mot att svenskt med-
borgarskap far utgora forutsittning for medlemskap i en bostadsrittsforening.
Bostadsdomstolen delar utredningens uppfattning p4 denna punkt. Ndgra sér-
skilda motiv anfors dock inte mot sddana insillningsklausuler som medger
intride endast for personer av viss utlindsk nationalitet. Motiven for en sdan
begrinsning &r inte utan vidare d=samma och har sannolikt mindre tyngd.
Risken for diskriminering ir t. ex. inte lika omfattande i det senare fallet. 1
frimst ombildningsfallen kan man dock litt tinka sig situationer dd det mot
vissa hyresgister skulle framstd som direkt diskriminerande med ett med-
borgarskapsvillkor. Bostadsdomstolen har dérfor ingen invidndning mot for-
slaget. Vad bewiffar inkomstvillkoret foljer det av 8 kap. 12 § att foreningen
kan stilla krav pd ekonomiska forutsdttningar hos sokanden att klara sina
forpliktelser som medlem. Betriffande oskdliga villkor vill bostadsdomstolen
understryka att insdliningsklausuler bor ske med stor restriktivitet.
Begrinsningar av rasistisk art méste sjdlvfallet vara ogiltiga. 1 6vrigt anser
bostadsdomstolen det virdefullt fér rittstillimpningen om oskélighetsfallen
nirmare utvecklades i motiven.

Stockholms tingsritt pdpekar att om bostadsrittslagen inte ligger
négot hinder i vigen for en forening att i stadgarna stilla upp villkor om att
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endast fysiska personer skall dga ritt till intriide i foreningen, stoter det pa
svirigheter for féreningar, som saknar ett sidant villkor att fA en stadge-
indring ddrom genomford i praktiken. Om inte samtliga bostadsrittshavare
samtycker till att ett sddant villkor infors i stadgamna har registrering vigrats.
Skilet har varit att en sAdan stadgedndring ansetts innebira en inskrinkning i
en medlems ritt att dverldta bostadsritten, nigot som enligt 62 § andra
stycket i den gillande lagen kriver samtliga bostadsrittshavares samtycke.
Nir nu en forening ges ritt att viigra en juridisk person intride bor for 6vrigt
en uppmjukning av bestimmelserna om #ndring av en forenings stadgar
goras pi denna punkt. Om det redan av en klausul i stadgarna framgr att en
juridisk person fir vigras intriide behover ett besked frin foreningen att
medlemskap vigras inte komma som en 6verraskning. Det dr annars olyckligt
om dverlatelser sker som efterdt visar sig inte kunna fullfoljas dirfor att kopa-
ren forviigras intriide. Det bor for stadgeindring av hir avsett slag ricka med
en majoritetsregel av samma slag som géller for dndring av de grunder efter
vilka minadsavgifter skall beriknas. Utredningen behandlar i special-
motiveringen 1ill sistndmnda bestimmelse (6 kap. 10 § andra stycker) vad
som Svergingsvis skall gilla for juridiska personer, som redan erhallit sam-
tycke frAn foreningen till att uppléta Jigenheter i andra hand. Enligt tings-
rittens mening ir de resonemang som dér fors oklara. Vad som vergingsvis
kommer att gilla blir beroende av vad som fore den foreslagna lagindringens
ikrafttridande har avtalats rérande andrahandsupplatelse mellan foreningen
och den juridiska personen. Ett tidsbegrinsat samtycke bor giilla dven efter
det en lagiindring triitt i kraft om den tid som har dverenskommits inte har 16pt
ut vid bestiimmelsen ikrafttrddande. Direfter bor féreningen kunna vigra tll-
stind till en fornyad andrahandsupplatelse. Om en f6rening har ldmnat sam-
tycke in blanco méste detta gilla mellan foreningen och den juridiska person
som ir medlem i foreningen édven efter ikrafttrddandet av den foreslagna be-
stimmelsen.

Tingsritten tillstyrker forslaget att infora en sérskild bestimmelse som
anger att oskdliga villkor skall vara utan verkan,

Hyresniamnden i Stockholm anser att det for klarhetens skull bor in-
foras en bestimmelse i lagtexten i vilken det framgr att en juridisk person
som vigrats intride inte kan hdnskjuta tvisten till hyresndmnden.

Hyresnimnden i Gdteborg ansluter sig till utredningens férslag att
frigan om en juridisk persons ritt att disponera over ligenheten skall avgoras
1 samband med provningen av medlemskap. Vissa problem kan dock upp-
komma nir en juridisk person vid lagens ikrafttrddande redan har tillstind till
andrahandsupplatelse och frigan om medlemskap alltsd redan ar avgjord.
Aven om tillstAndet ir tidsbegrinsat méste det — eftersom en juridisk person
inte sjilv kan bo i ligenheten — anses innebira ett godtagande av att den juri-
diska personen i egenskap av medlem i foreningen har ritt att forfoga gver
ldgenheten genom andrahandsupplatelse. Enligt hyresnimndens mening bor
denna ritt inte gh forlorad genom lagens ikrafuridande. De nya reglerna bor
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darfor inte tillimpas nér en juridisk person vid lagens ikrafttridande har
styrelsens eller hyresndmndens tillstnd till tidsbegrinsad andrahands-
upplitelse. I sAdant fall bor den juridiska personen #ven i fortsittningen ha
rédtt att vinda sig till hyresndmnden om styrelsen vigrat tillstdnd till en ny
upplatelse. Detta bor gilla dven om styrelsen fore lagens ikrafttridande har
limnat ett icke tidsbegrinsat tillstind men frigan om en ny andrahands-
upplitelse likvil uppkommer.

Enligt regler som tridde i kraft den 1 januari 1989 kan ocksa en lokal-
hyresgdst £ hyresnimndens tillstind att hyra ut lokalen i andra hand eller att
anviinda den for annat #n det ursprungliga indamalet. Utredningen har ansett
att motsvarande #ndringar inte bdr goras i bostadsrittslagstiftningen. Den
som ir bostadsrittshavare till en lokal fir med andra ord en simre stillning 4n
den som hyr lokalen. Detta torde i praktiken komma att medftra att intresset
for att forvirva bostadsritt till lokal blir ringa.

Enligt 8 kap. 13 § kan forvirvare av bostadsrite som vigrats intride i
foreningen hiinskjuta tvist om medlemskaper tll hyresnimnden. Bestim-
melsen motsvarar 52 § i BRL.

En f6ljd av att en bostadsriittsférening far ritt att oberoende av stadgarna
viigra en juridisk person intriide i foreningen bor vara att den juridiska per-
sonen inte heller skall kunna f4 tvist om medlemskapet provat av hyres-
nidmnden. Detta framgar dock inte k:art av lagtexten. Det bor i 8 kap. 13 §
uttryckligen anges att rétten att hinskjuta tvist till hyresnimnden inte till-
kommer juridisk person som vigrats intriide i foreningen.

Det kan enligt hyresndmndens erfarenhet forekomma att bostadsritts-
foreningens styrelse inte meddelar niigot uttryckligt beslut om avslag pa en
begiran om tillstind till andrahandsupplatelse och dirigenom forhalar frigan.
Enligt hyresndmndens mening bor ett sidant handlande kunna tolkas som ett
avslag med ritt f6r bostadsrittshavaren att ansdka hos hyresnimnden om till-
stdnd. Négon tidsfrist bor dock give:vis inte borja lopa forrin det finns ett
formellt beslut som delgetts férvirvaren.

Varken av gillande eller foreslagen lagtext framgdr om hyresnimnden
sjdlvmant skall avvisa en for sent inkommen ansskan om provning av med-
lemskapet eller om avvisning skall ske endast efter invéindning av bostads-
rittsforeningen. Hyresndmnden forordar av praktiska skil att avvisning gors
beroende av inviindning.

Som ovan framgir har linsstyrelsen i Stockholms lan tillstyrkt ut-
redningsférslaget betriiffande juridiska personer. Enligt linsstyrelsens me-
ning bor detta emellertid i férsta hand dstadkommas genom léttnader i lagens
bestdimmelser om stadgeéndring. Vill en forening ta in en foreskrift i stad-
garna att endast fysisk person skall kunna vinna intride i foreningen, eller att
endast fysisk person skall kunna inneha bostadsritt till bostadslidgenhet, bor
normala stadgedndringsregler gilla. Fattas beslutet pd tva stimmor bor sé-
ledes tva tredjedels majoritet pd den senare stimman vara tillfyllest for att be-
slutet skall bli gildgt.
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Plan- och bostadsverket anser diremot att man bor dverviga ett for-
bud for juridiska personers ritt att forviarva bostadsritt. Om inte ett sidant
forbud infors finns stor risk for fortsatta representations- och dvernattnings-
ligenheter. Juridiska personers ritt att forvirva bostadsritter torde dven ha
medverkat till kraftiga prishdjningar p4 sddana ligenheter. Detta i sin tur ute-
stinger ungdomar och andra betalningssvaga grupper att skaffa sig en ligen-
het.

Aven riksrevisionsverket (RRV) stiller sig tveksamt till om de juri-
diska personerna i framtiden bor fa ritt till medlemskap frimst mot bakgrund
av den anstringda situation som rdder pd bostadsmarknaden. I 6vrigt delar
RRYV utredningens forslag pa de hir upptagna frigoma.

Diskrimineringsombudsmannen- (DO) tar sirskilt upp just frigor
rorande forslaget om dndringar rorande vissa villkor och ser med tillfreds-
stillelse pi att villkor som &r oskiliga skall vara utan verkan. DO ifrdgasiitter
emellertid forslaget att forening efter fritt skon skall kunna anta eller avvisa
juridisk person. Fall kan tinkas dér en forening p ett diskriminerande st
vigrar acceptera exempelvis en invandrarforening eller féretag som vill er-
bjuda bostidder ull invandrad arbetskraft. DO anser att ett sddant beslut bor
kunna ¢verprévas av hyresnimnden.

DO anfor vidare. Som det dr i dag finns ett straffrittsligt skydd mot etnisk
diskriminering i 16 kap. 9 § brottsbalken. Brottet innefattar att en nirings-
idkare i sin verksamhet diskriminerar nigon pd grund av hans ras, hudfirg,
nationella eller etniska ursprung eller trosbekénnelse genom att inte g honom
tillhanda pa de villkor som niringsidkaren tillimpar i férhillande till andra.
Bestimmelsen ér ocks tillimplig pa den som &r anstilld i ndringsverksamhet
eller annars handlar p4 en niringsidkares végnar. Straffet ir boter eller fang-
else i hogst ett ir. Forutom ersdttning for ekonomisk skada kan dven ideellt
skadestind komma i friga.

I rduspraxis forekommer 4tminstone tvd domar dir forewrddare for bostads-
rittsforening, som avstyrkt medlemskap for utldnning, domts for olaga dis-
kriminering (NJA 1979 s. 657, Gota hovritt 1986-11-27, DB 543). I dessa
fall hinvisades inte till ndgra foreningsstadgar av det slag som utredningen nu
foreslar skall forbjudas.

I sin verksamhet har DO handlagt tva drenden, dér utlindska medborgare
anmilt att de vigrats intrdde i bostadsrittsforening med hinvisning till stad-
gamas foreskrift att endast svensk medborgare kan antas som medlem.

I det ena fallet hidnskot forvirvaren saken till hyresnimnden i Stockholm,
som fann att det med hinsyn till innehdllet i stadgarna foreldg hinder mot att
bevilja det begirda medlemskapet (H 18384/86-11). Beslutet dverklagades till
bostadsdomstolen dir saken emellertid dterkallades sedan siljaren vigrat full-
folja overlatelseavtalet. Forutsittning att fa tvisten provad forelag dédrmed inte
ldngre.

I det andra drendet skrev DO till den berorda bostadsrittsfreningen med
€n uppmaning att dndra stadgarna. Saken behandlades sedan pd foreningens
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Arsstimma, som beslutade att DOs framstillning inte skulle foranleda nigon
atgidrd. DO tog ocksA kontakt med Sveriges Bostadsrittsforeningars central-
organisation (SBC), med friga om organisationen ville piverka anslutna
foreningar att dndra sina stadgar i detta hiinseende. 1 sitt svar till DO for
organisationen fram frdgan om hur en forenings stadgar forhiller sig till
brottsbalkens bestimmelser och hur en styrelse skall agera mot en sidan be-
stimmelse. Som organisationen ser det, ir det enda utvigen for styrelsen att
foresla en stadgedndring. Skulle medlemmarna vigra en sidan maste styrel-
sen folja stadgarna. Organisationen siger sig ha svart att se att detta i sig
skulle innebéra ett brott frin féreningens sida, som skulle falla in under
brottsbalksbestimmelsen.

Dessa fall visar enligt DO att en reglering i bostadsriittslagen dr 6nskvird.
Riittsldget, som det kommer till uttryck i hyresnimndens avgorande, 4r inte
acceptabelt. Vidare torde de féreslagna reglerna undanroja den ovissheten
som SBC pekar pa.

DO utglr ifrdn att de foreslagna reglerna fyller ett faktiskt och angeliget
behov. Det har i olika sammanhang sagts mig inte bara att ett antal dldre
foreningar utnyttjar sina sedan l4ng tid tillbaka faststillda stadgar i syfte att
avvisa invandrare som medlemmar utan ocksd att nyare foreningar infor
sidana regler i samma syfte. Genom forslaget understryks de principer som
kommer till uttryck i lagen mot etnisk diskriminering - statsmakterna skall
verka for att alla former av etnisk diskriminering motverkas.

Vad giller utformningen av bestimmelsen har DO foljande synpunkter.
Utredningsforslagets konstruktion innebir att vissa slag av "insllnings-
klausuler” skall anses oskiliga och didrmed vara utan verkan. I 8 kap. 11 §
punkterna 1 och 2 exemplifieras olika sidana icke godtagbara villkor, i punkt
3 forbjuds andra, icke specificerade oskiliga villkor. Vad giller krav pd visst
medborgarskap som kriterium pd oskilighet 4r att mirka att svensk dis-
krimineringslagstiftning inte anger detta krav som diskrimineringsgrund. I
stéllet anvénds kriterierna ras, hudfirg, nationellt eller etniskt ursprung eller
trosbekinnelse. Detta utesluter naturligtvis inte att en néringsidkare som
sdrbehandlar nigon med hinvisning 1ill dennes medborgarskap kan gora sig
skyldig till olaga diskriminering - tillzmpning av kriteriet kommer ju indirekt
ofta att ocksd innebéra diskriminering p4 nigon av de andra grunderna. Nar
sirbehandlingen sker med hénvisning till innehllet i stadgar eller andra regler
tycks for Gvrigt det vanliga vara att man anvinder just ett medborgar-
skapskriterium, om inte annat dirfor att det i forstone ser "anstindigare” ut &n
regler som anger ras, etniskt ursprurg eller liknande. I sin verksamhet har
DO stott pé regler av detta slag som tillimpas utan att vara sakligt motiverade
inte bara p4 bostadsmarknaden utan 1.ex. p4 kreditmarknaden och i leasing-
branschen. Det kan dirfor finnas anledning att i férsta hand utforma ett
forbud mot krav pé visst medborgarskap. Emellertid skall observeras att man
med en sddan konstruktion inte ticker in alla former av diskriminering. Med
punkt 3 kommer man &t diskriminerir.,g som grundar sig p4 andra faktorer &n
medborgarskap. DO anser det angelidget att det dtminstone av den kommande
lagens forarbeten framgdr, att vad som bl.a. dsyftas d@r diskriminering i den i
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annan lag vedertagna bemirkelsen. En hinvisning tll lagen mot etnisk
diskriminering kunde limpligen goras.

DO vill understryka vikten av att de foreslagna reglerna, om de blir lag,
gors kinda bAde for bostadsrittsforeningarna, s att de formas 4ndra stad-
garna, och for allminheten. Risken ir annars pAtaglig att personer trots lagen
mots med en avvisande hillning med hénvisning till de forefintliga stadgamna.
Om man inte kinner till att stadgama 4r lagstridiga uppfattar man dessa som
nigot auktoritativt som inte kan ifrigasittas, sérskilt som medborgarskaps-
krav inte alltid uppfattas som diskriminerande. B&de siiljarens och kdparens
handlande kan paverkas av forestillningen om stadgarnas orubblighet, silja-
ren s att han drar sig ur kopet, kdparen genom att inte framhirda.

DO ifrigasitter lampligheten av att féreningen efter fritt skon skall kunna
anta eller avvisa juridisk person som medlem eller godta andrahands-
upplatelser. Fall kan téinkas, dir foreningen pd ett diskriminerande sitt vigrar
acceptera exempelvis en invandrarforening eller ett féretag som vill erbjuda
bostider till invandrad arbetskraft. DO forordar siledes att hyresnimnden
skall kunna dverprova foreningens beslut dven i dessa hinseenden.

Svenska kommunforbundet har anfort bl.a. foljande. Enligt 8 kap.
10 § i utredningens forslag (nuvarande 11 §) fir en kommun som har for-
viirvat bostadsritt till en bostadsldgenhet inte viigras medlemskap. I de flesta
kommuner forvaltas kommunemnas bostadsbestand av ett eller flera allmén-
nyttiga bostadsforetag. D4 det kan finnas kommuner som vill att det allméin-
nyttiga bostadsforetaget skall std som bostadsrattshavare i stillet for kommu-
nen foresldr styrelsen att de allmidnnyttiga bostadsforetagen ges samma ritt
som kommunerna i berort hiinseende. Bestimmelsen skulle d& fi foljande
lydelse: "En kommun eller ett allmannyttigt bostadsforetag som har forvirvat
bostadsritt till en bostadsldgenhet fir inte vigras medlemskap”. I konsekvens
hdarmed skulle 6 kap. 10 § sista stycket i forfattningsforslaget (nuvarande
30 § sista stycket) fA foljande lydelse: "En kommun eller ett allménnyttigt
bostadsforetag som har bostadsritt till en bostadsldgenhet fir upplata hela
ldgenheten i andra hand”.

Kommunstyrelsen i Stockholms stad anser att det 4r nddvindigt att
infora ett generellt forbud i bostadsrittslagen for juridiska personer att inneha
bostadsrittsldgenheter.

Hyresnimnden i Malmo¢ anfor. Vid tillkomsten av den nu gillande lag-
regeln betridffande medlemskap (11 §) anférde departementschefen att for-
virvaren skulle vara i stind att fullgora sina ekonomiska forpliktelser gent-
emot foreningen men att hinsyn ocksd skulle kunna tas till hans personliga
kvalifikationer som utdvare av bostadsratten. Vid riksdagsbehandlingen ut-
talades att mojligheten att vigra medlemskap pA grund av bristande personliga
kvalifikationer borde utnyttjas med stor varsamhet.

Bostadsdomstolen och hyresnimnderna synes i sin praxis ha foljt riks-
dagens uttalanden och tycks alltsd vara obenigna att beropa bristande per-
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sonliga kvalifikationer sdsom grund for vigrat medlemskap (se t. ex. RBD
3:78 och 11:79). I de fA fall vid hyresndmnden i Malmé dér medlemskap vig-
rats har i regel tvivel om formagan att fullgéra de ekonomiska forpliktelserna
varit avgorande.

I réttspraxis (RBD 4:83) har bostadsdomstolen vid provning av en an-
sbkan om medlemskap tagit hinsyn till det syfte som kunde antagas ligga
bakom sékandens forvirv av en bostadsritt. Friga var om forvirvet hade
skett i spekulationssyfte. Bostadsdomstolen fann dock att bostadsritts-
foreningen inte kunnat vederligga att sokandens avsikt varit att bositta sig i
ligenheten och beviljade dirfor intriide. 1 ett liknande fall vid hyresndmnden i
Malmé har niimnden kommit till motsatt utging.

Nir det giller juridiska personers medlemskap tillstyrker hyresnimnden
utredningens forslag att bostadsrittsforeningar skall ges ritt att vigra juri-
diska personer intride i foreningen, dock endast slvitt giller bostadsligen-
heter. Betriffande bostadsrittsligenheter som utgor lokal bor en vigran att
medge intrdde kunna 6verprovas av hyresnimnden.

Hyresndmnden tillstyrker vidare forslaget att villkor for medlemskap, som
innebdr att endast personer med visst medborgarskap eller viss inkomst kan
beviljas intriide i foreningen, skall vara utan verkan samt forslaget att en gene-
rell bestimmelse infors om att oskiiliga villkor for intride inte skall gilia.

Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholins universitet anser
inte att forslaget betriffande frigan om medlemskap for juridiska personer
kan Jiggas 1ill grund for lagstiftning. Forslaget bir priigeln av nodidsning till-
kommen under trycket av den nuvarande bostadsbristen i Stor-Stockholm.
Det bygger vidare enligt fakultetsndmnden syn pd en felaktig analys av
reglerna om s. k. andrahandsuthyrning frin juridiska personer.

En juridisk person kan inte girna sjilv utnyttja en ldgenhet som bostad.
Det ligger ddrfor i sakens natur att ligenheten méste utnyttjas av en fysisk
person. En upplatelse av en bostadsligenhet till en juridisk person méste dar-
for anses innebira ett medgivande ait den fir utnyttjas av nigon anstilld eller
annan med anknytning till den juridiska personen. Det kan f. 6. nimnas att
vid prévning av besittningsskydd for hyresbostadsligenheter den fysiska
personens behov av bostad som hyrs av en juridisk person beaktas i for-
lingningsirendet. (Jfr senast RBD 1988:11 med hdnvisningar till rittspraxis.)
I forlingningen av detta ligger ocks4 att den juridiska personen pi grund av
det implicita medgivandet inte behdver soka tillstdnd till andrahands-
uthyrning. (Jfr RBD 1988:11.)

En prévning av en juridisk persons ritt till andrahandsuthyrning enligt
reglerna i 12:40 JB och motsvarande regler i BRL leder £.6. till att tillstAnd
automatiskt vigras. De juridiska personerna faller redan pa forsta rekvisitet,
nidmligen att de inte "ar i tillfille att under viss tid" utnyttja ligenheten. Dessa
regler kan med andra ord inte tilldmpas pd juridiska personer. ~ Att dérfor
som utredningen gor foresld en regel att en juridisk person inte skall f4 soka
tillstdnd till andrahandsuthyming hos hyresnimnden framstdr dirfor som
timligen meningslost.
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Enligt fakultetsnimndens mening miste ddrfor bostadsrittsforeningar vil-
kas stadgar medger att juridiska personer forviirvar bostadsriitt till bostader
bygga pA tanken om ett tillstAnd tll andrahandsuthyming till den juridiska
personen nirstiende fysiska personer. Eljest vore stadgereglerna mer elier
mindre meningsldsa, nigot som man varit medveten om under alla &r. Sddana
stadgebestimmelser har funnits 1dngt innan regler om rér till andrahands-
uthyrning med tillstdnd av hyresnimnden infordes.

Mot denna bakgrund framstir det som ett allvarligt ingrepp i ritissiker-
heten att plotsligt infora en regel att en juridisk person nu méste ha sérskilt
medgivande frin bostadsréttsféreningen att hyra ut i andra hand. Vidare inne-
bir forslaget ett brott mot de nu gillande reglerna att den enskilde bostads-
rittshavaren mste medge att stadgarna dndras s att hans rétt att Sverlata
ligenheten inskriinks.

I sammanhanget vill fakultetsnimnden pipeka att ritten att hyra ut ldgen-
heten i andra hand i forslaget dr mera inskrinkt 4n vad som giller i hyres-
lagstiftningen (6 kap. 10 §). Enligt 12:40 JB giller ndmligen rétten att hyra
ut ligenheten i andra hand ocksd lokalhyresgdster efter 1988 4rs dndringar.
Det bor enligt nimndens mening finnas skl att vervdga att inféra mot-
svarande regler i BRL. Det bor ocksa finnas skiil att 6verviga en modifiering
av reglerna om 4ndrad anvindning i forslagets 6 kap. 6 § s att en anpass-
ning till reglerna i hyreslagstiftningen for lokaler kommer till stind. Hir kan
dock mera inglende Overvidganden behdvas med tanke pA olikheterna i
reglema i de bdda lagarna. I forslaget avvisas dessa tankar med motiveringen
att "det inte finns behov av skyddsregler i lagstiftningen i samma utstriickning
for en bostadsrittshavare som fér en hyresgist”. Namnden tar bestdmt av-
stind for ett si slappt resonemang, som inte gir in p4 grunderna till varfor
lokalhyresgister givits ett Okat skydd i hyreslagstifmingen.

Aktiebolaget Bostadsgaranti anfor. Den modell for byggmistar-
bildade bostadsréttsforeningar som utvecklats av AB Bostadsgaranti och som
dven utredningen kommenterar under avsnitt 2.9.2, s 151, innebir bl.a. an-
vindande av ett totalentreprenadkontrakt med fastprisdverenskommelse i en-
lighet med Svenska Teknologféreningens formulidr 24/74. 1 entreprendrens
Atagande inglr ocksd, som ett led i konsumentskyddet, att férvirva (eller
hyra) sidana ligenheter och lokaler som foreningen sex ménader efter far-
digstillandet dnnu ej kunnat upplita med bostadsritt (eller hyresritt). Den ju-
ridiska personen, entreprenoren, blir sdledes medlem i féreningen genom
upplatelse. Det forekommer ocksa att entreprenéren férvirvar en bostadsritt
frin en bostadsrittshavare som s.a.s forkopt sig eller dir yttre omstindigheter
paverkar bostadsrittshavarens maojligheter att behalla bostadsratten. Denna
form av &terkop 4r inget som entreprendren Atagit sig i entreprenadkontraktet
utan som, di det forekommer, har varit ett frivilligt erbjudande frdn entrepre-
norens sida.

Den skrivning som kap. 8, § 10, 1 st, andra meningen, fatt vid gverldtelse
av bostadsldgenhet till juridisk person, medfor att foreningsstyrelsen, i ett fall
som ovan, kan vigra entreprentren medlemskap, vilket skulle medfora att
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den enskilde bostadsrittshavarens intresse som bostadskonsument far st till-
baka. Hir 4r det snarare bostadsrittshavarens intresse att silja 4n entrepre-
norens intresse att kopa bostadsritten som overviger. Eftersom foreningen
har fritt skon att vigra, ges ingen mojlighet till prévning av foreningens be-
slut, vilket mAste anses otillrickligt om bostadsrittshavaren i anfort fall inte
finner annan kopare én entreprentren eller i annat fall endast fAr en kdpare
som dr villig att betala ett underpris fir bostadsriitten.

I'lagen bor sdledes finnas en mojlighet att fA féreningens vigran till intriide
for juridisk person provad av siirskild instans,

Lagen bor dven medge juridisk person att enligt kap. 6, § 10, f4 andra-
handsuthyrning provad i hyresnimnd. Vi anser detta rimligt i de fall d entre-
prendren, genom Atagande i entreprenadkontrakt, forvidrvar bostadsritt ge-
nom upplételse. For att nedbringa entreprendrens utgifter bor dirfor tillstdnd
till andrahandsuthyming kunna ges av hyresnimnd, med beaktande av or-
saken till upplatelsen. Hirvidlag miste givetvis beaktas att féreningen be-
héller sin kooperativa karaktir och att andrahandsuthyrningar i féreningen
inte fr alltf6r stor omfattning.

Bakgrunden till denna del i Bos:adsgarantis modell &r att bostadsritts-
havarna skall skyddas frin férdyringar som i annat fall kan uppsti pga. att in-
satsen inte kommer in till féreningen och att foreningens Arskostnader kom-
mer att f4 fordelas p firre antal bostadsrittshavare dn vad den ekonomiska
planen utvisar,

Miiklarsamfundet tar ocksi upp frigan om forhandsbesked i samband
med &verldtelse av bostadsritt, dvs. om den tilltéinkte kdparen kommer att
beviljas medlemskap i féreningen och att detta bor fA en 16sning, som dver-
ensstimmer med praktisk verklighet. For nirvarande ingds vanligen avtal om
overldtelse av bostadsritt mellan kipare och siljare, varvid parterna blir
bundna av avtalet. Parterna avtalar ocks4 i dverlatelseavtalet dag for tilltriide,
dvs. den dag d& koparen skall utova bostadsritten. I den praktiska han-
teringen forekommer inte sillan, att kparen vid tidpunkten for tilltrédet &nnu
inte erhillit besked frin bostadsrittsféreningen, om han beviljats mediem-
skap. Detta innebdr i praktiken, att bostadsritten inte fir tilltriidas, och att
overlatelsen fortfarande med hinsyn till ogiltighetsreglerna ir svdvande.
Sirskilt besvirande upplevs detta i de situationer att bostadsrittsforeningen
kriver att det redan mellan panierna tindande éverldtelseavtalet konfirmeras i
ytterligare ett avtal och handlingar som tillhandahdlls av bostadsratts-
foreningen.

I privata bostadsrittsforeningar dr det inte ovanligt, att styrelsen samman-
trider mycket sillan, ibland endast fyra ginger per 4r, vilket i samband med
overldtelse innebir att det kan droja avsevird tid innan en férvirvare erhdller
foreningens beslut om medlemskap. Dessa drgjsmal dr olyckliga av tva skil.
Dels diirfor att sdljaren under lang tid inte vet, nir hans forpliktelser gentemot
bostadsriittsforeningen kommer att upphdra, dels dirfor att siljaren ofta pant-
forskrivit bostadsritten for kdparens 14n. Vi anser sdledes, att det bor finnas
en skyldighet for bostadsrittsforeningens styrelse att snarast behandla an-
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sokningar om intride resp. uttrdde i féreningen. Forhallandet kan méjligen
16sas genom att bostadsrittsforeningens styrelse kan aldggas att ge for for-
eningen bindande férhandsbesked om antagande av medlem per en viss dag,
nimligen den mellan parterna avtalade tilltrddesdagen. Forslaget skall ses mot
bakgrund av att manga foreningar végrar att ta upp frigan om medlemskap
innan en slutlig kopeskilling erlagts, dvs. i praktiken fore dagen for tilitradet.

5 Upplatelse av bostadsrdtt vid ombildning av
hyresritt till bostadsratt

De flesta remissinstanser tillstyrker forslaget i denna del eller limnar det utan
erinran.

Bostadsdomstolen som tycker forslagen #r vilgrundande anser emel-
lertid att vissa oklarheter foreligger och ifrigasitter om riitten till medlemskap
inom ett &r giller dven make alternativt sambo liksom nirstdende. Det bor
dirvid overvigas om samma frister skall gilla eller om reglerna bor komplet-
teras.

I 8 kap. 14 § i forslaget foreskrivs att en hyresgist som dr medlem i for-
eningen skall anses ha uttrdtt ur denna bl.a. om han inte inom sex ménader
fran foreningens beslut att viigra medlemskap begirt hyresnimndens fore-
ldggande for foreningen att upplata bostadsritt. Av 8 kap. 12 § foljer att en
ursprunglig bostadshyresgist har ritt till medlemskap efter ansdkan inom ett
Ar frdn fastighetsforvirvet. Hirav torde folja att den som skall anses ha uttritt
ur foreningen enligt 14 § kan hinna att p4 nytt s6ka och f4 medlemskap samt
bli berittigad till bostadsritt. Bostadsdomstolen ifrigasitter om detta 4r avsik-
ten och, i s4 fall, om en ny sexmanadersfrist enligt 14 § dA skall riknas.

Hyresnamnden i Stockholm har vissa synpunkter pd att lagtexten
borde omformuleras. I specialmotiveringen ségs ndmligen att forslaget stim-
mer med nuvarande ordning dock att det har tillagts att endast sddana hyres-
gister som vid tiden for forvirvet bodde i fastigheten skall ha rétt att bli med-
lemmar. Enligt nimndens uppfattning korresponderar inte lagtext och
specialmotivering i detta avseende. Hyresnimnden dllstyrker forslaget att en
hyresgist som dr medlem i en bostadsrittsforening skall ha ritt att begira att
foreningen vid vite foreldggs att uppldta ligenheten med bostadsriitt. Sddan
ritt foreligger inte enligt forslaget bl.a. om det finns sirskilda skil mot en
uppldtelse (3 kap. 6 § forsta stycket andra meningen). Som ett exempel pi
s3dana skl anfors i specialmotiveringen att foreningen av rent misstag har
beviljat en s&dan hyresgist intrdde i foreningen som anges i 8 kap. 12 §
andra meningen punkterna 1-3, och avsikten frin bérjan har varit att lagen-
heten inte skall upplatas med bostadsritt. Hyresndmnden vill pdpeka att det
angivna uttrycket "avsikten frin borjan" framstir som nigot obestimt.
Majligen menar man "avsikten vid tiden for beviljandet av medlemskap”. En
precisering dr hir 6nskvard.

21 Riksdagen 1990/91. | saml. Nr 92
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Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet till-
styrker i och for sig forslaget att en bostadsrittsférening skall vara skyldig att
inte endast bevilja medlemskap 4t hyresgéster som deltar i ombildningen utan
ocksd att uppldta bostadsritt 4t dem. Det dr ocksd naturligt att en sidan skyl-
dighet inte giller reservationslost. Dock bdr den foreslagna undantagsregeln i
3 kap. 6 § forsta stycket ges en sniv tolkning. I huvudsak bor den for-
eningsritisliga likhetsprincipen vara styrande. Fakultetsnimnden anser att
foreningen knappast bor kunna vigra upplita bostadsriitt i ett Jige ddr en om-
byggnad planeras enbart av det skilet att foreningen vill utnyttja den storre
flexibilitet som hyreslagstiftningen ger.

Hyresniamnden i Goteborg tilistyrker forslaget att en hyresgist som ir
medlem i en bostadsrinsforening skall ha ritt att begira att foreningen vid vite
forelaggs att upplata ligenheten med bostadsritt. Nimnden delar ocksa ut-
redningens uppfattning att vitesforeldggande bdr kunna meddelas, om for-
eningen erbjudit sddana villkor for upplatelse som hyresgisten skiligen inte
bor godta. -

Enligt 2 § lagen (1985:206) om vite skall det av ett vitesforeldggande
framg4 inom vilken tidsfrist den forelagda Atglrden skall vidtas, Lagen ar
tillimplig dven p4 vitesforeldggande som utfirdas av hyresnimnd. Ndmnden
ifragasitter om inte lagtexten trots detta for tydlighetens skull bor komplette-
ras med en bestimmelse om att en tidsfrist skall anges. I vart fall bor en erin-
ran hidrom tas in i motiven.

Hyresndmnden i Malmé har begriinsad erfarenhet av provning av den
nu gillande 51 a § bostadsrittslagen och har allts3 ingen nidrmare kidnnedom
om de problem som ligger bakom forslaget. En konsekvens av forslaget
skulle bli att en hyresgiist som forsitter mojligheten att anséka om medlem-
skap inom ett Ar frin fastighetsforvirvet fir forbli hyresgist, sivida inte for-
eningen godvilligt beviljar honom medlemskap. Enligt hyresndamndens me-
ning ir det virdefullt om det fastsl4s en preklusionstid inom vilken medlem-
skap far s6kas.

6 Ekonomisk plan m.m.

De flesta remissinstanser tillstyrker forslaget eller limnar det utan erinran.
Fastighetsagareforbundet stodjer forslaget om vissa ldttnader i regle-
ringen av de ekonomiska planerna. Vissa nackdelar kan emellertid bli foljden
av en stor frihet att utforma ekonomiska planer. Vederborande myndighet bor
dérfor limna allminna rid for utformningen av planerna liksom att tillsynen
Over intygsgivarnas verksamhet intensifieras. I sammanhanget vill de under-
stryka behovet av att linsstyrelserna tilldelas erforderliga resurser for sin
handliggningen i drendena.
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Hyresnimnden i Stockholm anser att motiven for att slopa intygs-
givningen nirmare bor redovisas vad giller komplettering av planen vid en-
staka nyupplitelser.

Plan- och bostadsverket anser for sin del att om utredningens forslag
genomfors, miste ldnsstyrelsens granskning av ekonomiska planer for-
indras. Skilen till detta &r att den reella granskningen av en ekonomisk plan
gors av tva intygsgivare och ldnsstyrelsens granskning endast &r formell.
Eftersom registrering enligt utredningens forslag skall kunna végras med
hinvisning till att en ny plan behdvs, miste linsstyrelsens granskning for-
findras. Med anledning av vad som anforts angdende allménna rdd om ut-
formningen av ekonomiska planer och om tillsynen &ver intygsgivamnas verk-
samhet uppger boverket att ett utkast till allméinna rid har utarbetats inom ver-
ket.

Konsumentverket avstyrker forslaget till dndringar i den ekonomiska
planen eftersom de inte 4r godtagbara frin konsumentsynpunkt.
Konsumentverkets allvarligaste invindningar géller de forslag som minskar
den enskilde medlemmens inflytande i foreningen.

Verket avstyrker forslaget att ersitta bostadsrattslagens nuvarande 60 §
forsta stycket 2 och 3 med den nya 8 kap. 22 § 2.

Enligt konsumentverkets uppfattning borde utredaren vidare ha fast stérre
vikt vid den ekonomiska planen i en bostadsrittsférening. Dagens problem p4
det omrédet torde nimligen komma att limnas oldsta om forslagen genom-
fors.

I viirsta fall kan férhandsavtal i den ordning som foreslés leda till att for-
eningama blir mindre motiverade att uppritta ekonomiska planer p4 ett tidigt
stadium, och i stillet avvaktar tills det ir aktuellt att upplata bostadsritterna.
Den vitala funktionen en omsorgsfullt gjord ekonomisk plan har som eko-
nomiskt styrmedel vid produktion av bostadsritter minskar hirigenom.
Dirmed forsimras allvarligt skyddet for blivande bostadsrittshavare. Beslutet
1984:5 i marknadsdomstolen visar den ekonomiska planens sirskilda be-
tydelse vid marknadsforing av bostad.

Forslagen i friga om intygsgivarnas behorighet och verksamhet kan enligt
konsumentverkets bedémning inte véntas ge erforderligt resultat.

Konsumentverket vill understryka att det dr angeliget att infora ansvars-
forsikring for intygsgivare sdsom villkor for att plan- och bostadsverket skall
f4 meddela behorighet. Verket har ndrmare utvecklat sin syn i denna friga i
remissyttrande 6ver betinkandet frin 1983 &rs bostadsréattskommitté (SOU
1985:6), dels i svar 1986-11-12 p4 utredningens enkit. Med ett sdant villkor
kan intygsgivare antas bli mer noggranna i sitt arbete. Bostadsrattshavare
och/eller bostadsrittsféreningar kan ocksa léttare f4 ersittning nér de lidit
ekonomisk skada p4 grund av bristande omsorg vid intygsgivning. En jim-
forelse kan numera géras med foreskrifterna i lagen (1984:81) om fastig-
hetsmiiklare, dir ansvarsférsikring utgor villkor for registrering och behorig-
het.
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Om kommunerna anser sig ha sakligt underlag for att till- och avstyrka be-
horighet for intygsgivare finns det i och for sig inte skl att motsitta sig ut-
redningens forslag i den delen. I sA fall bor ocksA inforas regler som ger
kommunerna ritt att i forekommande fall pakalla omprévning av meddelad
behérighet for en viss intygsgivare. Savitt konsumentverket kunnat finna har
négot Aterkallande (frAn ddvarande bostadsstyrelsens sida) aldrig gt rum,
trots pdvisade och djupt allvarliga brister i vissa intygsgivares gransknings-
verksambhet.

Det &r viktigt att plan- och bostadsverket nu &terupptar och slutfor det ar-
bete med noggranna anvisningar fér intygsgivning som bostadssstyrelsen pa-
borjat. Konsumentverket ér naturligtvis berett att medverka i ett sddant arbete.
Foérutom mdjligheten att Aterkalla behorighet bor, i likhet med vad som giiller
enligt fastighetsmiklarlagen, den ansvariga myndigheten meddela varning om
det anses tillrickligt som 4tgird betriffande intygsgivare som inte foljt gil-
lande anvisningar.

Riksrevisionsverket (RRV) anser for sin del att det dr viktigt att de
ekonomiska planerna haller s att bostadsrittshavarna fir en rittvis bild av
sina ekonomiska 4taganden. RRYV tillstyrker siledes utredningens forslag
men ifrigasitier huruvida de ir tillrickliga for att garantera planernas tillforlit-
lighet.

Linsstyrelsen i Malméhus Lin anser att det behdvs en precisering i
propositionen vad som bor omfatta linsstyrelsens granskning vid registrering
av den ekonomiska planen. Linsstyrelsen anfor vidare. P4 s. 116 i betdnkan-
det sigs att linsstyrelsen bor kunna vigra registrering med hinvisning till att
ny ekonomisk plan behovs. Detta miste rimligen innebira att ldnsstyrelsen
miste granska de ingivna handlingarna pA ngot sitt. I betdnkandet sigs dock
att det inte dr meningen att lansstyrelsen skall géra ndgon reell granskning av
uppgifterna. Ekvationen gir inte riktigt ihop. Det bdr preciseras hur om-
fattande lansstyrelsens granskning skall vara.

I betinkandet anges att registrering av en bostadsrittsforening bor kunna
ske pa ndgon vecka. Handliggningstiden pA denna ldnsstyrelse ligger f.n. pi
ca tre veckor. Den nya lagen, som foreslds genomford med oforindrade re-
surser, gor det inte lattare att uppnii det angivna mélet. De nya reglemna med-
for ndmligen en hel del merarbete for linsstyrelserna, bl.a. 1 friga om
granskning av kompletterande ekonomiska planer samt mottagande av siker-
het vid tecknande av forhandsavtel. Linsstyrelsen vill i detta sammanhang
erinra om att den nya lagstiftningen om ekonomiska foreningar medforde av-
sevirt 6kade arbetsuppgifter frin den 1 januari 1988. I férordningen om eko-
nomiska foreningar foreskrevs silunda att ett flertal nya uppgifter skulle re-
gistreras, t.ex. postadress, personnummer, tid for kallelse till forenings-
stimma, kallelsetid m.m. For linsstyrelsens del innebar detta att yteerligare en
person fick tillforas foreningsregistret till forfAng for annan verksamhet.

Anmiirkas kan att dessa nya uppgifter sillan eller aldrig efterfrigas. Sett
mot denna bakgrund kan ldnsstyrelsen inte nu péta sig ytterligare uppgifter
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utan forstirkningar. Lansstyrelsen har dock svart att i nuldget bedoma det
bkade behovet.

Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet anfor
foljande. En av de mest betydelsefulla punkterna i BRL giller den ekono-
miska planen. Det ir den som utgor det visentliga skyddet for konsument-
intresset vid upplitelse av bostadsritt. Vid felaktiga och vilseledande be-
rikningar i den ekonomiska planen har emellertid skyddet kopplats till en ritt
for bostadsrdttshavaren att begira att upplatelsen skall forklaras ogiltig, alter-
nativt en ritt att frAntrida bostadsritten. Ocksd foéreningen kan begira att
upplitelsen skall anses ogiltig. - I tskilliga fall kan man konstatera att
bostadsrittshavarna &r foga hjilpta av en sidan ordning. Vad de vill &r att den
forsumlige entreprendren skall betala skadestind medan de sjdlva fir behdlla
bostadsriitten.

Samtidigt konstateras att BRL saknar klara regler om hur man skall se pd
forhallander att den ekonomiska planen #r si bristfillig att den inte borde re-
gistrerats. Det kan vara friga om fall d4 styrelsen givit granskningsménnen
otillrickliga eller felaktiga uppgifter m.m. I s fall trider ndrmast straff-
rittsliga bestimmelser om vilseledande in. Vidare kan associationsrittsligt an-
svar for styrelsen komma i friga.

Inte minst mot bakgrund av att de flesta bostadsrittsféreningar
"kontorsbildas" har tvister mellan medlemmarna och den "byggande” styrel-
sen, som kontrolleras av den byggande organisationen eller foretaget visat sig
bli vanliga. Det &r alldeles tydligt att det skydd, som de nu kortfattat redo-
visade reglerna ger mot Sveroptimistiska eller rent av vilseledande berik-
ningar i den ekonomiska planen, ir otillrickligt. Reglerna, som i huvudsak
harror sig frAn 1930 4rs lag om bostadsrittsforeningar, bor enligt fakultets-
nimndens mening ses over innan en ny bostadsrittslag kan trida i kraft.
Inriktningen bor vara att ge de bostadsstkande en si tillforlitlig information
som mojligt om kostmader for bostadsritten. Det bor efterstrivas att ge minst
samma konsumentskydd som f.n. Gvervigs betr. igda sméhus.

Har kan ocksi inskjutas att den foreslagna regeln i 2 kap. 6 § jaimfort med
3 kap. 8 § ter sig som otydlig och otillricklig. Enligt 2 kap. 6 § far for-
eningen inte upplata bostadsriitter utan att uppritta ny plan om det efter det att
den ekonomiska planen upprittats intrdffar nigot som 4r av visentlig be-
tydelse for foreningens verksamhet. Sker d@ndd en sidan upplitelse far
bostadsrittshavaren efter uppsigning frintrida bostadsritten om han var i
god tro. I fall ddr omstandigheterna ligger utanfor de tidigare tilltrddda
bostadsrittshavarnas kontroll - det 4r t.ex. friga om ett beslut av "kontors-
bildningsstyrelsen” - kan man mena att ocksd de borde ha motsvarande ritt,
eller dnnu hellre en rétt att utan frintrddande av bostadsritten begira skade-
stdnd. Det slutliga ansvaret bor ligga bortom féreningen.

Over huvud taget finns det anledning att se dver det s.k. kontorsbildnings-
forfarandet, déribland reglema om styrelsemajoritet.

En del detaljbestimmelser i lagen, sirskilt om ekonomisk plan ter sig
ocksd som overflodiga eller kan tas in i bostadsrittskungorelsen. I 2 kap. 1 §
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anges t.ex. att en ekonomisk plan skall upprittas av foreningens styrelse. S&
sker kanske inte alla ginger - en ekonomisk plan brukar inte s sillan upp-
rittas av en konsultfirma. Diremot 4r det viktigt att den, som anges i 2 kap. 2
§ undertecknas av styrelsens alla ledaméter. Bestdimmelsen i 2 kap. 2 § 3 st.
att bida exemplaren av den ekonomiska planen skall inges till ldnsstyrelsen
bor dock kunna tas in i bostadsrittskungorelsen.

Aktiebolaget Bostadsgaranti delar utredarens mening da det giller att
bostadsrittshavamna skall ha en dndaméilsenlig samverkan. Intygsgivarnas
granskning av den ekonomiska planen sker vid nyproduktion normalt vid en
tidpunkt dA foreningen forvirvat mark, tecknat entreprenadkontrakt och er-
hillit preliminirt 1Anebeslut (vid statlig belining). Preliminirt 1nebeslut utgor
enligt 12 § nybyggnadslanef6rordningen for bostéider (1986:692) i princip en
forutstittning for piborjande av byggnationen.

Foreningen har genom markforvirvet i princip styrt placeringen av husen
samt genom pitecknande av entreprenadkontrakt patagit sig ett betydande
ekonomiskt ansvar.

Mot bakgrund av det i utredningen foreslagna systemet om foérhandsavtal
och de i samband didrmed tinkta mijligheterna att senareldgga uppriittande av
den ekonomiska planen anser Bos:adsgaranti att tidpunkten for intygsgivar-
nas kontrollerande funktion ligger i ett alltfor sent skede av "bostadsrétts-
processen".

For att den foreslagna ordningen skall kunna fungera, miste intygsgivarna
vara i kontakt med foreningen redan i bildandeskedet. I de flesta nyproduk-
tionsdrenden &dr planer for markforvirv och ddrmed husens placering redan
klara.

Det foreligger en risk att foreningsbildare vid ett negativt svar fran en in-
tygsgivare vinder sig till andra intygsgivare med férhoppning att nigon till
sist skall anse att placeringen av husen medfor en &ndamélsenlig samverkan.

Vid utdkning av foreningens verksamhet s att komplettering av den eko-
nomiska planen, i enlighet med forslagets 2 kap. 5 §, kan bli aktuell, finns
inget krav p4 intygsgivning. Ddrmed finns ingen kontroll av utomstdende att
t.ex. de tillkommande smihusen 4r placerade i enlighet med forslagets 1 kap.
4 §, 2 st. Detta ir enligt Bostadsgaranti inkonsekvent.

7 Forhandsavtal

De flesta remissinstanserna anser att utredningens forslag att tillita s. k. for-
handsavtal och forskott dr vilmotiverat.

Hovratten for Vastra Sverige konstaterar att sivil den vilande
bostadsrittshavaren som bostadsrittsforeningen vinner fordelar genom
forslaget. De foreslagna reglernas krav pd att bostadsrittsféreningen skall
stiilla sdkerhet och att foreningen vid forhandsavtalets atergdng skall utge er-
sdttning samt forhandstecknarens mojlighet att frintrida avtalet i vissa fall sy-
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nes garantera att bostadsrittshavarens intressen inte kommer i fara. Det &r
dock viktigt anser hovriitten att understryka att ett forhandsavtal kan bli ogil-
tigt inte endast om det brister i formforeskrifterna utan dven pa grund av all-
minna avtalsriittsliga grundsatser.

Enligt utredningen skall bl.a. en forhandstecknare kunna frintrida for-
handsavtalet, om upplételsen inte sker inom skilig tid efter den beslutade tid-
punkten for upplételsen. Stockholms tingsratt anser att innebdrden av ut-
trycket "skilig tid" bor utvecklas nirmare, sirskilt mot bakgrund av att det i
mycket begrinsad omfattning foreslas bli mojligt for en forhandstecknare att
sdtta annan i sitt stille. Det kan for 6vrigt ifrigastittas om inte mojligheten att
sdtta annan i sitt stille bor vidgas nigot. Under den tid som forflyter mellan
det att ett férhandsavtal har tecknats och bostadsritt kan upplétas kan sddana
forandringar intriiffa att det framstr som orimligt att forhandstecknaren inte
skall kunna Gverfora avtalet pA annan. Byte av arbete och bostadsort kan vara
sddana forindringar som inte har kunnat forutses vid férhandsavtalets in-
glende. Det bor dérfor enligt tingsrittens mening vid patagligt &ndrade sociala
forhallanden vara mojligt att sdtta annan i sitt stille. Det bor ocksa vara moj-
ligt att i tveksamma fall 14ta hyresnimnden prova om en forhandstecknare
skall fA sdtta annan i sitt stille. Aven personkretsen bor vidgas ndgot s4 att en
forhandstecknare — oavsett skil — far sétta andra familjemedlemmar dn make
och sambo i sitt stille.

Aven hyresnimnden i Stockholm framf6r viss tveksamhet mot be-
greppet skilig tid och anser att man mdjligen med hinsyn till vad som anforts
i specialmotiveringen bor byta ut begreppet mot “rimlig tid".

Av forslaget framgar, att hyresgistens och foreningens forpliktelser enligt
forhandsavialet upphor, om foreningen har ingtt ett férhandsavtal for om-
bildning av hyresritt till bostadsritt och det hyresférhallande som ligger till
grund for avtalet upphor innan bostadsrdtt har uppldtits (4 kap. 6 §).
Utredningen anfor i detta avseende foljande (s. 1316): "Vissa invéndningar
kan mojligen riktas mot forslaget i denna del. En invindning kan vara att en
hyresgiist p4 ett enkelt sitt kan dra sig undan forhandsavtalet genom att séiga
upp sitt hyresavtal. Risken for ett sddant forfaringssitt fir dock betraktas som
liten, inte minst mot bakgrund av att hyresgiisten dd miste limna sin egen
bostad." Hyresndmnden vill i detta sammanhang erinra om att det finns
bostadsmarknader i landet, dir det inte rdder nigon bristsituation och att ris-
ken for det asyftade forfaringssittet dirfor inte alltid nddvandigtvis framstar
som liten. Hyresndmnden foresldr, att uttrycket "det hyresforhdllande som
ligger till grund for avtalet upphor” skall utbytas mot "hyresgisten avflyttar”
for att missforstAnd om uttrycket hyresforhillande skall forhindras.

Konsumentverket som #r kritiskt till forhandsavtal menar att det nu
framlagda forslaget inte bor genomforas forrdn dess eventuella negativa
verkningar — bl.a. i friga om den ekonomiska planen — bittre dvervigts.
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Forslaget om forhandsavtal dr tillkommet for att mojliggéra personlig pra-
gel p4 den enskilda ligenheten genom val av t.ex. farger/tapeter och s.k. tll-
val. Konsumentverket anser att det finns behov av atgirder for att mojliggora
detta. Det nu framlagda forslaget bor dock inte genomforas forrin dess
eventuella negativa verkningar - bl.a. i friga om, som nimnts, den ekono-
miska planen - bittre vervigts.

Betriffande hushall i smAhus anser konsumentverket att de som har
bostadsritt skall tillférsikras samma forbittring av konsumentskyddet som
kommer villadgare till del.

Det fortjdnar nimnas i sammanhanget att forsikringsskyddet for bostads-
rittshavare i sméhus kan ha stora brister som konsumenterna sjilva inte kén-
ner till. Konsumentforsikringarna har villkor som inte ger ersittning vid
vissa intréffade skador, och bostadsrittsforeningarnas forsakringar kan inte
anvindas om deras sjdlvrisk ligger hogt.

Moderna smahus har manga hushallsmaskiner som #gs av bostadsriitts-
foreningen. Husen kan ocksé drabbas av inbrott och skadegorelse. Villadgare
far dA ersdttning, medan en del bostadsrittshavare fir bekosta reparationer
helt p& egen hand.

Konsumentverket anfor i friga om kostnadsokningar foljande: Det &r
ganska vanligt med kostnadshojningar pd grund av tidsutdrikt, dven i fall di
bostadsrittsforeningen kunnat hindra att hgjningar dgt rum eller tillatits
drabba medlemmarna. Byggare/entreprenér/siljare forsoker nimligen ofta
skjuta Sver ansvaret pa foreningen och dirmed p2 de enskilda medlemmarna -
inte sillan i strid med entreprenadavtalets villkor.

Kammarritten i Sundsvall instimmer i utredningens mening, att de
forindringar som skett avseende byggteknik och méjligheter till s. k. tillval
gor det nddvindigt att anpassa lagstiftningen till det praktiska réttslivets krav.
Detta bor ske genom uttrycklig reglering i lag for att komma ifrin osikerheten
om dessa avtals rittsverkningar. Kammarritten instimmer i utredningens
forslag att begrinsningar bor gélla for forhandstecknare att sitta annan i sitt
stille. Svarigheter kan uppstd, inte minst pA det skatterittsliga omridet, om
handel med dessa rittigheter kan ske utan begrinsningar. Kammarritten anser
dock att utredningens forslag i 4 kap. 4 § att forhandstecknaren inte fir sétta
nigon annan 4n sin make i sitt stille dr alltfor kategoriskt utformat. Férbudet
kan sl3 hart exempelvis mot personer som forhandstecknat sig for en bostads-
rdtt och senare av personliga skil méste avflytta till annan ort, varvid ett stdrre
belopp kan komma att 14sas pa grund av forhandsavialet till dess forséljning
av bostadsriitten kan ske. Utredningen har mycket knapphindigt redogjort for
bakgrunden till férslaget. Kammaritten anser att frigan bor belysas mer in-
géende innan lagstifming sker.

Linsstyrelsen i Stockholms lin anser att med tanke pA att forhands-
avtalet 4r bindande for bida parter och att férhandstecknaren kanske avkrévs
ett avsevirt forskottsbelopp, bor fireningen redan innan avtalet ingls prova
huruvida det foreligger hinder mot att antaga den bostadsskande till medlem.

Prop. 1990/91: 92

Bilaga 2

328



Linsstyrelsen foreslar dérfor att lagforslaget kompletteras med en bestim-
melse att férhandsavtalet skall foregds av en s&dan provning.

Utredningen foreslar att en bostadsrittsforening skall stilla sikerhet for
Aterbetalning av forskott i samma ordning som giller nér féreningen tar ut
grundavgifter innan den slutliga anskaffningskostnaden for foreningens hus
redovisats. Denna ordning forutsitter att prelimindr ekonomisk plan forst
registrerats. Planen utgér bl.a. underlag for ldnsstyrelsens kontroll av att
siikerhet verkligen stillts for samtliga grundavgifter. Hur denna kontroll skall
g till ndr sikerhet stills for forskott behandlas inte av utredningen.
Visserligen skall en kalkyl over kostnaderna for byggnadsprojektet upprittas
och hillas tillginglig for den som vill ta del av den. De beriknade avgifterna
skall grundas pa denna kalkyl. Det foreskrivs dock inte att kalkylen skall bi-
fogas foreningens ansdkan om tillstind att ta ut forskott. For att mojliggora
Atminstone en bversiktlig kontroll av de forskottssikerheter som stills,
foreslar linsstyrelsen att en bostadsriittsforening skall vara skyldig att ge in
kalkylen till linsstyrelsen i samband med att foreningen stiller sdkerhet for
forskott.

Det dr obekant varifrin utredningen inhimtat uppgiften - som férekommer
pA flera stiillen i betiinkandet - att 9 a § BRL inte skulle ha kommit till nigon
anvindning i det praktiska ritisliver. Atminstone vid linsstyrelsen i
Stockholms lin registreras regelbundet féreningar vars stadgar innehdller be-
stimmelser som bygger p4 denna paragraf. Utredningen foreslér att bestam-
melsen skall utgd ur lagen. Linsstyrelsen delar inte denna uppfattning utan
finner, att bestimmelsen bor behillas till den del den inte genom andra stad-
ganden i lagforslaget forlorat sin betydelse. Det kan ju t.ex. for en forening
som inte har for avsikt att ta ut forskott av medlemmarna i samband med
ombildning frin hyresritt till bostadsritt forefalla onddigt betungande att
tvingas ingl ett individuellt forhandsavtal med varje intresserad medlem for
att sikra den ekonomiska grundvalen fér ombildningen niir samma resultat
kan uppnis genom en enkel stadgebestimmelse. Léansstyrelsen foresiar dirfor
att en bostadsrittsforening dven i fortséttningen skall kunna ta in en foreskrift
i stadgarna om att hyresgist som bitrider beslut om fastighetsférvirv skall
vara skyldig att teckna bostadsriitt.

Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet av-
styrker forslaget om forhandsavtal. Enligt fakultetsndmndens uppfattning bor
inriktningen av en reform av bostadsrittslagen i storsta méjliga utstréickning
vara att gora det mojligt for de boende att lita p4 utfistelser i den ekonomiska
planen. Det forslag om forhandsavtal som hir presenteras ér ett steg i motsatt
riktning. Forslaget innebidr nimligen att férhandsavtal skall kunna slutas p4
grundval av en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet, som inte behover gran-
skas. Ett forhandsavtal innebir ocksi skyldighet for foreningen och forvirva-
ren att fullborda avtalet. Mgjligheterna for forvirvaren att frintrida avtalet dr
begrinsade.
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Riksbyggen anser att forsta stycket kan tolkas s att forhandsavtal endast
kan tecknas di registrerad ekonomisk plan foreligger men vissa uppgifter inte
har tagits med i denna. Normalfallet torde i stillet vara att férhandsavtal an-
vinds i samband med nyproduktion innan tillréickligt sikra kostnadsuppgifter
foreligger for att man skall kunna uppritta en slutlig ekonomisk plan. Den
inledande skrivningen om férhandsavtal borde i forsta hand referera till en
sidan situation.

Aktiebolaget Bostadsgaranti anser att det bor framga av lagtexten att
mdjlighet finnes for flera att tillsammans teckna forhandsavtal om en bostads-
ritt. Detta kan t.ex. giilla personer som #nnu inte #r 4kta makar eller sambor,
men som har for avsikt att tillsammans nyttja eller bositta sig i ligenheten
som omfattas av forhandsavtalet.

1 frAga om foreningens sikerhet och i friga om tillval anfors. Den fore-
slagna skrivningen innebir att foreningens sikerhet inte omfattar de belopp
som férhandstecknare vid frintriide genom uppsigning har ritt att kriva av
foreningen enligt forslagets kap. 4, § 8, rinta, tillvalskostnader som blivit
"onyttiga” samt eventuellt skadestind. Detta innebir en betydande ekonomisk
risk for foreningen och didrmed kostnader som i upplételseskedet méste tickas
genom l4n eller insatser. Speciella "onyttiga tilival” kan medfora storre er-
sdttningsbelopp att betala for foreningen.

Ibland kan frigor uppsté vad som fGreningen upplater eller fortydligat, hur
ser den ligenhet ut som foreningen uppliter genom upplitelsehandlingen.
Nommalt upplater foreningen ett "grundutforande” som bostadsrittshavaren,
inom ramen for ett av féreningen accepterat tillvalsprogram, kan anpassa efter
egna onskemAl. Bostadsrittshavaren "koper” ligenhet av foreningen och ko-
per tillval av entreprendr eller leverantor.

Om tillval i fortsittningen kommer att "kopas” av féreningen, si att for-
eningen kommer att upplita "skriiddarsydda” ligenheter, patar sig foreningen
ocks4 ett ansvar for eventuella fel och brister i de delar som 4r tillval.

Tillvalskostnader, som i dag 4r ndzot av en osynlig insats, redovisas inte i
ekonomisk plan eftersom kostnaderna harror frin ett avtalsforhallande mellan
bostadsrittshavare och leverantor.

Om foreningen skall upplata "skrdddarsydda” ligenheter, krévs det att till-
valskostnaders finansiering redovisas i ekonomisk plan som insats eller upp-
latelseavgifter samt att man ocks4 bor stiilla krav p4 att mera individuellt be-
skriva ligenheterna i den kortfattade rumsbeskrivningen.

Den igenhet varom forhandsavial triffas, bor siledes endast avse upp-
l4telse av en ligenhet i "grundutforande” och inte i det "skraddarsydda” skick
som ligenheten faktiskt kan ha vid tidpunkten for upprittande av ekonomisk
plan eller vid upplatelsetillfillet.

Fortydligande om detta kan behdva. goras i lagtexten.

Fastighetsigareforbundet anser att férhandsavtalet endast bor kunna
tecknas nir en nigorlunda tillforlitlig kostnadskalkyl foreligger. Svérigheter
kan annars uppsti nir forhandstecknaren vill fringd avtalet.
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Svenska bankforeningen, Svenska sparbanksforeningen och
StadshypoteksKassan motsitter sig utredningens forslag om forbud mot
pantsitting av forhandstecknares ritt enligt forhandsavtal, eftersom det fore-
ligger ett angeliget finansieringsbehov dven pd detta stadium. Enligt
Stadshypoteks erfarenhet finns redan i dag betydande svarigheter i ombild-
ningsfallen att kunna finansiera 14n till grundinsatserna, eftersom det inte vid
utbetalningsstidpunkten dr mdojligt att pantsitta den blivande bostadsritten.
Med utredningens forslag att forbjuda pantsiittning av den riitt som giller en-
ligt férhandsavtalet kvarstdr problemet. Stadshypotek foérordar att man bor
tilldta pantsittning till kreditgivare som finansierat det férskott som anges i
avtalet. Hirigenom skulle man kunna 16sa flera praktiska finansierings-
problem som bostadsinstituten i dag méter, sérskilt i ombildningsfallen.

8 Ombyggnad och underhdll — den s.k. vetoritten
avskaffas

De flesta remissinstanserna stiller sig bakom forslaget diven om en del hyser
viss tveksamhet i frigan.

Hovritten for Vistra Sverige och bostadsdomstolen anser att for-
slaget att slopa vetoridtten medfor en genomgripande minskning i bostads-
rittshavarens dganderittsliknande stillning och vill diirfor betona att det en-
dast fir avse angeldgna och nodvindiga ombyggnads- och underhills-
Atgarder.

Bostadsdomstolen vill inte ifrigasitta att det undantagsvis kan vara be-
fogat med en sidan ordning och tllstyrker darfor, om én med viss tvekan, att
vetoritten avskaffas. Domstolen vill samtidigt understryka att férdndringar i
en bostadsrittshavares ldgenhet mot dennes vilja inte bdr f ske utan mycket
tungt vigande skil och férst sedan varje mojlighet att Isa frAgan pé frivillig
vig har visat sig utesluten. Bostadsdomstolen delar i stort de éverviganden
som redovisas avseende frigan i betinkandet.

I friga om utredningens uttalande om kostnadsersittning framhéller
bostadsdomstolen foljande. Utgdngspunkten for medlingsverksamheten och
beslutsdvervigandena bor vara att bostadsrittshavaren erhéller full ersittning
for intrdnget enligt de bestimmelser hirom som foreslds i 24 §. Det ersiitt-
ningserbjudande som kan aktualiseras under diskussionerna saknar dirfor i
princip betydelse, sdvida det inte 4r friga om erslittning som gir utdver vad
som kan beriknas utgl efter en domstolsprovning. Visad ovilja frin for-
eningens sida att ersitta bostadsrittshavaren fir naturligtvis dven beaktas.
Men normalt har hyresndmnden ej anledning att diskutera ersittningsfrigan
eller 14ta den pAverka beddmningen av om &tgérden ir oskilig eller ej, efter-
som nimnden skall utgd frén att bostadsrittshavaren far full erséttning. I de
lagar som reglerar inlosen av egendom finns regelmiissigt bestimmelser om
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betalning av ersdttning, tilltrdide m. m., vanligen i form av en hdnvisning till
expropriationslagen. Bostadsdomstolen ifrdgasiitter om inte bestimmelser av
detta slag behdvs dven nér intrdng gors i bostadsritt eller nir bostadsriitt skall
inlosas. Bostadsdomstolen efterlyser ocksd nidrmare bestimmelser om hur
panthavares ritt skall skyddas under olika skeden av tillimpningen av 8 kap.
22 8.

Bostadsdomstolen tar i detta sammanhang ocksa upp frigan om ett tillstyr-
kande av en Atgird enligt 8 kap. 22 § med tva tredjedels majoritet utgér en
processforutsitining — med pafoljd ztt ansékningen vid brist i friga om fore-
skriven majoritet skall avvisas — eller om utfallet vid omristningen ér en om-
stiindighet som ingdr i hyresnimndens sakprovning. Svaret ér enligt dom-
stolens uppfattning inte givet, dven om den senare uppfattningen synes ha
mest fog for sig, och dven tycks delas av utredningen (betiinkandet s. 252
nederst). Det 4r dnskvirt att frigan ndrmare analyseras vid departements-
behandlingen.

Domstolen vill ocksa anmirka ait den forsta av punkterna i 22 § saknar
rekvisit for hyresnimndens provning. Enligt gillande praxis har — nir for-
eningshuset inte har ombyggts — endast fall av felriikning eller miss-
bedomning ansetts f4 medfora dndring av grundavgiften vid oenighet i for-
eningen (se RBD 1988:5). Qavsett on samma begriinsning skall gilla eller ej
i fortsdttningen bor det av bestimmelsen framgd under vilka forutsittningar
hyresndmnden skall godkiinna stimmobeslutet (jfr 23 §).

Slutligen kommenterar bostadsdomstolen 22 § sista stycket. Bestidm-
melsen synes mindre vil ansluta sig till paragrafens forsta stycke. Bostads-
rdttshavare som berors av forsta stycket 1, 2 och 4 men som inte varit
nidrvarande vid stimman ges mojlighet att i efterhand skriftligen godkinna
beslutet sddant det nedtecknats i stimmoprotokollet. Bestimmelsen gar
formellt vil ihop med punkt 1, dér alla berérda bostadsrittshavare har rost-
ritt. Detsamma giller punkt 4. I punkt 2 ddremot fordras en kvalificerad
majoritet av de rdstande, om inte bostadsritishavaren gitt med pa for-
dndringen. Med de rdstande kan inte gidrna avses andra dn dem som rostat pd
stimman. Andra &n de nirvarande har siledes inte getts nigot inflytande Gver
beslutet. Sista stycket fAr mot den bakgrunden ingen mening i detta fall. At
den berorda bostadsrittshavaren sjilv kan ge sitt samtycke — fore, under eller
efter stimman — ir en sak for sig. Ett sidant medgivande medfor att omrdst-
ningsresultatet saknar betydelse.

Vad giller sakfrigan har bostadsdomstolen vidare den uppfattningen att
foreskriven majoritet skall uppnis vid omrostning pd stimman for att riiknas.
Grunden till detta 4r att man inte har tillricklig kontroll 6ver hur ett senare
medgivande limnas. Det kan t. ex. vara foljden av ensidiga och felaktiga
uppgifter i samband med en Svertalningskampanj frdn den ena intresse-
riktningen i foreningen. :

Kammarritten i Sundsvall anser att det foreslagna systemet, med dels
en provning av Atgirden av hyresnimnden och dels en provning av ersitt-
ningsfrigan av allmin domstol, inte &r lamplig. Kammarriitten forordar att
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bida frigoma avgors av allmin domstol, som &r vl fortrogen med proble-
matiken kring expropriations- och tvAngsforsiljningsfrigor samt dédrmed
sammanhingande ersittningsfrigor.

Kammarritten tar dven upp skattefrgan i samband med frigan om veto-
ritten och anfor dirvid.

Vissa av utredningens forslag kan medfora ofordelaktiga skattekonse-
kvenser for bostadsriittshavares s.k.vetoritt vid sidana om- och tillbyggnader
vilka medfor forsémring av icke ringa betydelse av ldgenheten. Svérigheter
kan t.ex. uppsti vid realisationsvinstberikningen efter forsiljning av en
ligenhet vid faststillande av ingdngsvirde och innehavstid. Dessa konse-
kvenser dr inte belysta av utredningen. Kammarritten instimmer i utredning-
ens uppfattning att det 4r angeliget att dessa frigor fir sin losning i samband
med reformeringen av skattesystemet.

Hyresnimnden i Malmé tillstyrker utredningens forslag att avskaffa
en bostadsrittshavares sd kallade vetoridtt mot om- och tillbyggnader som
medfor forsimring av mer 4n ringa betydelse. Om en bostadsréttshavare som
berdrs av ett beslut om ombyggnad eller @ndring av grundavgift inte har varit
ndrvarande vid foreningsstimman d4 beslutet fattades, foreslar utredningen
att han skall kunna godkinna beslutet i efterhand. Hyresndmnden i Malmo
har i nigra drenden ansett s4 kunna ske redan med nuvarande lagstiftning och
tillstyrker alltsd forslaget att denna mojlighet uttryckligen infors.

Plan- och bostadsverket framhdller vikten av att rittssikerheten tryg-
gas men det 4r ocksé ytterst angeldget att ifrAgavarande Atgirder inte férsenas
genom langdragna processer. Det bor dérfor 6verviigas om inte dessa drenden
bor behandlas med fortur i hyresnimnden.

Konsumentverket avstyrker forslaget och anser att féreningen alltjamt
bor vara hinvisad till forhandlingar nir det géller dtgirder som for den en-
skilde medlemmens del innebir forsamringar av icke ringa betydelse.

De f4 dokumenterade fall d bostadsrattshavare fullt ut anvént sin vetorétt
for att motsitta sig bostadsrittsféreningens ombyggnadsplaner, eller med
framgdng vigrat féreningen tillodde till en ligenhet for att genomfora besluta-
de Atgiirder, utgor enligt verkets bedomning inte tillriickliga skél for att enligt
utredningens forslag ersitta bostadsrittslagens 60 § med den nya kap. 8 22 §
2 och didrmed minska brukarens inflytande.

Hovrittens 6ver Skine och Blekinge dom 1988-09-27 nr DT 5189 visar
for ovrigt vilken 1dngtgdende ritt foreningen redan har att bereda sig tilltrade,
detta dven for 4tgirder som medlemmen uppfattar som omotiverade och/eller
forsimrande. En vrikning av ett dldre par julen 1987 fran ett hus tillhdrande
en kooperativ bostadsrittsforening i Orebro 4skadliggor ett utnyttjande av en
forenings maktmedel gentemot en medlem vid ekonomisk tvist som enligt
konsumentverkets mening inte kan godtas.

Den enskilde bostadsrittshavarens ritt och mojligheter att hdvda sina in-
tressen under den tid han eller hon sdsom medlem bebor sin ligenhet bor s3-
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ledes enligt verkets uppfattning inte ytterligare beskiras genom lagstifining.
Detta giller oavsett om de som drar fordel av bostadsriittshavarens minskade
rdttigheter 4r bostadsrittsforeningens dvriga medlemmar eller utomstiende
juridiska personer, sdsom en organisation i vilken bostadsrittsforeningen in-
glr.

Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet avs-
tyrker forslaget i denna del och anser att de rittssikerhetsgarantier som
foreslas i anslutning till forslaget inte dr helt tillfredsstiillande. Med tanke pa
att det ir friga om et expropriationsliknande forfarande bér frigor om till-
stind till Atgirden hanteras av tingsritt. Regeln om 2/3 majoritet av de rSs-
tande ir inte heller indamAlsenlig. Kravet bor sittas till 2/3 av de rostberitti-
gade medlemmarna. Enligt fakultetsnimndens mening bor ytterligare villkor
stédllas for att en Yigenhet i dess helhet skall kunna tas i ansprik. Detta ir i sig
en mijlighet som stdr i strid med den grundlidggande tanken pi en “stindig"”
besittningsriitt fér bostadsrittshavaren, 1 forsta hand bor foreningen vara
skyldig att bereda en ersittningsldgenhet i det egna huset. Nigot sAdant for-
utsitter emellertid att foreningen fir en mojlighet att 19sa in ligenheter som
blir lediga genom att bostadsriittshavarna flyttar. En 1osenritt till marknads-
missiga villkor kan vara en méjlighet, men erbjuder svirigheter i forhllande
till de 6verviiganden som tidigare gjorts betrdffande hembudsregler i friga om
bostadsritt.

SBC ir beredd att acceptera de féreslagna dndringarna i lagen men att det
bor klargoras att lagen skall anvindas synnerligen undantagsvis. Enligt SBC
bor det ankomma p4 hyresnimnden att préva om alla alternativa mojligheter
att genomfora ombyggnaden &r uttérada.

Skatteforvaltningen har i friga om skatterittsliga effekter pd forslaget
anfort foljande.

I betiinkandet foreslas att en bostadsrittshavares vetoritt vid om- och till-
byggnader som medfor forsimring av icke ringa betydelse avskaffas.
Riktpunkten for forslaget 4r att foreningen skall kunna bygga om huset p ett
rationellt sitt med tillgodoseende av de krav som bygglagstiftning och de
statliga laneforfattningarna stiller upp. Fér att uppfylla kraven i bl.a. 7 §
ombyggnadslinefbrordningen torde i vissa fall ligenhetssammanslagningar
krivas. En bostadsrittshavares ligenhet kan siledes helt komma att iansprik-
tagas utan att han har nigon majlighet att forhindra detta. Aven om den en-
skilde bostadsrittshavaren ersitts av féreningen for bostadsrittens marknads-
vérde kan han likvil drabbas ekonorniskt d4 en skattepliktig realisationsvinst
regelmissigt torde uppkomma. For en enskild bostadsrittshavare som mot
sin vilja fAr sin bostadsritt inlost p.g.a. vissa 1dnebestimmelser méste det
onekligen kinnas bittert att dessutom samkas en ekonomisk skada. Detta blir
ju sérskilt tydligt om en likvirdig bostadsritt till motsvarande pris hérefter
forvirvas.
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Skatteforvaltningen finner det otillfredsstillande att forslaget regelméssigt
kan antas komma att medféra ekonomisk skada for den bostadsrittshavare
som fAr sin ligenhet tvAngsinlost.

Lansstyrelsen i Stockholms lin anser att resultatet av skatteutred-
ningens arbete bdr avvaktas innan nigon indring sker i reglerna
betriffande slopande av vetoritten vid om- och tillbyggnader.

Fastighetsagareforbundet anser nir det giller ombyggnadsfrigor att
det 4r hogst rimligt att bostadsrittsinnehavarna, trots sin starka nyttjandertt,
ej bor tillerkidnnas vetoritt. Forslaget i denna del &r vil underbyggt. Det dr
emeliertid mdjligt att en rationell fastighetsforvaltning forutsétter ytterligare
inskrinkningar i bostadsriittshavarnas befogenheter och att féreningens still-
ning stirks. I ett lingre perspektiv bor det dirfor ifrAgasittas om bostads-
rdttshavarna skall kunna pifordra prévning av ombyggnadsatgérder i den
omfattning som forslaget forutsitter.

StadshypoteksKassan har tagit upp panthavarens stdllning vid veto-
rittens avskaffande och anfor. Ar bostadsriitten pantsatt foreslar utredningen
skyldighet for bostadsrittsforeningen att underritta panthavaren s att denna
kan "vidta de Atgirder som fordras for att panten inte skall forsimras” (s.
145). Stadshypotek vill pcka pd jamforelsen hur motsvarande ersittningar
regleras i frga om pantsatta fastigheter, t.ex. vid expropriation eller vid
reglering av brandskadeersittning enligt 1927 4rs lag,

Eftersom bostadsrittslin numera kan uppg till betydande belopp, sirskilt
i attraktivare storstadsomraden, anser Stadshypotek det viktigt att frigan om
intrAngsersittning fir en uttrycklig reglering i bostadsriittslagen med forebild
av vad som i liknande fall giller i friga om fastigheter. Sirskilt viktigt ar att
det uttryckligen regleras att bostadsrittsforeningen r skyldig att betala vid
pantsatt bostadsriitt till panthavaren och inte till bostadsrittshavaren.

Stadshypotek vill slutligen framhalla nédvindigheten av att bostadsrittens
kreditvirde stirks bl.a. pd sitt som foreslagits ovan. Tiden dr enligt
Stadshypoteks mening mogen for att ta upp frigan om ett offentligt ligen-
hetsregister, vari pantsittningar registreras pi sitt som giller for fastigheter
och tomtritter. En s&dan ordning kommer att bli nédvindig nér kreditinstitu-
ten undergdr internationell rating med hénsyn till det synsitt som giller pa de
internationella kapitalmarknaderna.

Aven Sveriges Foreningsbankers forbund noterar att utredningen
foreslagit att bostadsrittsforeningen i hithdrande fall skall vara skyldig att ge-
nast underriitta kdnda panthavare om intringet i ldgenheten. En s&dan regel -
som skulle underlitta for kreditgivare att vidta erforderliga dtgirder - tillstyrks
av SFF.
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9 Smahus som upplats med bostadsritt

De flesta remissinstanser har inte uppehallit sig vid denna friga ndgot nimn-
virt.

Stockholms tingsritt anser att om det ir meningen att huvudindamalet
med upplételsen av bostadsritt i dessa fall fortfarande skall vara huset eller
delen av ett hus borde detta komma 1ill tydligare uttryck i lagtexten. Jfr. den
bestdammelse i 12 kap. 1 § andra stycket jordabalken, som anger vad hyres-
avtal kan omfatta utan att arrende skall anses foreligga.

Hyresnimnden i Malmé stiller sig tveksam till forslaget att sidana
foreningar som upplater smahus med bostadsritt skall ta pd sig det yttre
underhdllsansvaret av sitt hus om detta tas med i foreningens stadgar.
Anledningen till tveksamheten &r att forslaget fjdrmar sig frin den kooperativa
boendeformen nér det giller ansvaret for husen.

Aven plan- och bostadsverket ir tveksamt eftersom underhills-
ansvaret forsiakringstekniskt kan medfora vissa problem. Féreningens for-
sdkring kan paverkas av att medlemmarna sjilva utfér underhllsarbete.
Medlemmamas forsikringsskydd nir de utfor underhéllsarbete, t.ex. tak-
arbete, bor vidare beaktas.

Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet har inga
invindningar mot att bostadsriittslagen anpassas s att bostadsritten kan om-
fatta mark som anvinds i anslutning :ll ligenheten. Vidare dr man positiv till
att ansvaret for ytire underhallet kan 8lidggas bostadsrittshavaren. Fakultets-
nimnden anfor dock att det dr angelidget att konsumentskyddet for bostads-
rdttshavare i sméhus blir lika starkt som for smahusdgare. Namnden har
tidigare pekat pd behovet av sidant skydd i allmidnhet fér bostadssokande
som efterfrAgar bostadsritisldgenheter. De resonemang som utredningen for i
dessa fragor (s. 152 f) kan inte anses tillfredsstillande.

Aktiebolaget Bostadsgaranti anfor. Forslaget innebir att det i en
smihusgrupp kan komma att finnas hus dir underhdllsgraden varierar vi-
sentligt.

Med tanke pA att foreningens fastigheter utgor sikerhet for foreningens 14n
och att ldngivaren kan rikta anmirkning mot att féreningens pant minskar i
virde genom bristande underhill, miste det ges mdojlighet for en forenings-
styrelse att pd bostadsritishavarens bekostnad utféra nédigt underhdll, trots
att bostadsrittshavaren skall std for detta.

Ett system dir bostadsrittshavaren sjdlv ansvarar for stora delar av det
yttre underhillet, utan styrmojligheter for foreningen, dn att indra stadgarna
och ta bort bostadsrittshavarens skyldighet/rittighet synes otympligt.

Vidare synes uttag av underhillsfond och uppdelning av fondens medel
mellan sddant som foreningen skall st for enligt forslagets 6 kap., 11 § 2 st.,
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(stamledningar etc.) och bostadsriittshavarens ansvarsomride kunna leda till
svérigheter for foreningens styrelse.

Vidare kan forsummat underhdll pAverka forsikringsbolag
(fastighetsforsakring) och garantigivares stillningstagande vid forsikrings-
fall.

10 Anpassning till hyreslagen

Hovritten for Vastra Sverige anser att prévningen av den nya for-
verkandegrunden vid forsumlig avgiftsbetalning &r ett skilighetsavgdrande
och bor ske direkt hos fastighetsdomstolen utan foregdende summarisk pro-
cess.

Bostadsdomstolen stiller sig emellertid tveksam till férslaget att inféra
en forverkandemdjlighet vid upprepade forseningar av avgiftsbetalningen.
Hirtill kommer att frAgan om upphérande av hyresavtal i motsvarande situa-
tioner nu synes bli féremal for utredning. Forsummelser anges ju for dvrigt
forekomma endast i begrinsad omfattning inom bostadsriittsféreningarna.

Hyresnimnden i Malmé tillstyrker forslaget att en bostadsritt skall
kunna foérverkas om bostadsrittshavaren vid upprepade tillfillen inte betalar
sin ménadsavgift i rétt tid. Det dr lampligt att sdsom utredningen foreslar ut-
forma regeln med 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken som férebild.
Nir det giller kravet pa prestation frdn nyttjanderitishavarens sida och pafolj-
derna vid forsummelse finns det sivitt hyresnamnden kan finna inte ngon
anledning att gora skillnad p& de bdda upplitelseformemna hyresritt och
bostadsritt. Hyresnimnden tillstyrker ocksd forslagen om skyldighet att
underritta bostadsritishavaren och socialnimnden pA samma sitt som i friga
om hyresritt.

Hyresnimnden ansluter sig till utredningens bedémning att forutsitining-
arna for andrahandsuppldtelse av hyres- och bostadsriittsligenheter skall vara
desamma. Négon skillnad i tillimpningen av 12 kap. 40 § jordabalken och
30 § bostadsrittslagen torde inte heller kunna pévisas i hyresnimnderna.
Dock vill hyresnimnden vitsorda utredningens uttalanden pi s. 167 att praxis
har genomgtt en viss "glidning™ genom att arbete och studier p4 annan ort
godtas som grund for andrahandsupplatelse, dven om studierna eller arbetet
inte beror pa nigon tvingssituation eller 4r i linje med vad bostadsritts-
havaren tidigare sysslat med. Denna utveckling i praxis bor kodifieras, men
hyresndmnden anser att dndring av lagreglerna kan vinta och bor goras vid en
sirskild oversyn av bdda lagreglema samtidigt.

I konsekvens med utredningens forslag om riitt for foreningen att efter fritt
skon vigra juridiska personer intriade i foreningen foresldr utredningen att
féreningen fritt skall fA bestuta om hur den juridiska personen skall f& dispo-
nera ligenheten. Tanken dr att detta skall avgoras i anslutning till att frigan
om medlemskapet provas.

22 Riksdagen 1990/91. 1 saml, Nr 92
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Det kan emellertid tinkas att en forening har beviljat en juridisk person
medlemskap under forutsittning att nigon anstilld skall f& disponera ldgen-
heten men ant férutsittningarna sedan idndras och den juridiska personen vill
upplata légenheten till nigon annan. P4 grund av uppkommen missdmja eller
dylikt kan det dA tinkas att féreningen utan fog motsitter sig sidan upp-
latelse. Enligt hyresnimndens mening behdvs det for sAdana fall en regel om
mdjlighet for hyresndmnd att efter ansékan av den juridiska personen préva
frégan om upplatelse i andra hand. Hyresnimnden ifrigasitter ddrfor om det
inte borde goras ett tilligg till 6 kap. 10 § i lagférslaget av innehall att till-
stAnd skall limnas dll juridisk person att uppldta ligenheten i andra hand om
foreningen inte har befogad anledning att viigra samtycke.

Skatteforvaltningen stiller sig tveksamt till forslaget om forverkande av
nyttjanderitten eftersom konsekvenserna av ett forverkande dr betydligt all-
varligare for en bostadsrittshavare én for en hyresgist. For en bostadsritts-
havare kan ekonomiska forluster uppkomma dels genom att forsiljningspriset
for bostadsritten kan bli ligre vid en framtvingad forsiljning, dels genom
skattekonsekvenserna av forsiljningen. I Stockholmsregionen kan en fram-
tvingad forsiljning mycket vil redféra en skauepliktig realisationsvinst
overstigande 100 000 kr. Skattefrvaltningen finner det darfor ur rétissaker-
hetssynpunkt vara rimligt att ett {érverkande Atminstone bor foregls av att
bostadsrittshavaren tilldelas nigen form av skriftlig varning s att han blir
medveten om situationens allvar.

Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet tillstyr-
ker i princip att upprepade betalningsforsummelser bor leda till att bostads-
ritten forverkas. Dock vill nimnden ifrigasitta om det dr lampligt att ritts-
tilldimpningen vid forverkande 1 hyresmal utan vidare skall vara vigledande.
Forverkandereglerna i hyreslagstiftningen &r stringa. Man bor ocksa viiga in
bostadsrittshavarens bittre ekonomiska stdllning vid forverkande. Enligt
fakultetsndimndens mening bor saken bli foremél for fornyat dvervigande
innan en lagindring kan trdda i kraft. En tinkbar mojlighet 4r att 6verlimna
saken till rétistilldampningen.

En ytterligare @ndring foreslds av utredningen, ndmligen att den nuvarande
regeln att andrahandsuthyrning utan medgivande av styrelsen eller hyres-
nidmnd alltid kan ske till medlem, skall avskaffas. Fakultetsndmnden avstyr-
ker forslaget ocksd i denna del. Ritten att hyra ut till annan medlem i andra
hand torde ha ringa betydelse, men speglar en rimlig avvégning emellan
medlemmens intresse att kunna hyra ut i andra hand i férhéllande till for-
eningens kooperativa karaktir.

Sveriges kopmannaforbund anser inte att juridiska personer skall un-
dantas mojligheten att hyra ut sin tostad eller lokal i andra hand.
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11 Avgiftssystemet

De flesta remissinstanserna har ingen invindning mot forslaget.

Stockholms tingsritt tillstyrker forslaget i denna del men anfor au
detta innebdr att ndgon sirskild avgiftsdebitering som regel inte bor ske. Som
en foljd hirav skall enligt utredningen t. ex. inte avgifter f4 tas ut vid andra-
handsupplAtelse eller denuntation av pantsittming. Det kan ifrdgasittas om de
skl som anfors for att en sirskild Sverlatelseavgift skall fA tas ut 4r tillréickligt
barkraftiga. Tingsritten anser att det bor ytterligare 6verviigas om inte den
administration som f6reningamna i de nu berdrda hinseendena tillhandahéller
bor behandlas lika frin avgiftssynpunkt.

Lansstyrelsen i Stockholms lidn avstyrker att utredningens forslag
om overlételseavgift genomfors.

I likhet med utredningen anser ldnsstyrelsen en bostadsrittsforenings
administration av bostadsrittséverlatelser utgora ett normalt inslag i forening-
ens l6pande forvaltningsverksamhet. Foreningen miste i foljd av bestdmmel-
ser i den nya foreslagna bostadsritislagen anses skyldig att ombesorja detta
slag av uppgifter. Kostnaderna for denna forvaltningsverksamhet skall i sin
helhet béras av foreningen som sidan och inte selektivt drabba vissa bostads-
rdttshavare hardare dn andra. De skil utredningen Aberopat for att fringa
huvudprincipen anser ldnsstyrelsen inte tillrickligt birande.

Aven linsstyrelsen i Goteborg och Bohus lan har synpunkter pi
frigan om &verlatelseavgifter frin en speciell utgdngspunkt, nimligen om det
ar rimligt att HSB och Riksbyggen skall ha ensamritt att ombesorja dver-
latelse av bostadsriitt och att dverldtelseavtalet skall utformas enligt dessa or-
ganisationers villkor, nigot som nu ir fallet. Att limna uppgifter ur lagenhets-
forteckningen om eventuell pantsittning av ligenheten och att bedoma huru-
vida en viss kopare kan antas som medlem i bostadsrittsforeningen 4r nagot
som Aligger foreningen att utfora enligt bostadsrittslagen. Detta bor inte med-
fora riu att ta ut avgift. Vad betriffar 6vrig medverkan frin bostadsritts-
foreningen eller lokal HSB eller Riksbyggenforening kan det kanske ifriga-
sittas om det inte bor ankomma pé avtalskontrahenterna att avgora huruvida
de skall anlita féreningens tjinster eller ej. Minga av dessa tjdnster fir man
om man anlitar fastighetsmiklare vid overltelsen. Det innebir sdledes en
onddig kostnad for Gverlataren om han utéver miklararvodet blir tvungen att
betala ett arvode till bostadsrittsforeningen eller lokal HSB eller
Riksbyggenforening for en tjanst som normalt ing4r i miklarens uppdrag.

Riksrevisionsverket anser att om overldtelseavgifter numera kan anses
etablerade som form finner verket att avgifterna inte 4r av sidan storlek for
den enskilda foreningen att det dr motiverat att beh4lla dem.
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SBC anser i friga om &verltelszavgifter att hanteringen av medlemsiren-
den dr en central uppgift for alla féreningar. Den innefattar intriden och av-
gingar av medlemmar. Ocksi i en bostadsrittsforening ingar i den normala
forvaltningen den administraton som uppkommer vid Sverlatelser av ligen-
heterna. De 16pande utgifterna skall siledes betalas av medlemmarna genom
Arsavgifterna. Men hanteringen av intrdden och uttriiden i en bostadsritts-
forening, dvs. dverlitelsedrenden, dr mer komplicerad &n i andra foreningar.
Dirfor anser SBC att bostadsriittsforeningarna sjilva skall kunna besluta om
de vill infora 6verlatelseavgifter.

Dessutom konstaterar SBC, i likhet med utredningen, att det finns for-
eningar som redan tar ut Sverlételscavgifter, och som anser det vara angeliget
for sin verksamhet att mojligheter 1ill detta finns. Dirfor godtar SBC att moj-
ligheter att ta ut sAdana avgifter infors i bostadsrittslagen. I lagen bor dock
faststillas ett hogsta belopp for Gverldtelseavgifternas storlek. Det kan ske
genom att den hogsta nivd som utredningen ndmner som lamplig ocks4 infors
1 sjdlva lagtexten.

Riksbyggen och Hyresgisternas riksforbund anser att kostnaden
for den 16pande verksamhet som fisreningarna pd grund av bestdimmelserna i
bostadsritislagen maste anses skyldiga att tillhandahdlla sina medlemmar bor
biiras av medlemmarna gemensamt. Nagot som inte bor innebira hinder for
debitering p& grund av tjinster som i sirskild ordning avtalats mellan av-
flyttande medlem och forening. Frigan om 6verlatelseavgifternas laglighet
bor enligt vir mening ges en entydig lagreglering.

Sveriges Fastighetsmiklarsamfund anser, att en grundliggande
princip bor vara att foreningens samtliga kostnader bestrids genom uttag av
minadsavgift. Forbundet anser siledes, att den administration som kan erfor-
dras i samband med Gverldtelse av en bostadsritt frin en dgare till en annan
bor biras av medlemmarna gemensamt. Administrationen, dvs. registreringen
av dverldtelseavtal, ev. pantsattning och beslutet om prévning av antagande
av ny medlem i féreningen miste anses forsumbar i samband med den
l16pande foreningsforvaltningen. Att sirskilja vissa forvaltningsitgérder och
dérvid ta sirskild betalning for dessa moter enligt forbundets uppfattning
mycket liten forstdelse hos den enskilde bostadsrittshavaren. Forbundet anser
darfor, att man helt bor slopa dessa avgifter, som bdde upplevs som kringliga
och torde ha mycket begrinsad effekt nir det giller bostadsrittsforeningens
ekonomiska situation.

Om utredningsforslaget forverkligas, torde det enligt Svenska
Sparbanksforeningen f& till f61jd att bostadsrattsforeningarnas kostnader
for administration av detta slag i sista hand drabbar samtliga bostadsritts-
havare kollektivt genom hojda minadsavgifter och inte endast de bostads-
rdttshavare som foranlett dessa kostnader. Sparbanksforeningen forutsatter i
s4 fall att forbudet dven kommer att gilla til] formén for kreditgivarna som ju
uppenbarligen handlar i de kredits5kandes intresse och kanske t.o.m. pd des-
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sas direkta uppdrag. Det kan inte i detta lage vara rimligt att en bostadsritts-
forening skall kunna motverka utnyttjandet av bostadsritter som kreditobjekt
genom krav pA sirskild erséttning av en kreditgivare, sirskilt inte i den mén
som ersittningskravet avser medverkan i ett férfarande som &r sanktionerat i
rittsordningen och som enligt gillande ritt dr nodviindigt for att pantrétt skall
uppkomma.

StadshypoteksKassan tillstyrker utredningens forslag om att bostads-
rittsforeningen inte skall fa ta ut sirskilda avgifter for atgirder som for-
eningen forfattningsenligt 4r skyldig att utfra, t.ex. denutiation i samband
med pantsittning av bostadsritt (s. 181). Det 4r angeldget att framhélla att
foreslagen avgiftsfrihet inte bara giller for medlem i bostadsrittsforeningen
utan dven for kreditgivare som trider i kontakt med bostadsrittsforeningen -
pd lantagarens uppdrag - for att fi information om de anteckningar som finns
betriffande bostadsriitten, t.ex. om bostadsritten tidigare 4r pantsatt eller ut-
mitt. Eftersom kreditgivaren begir omfrigade uppgifter ur ligenhetsregistret
pé lantagarens uppdrag (jfr 50 § bostadsrittslagen) torde vidare gilla att
bostadsrittsforeningen inte kan vigra kreditgivare erforderlig service. 1 detta
begrepp ligger att informationen skall limnas utan onddigt drojsmal. Det kan
finnas anledning att i lagstiftningsirendet nirmare redovisa vad som bor gilla
1 samspelet mellan kreditgivare och bostadsrittsfGrening.

12 Forsdljning av pantsatt bostadsritt pd offentlig
auktion

Flera remissinstanser har inte nirmare belyst frigan.

Hovritten for Vistra Sverige anser att den av utredningen foreslagna
regleringen av pantriatten vid offentlig auktion av en bostadsratisligenhet an-
sluter sig till gdllande ritt och bor godtas.

Stockholms tingsritt har ingen erinran mot den féreslagna regeln att
bostadsritten skall utropas utan forbehall om pantritt om féreningen inte
medger annat. Tingsrétten anser dock att det tydligare bor framgd av sjédlva
lagtexten att bostadsriittshavaren som regel skall horas. Detta kan exempelvis
ske genom att andra meningen i forslaget till 7 kap. 1 § forsta stycket inleds
med orden "Om det 4r okéint var bostadsriittshavaren uppehéller sig ....".

I anslutning till vad som sagts nu foresldr tingsritten att den nya BRL i
tydlighetens intresse och efter monster av utsokningsbalken kompletteras, sd
att det direkt av lagen framgAr att gode mannen har ritt att silja bostadsritten

under hand om det &r sannolikt att hogre kopeskilling di kan uppnds.

Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet vill
stidlla frigan om den foreslagna ordningen, nu nér lagstiftning tillgrips, &r
dndamélsenlig. Den hittillsvarande diskussionen har nimligen nirmast tagit
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sikte pA ett riittsilldmpningsproblem — hur skall foreningens foretradesritt till
behiliningen vid en offentlig auktion forverkligas nidr bostadsritten 4r pant-
satt. Ovissheten har gillt om panthavaren skall anses skyldig att ta emot be-
talning vid en sidan privatrittslig exekutionsform. Om nu utredningsmannen
foreslar att panthavaren skall vara skyldig att ta emot betaining kan man dock
stilla frigan om det inte finns skl att 16pa hela linan ut och 1 stéllet gora for-
eningens och panthavarens riittigheter jimstilida i den meningen att det i bida
fallen ir friga om pantriitter i bostadsritten. Féreningens pantritt bor i s fall
ha karaktiiren av en legal pantritt med foretride framfor andra fordringar.

Fordelen med en sidan ordning ir att systemet med offentlig auktion kan
avskaffas och ersittas av vanlig exckutiv auktion med den okade rittssikerhet
som detta medftr. Det medger ocksé att man kan foreskriva att enda sittet att
realisera pantritt i bostadsritt skall vara exekutiv auktion. Ett sidant system &r
ocksa latt att infora och kriiver inte omfattande lagéndringar. Snarast 4r det
friga om forenklingar.

Bankforeningen ansluter sig till utredarens uppfattning att det i den nya
bostadsrittslagen bor tas in en bestimmelse som klarldgger panthavarens
stdllning vid offentlig auktion av ¢n bostadsrétt. Bankforeningen kan ocksi
ansluta sig till uredningens uppfattning, att som huvudregel bor gilla att
bostadsritten ropas ut utan férbehill om pantritt. Denna regel bor dock inte
vara undantagslos. En sdan ordning kan ndmligen under vissa forhillanden
fororsaka panthavaren forlust, nimligen om kredittagaren genom forsilj-
ningen inte blir i stind att 15sa krediten. Det &r ddrfor rimligt att panthavaren
far mojlighet att forhindra att forlust uppkommer pa detta siitt. En s3dan spimr
skulle kunna istadkommas genom att panthavaren fAr mojlighet att bestimma
att bostadsrétten — vid risk for forlust — skall ropas ut med forbehdll om
pantritten. Lagregeln bor alltsA ange att en bostadsriitt skall siljas utan forbe-
hall for pantritten "sdvida inte panthavaren begiirt annat”. Inneborden av den
foreslagna regeln 4r att en forsdljning inte skall f4 komma till stdnd utan att
den gode mannen har hort efier med panthavaren om denne vill att bostads-
riitten skall ropas ut med forbehall om pantriitten.

Svenska sparbanksforeningen anser att forslaget innebir ett fran-
gdende av den sakrittsliga huvudprincipen att pantritt i viss egendom &dger
fortbestind efter egendomens verglng till ny dgare. Att pa detta sitt avvika
frin den princip som allts3 giller vid normal Sverlatelse av en bostadsritt kré-
ver enligt Sparbanksforeningens mening starka skil.

De skidl som utredningen anfor for forslaget i denna del finner
Sparbanksforeningen inte §vertygande. Beaktas bor i detta sammanhang de
ovan berdrda svérigheter som en kreditgivare med pantritt i en bostadsritt har
vid en offentlig auktion av bostadsritten. I detta perspektiv kan det for en sé-
dan panthavare vara of 6rmanligt att tvingas ta emot betalning p det sitt som
utredningsforslaget innebir. Krediter av detta slag dr nimligen ofta av lang-
fristig natur och finansieras genom upplaning till bundna rintor.
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Sveriges Foreningsbankers forbund (SFF) anfor foljande. Pi
grund av den speciella ordning som karakteriserar bostadsritten som pant (jfr
betinkandet s. 186 f), kan hiivdas att den nu aktuella regeln borde utformas i
enlighet med utredningens forslag. Denna speciella ordning innebér att panten
utgérs av ett netto av bostadsriittshavarens ritt mot féreningen - dvs. bostads-
rdttshavarens andel i foreningens formoégenhet - och foreningens ritt mot
bostadsriittshavaren. Foreningens fordran mot bostadsrittshavaren ligger dir-
for pA ett annat plan &n panthavarens fordran.

Den nu skisserade ordningen synes i och for sig inte nodvand1gtv1s bora
medfora att bostadsriitten skall utropas utan forbehall for pantrétten. Den nu
foreslagna ordningen innebir ocks ett brott mot grundliggande sakrittsliga
principer. For att en sidan 4ndring skall vara forsvarbar, miste starka skal for
densamma kunna pavisas. Enligt SFF:s mening har utredningen inte formatt
gora detta. En bostadsriittsforening 4r - om bostadsriitten vid offentlig auktion
utropas med forbehdll for pantriitten - inte heller pa nigot sitt frinhdnd moj-
ligheten att tillgodogéra sig sin fordran ur bostadsriitten. SFF avstyrker dér-
for forslaget.

Om forslaget #inda foranleder lagstiftning anser SFF att panthavarens
stillning skall stirkas dtminstone s& mycket som uttalas i betéinkandet p s.
188, s4 att risken for forluster s4 lAngt mojligt minimeras.

StadshypoteksKassan har i och for sig inget att erinra mot att man for
det offentliga auktionsférfarandet viljer en 1osning som redan giller vid den
exekutiva auktionen. Stadshypotek vill emellertid i anslutning hértill framhélia
att det dr nddvindigt att man generellt forstirker kreditgivarens/panthavarens
stillning enligt bostadsrittslagen. Enligt bl.a. bankrorelselagen 2 kap. 8 § -
och motsvarande bestimmelser fér bostadsinstituten - giller att en kredit-
givare for att skydda sin fordran kan ropa in panten vid exekutiv auktion.
Kreditgivaren dr senare skyldig att avyttra egendomen nér det limpligen kan
ske och senast nir det kan ske utan forlust. S4 forfars regelmissigt nir det
giller t.ex. smahus som beldnats hos kreditgivare. P4 detta omrade finns
alltsd en betydande erfarenhet pd kreditgivarsidan. Motsvarande erfarenhet
saknas av olika skil praktiskt taget helt i frAga om pantsatta bostadsritter.
Stadshypotek menar att denna mojlighet att ropa in en pantsatt bostadsritt
Hven bor tillatas for kreditgivare/panthavare som méiste skydda sin fordran, i
vart fall for kreditgivare som dr dlagda skyldighet att sdlja egendomen vidare.
Om inte denna méjlighet finns, férsimras bostadsriittens virde i forhallande
till smihusens. Hirav foljer ocksd att en kreditgivare interimistiskt méste
kunna godkiinnas som bostadsrittshavare.

Riksskatteverket anser att uppgiften att silja bostadsritten bor an-
komma pa kronofogdemyndigheterna (KFM) vilket innebdr en dndring av
den uppfattning som redovisades i verkets yttrande 1985-09-24 6ver Forkop
av bostadsritt m.m. — Betiinkande av bostadsrittskommittén (SOU 1985: 6).
KFM:ma ir numera omorganiserade till 24 myndigheter med sérskilda en-
heter for exekutiv forsiljning. Myndigheterna ér siledes vil skickade att ta
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hand om nu aktuell uppgift, ocksd om forsiljningen enligt bostadsrittslagen
skulle nigot avvika frin den ordning som giller vid exekutiv forséljning av
bostadsriitter. Att bostadsrittsforeningen skulle — nir saken inte kan ordnas
pé frivillighetens vig — kunna viinda sig till KFM med sin forsiljnings-
begiran skulle ansluta sig vil till den ordning som géller i ovrigt, dvs. att
tvAngsverkstillighet ankommer pAd KFM. Tillvdgagangssittet forefaller dver
huvud taget mindre omstindligt och kostsamt &n den nuvarande ordningen.
Om den offentliga auktionen omhiindertas av KFM undanrdjs de tveksam-
heter som pitalats mot den nuvararde ordningen (lagridet i prop. 1986/87:37
s. 134).

13 Ovriga fragor (bostadsrittslagen)

Svenska bankforeningen har tagit upp frigan om avsdgelse av bostads-
rdtt och av godtrosférvdrv och dirvid anfért bl.a. foljande. Om en bostads-
rittshavare avsiger sig en bostadsriitt som varit pantsatt torde detta f3 till foljd
att bostadsritten inte lingre utgdr nigot pantobjekt. Kreditgivaren skulle allts3
forlora sin sikerhet. For att i nigon mén soka undvika att hamna i sidana
situationer brukar kreditgivare regelmissigt i samband med pantsittning av
bostadsriitt kriva att bostadsrittshavaren forbinder sig att inte avsiiga sig
bostadsritien utan att panthavaren har ldmnat sitt samtycke. — En bittre ord-
ning vore emellertid att en panthavares ritt i samband med avsigelse av
bostadsritt blev tillgodosedd genom direkta lagbestimmelser. Denna fraga
har inte berorts av utredningen. Enligt bankforeningens mening bor frigan
overviigas inom bostadsdepartementet i samband med att lagradsremissen ut-
arbetas. Aven Svenska Sparbarksforeningen har liknande synpunkter
bewriffande avsigelse.

Utredningen har — enligt Bankféreningen — inte égnat frigan om godtros-
forvirv nigon som helst uppmirksamhet. Detta 4r beklagansvirt, bl. a. med
tanke pi frigans stora betydelse. Mzd ridande utveckling, dir reglerna betrif-
fande bostadsritter alitmer kommer att likna dem som giller i frAga om fast
egendom, skulle det inte vara frimmande att inféra regler om godtrosforvirv
liknande dem i 18 kap. jordabalken. Bankforeningen dr medveten om att sé-
dana regler forutsitter ett system med inregistrering av bostadsritter, mot-
svarande det som giller for fast egendom. Detta forhdllande bor emellertid
inte f utgora nigot hinder. Tvirtom fortjinar ocksa frigan om et ligenhets-
register vil att utredas.

Om den som forviirvar en bostadsriitt vid exekutiv forsiljning eller offent-
lig auktion inte antas till medlem i bostadsréttsféreningen skall féreningen en-
ligt 5 kap. 4 § tredje stycket i forslaget 16sa bostadsritien mot skilig ersitt-
ning. Bestimmelsen éverensstimmer i sak med 13 § andra stycket i gdllande
lag. BankfGreningen har inte ndgot att erinra mot bestimmelsen i och for sig.
Begreppet "skiilig ersiittning” bor dock enligt féreningens mening i klarhetens
intresse bytas ut mot uttrycket "ersittning motsvarande bostadsrattens mark-
nadsvirde". En forvirvare, och i forekommande fall en panthavare, skall
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nimligen inte beh6va rika ut for att bostadsrittsforeningen gor en skons-
missig bedomning av hur stor 16sensumma man 4r beredd att betala. Den re-
gel bankforeningen foreslar skulle dessutom komma att std i fverensstim-
melse med ersittningsbestimmelsen i forslagets 8 kap. 24 §.

Bankforeningen anser ocksi att frigan om ogiltigher vid dverldielse bor
arbetas om och anfor. Av forslagets 5 kap. 3 § framgdr bland annat att ett av-
tal om Gverlatelse av bostadsritt genom kop skall vara skriftligt och innehélla
uppgift om kopeskillingens storlek. Enligt 5 kap. 4 § ir en 6verlatelse som
inte uppfyller foreskrifterna i 3 § ogiltig. Dessa bestimmelser motsvarar 12 a
§ forsta och andra styckena i den nu gillande bostadsrittslagen. I forarbetena
till 12 a § (prop. 1981/82:169 s. 61 och 86-87) anges att paragrafens inneh4ll
ir parallellt till motsvarande bestimmelser i jordabalken avseende fast egen-
dom. I friga om bostadsritt finns dock inte nigra regler om godtrosférvirv
motsvarande dem i 18 kap. jordabalken.

I smahuskopsutredningens slutbetinkande (SOU 1988:66) Kop av bygg-
nad p4 ofri grund m.m. foreslas vissa dndringar i jordabalkens bestimmelser
om kopeskillingen vid kép av fast egendom. I forslagets 4 kap. 1 § 2 st.
anges nimligen foljande. Har koparen och siljaren vid sidan av kdpehand-
lingen triffat Sverenskommelse om annan kopeskilling 4n den som anges i
képehandlingen ir sidodverenskommelsen ogiltig. Detta forslag innebiir alltsd
att ett kop av fast egendom inte - som i dag - blir ogiltigt om det i kdpeavtalet
anges en annan kopeskilling dn den som avtalats. P4 i huvudsak de skil som
smihuskodpsutredningen anfort 1 sitt betinkande (s 103-111) anser bank-
féreningen att en motsvarande bestimmelse bor inforas i det remitterade for-
slaget till bostadsréttslag. Detta innebir att 5 kap. 3 och 4 §§ i forslaget maste
arbetas om.

Fastighetsmiklarsamfundet anser att man bor infora felregler i
bostadsrittslagen eftersom det vid overldtelse av bostadsritt genom kop,
uppkommer icke sillan frigan om i vilket skick bostadsritten skall dverlatas
mellan avstalsparterna, dvs. mellan en kpare och en siljare. Samfundet an-
ser, att det foreligger skil for att infora regler, som korresponderar med de
regler som intagits i jordabalkens 4 kap. 10-19 §§. Naturligtvis miste man
da beakta den griinsdragning som gors mellan bostadsrittsforeningens ansvar
och bostadsrittshavarens ansvar.

Juridiska fakultetsnamnden vid Stockholms universitet har tagit
upp frdgan om forbud mot andelsuppldtelse och anfor. Utredningsmannen
har inte vidtagit ndgra férindringar i reglerna i nuvarande 79 § BRL om for-
bud mot andelsuppliielse. De har verforts till 1 kap. 9 § i lagforslaget.
Fakultetsnimnden stiller sig kritisk till att den foga dndamalsenliga regle-
ringen i 79 § BRL fAtt std kvar. Bestimmelsen dr visserligen straffrittsligt
sanktionerad, men har knappast tillimpats. Dessutom ir den mycket enkel att
kringgd genom att nigon formell "koppling" mellan andelsritt och medlem-
skap inte gors, ndgot som ocksi skett i Atskilliga handelsbolagshus.
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Bestimmelsen bor ses 6ver innan en ny bostadsrittslag kan triida i kraft, n3-
got som for Svrigt ocksd ingick i utredningsuppdraget.

Riksbyggen anfor foljande betriffande sidoavial (kap. 5, § 9).
Skrivningen i forsta meningen inbjuder i onddan till diskussion om vilken
betydelse ett sidoavtal kan ha i férhéllande till anviindningen av ligenheten.
Det vore enklare for sdvil bostadsrittsforeningarna som eventuella
provningsinstanser att generellt séiga att sidoavtal, i de fall som avsesi § 9,
ocksé skall upphora att gélla vid den tidpunkt som anges i § 5, om ingenting
annat Sverenskommits med fSreningen.

I friga om ldgenhetens skick anser Riksbyggen att bestimmelsen i forsta
stycket innebir uppenbarligen att en bostadsrittshavare under de angivna for-
hdllandena har ratt att avhjilpa bristen pd foreningens bekostnad och dess-
utom frintrida bostadsritten efter uppsigning. Det saknas motiv for en sidan
dubbel mojlighet. Fjirde meningen bor dirfor lyda: "Sedan bristen blivit av-
hjilpt far uppsigning inte ske".

SBC anfor betriffande begreppet folkrérelsekooperativ riksorganisation.
1983 infordes begreppet "folkrorelszkooperativ riksorganisation” i lagstift-
ningen i uttryckligt syfte att diskriminera SBC. Dessf6rinnan hade lagstift-
ningen anvint det mera neutrala begreppet "riksorganisation av bostadsritts-
foreningar”. Lagrdet konstaterade vid sin granskning av propositionen att -
oavsett syfte - begreppet "folkrorelsekooperativ” inte &r tjdnligt att anvindas i
lagtext, dér rimliga krav p4 exakthet inte bor f4 efterges. Trots detta infordes
begreppet i tillstdndslagen och bostadsrittslagen, samt senare dven i bl.a. fas-
tighetsmiklerilagen.

SBC ir organisationen for landets privata bostadsrittsféreningar. SBC har
alltsedan sin tillkomst for snart 70 4r sedan med obundenhet och neutralitet
gentemot politiska partier och fristiende gentemot byggnadsforetagarintressen
framjat och verkat for ett fritt och obundet boende med bostadsritt. SBC be-
driver verksamhet i storre delen av landet med lokalkontor i Stockholm,
Goteborg, Malmo, Uppsala och Vister8s. For nirvarande dr mer dn var
fjarde privata bostadsréttsforening medlem i SBC och medlemsantalet vixer
snabbt.

Ar 1987 grundade SBC en systerorganisation SBC BO ek.for. SBC BO
som &r en for alla 6ppen ekonomisk férening, har tll syfte att fér sina med-
lemmar bygga bostider som uppldts med bostadsrétt efter turordnat bo-
sparande. Bostadsrittsforeningar bildade genom SBC BO har full frihet att
vilja forvaltning, tillhorighet i riksorganisation och stadgeutformning. Aven
SBC BO verkar over hela landet med en for landet gemensam bosparka.

Béide SBC och SBC BO ir i ordets ursprungliga mening verkliga folk-
rorelser. De &r organisationer vars tillkomst har sprungit fram ur ménniskors
behov. De dr ocksd kooperativa organisationer. SBC och SBC BO #r ju eko-
nomiska foreningar som har till indamal att tjina medlemmarnas ekonomiska
intressen. SBC och SBC BO ger féirvaltningshjdlp och driver de intresse-
politiska frdgorna. SBC BO organiserar bosparande och frimjar nyproduk-
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tion av bostadsritt. BAda organisationerna bygger pa frivillighet. SBC:s
medlemsforeningar koper bara den service man vill ha. Ar man missn&jd med
SBC, med servicen eller priset p4 servicen har man ett fritt och eget val. Man
ndrar sina stadgar nir man vill. Vill man byta forvaltare dr det bara att siga
upp forvaltningsavtalet med SBC.

Intresset hos kommuner och allminhet ir stort fr SBC BO. Under den tid
- ungefdr ett och ett halvt 4r - som organisationen verkat har nérmare 15 000
bosparare anmilt sig. Ca 2 000 ldgenheter idr nu i planerad produktion.

Det 4r hog tid att sluta med forsken att genom lagstiftning diskriminera
SBC-organisationerna. SBC féreslar att begreppet "folkrorelsekooperativ
riksorganisation” slopas och nu ersits i bostadsriittslagen och annan lagstift-
ning med det tidigare anviinda begreppet "riksorganisation av bostadsritts-
foreningar".

I friga om priskontroll och hembud anfér SBC foljande. I utredningens
forslag till ny bostadsrittslag finns kvar den nu gillande mojligheten fér HSB
och Riksbyggen att under en tredrsperiod efter upplatelse av nya bostadsriitter
tillimpa priskontroll och hembud. Om en person som fitt en nyproducerad
bostadsritt vill silja den inom denna tid, tvingas vederborande gora det ge-
nom att HSB respektive Riksbyggen fir &terlgsa bostadsritten till ett pris som
motsvarar grundavgiften, eventuellt uppriiknad med index.

Detta 4r enligt SBC:s och SBC BO:s uppfattning en oacceptabel in-
skrinkning i den enskildes frihet.

SBC har full forstielse for motivet att undvika spekulation med nyprodu-
cerade bostadsritter. SBC BO arbetar med nyproduktion och upplatelse av
bostadsritter och tvingas da gora granskningar av ménniskors motiv att soka
nya bostadsritter. Aven dir giller utan kompromisser principen att en nypro-
ducerad bostadsriitt skall anvindas till eget boende.

Erfarenheten frin SBC BO stirker SBC i sin uppfattning att den tredriga
"karantinen" ir ett alltfor stort ingrepp. Manga minniskor har fullt legitima
skil att byta bostad under en tredrsperiod. Det gér inte i dagens samhille att
forutse egna och familjens bostadsbehov i detalj under Iing tid. Det kan med
kort varsel uppstd dndrade forhdllanden, som medfor behov att byta bostad.
Det kan vara friga om familjebildning, tillskott i familjen, skilsmissa, dods-
fall, arbetsbyte, av vilka héndelser ingen vintar tre 4r p4 att intrdffa. Har man
di inte full frihet att disponera sin befintliga bostadsritt for byte eller forsilj-
ning, blir man i praktiken inlast dir tills "karantéinstiden” har 16pt ut. D4 kan
det ocksa uppstd situationer som dolda andrahandsuthyrningar och liknande i
syfte att komma ifrdn bostadsritten.

Kommuner ink6per nyproducerade bostadsritter och hyr ut dessa med
hyresritt. Minga kommuner ser detta som ett viktigt sitt att skapa blandade
upplatelseformer och oka valfriheten fér kommuninvinamna. Vidare skulle ett
lagstiftat forbud forhindra HSB respektive Riksbyggen att vara medlem i sina
egenproducerade foreningar, vilket ocksd skuile vara ett allvarligt ingrepp i
foreningsfriheten.
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Stockholms Kooperativa Bostadsforening ek.for. (SKB) vill
pipeka det otillfredsstillande i att regelverket for den upplatelse- och foretags-
form som SKB representerar till vissa delar bygger p dispenser. SKB ir vil
etablerad och har inte minst de senaste &ren ront stor uppskattning bland all-
minheten.

Mot denna bakgrund bor en permanent lagstiftning for hyresréttsupplatelse
i foreningsform tillskapas.

14 Lagtekniska frAgor m.m. (bostadsrittslagen)

Stockholms tingsratt anser att utredningens forslag om att kapitel-
indela lagtexten och att anvinda rubriker samt att dela upp vissa av de linga
paragraferna i den nuvarande lagen i flera, har onekligen gjort sjilva lagtexten
mer littoverskidlig. Tingsritten ifrdgasitter dock om det dr nodvindigt att
hirutover i sAdan omfattning som foreslds inféra bestimmelser vars enda
funktion #r att hinvisa till andra bestimmelser i samma lag (se t.ex. 1 kap. 8
§, 3kap. 4 §, S kap. 1 § samt 8 kap. 1 och 6 §§).

Nir det giller lagens sprikliga omarbetning, vilket ocksd ingtt i utred-
ningsuppdraget, vill tingsritten erinra om de 6nskemél som har rests om en
mera konsneutral utformning av lagtexten (jfr statsrddsberedningens PM
1979:2 med riktlinjer for forfattningsspriket). Ett forslag med omarbetad text
har bilagts tingsrittens yttrande.

Kammarratten i Sundsvall finner det 4ndamilsenligt att samla de be-
stimmelser som ror forfarandet i bos:adsrittstvister i ett sérskilt kapitel. I allt
visentligt overensstimmer sakinnchdilet med tidigare bestimmelser. Vad
giller bestimmelsen i 10 kap. 4 § andra punkten anglende sidana drenden
som fér overklagas till kammarritten, kan nimnas att dessa mal dr mycket
sillsynt forekommande i kammarritten. Med hjilp av det ABD-baserade mél-
registret kan konstateras att antalet avgjorda mél av detta slag i kammarritten i
Sundsvall endast varit fem.

Enligt bestimmelserna i 10 kap. 6 § skall vite kunna utdomas av hyres-
nimnden. Kammarritten vill emelle:tid fororda en ordning som innebir att
vite utdoms av domstol.

Vidare anser kammarriitten att den sprikliga utformningen av 8 kap. 11 §
BRL #r oklar vad giller villkor for mediemskap som &r utan verkan. Av lag-
paragrafens innehéll kan inte utlisas cm uttryckliga villkor avser stadgevillkor
eller ocks andra villkor. Ett fortydligande bor ske.

Aven Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet
tar upp frigan om bostadsrattstvister och anfor.

For nirvarande giller i bostadsrittslagstiftningen liksom i hyreslagstift-
ningen en komplicerad grinsdragning mellan hyresndmnds och fastighets-
domstols kompetens. I BRL tillkomrner som en ytterligare komplikation art
vissa foreningsrittsliga tvister skall handliggas vid allmin domstol.
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Utredningsmannens forslag innebir att ett storre antal tvister &n tidigare skall
handliggas av hyresnimnd. Det giiller bl.a. ritt till upplatelse vid Sverging
fran hyresritt 4ll bostadsrint (3 kap. 6 §). Fakultetsndmnden vill for sin del
framhalla att det kan finnas skl att $verviga att i stillet 1ata ett s4 stort antal
tvister som mdjligt handldggas av fastighetsdomstol, inte minst med tanke pé
de stora virden som tvisterna kan gilla. Det vill ocksd synas som om tvister
betr. bostadsritt inte &r sidrskilt frekventa. NAgon kraftigt 6kad belastning pa
tingsritterna &r inte att vinta.

Det forefaller enligt fakultetsnimndens mening leda till en férenkling om
hyresnimndernas befattning med bostadsritt inskréinks till att gilla fall av
hyressattning vid ogiltiga upplételser (3 kap. 8 § i forslaget - sAdana tvister
torde vara mycket ovanliga) samt fall av tillstdnd till andrahandsuthyrning
(6 kap. 10 § - jfr vidare nedan). Detta leder ocksi dll att tingsritternas be-
fattning med tvister av allmin civilréttslig innebdrd okar. Man kan ocks4 for-
moda att rittssdkerheten okar.

Hyresnamnden i Géteborg har inte nigot att erinra mot att vite som
forelagts enligt 3 kap. 6 § bostadsrittslagen skall utdomas av namnden.
Enligt forarbetena till motsvarande bestimmelse i 12 kap. 62 § jordabalken
(prop. 1974:150 s. 503) innebir den omstindigheten att ndmnden sjialvmant
skall ta upp frdgan om utdémande av vitet inte att ndmnden &r skyldig att
efterforska i vad mén en forelagd Atgird har vidtagits. Hyresndmnden forut-
sdtter att detsamma giller for nu avsett fall. Det normala f4r anses vara att
hyresgisten pakallar nimndens ingripande, men nimnden kan ta initiativ till
utdomande av vitet om den pé annat sitt fir vetskap om att foreldggandet inte
har foljts.

Enligt sista meningen i 6 kap. 10 § skall vad som sagts om juridisk per-
son inte gélla dodsbo. Det har emellertid tidigare i paragrafen inte sagts ndgot
konkret om vad som giller for juridisk person. Meningen bor dirfor formule-
ras om.

Hyresnimnden i Malmé anfor. Utredningen beror inte alla forutsitt-
ningarma for beviljande av mediemskap, och det fir darfor antagas att de ut-
talanden som gjordes vid tillkomsten av 11 § bostadsriitisiagen alltjamt skall
gilla. Enligt hyresnimndens mening skulle det vara av viirde om utvecklingen
1 rdttspraxis kom till uttryck i lagtexten. S4 kan ske genom ett tilldgg till
8 kap. 10 § forsta stycket i lagforslaget av forslagsvis foljande lydelse:
Sokanden kan inte skiligen godtagas, om hans avsikt med forvirvet inte ar att
utdva bostadsritten, om han inte ir i stdnd att fullgéra sina ekonomiska for-
pliktelser mot foreningen och om hans personliga kvalifikationer uppenbart
talar mot intride.

Lansstyrelsen i Malméhus lin anfor. I forslagets 8 kap. 5 § anges
vad en bostadsrattsforenings stadgar skall innehdlla. I likhet med vad som
giller for ekonomiska foreningar bor hir dven ingl en punkt om vilka dren-
den som skall forekomma pé ordinarie féreningsstimma. - Man kan i detta
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sammanhang friga sig varfor inte samma systematik i friga om stadgamas
inneh3ll tillimpats som i 2 kap. 2 § foreningslagen.

Enligt samma paragraf forsta stycket 3 skall i stadgarna anges den ort {
Sverige dir foreningens styrelse skall ha sitt site. Motsvarande lydelse infor-
des i féreningslagen redan 1987. Formuleringen kan mojligen tydas si att la-
gen ir tillamplig dven pa foreningar med utrikes beldgna fastigheter, om bara
styrelsen har sitt site i Sverige. Detta torde dock inte varit meningen. I pro-
positionen bor emellertid klargdras hur man skall gora med utrikes belidgna
objekt.

Linsstyrelsen i Stockholms liin har foljande synpunkter pa den lag-
tekniska utformningen.

6 kap 10 § 2 st sista meningen lyder: "Vad som angetts om juridisk person
giller inte dodsbo”. Foregiende del av stycket tar emellertid uttryckligen sikte
pa bostadsréttshavare som inte ir juridisk person.

6 kap. 13 §: Av bestimmelsen kan man fi intrycket att insats skulle vara
en i midngden av de avgifter féreningen fir ta ut av sina medlemmar. S2 ir ju
emellertid inte alls fallet. Insats &r ett kapitaltillskott till foreningen som skall
erliggas av varje medlem. Detta torcde vara en forutsittning for att foreningen
6ver huvud taget skall betraktas som en ekonomisk forening. Denna art-
skillnad gentemot 6vriga uppriiknade avgifter bor klart markeras i lagtexten.

8 kap. 30 §: Bestimmelsen bor utgl. Det dr bide onddigt och opraktiskt
att stadgeéndring i bostadsrittsforening skall anmélas i annan ordning &n den
som giller for ekonomisk férening och som inférdes genom 1987 ars for-
ordning om ekonomiska foreningar. Foljdindring i forordningens 7 §.

8 kap. 36 § 2 st: Bestimmelsen torde vara avsedd att gilla dven forenklad
ekonomisk plan och kompletiering av registrerad ekonomisk plan. Detta bor i
tydlighetens intresse framg4 av stadgandets lydelse.

I friga om den lagtekniska utformningen betriffande avgifterna onskar
Riksbyggen att lagen (6 kap. 13 §) far féljande utformning.

"Bostadsriittsforeningen har riitt att ta ut fasta avgifter i form av insats och,
om det anges i stadgarna, upplatelseavgift. For att ticka kostnaderna for for-
eningens lopande verksamhet har den ritt att ta ut en rorlig avgift nimnd
minadsavgift. Om det anges i stadgarna, kan féreningen genom sirskild
debitering ta ut tickning for sddana kostnader, som fordelas ojimnt mellan
bostadsrittshavarna och kan hénforas till sirskild bostadsritt.”

Eventuellt kan man tilligga "De kostnadsslag som skall fordelas genom
sdrskild debitering skall faststillas pdl féreningsstdmma”.

I konsekvens hirmed bor ocksa kap. 8, § 5 4 dndras enligt foljande: "de
grunder enligt vilka minadsavgift skall beriiknas och om vissa kostnader skall
tdckas genom sirskild debitering”.

Vidare anser Riksbyggen i friga om uppségning (6 kap. 22 §).

Den 14nga meningen innebdr faktiskt, att den som inte delgetts en under-
rittelse om att han genom att betala avgifien pA "angivet sétt” kan f4 tilibaka
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bostadsratten, men dnd4 betalt, fir skiljas frAn ligenheten pd grund av
droljsmalet.

Man torde komma den avsedda ordningen nirmare genom att siga: "Ar
nyttjanderitten enligt § 17 1 forverkad pa grund av drjsmil med betalning av
minadsavgift, och har féreningen med anledning av detta sagt upp bostads-
rittshavaren till avflyttning, far denne pd grund av drgjsmaélet skiljas fran
ligenheten endast om foljande forutsdtmingar foreligger:

Bostadsrittshavaren skall ha delgetts en underriittelse om att han genom att
betala avgiften pd det sétt som angetts i § 14 senast den tolfte vardagen efter
det att han erhlllit underrittelsen, kan fi tillbaka bostadsritten.
Bostadsrittshavaren skall ha underltit att betala avgiften inom angiven tid. 1
friga om bostadsldgenhet skall foreningen dessutom ha limnat ett medde-
lande om uppségningen och anledningen till denna till socialnimnden i den
kommun dir ligenheten finns.

15 Lagen om ritt till fastighetsforvarv for ombild-
ning till bostadsritt

De flesta remissinstanserna som uttalat sig §ver denna friga har i huvudsak
godtagit utredningens forslag. Vissa invdndningar har emellertid gjorts.

Hovritten for Vistra Sverige anger f6ljande kritiska synpunkter.
Bakgrunden till forslaget dr att nuvarande lagregler "enligt uppgift” ofta sétts
ur spel genom antedaterade kdpehandlingar. Hovritten saknar underlag for en
sdker bedomning hur frekvent ett dylikt férfaringssétt dr. Med hénsyn till de
principiella betinkligheter som kan anforas mot forslaget — frimst att giltig-
heten av ett férvérv gors beroende av tidpunkten f6r lagfartsansékan — bor ett
genomforande forutsitta ett ndgot bittre underlag nér det giller missbrukets
omfattning in det utredningen presterat. Hovritten forordar dirfor att frigan
utreds ytterligare. Endast om utredningen tydligt visar att kringgiende av nu-
varande reglering har en sddan omfattning art lagens effektivitet allvarligt sitts
i fara, &r hovritten beredd att godta utredningens forslag.

Bostadsdomstolen finner forslagen i stort vil underbyggda. Domstolen
anser dock inte att tillréickliga skl har anfrts for att 1ata hembudsreglema bli
tillimpliga dven p4 associationsrittsliga forvirv.

Stockholms tingsritt har ingen erinran mot utredningens forslag att
dverlatelse av sidan fast egendom som avses i ombildningslagen skall for sin
giltighet vara beroende av att lagfart soks innan en anteckning har tagits upp
pé inskrivningsdag.

Hyresndmnden i Malmo llstyrker forslaget att de hyresgister som vid
en intresseanmiilan till inskrivningsmyndigheten forklarat sig intresserade av
ombildning till bostadsritt skall vara medlemmar i bostadsrattsforeningen.
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Hyresndmnden instdmmer vidare i utredningens uttalande att bestimmelserna
om hembudsskyldighet inte skall lcunna kringgds genom antedatering av
kopehandlingarna. Namnden tillstyrker alltsa forslaget att Gverldtelsens giltg-
het skall vara beroende av att lagfart soks innan en anteckning om intresse-
anmilan har tagits upp pd inskrivningsdag.

Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet till-
styrker i princip forslagen. Nir der giller reglerna om att lagfartsansdkan
miste skett innan anteckning gjorts om intresseanmiilan sker detta dock med
yttersta tvekan. Regeln gér pd tvirs mot grundliggande fastighetsrittsliga
regler. Enligt fakultetsnimndens mening har inte utredningen redovisat till-
fredsstillande dokumentation Gver att missbruk i form av antedaterade képe-
handlingar forekommit i ndgon stom: utstrickning.

Fakultetsnimnden stiller sig ocksé frigande till utredningsmannens upp-
fattning att en konkurrens mellan olika bostadsrittsforeningar som konkurre-
rar om fastigheten skulle kunna uppsta. Det ér vil knappast méjligt att fi mera
in en intresseanmiilan inford. Vidare forefaller det egendomligt att de boende
inte skulle hélla sig nigorlunda undzrrittade om vilken férening som vill att
de skriver pd intresseanmilan. Darmed faller grunden for utredningsmannens
forslag i den delen. Det finns didremot andra skdl som gor att de boende bor
vara medlemmar pé ett tidigt stadium, bl. a. mojligheterna till insyn i och in-
flytande &ver foreningens verksamhet.

1 sammanhanget vill fakultetsnimnden anmila som sin mening att det
finns behov av ytterligare Gversyn av ombildningslagen. Nimnden vill bl. a.
peka pa svérigheten att tillimpa lagen 1 friga om en forening som omfattar
flera 4n tvd hyreshusenheter, ndgot som ofta kan forekomma, t. ex. nir det
giller radhusomriden. Lagen &r ocks4 svdr att tillimpa pa ett riktigt sitt i fas-
tigheter som tillfidlligtvis har endast ett fital hyresgéster, t. ex. i samband
med en ombyggnad. :

Liksom nir det giller bostadsrét: vill ocksd ndmnden ifrdgasitta om inte
hyresnimndernas medverkan i ombildningsprocessen bor minskas till formén
for tingsritten. HAr 4r att mérka att en ordning dir tingsrétten ombesorjer inte
endast mottagande av intresseanmilan utan ocksd mottagande och delgivning
av hembud liksom antagande av hembud ter sig betydligt enklare och mera
indamalsenlig 4n den nuvarande ordningen. Hyresndmnden fungerar knap-
past som mera &n en brevldda.

Hyresgisternas riksforbund znfor foljande. Ombildningstagen fore-
slds dndras si att redan nir en bostadsrittsforening ger in en intresseanmélan
till inskrivningsmyndigheten skall de hyresgister som forklarat sig intres-
serade av en ombildning av hyresritt till bostadsritt vara medlemmar i
bostadsrittsforeningen. Andringen heter det har tillkommit for att ytterligare
markera att en ombildning skall ske pd initiativ av dem som bor i fastigheten.

S4vitt forbundet kan bedoma rymmer markeringen en otydlighet som
grinsar till att vara missvisande da innehavare av hyreskontrakt inte alltid 4r
synonymt med att vara boende i fastigheten.
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Sveriges bostadsrittsféreningars centralorganisation (SBC)
vill utan forbehdll tillstyrka utredningens forslag till skirpningar i lagstift-
ningen i syfte att undanréja mojligheter att Asidositta de boendes forkopsritt
vid verlatelse av hyresfastigheter.

De boende har forkopsriitt till "sin fastighet” frin den dag deras intresse-
anmilan registreras vid inskrivningsmyndigheten. Om kopekontraktet édr date-
rat fore detta registreringsdatum, giller inte forkopsritten. 1 flera fall fran
olika delar av landet har SBC anledning att misstéinka att 6verlatelsekontrakt
gillande privata hyresfastigheter medvetet har feldaterats av sdljare och
kopare i syfte att kringg4 de boendes forkopsritt. Eftersom bigge avtals-
slutande parter kommit $verens om en sidan antedatering, 4r det omajligt att
bevisa att ett fusk foreligger.

Utredningen forslag innebir att mojligheter till antedatering férsvinner.
SBC tillstyrker dirfor utredningens forslag.

Utredningen lagger ocksa forslag som skall forhindra att de boendes for-
kopsritt kringgds genom olika bolagskonstruktioner eller genom att en rad
oskiliga villkor knyts till dverlatelsen. SBC tllstyrker éven dessa forslag.

Sveriges fastighetsigareforbund anser att det ofta dr s, att hem-
budstiden forldngs att avse 6 manader frin angiven dag och att férbundet har
det intrycket att ménga bostadsrittsforeningar begagnar sig av den mojlig-
heten. Detta innebir att tilltridesdagen kan komma att flyttas fram. Under
tiden kan fastighetspriserna ha stigit. Forbundet anser dirfor au ndgon form
av upprikning av kopeskillingen bor tilldtas i sistndgmnda fall.

En viktig nyhet i forslaget till dndring av ombildningslagen &r att dver-
latelse av en fastighet, sedan hembudet upphort att gilla, inte far ske till na-
gon annan in bostadsréttsforeningen, om ett villkor som uppstillts i hem-
budet &r oskiligt mot féreningen. Provningen hirav skall enligt férslaget go-
1as av hyresnimnden.

Detta innebir att hyresnimnden fér ta $ver uppgifter som nimnden egent-
ligen inte har kompetens att avgora. I vanliga fall dr det ju férbehdllet all-
minna domstolar att prova om ett avtalsvillkor skall jimkas eller limnas utan
avseende. Forbundet anser dirfor att provningen bor goras av allméidnna
domstolar.

16 Fritidsboende

De allra flesta remissinstanser har inte yttrat sig angiende fritidsboendet.

Enligt juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet,
ar de uttalanden som utredningen gjort i denna friga mindre vélgrundade. I
stéllet finns enligt nimndens mening goda skl att finna en lamplig form for
denna ganska vanliga form av organiserai fritidsboende. Antalet ir ocks4 s
stort att det &r plkallat med en sirskild form av organiserat fritidsboende.

23 Riksdagen 1990/91. | suml. Nr 92
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I ett sirskilt yttrande till remissvaret frin hyresnimnden i Stockholm
har hyresridet Bo Malmgren tagit upp frigan och anfort att prisutvecklingen
pA enskilt dgda fritidshus har varit kraftig. Det miste dérfor finnas all anled-
ning att stiilla sig positiv bakom er: sAdan lagstiftning i Jjuset av att fler man-
niskor dA skulle fA mojligheter att férvirva ett fritidshus (i andelsform) i be-
tryggande former. — Andelarna i de omkring 2 400 stugor eller ligenheter
uppdelade i totalt cirka 33 000 andelar (fritidsboendekommitténs betinkande
s. 118) skulle ocksa fA en riittslig reglering som marknaden lidnge har efter-
strdvat.

17 Omregistreringslagen

De flesta remissinstanser har inte yttrat sig i frigan.

Kammarritten i Sundsvall aaser att man bdr stryka under att de fore-
slagna mdjligheterna for bostadsforeningar att ombildas till bostadsritts-
foreningar ej bor medfora nigra som helst skatterittsliga konsekvenser utan i
alla avseenden bedémas s som nu berorda foreningar endast bytt firma.

Stockholms tingsritt hyser viss tveksamhet mot lagforslaget.

For det forsta omfattar lagforslaget endast sidana bostadsforeningar som
avses i 2 eller 16 punkten SvergAngsbestimmelserna till BRL. Endast genom
ett samlat §vervigande av olika former av andelsboende uppnds det syfte som
framgér av utredningsdirektiven, ndmligen att frimja bostadsritten framfor
andra andelsformer.

For det andra kan den foreslagna lagen inte forviintas ndmnvirt bidra till att
ens bostadsforeningar i ndgon 6kad omfattning ombildas till bostadsritts-
foreningar. Som utredarna sjdlva har berort Gverensstimmer lagforslaget i
huvudsak med den modell for omregistrering av bostadsforeningar som har
redovisats i SOU 1981: 74 s. 149 ff. Det forekommer redan i dag att
bostadsforeningar efter monster i huvudsak frin nimnda modell omregistre-
ras till bostadsrittsforeningar, ehuru det inte finns nigon sirskild lag som
reglerar forfarandet. Utredarna har visserligen framhdllit att féreningen vid en
omregistrering inte skall behdva ge in en ny lagfartsansdkan och att stimpel-
skatt ddrmed inte skall tas ut. I den delen medfor emellertid forslaget — vilket
ocksd framgir av utredningen — ingen forindring i forhallande till vad som
redan nu miste anses vara gillande riitt. Utredningsforslaget innehdller sé-
ledes inte nigra nya siirskilda stimulanser eller andra Atgéirder for att frimja en
overglng till bostadsritt.

Enligt plan- och bostadsverket torde den foreslagna @ndringen gora
det nodvindigt med en dndring dven av 26 § forordningen (1986: 694) om
handldggning, forvaltning, m. m. av bostadsldn och rintebidrag s att en
omregistrering jimstills med forvirv av fastighet. Hirigenom kommer den
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lanebeviljande myndigheten att kunna bevilja dven en pi detta sétt tillkommen
bostadsrittsforening s. k. forvirvsiilligg.

Lansstyrelsen i Stockholms lin har féljande synpunkter.

4 § 2 st: En forenklad ekonomisk plan bdr undertecknas i samma ordning
som en ekonomisk plan och en komplettering av registrerad ekonomisk plan,
dvs. av samtliga styrelseledaméter. Sdsom bestimmelsen nu 4r utformad
skulle det vara tillrickligt att den forenklade planen skrevs under av hilften av
styrelsens ledaméter. Se 8 kap. 19 § 1 st. i forslaget till ny BRL jaimford med
6 kap. 9 § 3 st. lagen om ekonomiska foreningar.

Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet tillstyr-
ker i princip forslaget till att en lag om omregistreringar av vissa bostads-
foreningar till bostadsrittsforeningar infors. Fordelen med detta ér att en hel
del av de oklarheter som nu giller for sddan omregistrering undanrdjs.
Nédmnden konstaterar ocks4 med tillfredsstillelse att forslaget inte endast om-
fattar besittningsféreningar utan iven s. k. hyresféreningar. Enligt nimndens
mening hade det emellertid funnits anledning att g vidare p4 denna linje och
gora det mojligt for dldre s. k. bostadsaktiebolag och dven handelsbolag att
pA ett nigorlunda enkelt sitt Svergd till att bli bostadsrittsforeningar.
Nimnden vill i sammanhanget framhlla att det redan finns en metod for
ombildning av bostadsaktiebolag till bostadsritt, som kan anvindas, nim-
ligen fusion. Man bér ocksd underséka mojligheterna att efter lagéndring
dstadkomma ombildning frin handelsbolag till bostadsritt med ett liknande
forfarande.

Sveriges allménnyttiga bostadsforetag vill peka p4 den alternativa
mgjligheten att omregistrera s att bostadsféreningarna kan falla under lagen
(1986: 1242) om forstksverksamhet med kooperativ hyresriitt. Detta framfor
allt med tanke p4 bostadsforeningar som &r bildade fore 1 juli 1969 och som
upplater andelsritt med vilken foljer nyttjanderiitt p& begréinsad tid som till sin
konstruktion i stort dverensstimmer med den kooperativa hyresritten.

18 Kostnadskonsekvenser

Hovritten for Vistra Sverige anser i likhet med utredningen att forslaget
innebdr en viss Skning av arbetsbelastningen pa de allminna domstolarna och
fastighetsdomstolarna. Med hiinsyn till dessa domstolars anstringda arbets-
situation bor lagstiftningen inte genomfGras utan resurstillskott.

Domstolsverket har inte gjort nigra berikningar av i vilken omfattning
arbetsbelastningen kommer att oka vid de berorda myndigheterna. DV ar
emellertid tveksamt till utredningens bedomning, att Skningen av arbets-
volymen endast blir marginell och att myndigheterna kan fullgdra de nya
arbetsuppgifterna inom ramarna for befintliga resurser. Detta giller sirskilt
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for hyresnimndernas vidkommande. Hyresndimnderna &4r nimligen redan i
dag hin belastade och har under en tioirsperiod métt en $kande arbetsboérda
samtidigt som kraftiga nedskdrningar dgt rum. DV utesluter inte att férslaget
kommer att medféra okade statsutg:fter.

Hyresnimnden i Goteborg anser att en ytterligare $kning av arbets-
volymen, dven om den inte blir av stérre omfattning, medfor att nimnden
kommer att behtva dkade resurser om dess arbetsuppgifter skall kunna
genomforas utan fordréjningar.

Antalet drenden hos hyresnimnden har pAtagligt 6kat under de senaste
aren. Under forsta kvartalet 1989 kom det till nimnden in 2 803 drenden mot
1 892 under motsvarande tid 1988. Flera drenden #n tidigare r av komplice-
rad art. Hyresndmnden har vid halvarsskiftet 1988 tillforts en ny grupp éren-
den som kan bli minga och resurslrivande, nimligen dterbetalning av hyra
vid andrahandsupplételse i vissa fall. Det foreligger ocksi eut forslag rorande
dvernattningslagenheter som kan antas komma att medfora yuerligare 6kning
av drenden. Mot detta skall stillas att nimnden sedan 1985 har minst 2 1/2
tjanst.

Hyresnamnden i Malmé ir av den uppfattningen att nimndernas re-
surser miste forstirkas om de nya uppgifterna som finns i forslaget skall
kunna fullgoras utan fordrojning av nimndernas arbete.

Lansstyrelsen i Stockholms ldn har i denna friga anfért foljande.
Nair det géller de nya uppgifter sorn enligt lagforslaget skall laggas pa lins-
styrelserna kan reglema om kompletiering av ekonomisk plan antagas inne-
bira en viss lattnad. Skillnaden i tidsdtgdng mellan att registrera en fullsténdig
plan och en komplettering ldr dndé bli relativt obetydlig. Granskning av en
ekonomisk plan 4r normalt inte tidskrivande och formaliekontrollen blir i
stort sett densamma vare sig det ror sig om en fullstindig plan eller en kom-
plettering.

Under avsnitt 2.7 har diremot framhAllits att det foreslagna systemet med
forhandsavial och den dirmed sammanhidngande mdjligheten for foreningarma
att ta ut forskott pA insatsen kan tinkas resultera i en beaktansvird kning av
foreningsregistrets arbetsbelastning.

Omregistreringslagen kan under sin giltighetstid vintas medfora en be-
tydande okning av antalet registreringsdrenden. Linsstyrelsens praxis har
hittills varit att endast omregistrera foreningar dir andelshavarna — i likhet
med bostadsrittshavare — haft stindig besittningsritt till sina ligenheter.
Genom lagforslaget kommer en helt ny grupp foreningar — de foreningar som
avses i punkt 11 av dvergldngsbestammelserna till den féreslagna nya
bostadsrittslagen — att ges tillfille att vinna registrering som bostadsritts-
forening. Med tanke pd framfor allt de mojligheter till beldning av den egna
bostadsriitten de enskilda andelshavarna kommer i 4tnjutande av efter en sé-
dan ombildning, fir intresset for ombildning antagas vara stort bland dessa
foreningar,
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Den utbkning av féreningsregistrets arbetsuppgifter som féljer av lag-
forslaget dr i och for sig inte dramatisk. Om man ser den i sammanhang med
det successivt okade tryck som foreningsregistret utsitts for den foreslagna
lagstiftningen forutan finns det emellertid anledning att befara att fortsitt-
ningsvis inte ens de lagst stillda krav p en godtagbar servicenivd kommer att
kunna uppritthillas. En forstirkning av foreningsregistrets resurser blir dir-
for ofrdnkomlig.

Utredningen, som varit informerad om arbetssituationen pi forenings-
registret i Stockholm, har uttalat, att handliggningstiden for foreningsirende
inte bor Sverstiga en vecka. Nigon resursforstirkning i anledning av lag-
forslaget anser man trots detta inte behdvlig. Med tanke pa de kostnadsned-
skiirningar som ldnsstyrelsen lagts att genomféra under de néirmaste &ren
framstdr den mlsittning avseende handliggningstiden som utredningen ut-
talat sig for som nigot verklighetsfrimmande.

Linsstyrelsen i Malmdhus lan anser att det behdvs ytterligare resur-
ser for ldnsstyrelsens del om forslaget skall antas.
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De till lagradet remitterade lagforslagen

1 Forslag till
Bostadsrittslag

1 kap. Inledande bestimmelser

Om bostadsrdnsforeningar och bosiadsrdn

1§ En ekonomisk forening som har till andamal att i féreningens hus upp-
14ta ligenheter med bostadsritt kan registreras som bostadsrittsforening.

Lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar tillimpas p4 bostadsritts-
foreningar i den utstriickning som anges i denna lag,

2 § For registrering av en bostadsrittsforening fordras att féreningen har
minst fem mediemmar. Dessutom: skall foreningen ha antagit stadgar samt
utsett styrelse och minst en revisor.

3 § Endast bostadsriittsforeningar fir upplata ldgenheter med bostadsriitt.
Upplatelse far inte ske till andra in medlemmar i féreningen.
Bostadsritt 4r den ritt i foreningen som en medlem har p4 grund av upp-
latelsen.

4 § Upplatelse av en ligenhet med bostadsritt skall ske till nyttjande mot
ersdttming och utan begrinsning tll tiden.

Endast hus eller delar av hus fir upplatas med bostadsritt. En upplatelse
far dock dven omfatta jord som ligger i anslutning till ett hus, om jorden skall
anvindas som komplement till nyttjandet av huset eller en del av huset.

5 § For registrering av en ekonomisk plan enligt 3 kap. fordras att det i for-
eningens hus kommer att finnas rminst fem liagenheter avsedda att upplatas
med bostadsritt. Om foreningen har fler én ett hus, fordras det ocksé att
husen skall ligga s& nidra varandra att en dndamllsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavamna.

6 § Med bostadslidgenhet avses i denna lag en ligenhet som har upplatits for
att helt eller till en inte oviisentlig del anviindas som bostad. Med lokal avses
en annan ldgenhet dn bostadsldgenhet.

Bestdmmelser som galler ombildning av hyresran till bostadsrdtt

7 § Bestdmmelser som géller ombildning av hyresritt till bostadsrétt finns i
denna lag och i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for ombildning
till bostadsriitt.

Forbud mot uppldtelse av andelsrdit

8 § En juridisk person fir inte uppldta andelsritt med vilken foljer ritt att for
begrinsad tid besitta eller nyttja en bostadsldgenhet.

Ett forbehdll om forviry av andelsrétt i strid med forsta stycket giller inte
mot den till vilken ldgenheten har upplatits.
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Enligt lagen (1986:1242) om forstksverksamhet med kooperativ hyresritt
kan regeringen limna ekonomiska féreningar tillstind att bedriva verksamhet
trots bestimmelserna i forsta stycket.

2 kap. Foreningens medlemmar m.m.

Intrdde i foreningen

1§ Friga om att anta en medlem i en bostadsrittsforening avgors av for-
eningens styrelse med iakttagande av de villkor for medlemskap som anges i
foreningens stadgar och bestiimmelserna i detta kapitel. Om mdjligheten att f&
styrelsens beslut provat av hyresnimnden finns bestimmelser i 11 kap. 1 §.

I stadgarna far féreskrivas att ansdkan om intride i féreningen skall goras
skriftligen och att ansckningshandlingen skall vara forsedd med sokandens
bevittmade namnunderskrift.

En kommun till vilken bostadsritt skall anses uppldten enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt férvirvar medlemskap i
foreningen genom upplatelsen.

2 § Sadana stadgevillkor for medlemskap #r utan verkan som innebér

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

2. att den till vilken en bostadsritt vergér skall utses av nigon annan dn
bostadsrittshavaren eller godkinnas enligt andra grunder &n som giller enligt
denna lag for intridde i en bostadsrittsforening, eller

3. att villkoret i §vrigt med hiinsyn till sitt innehdll eller p4 annat sitt &r
oskiligt mot den som vill vinna intride i foreningen eller dverlata sin bostads-
ratt.

Bestimmelsen i forsta stycket 2 hindrar inte att féreningen i sina stadgar
forbehdller sig sAdan dterkps- eller 16sningsriitt som avses i 6 kap. 8 §.

3 § Den som en bostadsritt har 6vergiut till fAr inte végras intridde i for-
eningen, om de villkor for medlemskap som foreskrivs i stadgarna ir upp-
fyllda och foreningen skiligen bor godta s6kanden som bostadsrittshavare
samt nigot annat inte foljer av bestimmelserna i detta kapitel.

Bestimmelserna i forsta stycket géller ocks3

1. den som tecknat forhandsavtal enligt 5 kap., om en ekonomisk plan har
registrerats enligt 3 kap. och ligenheten stir klar for inflyttning,

2. den som anvisats bostadsrdtt av kommunen med stéd av lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt, samt

3. den som #r hyresgist i ett hus som foreningen forvirvat eller avser att
forvirva f6r ombildning av hyresrin till bostadsritt.

4 § En juridisk person som har forvirvat bostadsritt till en bostadsldgenhet,
som inte 4r avsedd for fritidsindam4l, fir vigras intridde i féreningen dven om
ndgot annat 4r foreskrivet i stadgarna.

En juridisk person som 4r medlem i féreningen far inte utan styrelsens
samtycke forvirva bostadsritt som avses i forsta stycket.

En kommun eller en landstingskommun som har forvirvat bostadsritt till
en bostadsligenhet fir inte vigras medlemskap. Samtycke till forvirv enligt
andra stycket behovs inte.
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5 § Om en bostadsritt har Svergitt till bostadsrittshavarens make, fir maken
vigras intriide i féreningen endast om det som villkor for medlemskap i stad-
garna foreskivits att medlemmarna skall tillhora en viss sammanslutning eller
uppfylla liknande villkor och det skiligen kan fordras att maken uppfyller
villkoret. Detta giller ocks nir en bostadsritt till en bostadsligenhet Svergiut
till nigon annan nérstiende person som varaktigt sammanbodde med bostads-
rittshavaren.

6 § Den som har forvirvat en ancel i en bostadsritt fir vigras intride i for-
eningen, om annat inte bestimts i stadgarna. Bestimmelsernai 3 och 5 §§
skall dock gilla om bostadsritten efter férvédrvet innehas av makar eller, om
bostadsritten avser bostadsldgenhet, av sddana sambor pd vilka lagen
(1987: 232) om sambors gemensamma hem skall tillimpas.

7 § Den som forvirvat bostadsriitt vid exekutiv forsiljning eller vid offentlig
auktion enligt denna lag fAr inte viigras intriide som medlem av den anled-
ningen att ersittning for bostadsrétten inte berdknats enligt de grunder som
anges i stadgarna.

8 § En bostadsrittsforening som har férvirvat eller avser att forviirva en
hyresfastighet for ombildning av hyresritt till bostadsritt fir viigra en hyres-
gist i fastigheten medlemskap i foreningen, om

1. hyresforhllandet avser en lokal och ligenheten inte skall upplitas med
bostadsritt,

2. hyresforhAllandet beror av anstillning och ligenheten inte skall upplitas
med bostadsritt, eller

3. hyresforhillandet avser en bostadsldgenhet som inte dr avsedd for fri-
tidsindamal och hyresgésten dr en annan juridisk person 4n en kommun eller
landstingskommun,

Foreningen fér ocks? efter det a‘t den forvirvat fastigheten vigra en hyres-
gist medlemskap, om

- 1. hyresforhéllandet inte foreldg nér bostadsrittsféreningen forviirvade
fastigheten, eller

2. hyresgisten anstkt om medlemskap i foreningen senare in ett &r frdn
foreningens fastighetsforvirv.

Om hyresgisten var make eller annan nérstiende person till den som inne-
hade hyresritten ndr féreningen forvirvade fastigheten och hyresritten dver-
gétt till hyresgisten pa grund av bestimmelserna i 12 kap. 33 §, 34 § eller 47
§ andra stycket jordabalken, fir medlemskap inte vigras pA grund av
bestdimmelserna i andra stycket 1. Ansdkan om medlemskap miste dock ha
skett fore utglngen av den tid sorn anges i andra stycket 2 eller, om det &r
forménligare for hyresgésten, senast tre ménader frin den dag d4 hyresritten
overtogs.

Unrdde ur foreningen m.m.

9 § En medlem som inte har ndgon bostadsritt i foreningen kan uttrida ur
foreningen och fr av orsak som anges i stadgarna uteslutas ur denna.

En medlem som upphdr att vara bostadsrittshavare skall anses ha uttritt
ur foreningen, om inte styrelsen rnedgett att han fir sti kvar som medlem.
Detia giller inte om bostadsrittern upphort p& grund av att det hus i vilket
lagenheten finns har Gvergltt till en ny dgare.
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10 § Om foreningen vigrar att upplita bostadsritt till den som har antagits
som medlem i féreningen enligt 3 § andra stycket eller medlemmen inte antar
ett erbjudande frin foreningen om att fA ligenheten uppliten med bostadsritt,
skall han anses ha uttrétt ur foreningen. Detta géller dock inte om

1. han inom sex méinader frin beslutet eller erbjudandet har hinskjutit
frigan om upplatelse till hyresnimnden enligt 4 kap. 6 § andra stycket, eller

2. styrelsen medgett att han far std kvar i foreningen.

Medlemmen skall ocks2 anses ha utirdtt ur féreningen nér ett beslut av
hyresnimnden om avslag p4 hans begiran om uppldtelse har vunnit laga
kraft.

11 § Har foreningen antagit en hyresgist som avses i 3 § andra stycket 3
som medlem i foreningen men upphér hyresforhdllandet innan nigon
bostadsritt upplatits till denne, skall medlemmen anses ha uttriitt ur for-
eningen den dag hyresforhillandet upphor. Dessa bestimmelser giller dock
inte, om foreningens styrelse medgett att medlemmen fir std kvar i for-
eningen.

12 § I stadgarna far foreskrivas att en anmilan om uttrdde ur foreningen
skall goras skrifdigen och att handlingen skall vara férsedd med medlemmens
bevittnade namnunderskrift.

Fréga om uteslutning prévas av foreningsstimman, om inte nigot annat
har bestimts i stadgarna.

3 kap. Ekonomisk plan

Planens innehdll m.m.

1 § Innan en bostadsrittsforening upplater ligenheter med bostadsritt, skall
en ekonomisk plan ha upprittats av féreningens styrelse och registrerats av
lansstyrelsen. Planen skall innehdlla de upplysningar som &r av betydelse for
en beddmning av foreningens verksamhet.

Av planen skall ocksd framg4 om forutsiittningarna enligt 1 kap. 5 § r
uppfyllda. Vid berikningen av antalet ligenheter som avses bli upplitna med
bostadsritt riiknas som lidgenhet varje avskild enhet som 4r inrittad att var-
aktigt och sjilvstindigt anvéindas som bostad eller lokal. Garage, lager och
andra ligenheter som i forsta hand anviinds som forvaringsutrymmen skall
man dock bortse frin.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer meddelar nér-
mare foreskrifter om upprittandet av och innehAllet i planen samt om ansikan
om registrering.

2 § En ekonomisk plan skall vara férsedd med intyg av tvd personer om att
planen enligt deras omdéme vilar pa tillférlitliga grunder. Vidare skall
intygsgivarna ange om forutséttningarna enligt 1 kap. 5 § kan anses upp-
fyllda. I intyget skall intygsgivarna ocksd ange de huvudsakliga omstéindig-
heter som ligger till grund for deras omdome.

3 § Intygsgivare utses bland dem som regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer har forklarat behoriga att utfirda sAdant intyg.

Det dr inte tilldtet att utse nigon till intygsgivare, om det finns nigon om-
stindighet som kan rubba fértroendet fér dennes opartiskhet. Endast en av
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intygsgivarna fir vara anstilld hos foretag, organisation eller nigon annan
som har bildat bostadsrittsforeningen eller bitritt med foreningsbildningen
eller med att uppriitta den ekonomiska planen.

Ny plan

4 § Om det sedan den ekonomiska planen har upprittats intriffar ndgot som
ir av visentlig betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet, fir
foreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt forrdn en ny ekonomisk
plan har upprittats av féreningens styrelse och registrerats av linsstyrelsen.

Komplentering av planen

5§ Om en ligenhet som inte finns upptagen i en registrerad ekonomisk plan
skall upplatas med bostadsritt och r.dgon ny plan inte skall upprittas enligt
4 §, skall styrelsen komplettera den ekonomiska planen.
Kompletteringen skall anmilas hos och registreras av Linsstyrelsen.
Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer meddelar nir-
mare foreskrifier om uppriittandet av och innehdllet i de kompletterande upp-
gifterna och om anmilan for registrering.

Planens offentlighet

6 § Styrelsen skall hilla en registrerad ekonomisk plan tillginglig for var
och en som vill ta del av planen. Datsamma giéller en registrerad komplet-
tering till planen.

4 kap. Upplatelse av lagenheter med bostadsratt

Ndr uppldtelse fdr ske

1§ Att en ligenhet fir upplatas med bostadsrétt bara om ldgenheten finns
upptagen i en registrerad ekonomisk plan eller en registrerad komplettering till
en sidan plan foljer av bestimmelserna i 3 kap.

2 § Om den slutliga kostmaden for foreningens hus inte har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan eller pi en foreningsstimma, ir det inte tillatet att
uppléta bostadsldgenheter med bostadsritt utan tillstdnd av linsstyrelsen.

Linsstyrelsen skall limna tillstind om

1. en ekonomisk plan har registrerats och

2. foreningen stillt betryggand: sikerhet hos ldnsstyrelsen for Ater-
betalning av insatsen till bostadsriittshavarna jimte i forekommande fall upp-
latelseavgift.

Linsstyrelsen skall pA begiran av foreningen Aterstilla sikerheten ett ir
efter det att den slutliga kostnaden har redovisats p4 en foreningsstimma. Har
talan om ersittning vickts fore utgdngen av denna tid, fir sikerheten dock
inte 4terstillas forrdn mélet dr slutligt avgjort och foreningens betalnings-
skyldigher har fullgjorts.

3§ En ldgenhet som ir uppldten med hyresritt fir inte upplitas med
bostadsriitt s4 linge hyresforhllandet bestir. Ligenheten fir dock upplétas
med bostadsritt, om mindre &n tre manader Aterstdr av hyrestiden och hyres-
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virden och hyresgiisten har kommit verens om att hyresforhillandet skall
upphora utan att hyresriitten dverlats till nAgon annan.

4 § 15 kap. finns besttimmelser om nir en bostadsrittsférening far ingd
avial om att i framtiden upplita ligenheter med bostadsritt

Uppldtelseavralet

5 § Upplitelse av en ligenhet med bostadsriitt skall ske skriftligen, om inte
ndgot annat foljer av lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt
eller lagen (1991:0000) om omregistrering av vissa bostadsfoéreningar till
bostadsrittsforeningar.

I upplételsehandlingen skall f6ljande anges: parternas namn, den ligenhet
upplitelsen avser samt de belopp som skall betalas som insats, upplatelse-
avgift och drsavgift.

Skyldighert art uppldta bostadsrart

6 § Om nigon som avses i 2 kap. 3 § andra stycket 2 eller 3 har antagits
som medlem i féreningen, fir foreningen inte végra att upplata den ligenhet
som &r avsedd f6r medlemmen med bostadsriitt eller erbjuda sidana villkor
for upplatelsen som medlemmen skiiligen inte bor godta.

Hyresndmnden f&r p4 ansdkan av medlemmen forelidgga foreningen att
uppléta ldgenheten med bostadsritt. Foreliiggandet fir forenas med vite.
Nimnden fir ocksa faststilla villkoren for upplatelsen. Dessa bestimmelser
giller dven den som tecknat ett forhandsavtal och som antagits som medlem i
foreningen.

Bestimmelserna i forsta och andra styckena giller inte den som avses i
2 kap. 3 § andra stycket 3, om det 4r bestdmt att hyresférhallandet skall
upphora.

Ogiltiga uppldtelser mm.

7 § En upplitelse som skett i strid med bestimmelserna i 3 kap. 1 eller § §
med krav p en registrerad ekonomisk plan eller registrerad kompletutering till
en sddan plan eller formkravet i 5 § #r ogiltig. Den som bostadsritten upp-
14tits till har dédrvid ritt till ersdtining for skada. Har l4dgenheten tilltritts, skall
hyresavtal anses ingénget for tiden fran tilltriidet. Viicks inte talan om upp-
latelsens ogiltighet inom tvi &r frin den dag d4 upplatelsen skedde, 4r riitten
till s&dan talan forlorad.

Om en Kigenhet som 4r uppldten med hyresritt har upplitits med bostads-
ritt i strid med bestimmelserna i 3 §, 4r upplitelsen ogiltig. I ett sadant fall
giller bestdimmelserna om Aterbetalning och ersiittning i 10 § andra stycket.

8 § Om en upplatelse skett i strid med bestiimmelserna i 3 kap. 4 § med krav
pd en registrerad ny ekonomisk plan, fir bostadsrittshavaren efter upp-
sdgning frintrida bostadsritten, om han var i god tro nfir upplételsen skedde.
Uppsiégning skall ske inom tre manader frin den dag di bostadsrittshavaren
fick kinnedom om det férhallande som bort foranleda upprittandet av en ny
ekonomisk plan, dock inte senare &n tva 4r frin upplételsen.

Om en upplételse skett i strid med bestimmelserna i 2 § med krav p4 till-
stind for upplitelse, fir bostadsritishavaren efter uppsigning frintrida
bostadsritten. Uppsdgning fir dock inte ske sedan linsstyrelsen limnat tll-
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stdnd till upplatelsen och inte heller =fter utgdngen av den i 2 § tredje stycket
angivna tiden.

Sker uppsédgning enligt forsta eller andra stycket, 6vergir bostadsritten
genast till foreningen. Foreningen skall betala skilig ersdttning for
bostadsritten. Bostadsrittshavaren har dven ritt till erséttning for skada. Har
ligenheten tilltrdtts, skall hyresavtal anses inginget for tiden frin
uppségningen, om bostadsrittshavaren i uppsédgningen begirt att f4 bo kvar i
ligenheten.

Hyresvillkor vid ogiltiga uppldtelser och ndr bostadsrdtien frdntrids

9 § Om parterna inte kommer dverens om hyresvillkoren enligt 7 § férsta
stycket eller 8 § sista stycket, faststiills dessa av hyresnimnden. I vintan pd
att hyresvillkoren blir slutligt bestiimda skall hyra betalas enligt vad for-
eningen bestimt i friga om Arsavgift.

Konkurrerande uppldielser

10 § Om en viss ligenhet upplatits med bostadsritt 4t flera var for sig, giller
upplatelserna efter den tidsféljd i vilken de &gt rum. Ar upplételserna sam-
tidiga eller gir det inte att faststilla i vilken tidsfoljd de skett, skall riitten p4
talan besluta om foretrddet mellan dem efter vad som med hinsyn tll om-
stindigheterna &r skiligt.

Den som inte fir behdlla bostadsriitten till f61jd av bestimmelserna i forsta
stycket, har ritt att fA tillbaka den insats och upplatelseavgift som han betalat
till foreningen. Han har dven ritt til] erséttning av foreningen for skada, om
han vid upplitelsen varken kiinde till eller borde ha kint till den andra upp-
l4telsen.

Avsdgelse

11 § En bostadsrittshavare fir avsiiga sig bostadsritten tidigast efter tva 4r
frin upplatelsen och dirigenom bli fri frin sina forpliktelser som bostads-
rittshavare. Avsdgelsen skall goras skriftligen hos styrelsen.

Vid en avsiigelse ¢verglr bostadsritten till foreningen vid det manadsskifte
som intriffar nirmast efter tre méinader frin avsigelsen eller vid det senare
ménadsskifte som angetts i denna.

5 kap. Forhandsavtal

R ant ingd forhandsaveal och att ta emot forskott

1§ En bostadsrittsforening fir ingd avtal om att i framtiden upplita en
ligenhet med bostadsritt. Ett sAdant avtal kallas forhandsavtal.

Ett forhandsavtal innebir att foreningen &r skyldig att upplita ligenheten
med bostadsritt &t den som tecknat sig for ligenheten. Forhandstecknaren dr
4 sin sida skyldig att forvirva ligenheten med bostadsritt.

Att medlemskap i foreningen r en forutsittning for upplatelse av bostads-
ritt foljer av 1 kap. 3 § andra stycket.

2 § En bostadsrittsforening fir ta emot forskott for en bostadsritt endast om
det finns ett férhandsavtal och linsstyrelsen har limnat foreningen tillstdnd att
ta emnot forskott.
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Ett forskott fir avse ett belopp som motsvarar hdgst den beridknade in-
satsen for bostadsritten.

Om foreningen har tagit emot ett belopp som dverstiger vad som foljer av
andra stycket, har forhandstecknaren rétt att fA tillbaka det &verskjutande
beloppet jamte riinta enligt 2 § riintelagen (1975:635).

3 § Ett forhandsavtal skall uppriittas skriftligen. I avtalet skall foljande anges:
parternas namn, den ligenhet som avses bli uppliten med bostadsritt, be-
riknad tidpunkt for uppldtelsen, de berdknade avgifterna for bostadsritten
och, i forekommande fall, belopp som lamnas i forskott.

De beriknade avgifterna for bostadsritten skall grundas pd en kalkyl ver
kostnaderna fér projektet. Kalkylen skall ha granskats av tvd behoriga per-
soner som intygat att kalkylen enligt deras omddme vilar p tillforlitliga grun-
der. I intyget skall de huvudsakliga omstindigheter som ligger till grund for
omddmet anges. Styrelsen skall halla kalkylen och intyget tillgiingliga for
forhandstecknaren innan avtalet ingls. Nédrmare foreskrifter om kostnads-
kalkylen meddelas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer.

I friga om behorighet att vara intygsgivare giller bestimmelserna i 3 kap.
38

4 § Eu forhandsavtal som ings i strid med foreskrifterna i 3 § 4r ogiltigt.

§ § Linsstyrelsen skall limna tillstdnd till en férening att ta emot forskott, om

1. det finns en kalkyl Gver kostnademna for projektet, granskad enligt 3 §
andra stycket, och

2. foreningen har stillt betryggande sikerhet hos linsstyrelsen for ater-
betalning av forskott till forhandstecknama.

Linsstyrelsen skall p4 begiran av foreningen aterstilla sikerheten efter det
att bostadsritterna upplatits eller mottagna forskott har dterbetalats.

6 § Forhandstecknaren fir inte sitta nigon annan #n sin make i sitt stille
eller pantsitta sin rit enligt avtalet. Vad som séigs om make skall gilla dven
sddan sambo p4 vilken lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem skall
tillaimpas. En dverlAtelse eller pantsittning i strid med dessa bestimmelser ir
ogiltig.

Ent avials upphérande

7 § Ett forhandsavtal upphor att gélla, om

1. forhandstecknaren végras medlemskap i foreningen, eller

2. avtalet avser en ligenhet i en hyresfastighet som foreningen har for-
virvat eller avser att forvirva for ombildning till bostadsritt och férhands-
tecknarens hyresritt till ligenheten upphér innan bostadsritten upplatits.

Bestdimmelserna i forsta stycket 2 giller inte om forhandstecknaren har satt
sin make eller sambo i sitt stdlle och denne dvertagit hyresritten till ldgen-
heten.

8 § Forhandstecknaren fAr efter uppsidgning genast frintrida avtalet, om

1. lagenheten inte upplts med bostadsritt senast vid inflytmingen,

2. upplatelsen inte sker inom skiilig tid efter den beriknade tidpunkten for
upplatelsen, eller
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3. de avgifter som skall betalas for bostadsritten ir visentligt hégre 4n
som angavs i férhandsavtalet och férhandstecknaren av denna anledning
sdger upp avtalet inom tre minader frin den dag d4 han fick kiinnedom om
den hogre avgiften.

Bestimmelserna i forsta stycket 1 giller inte om forhandstecknaren innehar
lagenheten med hyresritt.

Om en forhandstecknare har bitriitt ett beslut om forvirv av en hyres-
fastighet for ombildning till bostadsrétt enligt 9 kap 19 §, upphor dock avtalet
i de fall som avses i forsta stycket 3 att gilla endast om det dessutom inte dr
oskiligt mot féreningen eller mediemmama att avtalet upphér.

Ran till ersdnning

9§ Om ett forhandsavtal upphor ait gilla enligt bestimmelserna i 7 eller 8
§, har forhandstecknaren

1. réitt att fA tillbaka belopp som han betalat i forskott jimte riinta enligt 2 §
rintelagen (1975:635)

2. riitt till skilig ersdtming for sddana kostnader som han med féreningens
godkinnande dtagit sig for ligenhetens inredning och utformning och som
blivit onyttiga foér honom, och

3. rétt till erséittning for annan skeda som féreningen har fororsakat honom
genom forsumlighet.

Bestiimmelserna i forsta stycket ghiller ocksi i de fall avtalet #r ogiltigt eller
foreningen har tagit emot forskott i strid med bestimmelserna i 2 § férsta
stycket.

6 kap. Overgdng av bostadsritt

Rdrt att utéva bostadsrdtten efter 6vergdng

1§ Om en bostadsritt har $vergdtt till en ny innehavare, fir denne utdva
bostadsrétten endast om han &r eller antas till medlem i foreningen.

Ett dodsbo efter en avliden bostadsrittshavare fir utbva bostadsritten trots
bestimmelsen i forsta stycket. Efter tre &r frn dodsfallet far foreningen dock
anmana dddsboet att inom sex minader visa att bostadsritten ingtt i bo-
delning eller arvskifte med anledning av bostadsrittshavarens dod eller att
négon, som inte fir vigras intriide i foreningen, férviirvat bostadsritten och
sokt medlemskap. Om den tid sorn angetts i anmaningen inte iakttas, fir
bostadsritten siljas pd offentlig auktion for dodsboets rikning. Dodsboet kan
i foreningens stadgar medges en vidstriicktare ritt 4in som angetts hir.

2 § Om en bostadsritt Gvergtt genom bodelning, arv, testamente, bolags-
skifte eller liknande forvirv och forvérvaren inte antagits till medlem, far for-
eningen anmana forvirvaren att inom sex méanader eller den lidngre tid som
kan vara bestimd i stadgarna visa aft nigon, som inte fir vigras intride i for-
eningen, férvirvat bostadsriitten och skt medlemskap. Iakttas inte den tid
som angetts i anmaningen, fir bostadsritten siljas pd offentlig auktion for
forvirvarens rikning.

Overldtelseavialet

3 § Ett avtal om dverlitelse av bostadsritt genom kop skall uppriittas skrift-
ligen och skrivas under av siljaren och koparen. I avtalet skall den ldgenhet
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som overldtelsen avser samt kopeskillingen anges. Motsvarande skall gilla
Sverlitelse av bostadsritt genom byte eller giva.

Ogiltighet

4 § En 6verlitelse som inte uppfyller foreskrifterna i 3 § &r ogiltig.

En 6verlatelse dr ocksd ogiltig om den som bostadsritten verlatits till viig-
ras medlemskap 1 bostadsrittsforeningen.

Andra stycket giller inte vid exekutiv forsiljning eller offentlig auktion
enligt bestimmelserna i denna lag. Om forviirvaren i ett sidant fall inte an-
tagits till medlem, skall foreningen 16sa bostadsriitten mot skiilig ersiittning.

Ansvaret for forpliktelser

5 § For tid efter det att foreningen underrittats om att bostadsritten $vergitt
till en medlem i foreningen, svarar den frin vilken ritten Gvergatt inte for de
forpliktelser som Aligger en innehavare av bostadsritten.

Forsta stycket giller ocksd om en bostadsritt dvergitt till nigon som inte
ir medlem i féreningen genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller
liknande forvirv eller vid exekutiv forsiljning eller offentlig auktion enligt
denna lag. Om bostadsritten i annat fall har $vergdtt-till ndgon som inte &r
medlem, 4r den frin vilken ritten dvergatt fri frin forpliktelser enligt forsta
stycket forst efter det att férvérvaren antagits till medlem.

6 § Om bostadsritten efter uppsigning enligt 7 kap. 18 § kan siljas pi
offentlig auktion, #r bostadsrittshavaren inte skyldig att svara for de forplik-
telser sorn 3ligger en innchavare av bostadsritten for langre tid 4n till det
manadsskifte som intriffar nirmast efter tre minader frin den dag dA bostads-
rdttshavaren blev skild frin ldgenheten.

7 § En forvirvare svarar tillsammans med den frin vilken bostadsritten
overgAtt for de forpliktelser som denne haft som innehavare av bostadsritten,
om inte foreningen och forvirvaren kommit verens om nigot annat. Om
bostadsrdtten har forvdrvats pd offentlig auktion enligt bestimmelserna i
denna lag, svarar dock foérvirvaren for férpliktelserna endast om foreningen
har forbehAilit sig betalningsansprik mot honom vid auktionen.

Férbehdll i stadgarna om rant att dterkopa eller I6sa bostadsratten

8 § En bostadsrittsforening far i sina stadgar ta in ett forbeh&ll om att for-
eningen eller medlemmarna vid 6verging av bostadsritt till lokal skall ha ritt
att 16sa bostadsritten. Stadgarna skall i s& fall ange i vilken ordning 16s-
ningsritten skall tllkomma foreningen eller medlemmarna, inom vilken tid
l6sningsrétten skall goras gillande hos forvirvaren samt efter vilka grunder
ersittning for bostadsrétten skall bestimmas och inom vilken tid den skall
betalas.

En bostadsrittsférening som ér ansluten till en folkrorelsekooperativ riks-
organisation fir i sina stadgar ta in forbehdll enligt forsta stycket dven for
bostadsldgenheter. Ett sddant forbehdll far gilla till formén for féreningen, en
folkrorelsekooperativ organisation som denna tillhdr eller medlemmarna.
ForbehAllet fAr avse ritt att inom hogst tre &r frin upplatelsen dterk6pa eller
losa bostadsritten fridn bostadsrdttshavaren eller nigon som férvirvat
bostadsritten. I 6vrigt giller forsta stycket andra meningen.
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Sidoavtal

9 § Finns det mellan foreningen och den frin vilken bostadsritten till en
bostadsldgenhet Gvergtt ett annat avtal som avser en nyttighet som har ett
omedelbart samband med anvindningen av ligenheten och som 4r av mindre
betydelse i jamforelse med den anvindningen, upphor dven det andra avtalet
att gilla vid den tidpunkt som anges i 5 §. Har foreningen sagt upp bostads-
ridttshavaren till avflyttning enligt 7 kap. 18 §, skall dock det andra avtalet
upphora att gilla nir bostadsrittshavaren enligt 7 kap. 24 § ir skyldig att
flytta.

7 kap. Bostadsrittshavarens rattigheter och skyldigheter

Féreningens ansvar for ldgenhetens skick vid tilltrade m.m.

1§ Nir lagenheten skall tilltridas forsta gingen efter en bostadsritts-
upplételse, skall foreningen tillhandah&lla ldgenheten i sddant skick att den
enligt den allménna uppfattningen i orten 4r fullt brukbar for det avsedda
dndamdlet. Detta giller om inte nigot annat har avtalats.

2 § Om bostadsrattshavaren inte fAr tillrdda ldgenheten i ritt tid nér ldgen-
heten skall tilltrddas forsta gingen efter en bostadsrittsupplatelse och beror
inte drjsmélet pd honom, har han ritt till skilig nedséttning av 4rsavgiften
for den tid han inte kan anviinda ligenheten eller del av den. Ar hindret av
visentlig betydelse, fir bostadsrittshavaren efter uppsidgning frintrida
bostadsritten. Uppsigning far inte ske efter tilltréddet.

Bostadsréttshavaren har dven ritt till till ersidttning for skada, om drojs-
malet beror pa forsummelse frin foreningens sida.

3 § Nir en lidgenhet skall dlltrddas forsta gngen efter en bostadsritts-
uppldtelse, skall den vara i det skick som bostadsréttshavaren har ritt att
fordra. Bostadsrittshavaren fir annars avhjdlpa bristen pa foreningens
bekostnad, om inte styrelsen pA tillsdgelse ombesorjer dtgirden s snart det
kan ske. Kan bristen inte avhjdlpas utan dréjsmal eller underlater styrelsen att
efter tillsigelse ombesorja atgirden si snart det kan ske, fir bostadsritts-
havaren efter uppsigning frintrida bostadsritten. Uppsigning fir dock ske
endast om bristen dr av visentlig betydelse. Sedan bristen blivit avhjilpt fir
uppsdgning inte ske. For den tid ligenheten &r i bristfalligt skick har bostads-
rittshavaren ritt till skilig nedséittning av &rsavgiften.

Bostadsrittshavaren har dven ritt till ersittning for skada, om bristen beror
pé forsummelse frin foreningens sida.

4 § Bestimmelserna i 3 § giller i tillimpliga delar om foreningen 4sidositter
sin reparationsskyldighet eller om det p& nigot annat sétt uppstr hinder eller
men i nyttjanderiitten genom foreningens véllande sedan tilliride medgetts.

5 § Finns det ohyra i ldgenheten till men for bostadsréittshavaren giller 3 §
i tilldmpliga delar. Har ohyran komnait efter det att ligenheten tilltrétts, géller
dock inte vad som sagts nu, om det skett genom bostadsrittshavarens
vdllande eller genom vardsloshet eller forsummelse av nigon som han svarar
for enligt 12 § andra stycket.
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1 friga om bostadsligenhet som utgér en del av ett hus 4r styrelsen skyldig
att vidta tjinliga dtgirder for att utrota ohyra, dven om bostadsriittshavaren ar
ansvarig enligt forsta stycket for att sidan forekommer i ligenheten. Ar
bostadsrittshavaren utan ansvar for ohyran, har han ritt till ersdttning for
nédvindiga kostnader som han drabbats av genom tgirder for art utrota
ohyran.

Hur bostadsrattshavaren fdr anvanda lagenheten

6 § Bostadsrittshavaren far inte anvinda ldgenheten for ndgot annat dndamaél
in det avsedda. Foreningen fir dock endast &beropa avvikelse som ir av
avsevird betydelse for foreningen eller nigon annan medlem i foreningen.

Om en bostadslédgenhet innehas med bostadsriitt av en juridisk person, far
ligenheten endast anvédndas for att i sin helhet upplétas i andra hand som
permanentbostad, om inte négot annat har avtalats.

7 § Bostadsrittshavaren fir inte gora nigon visentlig forindring i ligen-
heten utan tillstAnd av styrelsen. Bostadsrittshavaren kan i stadgama dock
medges en vidstricktare ritt.

8 § Bostadsrittshavaren f4r inte inrymma utomstdende personer i ligen-
heten, om det kan medféra men for foreningen eller ndgon annan medlem i
foreningen.

9 § Bostadsriittshavaren #r skyldig att nér han anvinder Ligenheten iaktta allt
som fordras for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten. Han
skall ritta sig efter de sirskilda regler som foreningen i verensstimmelse
med ortens sed meddelar. Bostadsrittshavaren skall hdlla noggrann tillsyn
over att detta ocksd iakttas av dem som han svarar for enligt 12 § andra
stycket.

Gods som enligt vad bostadsrittshavaren vet 4r eller med skil kan miss-
tinkas vara behiftat med ohyra far inte foras in i ligenheten.

Uppldtelse av ldgenheten i andra hand

10 § En bostadsrittshavare fir upplata hela sin ldgenhet i andra hand endast
om styrelsen ger sitt samtycke. Detta giller dven i de fall som avsesi 6 §
andra stycket.

Styrelsens samtycke krivs inte, om ligenheten dr avsedd for permanent-
boende och bostadsritten till ligenheten innehas av en kommun eller en
landstingskommun. Styrelsen skall genast underréttas om upplételsen.

11 § Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplatelse far
bostadsrittshavaren dndd upplata hela sin ldgenhet i andra hand, om han
under en viss tid inte har tillfille att anviinda ligenheten och hyresnimnden
lamnar tillstdnd till uppldtelsen. Sddant tillstdnd skall limnas, om bostads-
rittshavaren har beaktansvirda skil for upplatelsen och foreningen inte har
nigon befogad anledning att viigra samtycke.

Om en bostadslédgenhet innehas av en juridisk person fir hyresnimnden
limna dllstdnd dll andrahandsuppldielsen, om féreningen inte har ndgon
befogad anledning att véigra samtycke.

Ett llstind till andrahandsupplitelse kan begrinsas till en viss tid och
forenas med villkor.

24 Riksdagen 1990/91. 1 saml. Nr 92
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Bostadsrattshavarens ansvar for ligenhetens skick

12 § Bostadsrittshavaren skall pd egen bekosmad hilla ligenheten i gott
skick, om inte nigot annat bestimts i stadgarna eller foljer av andra eller
tredje stycket. Detta giller #ven jorden, om sidan ingir i upplatelsen.
Foreningen svarar for husets skiclc i ovrigt.

Bostadsrittshavaren svarar in:e for reparationer av de stamledningar for
avlopp, viirme, gas, elektricitet och vatten som foreningen forsett ligenheten
med. For reparationer p4 grund av brand- eller vattenledningsskada svarar
bostadsrittshavaren endast om skadan uppkommit genom eget villande eller
genom vardsloshet eller forsummelse av ndgon som hor till hans hushll eller
gistar honom eller av nigon annan som han inrymt i ligenheten eller som dir
utfor arbete for hans rakning. I frfga om brandskada som bostadsrittshavaren
sjdlv inte vallat giller vad som sagts nu endast om bostadsriittshavaren brustit
i den omsorg och tillsyn som han bort iaktta.

Andra stycket andra meningen giller i tillimpliga delar om det finns ohyra
i lagenheten.

Radn for féreningen att komma in i ldgenheten

13 § Forewrddare for bostadsrittsforeningen har ritt att fA komma in i
ldgenheten nir det behdvs for tillsyn eller for att utfora arbete som féreningen
svarar for. Ndr bostadsritten enligt 30 § eller 6 kap. 1 eller 2 § skall siljas
pi offentlig auktion, dr bostadsrittshavaren skyldig att 14ta ldgenheten visas
pé lamplig tid. Foreningen skall se till att bostadsréttshavaren inte drabbas av
storre oldgenhet dn nodvindigt.

Bostadsrittshavaren 4r skyldig att tAla sddana inskréinkningar i nyttjande-
rdtten som foranleds av nodvindiga Atgérder for att utrota ohyra i fastigheten,
dven om hans ldgenhet inte besviras av ohyra. I sA fall giller 5 § i tilimpliga
delar.

Om bostadsrittshavaren inte lémnar foéreningen tilltride till liigenheten nér
foreningen har ritt till det, kan tingsritten besluta om handrickning. I friga
om s&dan handrickning finns bestdmmelser i 17 § handriickningslagen
(1981: 847).

Vilka avgifter en bostadsrdusforening fdr ta ut

14 § Varje medlem skall betala en insats till féreningen nir bostadsritt
upplits till honom. Bostadsriittsforeningen har dessutom ritt att ta ut en avgift
for foreningens verksamhet (arsavgift) samt, om det anges i stadgarna, upp-
latelseavgift, dverlatelseavgift och pantsittningsavgift. Féreningen far i ovrigt
inte ta ut sirskilda avgifter for tgirder som foreningen skall vidta med
anledning av denna lag eller annan forfattning.

Vid ombildning av hyresriitt till bostadsritt fAr bostadsrittsforeningen inte
ta ut upplatelseavgift forrin efier en minad frin den dag dA féreningen
erbjudit hyresgisten att f ldgenheten uppliten med bostadsritt. Intill dess sex
minader forflutit riknat frin dagen for erbjudandet, fir avgifien hogst mot-
svara rinta p insatsen enligt 5 § rintelagen (1975: 635).

Hur avgifierna skall betalas

15 § Avgifter till foreningen skall betalas under foreningens adress eller
annan adress som foreningen uppger. Betalning fr alltid ske genom post-
anvisning, postgiro eller bankgiro.
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Om bostadsrittshavaren betalar sin avgift p4 post- eller bankkontor, anses
beloppet ha kommit foreningen till handa omedelbart vid betalningen. Lémnar
bostadsrittshavaren ett betalningsuppdrag pd avgiften till bank-, post- eller
girokontor, anses beloppet ha kommit féreningen till handa nir betalnings-
uppdraget togs emot av det férmedlande kontoret.

Om avgifter som skall betalas fore tillrrddet inte betalas i rasn tid

16 § Om bostadsrittshavaren inte i ritt tid betalar insats eller upplatelse-
avgift som skall betalas innan ligenheten fér tilltrddas och sker inte heller
rittelse inom en méinad frin anmaning, fir foreningen hiva upplatelseavtalet.
Detta giller inte om ligenheten tilltritts med styrelsens medgivande.

Om avtalet hiivs, har foreningen riitt till erséittning for skada.

1 18-25 §§ finns bestimmelser om forverkande nar avglftcr betalas for
sent efter tilltridet.

Ran for bostadsratnshavaren att frdntrdda bostadsratten vid avgifishojning

17 § Har beslut fartats om att visentligt hoja ndgon avgift for bostadsritten,
fir bostadsriittshavaren efter uppsiigning frantriida bostadsritten, om det inte
ir oskiligt mot foreningen eller dess medlemmar att bostadsritten frAntréds.
Uppsigning skall ske inom tre ménader frin den dag d4 bostadsrittshavaren
fick kéinnedom om avgiftshdjningen.

Forverkande

18 § Nyujanderiten till en ligenhet som innehas med bostadsritt och som
tilltrétts dr, med de begransningar som f6ljer av 19 och 20 §§, forverkad och
foreningen siledes beréttigad att séiga upp bostadsrittshavaren till avflyttning,

1. om bostadsrinshavaren drojer med att betala insats eller upplatelseavgift
utdver tva veckor eller den lingre tid som kan vara bestimd i stadgarna frin
det att foreningen efter forfallodagen anmanat honom att fullgéra sin betal-
ningsskyldighet eller om bostadsrittshavaren drojer med att betala Arsavgift
utéver tva vardagar efter forfallodagen,

2. om bostadsriittshavaren utan behovligt samtycke eller tillstind upplater
ldgenheten i andra hand,

3. om ldgenheten anvinds i strid med 6 eller 8 §,

4. om bostadsrittshavaren eller den som ligenheten upplétits till i andra
hand, genom virdsishet dr véllande till att det finns ohyra i Jdgenheten eller
om bostadsrittshavaren genom att inte utan oskiligt dr6jsmél underritta
styrelsen om att det finns ohyra i ligenheten bidrar till att ohyran sprids i
fastigheten,

5. om ligenheten pd annat siitt vanvardas eller om bostadsriittshavaren eller
den som ligenheten upplétits till i andra hand 4sidositter nigot av vad som
skall iakttas enligt 9 § vid ligenhetens begagnande eller brister i den tillsyn
som enligt samma paragraf 8ligger en bostadsréttshavare,

6. om bostadsrittshavaren inte limnar tilltride tll ligenheten enligt 13 §
och han inte kan ge en giltig ursikt for detta,

7. om bostadsrittshavaren inte fullgor nigon skyldighet som gér utdver det
han skall gora enligt denna lag, och det méste anses vara av synnerlig vikt for
foreningen att skyldigheten fullgtrs, sivida inte ngot annat foljer av 19 §,
samt

8. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds for niringsverksamhet
eller ddrmed likartad verksamhet, vilken utgor eller i vilken till en inte
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oviisentlig del ingr brottsligt forfarande, eller for tllfdlliga sexuella for-
bindelser mot ersittning,

19 § Nyttjanderiitten #r inte forverkad, om det som ligger bostadsritts-
havaren till last &r av ringa betydelse. Inte heller 4r nyttjanderétien till en
bostadsligenhet forverkad pi grurd av att en skyldighet som avsesi 18 § 7
inte fullg6rs, om bostadsrittshavaren ir en kommun eller landstingskommun
och skyldigheten inte kan fullgéras av en kommun eller landstingskommun.
En skyldighet for bostadsrittshavaren att inneha anstilining i ett visst f6re-
tag eller nigon liknande skyldighet fAr inte liggas till grund for forverkande.

20 § Uppsigning pa grund av forhillande som avses i 18 § 2, 3 eller 5-7
far ske endast om bostadsrittshavaren later bli att pA tillsigelse vidta réttelse
utan dr6jsmil. I friga om en bostadsligenhet fir uppsigning pd grund av
forhillande som avses i 18 § 2 inte heller ske om bostadsrattshavaren efter
tillsdgelse utan drojsmal anstker om tillstind till upplatelsen och fAr ansdkan
beviljad.

21 § Ar nyttjanderitten forverkad pd grund av forhillande, som avses i
18 § 1-3 eller 5-7 men sker rittelse innan foreningen gjort bruk av sin ritt till
uppsigning, kan bostadsrittshavaren inte direfter skiljas frin ligenheten p
den grunden. Detsamma giller om foreningen inte har sagt upp bostadsritts-
havaren till avflyttning inom tre minader frin den dag d4 foreningen fick
reda p4 forhdllande som avses i 18 § 4 eller 7 eller inte inom tv4 minader
frin den dag dA féreningen fick reda p4 forhallande som avses i 18 § 2 sagt
till bostadsrittshavaren att vidta ritelse.

22 § En bostadsrittshavare kan skiljas frin ligenheten p& grund av for-
hallande som avses i 18 § 8 endas: om foreningen har sagt upp bostadsritts-
havaren till avflyttning inom tv4 mdnader frin det att foreningen fick reda pa
forhllandet. Om den brottsliga verksamheten har angetts till 4tal eller om for-
undersokning har inletts inom samma tid, har féreningen dock kvar sin rétt
till uppsigning intll dess att tvd minader har gin frin det att domen i brott-
malet har vunnit laga kraft eller det réttsliga férfarandet har avslutats pA nigot
annat satt.

23 § Ar nyttjanderitten enligt 18 § 1 forverkad pA grund av drdjsmil med
betalning av 4rsavgift, och har féreningen med anledning av detta sagt upp
bostadsrittshavaren till avflyttning, fir denne pd grund av drojsmélet inte
skiljas frin ligenheten om avgiften betalas senast tolfte vardagen frin upp-
sdgningen.

I viintan pé att bostadsriittshavaren visar sig ha fullgjort vad som fordras
for att fa tillbaka nyttjanderétten fir beslut om avhysning inte meddelas forréin
efter fjorton vardagar frin den dag d4 bostadsrittshavaren sades upp.

24 § Sigs bostadsritishavaren upp tll avflyttning av ndgon orsak som
anges i 18 § 1, 4-6 eller 8, ir han skyldig att flytta genast, om inte annat
foljer av 23 §. Sigs bostadsrittshavaren upp av nigon annan i 18 § angiven
orsak, f&r han bo kvar till det manadsskifte som intréffar ndrmast efter tre
ménader frin uppsigningen, om inte ritten aligger honom att flyua tidigare.

25§ Om foreningen sdger upp bostadsrittshavaren tll avflyttning, har for-
eningen ritt till erséttning for skada.
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Férfarandet vid uppsagning

26 § En uppsigning skall vara skriftlig, om inte skriftligt erkdnnande av
uppségningen limnas. Om det ir bostadsrittshavaren som gér uppsiigningen,
far den ske hos den som i#r behorig att ta emot Arsavgiften pa foreningens
végnar.

Skriftlig uppsdgning skall delges den som s6ks for uppséigning, dock utan
tillimpning av 12-15 §§ delgivningslagen (1970:428).

27 § Triffas inte den som sdks for uppsigning i sitt hemvist, fir upp-
sdgningen séndas i rekommenderat brev under hans vanliga adress. Ett
exemplar av uppsédgningen skall dessutom limnas antingen i den soktes
bostad till en vuxen medlem i det hushall som han tillhér eller, om han driver
rorelse med fast kontor, p4 kontoret till ndgon som 4r anstilld dir. PAtriiffas
inte nfgon som angetts nu, skall uppsigningen i stillet ldggas i den soktes
postldda, om sidan finns. Uppsigningen har skett nir vad som sagts nu blivit
fullgjort.

Har den hos vilken uppsigning skall ske inte nigot kiint hemvist i Sverige
och finns det inte heller nigot kiint ombud som har riitt att ta emot uppségning
for honom, fir uppsigning ske genom kungérelse i Post- och Inrikes
Tidningar.

28 § Stimningsanstkan med yrkande om ritt att frAntrida bostadsritten
eller om bostadsrittshavarens skiljande frin ligenheten samt ansdkan om
avhysning av bostadsrittshavaren giller som uppsigning nir delgivning skett
1 behorig ordning.

29 § Om en bostadsritt frAntrids av nigon orsak som anges i 2-5 och
17 §§, dverglr bostadsritten genast till foreningen. Foreningen skall betala
skiilig ersattning for bostadsritten.

Har bostadsrétishavaren tilltritt ligenheten, skall hyresavtal anses ingénget
for tiden frin uppsdgningen, om bostadsritishavaren i uppsigningen begirt
att fi bo kvar i ligenheten, I s4 fall giller 4 kap. 9 §.

30 § Har bostadsrittshavaren blivit skild frin ligenheten till f6ljd av upp-
sdgning i fall som avses i 18 §, skall bostadsritten siljas p4 offentlig auktion
s4 snart det kan ske, om inte foreningen, bostadsrittshavaren och de kiinda
borgenirer vars ritt berors av forsiljningen kommer Sverens om nigot annat.
Forsiljningen fir dock ansti till dess att brister som bostadsrittshavaren
svarar for blivit &tgirdade.

Av vad som kommit in genom férsiljningen fir foreningen, sedan ersitt-
ning enligt 8 kap. 6 § tagits ut, behdlla si mycket som behdvs for att tiicka
foreningens fordran hos bostadsrittshavaren.

Underrattelse vid pantsdttning av en bostadsrdn

31 § Har foreningen underriittats om att en bostadsritt r pantsatt, skall for-
eningen utan dréjsmal underritta panthavaren om bostadsrittshavaren har
obetalda avgifter till foreningen till ett belopp som Overstiger en manadsavgift
och bostadsrittshavaren drsjer med betalningen mer én tv veckor frin for-
fallodagen. Forsummas det, har foreningen vid forsiljning enligt 30 § forsta

Prop. 1990/91: 92

Bilaga 3

373



stycket foretriide till betalning fore panthavaren endast i friga om belopp som
skulle ha betalats innan underrittelse skulle ha skett.

Vissa ovriga meddelanden

32 § Ar sAdant meddelande fran foreningen som avses i 16 §, 18 § 1 eller
20 § eller 6 kap. 1 eller 2 § avsént i rekommenderat brev under motta-
garens vanliga adress, skall foreningen anses ha fullgjort vad som ankommer
pa den. Detsamma giller betriffande sidant meddelande frin bostadsritts-
havaren som avses i 3 § och 6 kap. 5 §.

Ndr bostadsratten 6vergdst till foreningen

33 § Har en bostadsriitt enligt denna lag 6vergtt till foreningen, skall den
Overlétas sA snart det kan ske utan forlust, om inte féreningen pd en for-
eningsstimma beslutar att bostadsriitten skall upphéra.

Upphorande av bostadsrditten i vissa fall

34 § Overlats det hus i vilket ldgenheten finns eller siljs huset exekutivt,
upphor bostadsritten. Foreningen ér dirvid skyldig att betala skiilig erséttning
till bostadsrittshavaren for bostadsritten. Trider foreningen i likvidation
inom tre mAnader frin det frigan om foreningens ersittningsskyldighet blivit
slutligt avgjord eller forsitts foreningen inom samma tid i konkurs, skall dock
bostadsrittshavarens ritt att f3 erséittning for bostadsritten bedémas efter de
regler som giller for skifte av foreningens tillgingar,

Upphor bostadsritten enligt forsta stycket och har ligenheten tilltritts,
skall skriftligt hyresavtal anses inginget. I s fall giiller 4 kap. 9 §.

8 kap. Offentlig auktion
Forordnande av god man m.m.

1 § Offentlig auktion enligt denna lag skall hallas av en god man som pi
bostadsrittsforeningens begiran férordnas av tingsritten. Beslut i drende om
forordnande av god man fir om det finns sirskilda skil meddelas utan
bostadsrattshavarens horande.

2 § Den gode mannen skall i god tid och pd ldmpligt sitt kungora tid och
plats for auktionen. Bostadsrittshavaren, foreningen och kiinda borgenirer
vilkas ritt beror av forsiljningen skall i god tid underriittas sirskilt.

Vid forrittningen skall man fora protokoll.

Auktionsforfarandet

3 § Innan budgivningen inleds skall den gode mannen redovisa villkoren for
forsdljningen samt limna Svriga upplysningar som &r av betydelse for denna.
Om foreningen inte medger nigot annat, skall bostadsritten utropas utan for-
behall om pantritt. Inrop fir inte godtas om det &r uppenbart att avsevirt
hogre kopeskilling kan uppnds.
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Képeskillingen

4 § Kopeskillingen skall betalas genast, om inte andra villkor faststillts fore
forsiljningen. Tilltriide fér inte ske forrin full betalning erlagts. Nir den gode
mannen har tagit emot betalningen, skall han utfirda képebrev.

Ny auktion

5§ Ny auktion skall hillas, om inrop inte sker eller godtas eller om kope-
skillingen inte betalas enligt faststillda villkor. Sker det inte nigot inrop vid
en ny auktion, §vergir bostadsriitten utan 16sen och fri frAn pantriitt genast till
foreningen.

Gode mannens rat till ersdttning

6 § God man har ritt till skilig ersittning for arbete, tidsspillan och utligg
som uppdraget krivt. Ersittningen fér tas ut fore varje annan fordran ur den
kopeskilling som inflyter vid forsiljningen. I den mén kopeskillingen inte
ricker till, skall ersittningen i stiillet betalas av bostadsrittsféreningen, men
bostadsrittshavaren skall slutligt svara for erséttningen.

Redovisning av kopeskillingen

7 § Kopeskillingen skall fordelas och redovisas av den gode mannen si snart
som mdjligt. Utbetalningen av medel fir dock anstd om det rader tvist om
vem som &r betalningsberittigad och sikerhet inte stdlls. Om utrop av
bostadsritten skett utan forbehdll om pantritt, dr panthavaren skyldig att ta
emot betalning i fortid. Protokollet med redovisningen skall delges bostads-
rittshavaren, foreningen och berdrda borgenirer.

Om ndgon &4r missndjd med redovisningen kan han vicka talan inom tre
ménader frin den dag dé han fick del av protokollet. Vicks inte talan inom
denna tid gir ritten att fA saken provad i domstol forlorad.

9 kap. Bestimmelser om foreningen m.m.
Allmdnna bestémmelser om en bostadsrattsforening

18§ I1kap. I och 2 §§ finns vissa inledande bestimmelser om bostads-
réttsforeningar.

2 § Bestimmelserna om nir en ekonomisk férening skall anmilas for
registrering i 2 kap. 3 § lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar giller
dven bostadsrittsforeningar.

3 § Sedan foreningen har registrerats kan den forvirva rittigheter och iklida
sig skyldigheter samt fora talan infor domstolar och andra myndigheter. Fére
registreringen giller bestimmelserna i 2 kap. 4 § lagen (1987:667) om eko-
nomiska féreningar.

4 § Bestimmelserna om ansvaret for en ekonomisk forenings forpliktelser i
1 kap. 3 § lagen (1987:667) om ekonomiska foréningar giller dven bostads-
rdttsforeningar.
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Innehdllet i foreningens stadgar

5 § Bostadsritsforeningens stadgar skall ange

1. foreningens firma,

2. den ort i Sverige dir foreningens styrelse skall ha sitt séte,

3. indamalet med foreningens verksamhet och verksamhetens art,

4. de grunder enligt vilka Arsavgift, verlatelseavgift och pantsittnings-
avgift skall beridknas,

5. i det fall ritten att bestimma ersittning for bostadsritt vid Gverlitelse
skall vara inskrinkt, de grunder enligt vilka ersittning skall beriknas,

6. de grunder enligt vilka mecel skall avsittas for att sikerstilla under-
héllet av foreningens hus,

7. antalet eller ldgsta och hogsta antalet styrelseledamdter och revisorer
samt eventuella suppleanter, tiden for deras uppdrag samt, om nigon av dem
skall utses p4 annat sétt &n som anges i denna lag, hur det skall ske,

8. inom vilken tid och hur foreningsstimma skall sammankallas samt hur
andra meddelanden skall komma till medlemmarmas kinnedom, vidare nir
foreskrivna kallelseAtgéirder senast skall vara vidtagna fore stimman,

9. vilka drenden som skall forekomma p4 ordinarie stimma,

10. vilken tid féreningens rikenskapsar skall omfatta, samt

11. grundemna for fordelning av foreningens vinst samt hur man skall for-
fara med foreningens behallna tillgdngar nir foreningen upploses.

Bestdmmelserna i forsta stycket 7 giller inte arbetstagarrepresentanter som
har utsetts enligt lagen (1987:1245) om styrelserepresentation for de privat-
anstillda.

Firma
6 § Bostadsrittsforeningens firma skall innehdlla ordet "bostadsritts-
forening"”.

I firman fér inte ordet "bolag" eller nigot annat ord som betecknar ett
bolagsforhallande tas in pa sa sitt att det kan leda till missforstind att ett bolag
innehar firman.

Firman skall tydligt skilja sig f-in andra hos linsstyrelsen forut registre-
rade och dnnu bestdende foreningsfirmor. For registrering av forenings firma
giller i 6vrigt bestimmelserna i finnalagen (1974:156).

Endast en bostadsrittsforening eller en sammanslutning av bostadsritts-

foreningar fir anvinda ordet "bostadsritt” eller en sammansittning av detta
ord i sin firma eller i &vrigt vid beteckning av rrelsen.

7 § Bestimmelserna om firmateckning i 14 kap. 2 § lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller dven bostadsréttsforeningar.

Medlems- och ldgenhetsforteckning

8 § Styrelsen skall fora forteckning $ver bostadsrittsforeningens med-
lemmar (medlemsforteckning) samt forteckning over de ligenheter som 4r
upplatna med bostadsritt (ligenhetsforteckning). Forteckningarna kan bestd
av betryggande losblads- eller kortsystem. De kan ocksd foras med automa-
tisk databehandling eller pd annat liknande sitt.

9 § Medlemsforteckningen skall for varje medlem innehalla uppgift om hans
namn och postadress samt om den bostadsritt som han har.
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Styrelsen skall hilla forteckningen tillgdnglig f6r den som vill ta del av
den.

10 § Ligenhetsforteckningen skall for varje ligenhet ange

1. ldgenhetens beteckning, beldgenhet, rumsantal och ¢vriga utrymmen,

2. dagen for linsstyrelsens registrering av den ekonomiska plan som
ligger dll grund for upplételsen,

3. bostadsrittshavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsritten.

Uppgifterna skall genast foras in i forteckningen nir en ligenhet uppléts
med bostadsritt.

Underrittas féreningen om att en bostadsritt pantsatts eller dndras nigon
uppgift i forteckningen, skall detta genast antecknas. Vid 6verlatelse av
bostadsritt skall en kopia av &verlatelseavtalet fogas till férteckningen pa
lampligt sitt.

Dagen fér anteckningen skall anges.

11 § Bostadsrittshavaren har ritt att pd begiran fA utdrag ur ligenhets-
forteckningen betriffande ligenhet som han disponerar med bostadsritt.
Utdraget skall avse uppgifter som enligt 10 § skall anges i férteckningen.
Dagen for utfirdandet skall anges i utdraget.

Bostadsrdusforeningens ledning

12 § Bestiimmelserna om en forenings ledning i 6 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller i friga om bostadsrittsforeningar med foljande
undantag:

1. Av styrelsens ledamoter skall alltid minst tv4 eller, om styrelsen bestir
av mindre in fem ledamdéter, minst en viljas pa féreningsstimma.

2. Om inte nigot annat har bestimts i stadgarna, kan bostadsrittshavarens
make eller sambo vara styrelseledamot eller suppleant for styrelseledamot,
dven om maken eller sambon inte r medlem i foreningen.

3. Bestimmelserna om verkstillande direktor géller inte.

13 § Det &r en uppgift for styrelsen att faststilla avgifterna till foreningen ,
om inte ngot annat har bestimts i stadgarna. Andring av insatsen skall dock
alltid beslutas av foreningsstimman.

Bestdmmelser om féreningssidmma

14 § Bestimmelserna om foreningsstimman i 7 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller for bostadsrittsforeningar, med féljande undan-
tag.

1. Om flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt har de endast en
rost, om inte ndgot annat bestimts i stadgamna.

2. Foreningsstimmans befogenheter fir inte verlimnas 4t sdrskilt valda
fullmiktige.

3. Bestiimmelserna i 23-25 §§ giiller i stillet for 7 kap. 14 och 15 §§ lagen
om ekonomiska féreningar.
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Sdrskilda villkor for vissa beslut

15 § Beslut som innebir visentliga férdndringar av féreningens fastighet
skall fattas p en foreningsstimma, om inte nigot annat har bestimts i stad-
gama.

I friga om sidana Atgirder som innebir en visentlig fordndring av en
bostadsrittshavares ldgenhet giller bestimmelserna i 7 kap. 7 § och bestim-
melserna i 16 § forsta stycket 2 detta kapitel.

16 § For att ett beslut i en frAga som anges i denna paragraf skall vara giltigt
krivs att det har fattats p4 en féreningsstimma och att foljande bestimmelser
har iakttagits.

1. Om beslutet innebir 4indring av ndgon insats och medfor rubbning av
det inbrdes forhillandet mellan insatserna, skall samtliga bostadsrittshavare
som berdrs av dndringen ha gitt med pd beslutet. Om enighet inte uppnis,
blir beslutet indA giltigt om minst tva tredjedelar av de berdrda bostadsritts-
havarna har ghtt med p4 beslutet och det dessutom har godkénts av hyres-
namnden.

2. Om beslutet innebir att en ligenhet som upplitits med bostadsriitt
kommer att forindras eller i sin helhet behdva tas i ansprak av foreningen
med anledning av en om- eller tillbyggnad, skall bostadsrittshavaren ha gitt
med pd beslutet. Om bostadsrittshavaren inte ger sitt samtycke till @ndringen,
blir beslutet ind4 giltigt om minst tva tredjedelar av de ristande har gitt med
pa beslutet och det dessutom har godkznts av hyresndmnden.

3. Om beslutet innebér utvidgning av foreningens verksambhet, skall minst
tvd redjedelar av de rostande ha gitt med pA beslutet.

4. Om beslutet innebir Sverlatelse av ett hus som tillhor féreningen och i
vilket det finns en eller flera ligenheter som 4r uppldtna med bostadsritt, skall
beslutet ha fattats pa det sitt som giller for beslut om likvidation enligt 29 §.

Minst tv tredjedelar av bostadsriittshavarna i det hus som skall §verlatas skall -

ha gt med pi beslutet.

5. Om det i stadgamna finns ytterligare nigot villkor for att ett beslut enligt
1-4 skall vara giltigt, giller dven det.

En bostadsriittshavare som berfrs av en friga som avses i forsta stycket 1
eller 4 men som inte varit nérvarande vid den foreningsstimma dé man ros-
tade i saken skall anses ha rostat for Atgirden, om resultatet av omrostningen
skrivits in i stimmoprotokollet och bostadsrittshavaren inom tre méinader
efter stimman skriftligen godkéinner A:glirden.

Foreningen skall genast underritta den som har pant i bostadsrétten och
som &r kind for foreningen om ett beslut enligt forsta stycket 2.

17 § Ett stimmobeslut enligt 16 § forsta stycket 2 skall pA begéran av for-
eningen godkinnas av hyresnimnden, om om- eller tillbyggnaden dr ange-
ldgen och syftet med dtgirden inte skiiligen kan tillgodoses p4 négot annat st
samt beslutet inte dr oskiligt mot bostadsritishavaren. Kan fordndringen
anses vara av liten betydelse for bostadsrittshavaren, fir hyresndimnden dock
limna godkinnande, om 4tgirden inte skiligen kan tillgodoses p4 n&got annat
sitt. Ndmnden far forena ett beslut om godkénnande med villkor.

Begir bostadsrittshavaren att féreningen skall 18sa in bostadsriitten, far
godkinnande limnas endast med villkor om inldsen, sdvida inte bostads-
rittshavaren skiligen bdr kunna godta forindringen dndA. Innebér ndmndens
godkinnande att ldgenheten i sin helhet fAr tas i ansprik av foreningen, skall
godkénnandet ldmnas med villkor att inlosen sker.
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18 § Talan om inlSsen eller ersiittning for intrdng och annan skada som en
bostadsriittshavare orsakas med anledning av ett beslut om godkédnnande
enligt 16 § forsta stycket 2 skall viickas vid fastighetsdomstolen. Vid dom-
stolens prévning giller expropriationslagen (1972:719) i tillimpliga delar,
dock med undantag for 4 kap. 2 §.

Beslut om ombildning av hyresran till bostadsrant

19 § En bostadsrittsforenings beslut att forvirva en hyresfastighet for
ombildning av hyresritt till bostadsritt skall fattas p4 en foreningsstimma.
Minst tvi tredjedelar av hyresgisterna i de uthyrda ligenheter som omfattas
av forvirvet skall g med pi beslutet. Dessa hyresgister skall vara med-
lemmar i bostadsriittsforeningen.

Protokollet frin foreningsstdimman skall innehalla uppgift om hur berik-
ningen av rosterna har skett och hillas tillgingligt for hyresgisterna och
fastighetsigaren.

20 § Innan beslut om fastighetsforviirv fattas enligt 19 §, skall en sddan eko-
nomisk plan som avses i 3 kap. 1 § uppriittas och héllas tillglinglig for hyres-
gisterna. Till planen skall fogas ett besiktningsprotokoll som visar fastig-
hetens skick. Planen skall dven vara forsedd med intyg enligt 3 kap. 2 §.

21 § Beslut om forvirv i strid med 19 § forsta stycket 4r ogiltiga. Detsamuima
géller beslut om forviirv som fattas utan att ekonomisk plan varit tillgénglig
enligt 20 §. Det nu sagda skall dock inte gilla om forvirv dnd4 skett enligt
beslutet och lagfart har meddelats.

22 § I friga om bostadsrittsféreningar som &r anslutna till en folkrérelse-
kooperativ riksorganisation giller 19-21 §§ endast om fastighetsférvirvet
sker enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv fér ombildning tll
bostadsritt.

Andring av stadgar

23 § Ett beslut om #ndring av en bostadsrittsforenings stadgar ir giltigt om
samtliga rostberiittigade i foreningen #ir ense om det. Beslutet 4r dven giltigt,
om det har fattats p4 tva pd varandra foljande foreningsstimmor och minst tvi
tredjedelar av de ristande pd den senare stimman gitt med pa beslutet. Om
beslutet avser dndring av de grunder enligt vilka &rsavgifter skall beritknas,
fordras dock att minst tre fjirdedelar av de rostande p4 den senare stimman
gltt med pa beslutet. Om beslutet innebir att en medlems ritt till foreningens
behillna tillgdngar vid dess upplosning inskrinks, fordras att samtliga
rostande pa den senare stimman gitt med pA beslutet.

Ett beslut som innebir att en medlems riitt att Sverldta sin bostadsritt
inskriinks eller att férbehall enligt 6 kap. 8 § infors, #r giltigt endast om samt-
liga bostadsriittshavare vars riitt berors av dndringen gitt med pa beslutet. En
bostadsrittshavare som inte har varit nirvarande vid den foreningsstimma da
man rostade i saken, skall anses ha rostat for atgirden, om resultatet av om-
rostningen skrivits in i stimmoprotokollet och bostadsréttshavaren inom tre
ménader efter stimman skriftligen godkiinner Atgérden.

24 § Om det i stadgarna har tagits in nigot villkor utover vad som foljer av
23 § for dndring av stadgamna, giller iven det.
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Om det finns en foreskrift i stadgarna om att en viss bestiimmelse inte far
dndras utan regeringens tillstdnd, fir inte heller foreskriften dndras utan
regeringens tillstind, om den har tagits in i stadgarna pa grund av lag eller
annan f6rfatming eller efter regeringens medgivande.

25§ Ett beslut om 4ndring av stadgarna skall av styrelsens ordforande
genast anmilas for registrering. Beslutet fir inte verkstillas forrin registre-
ringen har skett.

Revision och sdrskild granskning sart redovisning

26 § Bestimmelserna i 8 och 9 kap. lagen (1987: 667) om ekonomiska for-
eningar giller i tllampliga delar dven for bostadsrittsféreningar. Vad som
sigs ddr om insats skall for en bostadsrittsforening ocksa gilla upplitelse-
avgift. Bostadsrittsforeningar 4r inte skyldiga att uppritta finansierings-
analys, koncernredovisning eller deldrsrapport eller att, i annat fall &n som
avses i 8 kap. 6 § nimnda lag, utse auktoriserad revisor.

Vinstutdelning m.m.

27 § Utdelning fir endast ske av vinst som redovisas i faststilld balans-
rikning for senaste rikenskapséret.

Vinst fir inte delas ut till andra 4n bostadsrittshavarna. Vinsten fordelas
mellan dem efter insatserna for bostadsritterna, om inte nigot annat har
bestdmts i stadgarna.

28 § Har vinstutdelning beslutats och verkstillts i strid med 27 § eller
ndgon bestimmelse i foreningens stadgar, giller bestimmelserna om &ter-
betalning m.m. enligt 10 kap. 7 § lagen (1987:667) om ekonomiska for-
eningar i tillimpliga delar.

Bestimmelserna om vissa givor i 10 kap. 8 § nimnda lag giller dven
bostadsrittsforeningar.

Likvidation och upplésning samt fusion

29 § Bestimmelserna om likvidation och uppldsning i 11 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar giller dven bostadsriittsforeningar.

Vad som foreskrivs i 11 kap. 3 § den nidmnda lagen for det fall antalet
foreningsmedlemmar gir ned under ett ligsta antal, skall tillimpas i en
bostadsrittsférening, om antalet medlemmar eller antalet bostadsrittshavare
gir ned under fem. Om antalet ligenheter som &r avsedda att upplatas med
bostadsriitt gAr ned under fem, skall styrelsen snarast mojligt till férenings-
stimman hénskjuta frigan huruvida freningen skall trida i likvidation. Om
inte tillréickligt antal ligenheter uppléts med bostadsrétt inom ett 4r efter det att
antalet har gtt ned under fem, skall styrelsen, om inte stimman beslutar att
féreningen skall triida i likvidation, hos ritten ansOka att foreningen forsitts i
likvidation. Riitten skall férordna att foreningen skall tréda i likvidation, om
det inte under drendets handldggning i forsta instans styrks att det foreskrivna
ldgsta ligenhetsantalet har uppnlus. I Svrigt giller bestimmelserna i 11 kap.
3 § forsta stycket tredje meningen cch tredje stycket lagen om ekonomiska
foreningar.

Vidare skall vad som sdgs i 11 kap. 12 § om insatskapital i stillet gilla
insats och upplatelseavgift i bostadsriittforeningen.

Prop. 1990/91: 92

Bilaga 3

380



30 § Bestimmelserna om fusion m. m. i 12 kap. lagen (1987:667) om eko-
nomiska foreningar giller i tillimpliga delar dven bostadsrétisféreningar.

Registreringsmyndighet m.m.

31 § Bestimmelserna om registreringsmyndighet och foreningsregister i 15
kap. lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar giller dven bostadsritts-
foreningar. Ett beslut om sidan dndring av stadgarna att styrelsens séte skall
flyttas frin ett ldn till ett annat fAr dock inte registreras, om bostadsritts-
foreningens firma pi grund av bestimmelserna i 6 § tredje stycket forsta
meningen inte fir foras in i det senare lénets foreningsregister.

Bestimmelserna om anmilan for registrering skall i tilldimpliga delar gilla
ansdkan om registrering av ekonomisk plan. Bestdimmelserna i 15 kap. 2 §
om kungorande i Post- och Inrikes Tidningar skall inte gélla anmélan om
komplettering av en ekonomisk plan.

10 kap. Skadestind, straff och vite m.m.

1§ Bestimmelserna om skadestind m. m. i 13 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar giller dven bostadsréttsféreningar.

2 § Bestimmelserna om straff och vite i 16 kap. lagen (1987:667) om eko-
nomiska foreningar giiller i tillimpliga delar dven bostadsrittsforeningar.

3 § Till boter skall den domas som uppsitligen eller av oaktsamhet

1. uppléter andelsritt i strid med 1 kap. 8 §,

2. uppléater bostadsritt i strid med 1 kap. 5 §, 3 kap. 1 § forsta stycket, 4 §
eller 5 § forsta stycket eller 4 kap. 2 § forsta stycket,

3. tar emot forskott i strid med 5 kap. 2 §,

4. bryter mot 9 kap. 6 § sista stycket,

5. inte for en medlemsforteckning eller inte hiller en sAdan forteckning
tillgéinglig enligt 9 kap. 9 §, eller

6. inte for en ligenhetsforteckning enligt denna lag eller meddelar oriktig
eller vilseledande uppgift i utdrag enligt 9 kap. 11 §.

11 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m. m.

1 § Den som har forvdrvat en bostadsritt men vigrats intride i foreningen,
kan inom en ménad frin den dag d& han fick del av beslutet om detta hin-
skjuta tvisten till hyresndmnden. Detsarnma giller

1. den som foreningen ingdtt forhandsavtal med enligt 5 kap.,

2. den som anvisats bostadsritt av kommunen med std av lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt,

3. hyresgiist som vigrats intrdde enligt 2 kap. 8 §.

Ritten att hinskjuta en tvist som avses i forsta stycket giller inte en juri-
disk person som vigrats intrdde i féreningen med stéd av 2 kap. 4 § forsta
stycket.

2 § Arenden om férordnande av god man enligt 8 kap. 1 § och mil om
redovisning enligt 8 kap. 7 § andra stycket skall tas upp av tingsrétten i den
ort diir fastigheten finns.
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3 § Hyresndmndens beslut i frigor enligt 4 kap. 6 och 9 §§, 9 kap. 16 §
forsta stycket 1 och 2 samt 11 kap. 1 och 7 §§ far overklagas hos bostads-
domstolen inom tre veckor frin den dag beslutet meddelas. Skrivelsen med
overklagandet skall ges in dll hyresnimnden.

Hyresndmndens beslut i frigor erligt 7 kap. 11 § fir inte dverklagas.

4 § Ien tvist som avser faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 § skall
vardera parten svara for sin rittegingskostnad i bostadsdomstolen, om inte
nigot annat anges i 18 kap. 6 § ritte gAngsbalken.

5 § Foljande beslut i forsta instans fir $verklagas hos kammarritten:

1. beslut om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § eller 5 kap. 3 §
tredje stycket och

2.beslut i drenden om tillstdnd a:t upplita bostadsriitt, m.m. enligt 4 kap.
2 § eller 5 kap. 5 §.

6 § Forbehlll i stadgarna enligt 7 kap. 18 § andra stycket lagen
(1987: 667)om ekonomiska foreningar som inte innehiller nigon bestim-
melse om ritt for parterna att klandra skiljedomen giller inte

1. i friga om en bostadsrittshavares ritt eller skyldighet att tilltrida eller
behélla ldgenheten, eller

2. betriiffande faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §.

I 6vrigt géller forbehdllet inte i friga om tvist med anledning av upplételse
av nyttjanderdtt enligt denna lag, om man genom forbehAllet utsett skiljemin
eller meddelat bestimmelser om skiljeminnens antal, séttet for deras utseende
eller forfarandet vid skiljendmnden. I dessa hinseenden skall lagen (1929:
145) om skiljemin tillimpas. Vad som sagts nu hindrar dock inte att for-
eningen i stadgamna utser hyresniranden till skiljendmnd eller bestimmer
kortare tid for skiljemannadtgirdens avslutande ién den tid om sex minader
som anges i nimnda lag.

7 § Vite som forelagts med stéd av denna lag utdéms av hyresnimnden.
Némnden skall sjdlvmant ta upp frigan om utdomande.

Ikrafardadande och dvergdngsbestammelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1991, d bostadsritslagen (1971:479)
skall upphora att gilla.

2. Har en hyresgist fisre lagens ikrafttridande bitritt ett beslut enligt 60 a §
den upphévda lagen om forvdrv av en hyresfastighet for ombildning av
hyresritt till bostadsritt och hade féreningen i sina stadgar foreskrivit att en
sddan hyresgist skall vara skyldig ait teckna bostadsriitt till sin ldgenhet efter
forvérvet, skall bestimmelserna i 9 a § den upphiivda lagen fortfarande gilla.

3. Bestdmmelserna i 11 § forsta stycket den upphévda lagen giller fort-
farande, om bostadsrétten till en sidan bostadsligenhet som inte 4r avsedd for
fritidsindamal har Svergitt till en juridisk person fore lagens ikrafttridande
och den juridiska personen direfter soker medlemskap i féreningen.
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4. Bestimmelserna i 1 kap. 3 § forsta stycket hindrar inte den som fore
lagens ikrafttrddande haft ritt att driva n#ringsverksamhet, i vilken inglr
upplatelse av nyttjanderiitt som avses i denna lag, att fortsitta verksamheten.

5. Trots bestimmelsen i 1 kap. 8 § forsta stycket far en juridisk person,
uppléta andelsritt med vilken foljer ritt att for begrinsad tid besitta eller hyra
ligenhet i hus som tilhor denne, om den juridiska personen fore lagens
ikraftrddande haft en sidan ritt.

I annat fall &n som avses i forsta stycket fir en juridisk person, som fore
lagens ikrafttrddande drivit verksamhet i vilken ingdr upplételse av andelsritt
som avses i 1 kap. 8 § forsta stycket, efter tillstAnd av Linsstyrelsen fortsétta
sin verksamhet. Har den juridiska personen ingett en ansékan om detta fore
ikrafttriidandet, for verksamheten drivas vidare i viintan p beslut i drendet.

6. Den nya lagen tillimpas dven pd bostadsrittsféreningar som registrerats
enligt dldre lag. I friga om sidana foreningar giller dock punkterna 6-13.

7. Bestimmelserna i 1 kap. 5 § forsta meningen att det for registrering av
en ekonomisk plan fordras att det i foreningens hus kommer att finnas minst
fem lagenheter avsedda att uppldtas med bostadsritt giller inte registrering av
en ny ekonomisk plan for en sddan forening, som vid lagens ikraftridande
hade mindre #4n fem sidana ligenheter i sitt hus.

8. Bestimmelserna i 1 kap. 5 § om vissa krav pa den geografiska sprid-
ningen av foreningens hus for registrering av en ny ekonomisk plan giller
endast sddana hus som foreningen forvirvar efter ikrafttridandet.

9. Om en ekonomisk plan har registrerats av linsstyrelsen enligt dldre lag
eller tagits emot av ldnsstyrelsen fore den 1 juli 1972, skall planen anses ha
registrerats enligt den nya lagen.

10. En bestimmelse i en férenings stadgar om att irsavgift eller andel i
vinst eller behallna tillgingar skall beridknas efter en ligenhets andelsvirde,
skall anses innebira att en sidan avgift eller andel skall beriiknas efter in-
satsen for bostadsritten.

11. Finns det i en forenings stadgar vid lagens ikrafttridande en bestdm-
melse om berdkning av ersdttning for bostadsritt vid 6verlatelse, giller
bestimmelsen fortfarande, dven om grunderna for berikningen inte angetts i
stadgarna. En sidan bestdmmelse skall anses innebira villkor for medlem-
skap, om inte ndgot annat framgr av omstindigheterna.

12. Om ett beslut pd en foreningsstimma fattats fore den nya lagens
ikrafttridande, giller dldre lag i friga om beslutet.

13. Aldre lag giller fortfarande i friga om talan mot ett sidant beslut om
behorighet som intygsgivare som linsstyrelsen meddelat fore den nya lagens
ikrafttridande.

14. En bostadsrittstvist som har anhidngiggjorts vid en domstol eller en
hyresnimnd eller som hénskjutits till avgoérande av skiljemin fore den nya
lagens ikrafttridande, skall provas enligt dldre bestimmelser.
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15. Forekommer i lag eller annan forfatting hiinvisning dll foreskrift som  Prop. 1990/91: 92
ersatts genom bestimmelse i denna lag, tillimpas i stillet den nya bestimmel- Bilaga 3
sen.
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2 Forslag till

Lag om omregistrering av vissa bostadsforeningar till
bostadsrattsforeningar

Hirigenom foreskrivs foljande.

1§ Enligt bestimmelserna i denna lag fir sddana bostadsféreningar som
avses i punkterna 2 och 16 &vergdngsbestiimmelserna till bostadsriittslagen
(1971:479) omregistreras till bostadsrittsforeningar.

Linsstyrelsen provar friga om omregistrering.

2 § Omregistrering fir ske under forutsiittning

1. att bostadsforeningen har beslutat 4indra innehallet i sina stadgar i Hver-
ensstimmelse med bestimmelserna i bostadsriittslagen (1991:0000),

2. att bostadsforeningen har utsett styrelse och revisor for bostadsriitts-
foreningen i enlighet med bestimmelserna i 9 kap. 12 och 26 §§ bostads-
rdttslagen samt att de forutséttningar i 6vrigt som anges i 1 kap. 2 § nimnda
lag for registrering av en bostadsrittsforening dr uppfyllda,

3. att bostadsforeningen har beslutat dndra sin firma enligt 9 kap. 6 §
bostadsrittslagen, samt

4. att en sddan ekonomisk plan som anges i 4 § denna lag har uppriittats
och inges tillsammans med foreningens anmilan om omregistrering.

I frAdga om registreringen av bostadsforeningen och den ekonomiska
planen skall i ovrigt tillimpas bestimmelserna om registrering i 9 kap. 31 §
bostadsrittslagen.

3 § Ett beslut av bostadsforeningen i de frigor som avses i 2 § forsta stycket
1-3 skall fattas pa en foreningsstdamma enligt bestimmelserna i 7 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar. Detsamma galler andra beslut som
foreningen fattar med anledning av omregistreringen. Bestimmelserna om
viss majoritet i 15 § andra stycket sista meningen nimnda kap. skall dock inte
gilla. Inte heller skall sddana villkor i stadgarna som gdr lingre &n vad som
foreskrivs i 14 och 15 §§ nidmnda kap. tilldimpas.

Ext beslut enligt forsta stycket fir verkan frin och med den dag d4 beslutet
om omregistrering har vunnit laga kraft.

4 § Innan ett beslut fattas enligt 3 §, skall bostadsforeningens styrelse ha
uppriittat en forenklad ekonomisk plan for foreningens verksamhet. 1 planen
skall en berikning goras av bostadsforeningens behillna tillgingar. Med
utgdngspunkt i berikningen skall insatsen férdelas pd de kommande bostads-
rdtterna efter den andel i bostadsforeningen som beldper pd varje mediem.
Beslutar foreningsstimman om annan fordelningsgrund, skall planen éndras i
enlighet med beslutet.

Planen skall hillas tillgénglig vid foreningsstimman.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer meddelar
ytterligare foreskrifter om upprittandet av och innehillet i den ekonomiska
planen.

5§ Ndir ett beslut om omregistrering har vunnit laga kraft, skall de ldgen-
heter som av bostadsforeningen varit uppldtna med sidan rétt som anges i

25 Riksdugen 1990/91. 1 saml. Nr 92
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punkt 2 eller 16 vergingsbestimrnelserna till bostadsriittslagen (1971:479) i
stiillet anses upplatna med bostadsritt.

Bostadsrittsforeningens styrelse skall genast utfirda bevis till bostads-
rittshavarna om bostadsriitterna. Beviset skall innehilla de uppgifter om
lagenheten som enligt 9 kap. 10 § bostadsratslagen (1991:0000) skall anges i
den ligenhetsforteckning som styrelsen skall fora.

Denna lag tréder i kraft den 1 juli 1991.
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3 Forslag till

Lag om 4ndring i lagen (1982:352) om ritt ll
fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt

Hirigenom foreskrivs att 3, 6,9 och 12 §§ lagen (1982:352) om rite till
fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

3§

Foreslagen lydelse

Om hyresgister har intresse av att forviirva fast egendom for ombildning
av hyresriitt till bostadsritt fAr detta anmélas till inskrivningsmyndigheten for
anteckning i fastighetsboken. Intresseanmilan skall for hyresgisternas
rikning gbras av en bostadsrittsforening.

Till anmdlan skall fogas intyg av
foreningens styrelse om antalet
ldgenheter i den fasta egendom som
omfattas av anmdiningen samt om
art hyresgdsterna i minst tvd tredje-
delar av de uthyrda ldgenheterna
skriftligen har forklarat sig intresse-
rade av en ombildning av hyresrast
till bostadsratt.

6 §!

Fast egendom, som utgdr en
hyreshusenhet och for vilken en
intresseanmilan giller, f4r inte
Overldtas helt eller delvis genom kop
eller byte utan att den bostadsritts-
forening som har gjort intresse-
anmilan har erbjudits att forvérva
hela hyreshusenheten. Ett siddant
erbjudande kallas hembud.

Fareningen skall till sin anmalan
foga ett intyg av foreningens styrelse
om

1. hur mdnga lagenheter som
finns i den fasta egendom som an-
mdlan omfantar,

2, att hyresgdsterna i minst tvd
tredjedelar av de uthyrda ligen-
heterna ar medlemmar i bostadsratts-
foreningen och att de skriftligen har
forklarat sig intresserade av en om-
bildning av hyresradn till bostadsratt.

Fast egendom, som utgdr en
hyreshusenhet och for vilken en
intresseanmilan giller, fir inte
overldtas helt eller delvis genom kop
eller byte utan att den bostadsritts-
forening som har gjort intresse-
anmilan har erbjudits att forvirva
hela hyreshusenheten. Ett sddant
erbjudande kallas hembud. Vad som
sdgs om overldtelse skall i frdga om
hembud gdlla aven Gvergdng genom
tillskott till bolag eller forening,
utdelning eller skifte frdn bolag eller
Jorening samt fusion enligt 14 kap. 1
eller 2 § aktiebolagslagen
(1975:1385).

En 6verlatelse fir ske utan hembud till bostadsrittsforeningen,
1. om bostadsrittsforeningen godkidnner dverldtelsen,
2. om staten eller en kommun forvirvar egendomen,

1 Senaste lydelse 1984:302.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3. om forvirvaren #r gift med tverlataren eller om forvirvaren eller, nar
makar forvdrvar gemensamt, ndgon av dem &r dverldtarens avkomling,

4. om forvirvet sker genom
inrop pd exekutiv auktion eller
offentlig auktion enligt lagen
(1904:48 s. 1) om samiiganderditt.

4. om forvirvet sker genom
inrop pd exekutiv auktion eller
offentlig auktion enligt lagen
(1904:48 s. 1) om samiiganderiitt,

5. om éverldtelsen avser andel
och forvdrvaren redan dger en andel i
egendomen

Hembud behdvs inte heller, om ett forvirv av bostadsrittsforeningen

skulle vara oskéligt med hinsyn till forhdllandet mellan Sverltaren och en
annan forvirvare dn bostadsrittsforeningen eller villkoren for eller omstin-
digheterna vid en s&dan Sverlatelse. Frigan om hembud behvs provas av
hyresndmnden p4 begiran av fastighetsigaren.

9§

Bestimmelser om bostadsritts-
foreningars beslut att forvirva
hyresfastigheter for ombildning av
hyresriitt till bostadsrdtt finns i
60 a § bostadsrdnslagen (1971:479).

12§

Aven om hembudet har upphért
att gilla f&r gverldrelse genom kip
eller byte till nigon annan 4h den
bostadsrittsférening som har gjort
intresseanmiilan inte ske medan for-
eningens intresseanmilan gdller, om
kopeskillingen ir lagre eller vill-
koren for overlitelsen sammantagria
ir avsevért ogynnsammare for
fastighetsigaren én vad som angavs
vid hembudet. Har fastighetsigaren
sedan ett hembud upphort att gélla
gjort ett nytt hembud, enligt vilket
kopeskillingen dr ldgre eller vill-
koren eljest ogynnsammare for
fastighetsiigaren, och upphor dven
detta hembud att gilla, skall fors:a
meningen tillimpas pa det nya hem-
budet.

Bestdmmelser om bostadsrétts-
foreningars beslut att forvirva
hyresfastigheter for ombildning av
hyresritt till bostadsritt finns i
9 kap. 19-22 §§ bostadsrattslagen
(1991:0000).

Aven om hembudet har upphért
att gilla far, sd ldnge foreningens
intresseanmdlan galler, en sddan
overldrelse eller overgdng som avses
i 6 § forsta stycket inte ske till nigon
annan #n den bostadsrittsforening
som har gjort intresseanmiilan, om
kopeskillingen dr ldgre eller villkoren
for overlitelsen sammantagna ir
avsevirt ogynnsammare for fastig-
hetsidgaren dn vad som angavs vid
hembudet. En sddan verldielse fdr
inte heller ske om ett villkor som
angavs vid hembudet dr oskdligt mot
foreningen. Har fastighetsidgaren
sedan ett hembud upphort att gilla
gjort ett nytt hembud, enligt vilket
kopeskillingen 4r ldgre eller villkoren
pd annat sdtt ogynnsammare for fas-
tighetsigaren, och upphor dven detta
hembud att gilla, skall forsta och
.andra meningarna tillimpas pa det
nya hembudet.

Forsta stycket skall dga motsvarande tillimpning om &verldielsen avser

andel av hyreshusenheten.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse Prop. 1990/91: 92
Bilaga 3
I friga om forbudet i forsta stycket dger 6 § andra och tredje styckena mot-
svarande tillimpning. Om nigot undantag inte foreligger, 4r bverlataren
skyldig att inhimta hyresnimndens tillstdnd till Sverlatelsen.

1. Denna lag triidder i kraft den 1 juli 1991.

2. Aldre lag giller i friga om en intresseanmilan som har gjorts fore
ikrafttridandet.
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4 Forslag till

Lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att punkt 7 Overgingsbestimmelserna till lagen
(1984: 694) om #ndring i jordabalken! skall ha f6}jande lydelse.

Nuvarande lydelse

7. Om det foreligger strskilda
skil, kan linsstyrelsen ge en for-
ening eller ett aktiebolag som avses i
punkt 16 i overgdngsbestammelser-
na till bostadsrdttslagen (1971:479)
tillstdnd att tilldmpa avtalsklausul
som strider mot 12 kap. 15 § andra
stycket forsta meningen eller 19 §.
Tillstdnd som har meddelats enligt
ildre bestammelser giller &ven efter
ikrafttridandet

Foreslagen lydelse

7. Om det finns sirskilda
skil, kan linsstyrelsen ge en juri
disk person som avses i punkt
5 dvergdngsbestammelserna till
bostadsrarslagen (1991: 0000) till-
stAnd att tillimpa avtalsklausul som
strider mot 12 kap. 15§ andra
stycket forsta meningen eller 19 §.
Tillstind som har meddelats enligt
fildre bestimmelser giller dven efter
ikrafttriidandet.

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.

1 12 kap. omtryckt 1984:694.
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5 Forslag till
Lag om &ndring i dktenskapsbalken

Hirigenom foéreskrivs att 7 kap. 4 § dktenskapsbalken skall ha foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

7 kap.
4%

Med makars gemensamma bostad avses i denna balk

1. fast egendom som makarna eller nigon av dem #iger eller innehar med
tomntritt, om det finns en byggnad p4 egendomen som 4r avsedd som makar-
nas gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
indamdl,

2. fast egendom som makarna eller nigon av dem innehar med nyttjande-
rdtt i forening med byggnad pé egendomen som makarna eller ndgon av dem
dger, om byggnaden 4r avsedd som makarnas gemensamma hem och egen-
domen innehas huvudsakligen for detta indamdl,

3. byggnad eller del av byggnad som makarna eller nigon av dem innehar
med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande ritt, om byggnaden eller
byggnadsdelen #r avsedd som makarnas gemensamma hem och innehas
huvudsakligen for detta indamal.

Vad som i denna balk sdgs om
bostadsran skall galla dven sddan rdn
till framtida uppldtelse av bostadsrdtt
som avses | 5 kap. bostadsrdrtslagen
(1991: 0000), om rdnen gdller en
ldgenhet som dr avsedd som
makarnas gemensamma hem och
skall innehas huvudsakligen for detta
dndamdl.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mobler, hushills-
maskiner och annat inre 16s6re som &r avsett for det gemensamma hemmet.
Till gemensamt bohag riiknas inte sidant bohag som anvénds uteslutande for
den ena makens bruk.

Till makars gemensamma bostad och bohag riiknas inte egendom som
anvinds huvudsakligen for fritidsandamal.

Denna lag tridder i kraft den 1 juli 1991.
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6 Forslag till

Lag om &ndring i lagen (1973:188) om arrendenimnder
och hyresnidmnder

Hirigenom foreskrivs att 4, 5, 11, 15, 22 och 23 §§ lagen (1973:188) om
arrendeniimnder och hyresnimnder! skall ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
482

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

1. medla i hyres- elier bostadsriittstvist,

2. prova tvist om Atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket,
findrad anvéndning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra stycket, skadestind
enligt 12 kap. 24 a §, overlatelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§,
upplételse av ligenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §, forlingning av
hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor enligt 12 kap. 54 §, 4ter-
betalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 b §, uppskov
med avflyttning enligt 12 kap. 55 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §,

allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om 4terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

3. prova tvist om hyresvillkor
enligt 7 § sista stycket, upplatelse av
ligenhet i andra hand enligt 30 §
andra stycket eller medlemskap
enligt 52 §, allt bostadsrauslagen
(1971:479),

4. prova friga om godkinnande
av dverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § femte stycket, 45 eller
56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 60 § forsta stycketl
bostadsratslagen,

3. prova tvist om uppldtelse av
bostadsratt enligt 4 kap. 6 §, villkor
for uppldtelse enligt 4 kap. 6 §,
hyresvillkor enligt 4 kap. 9§,
upplételse av ligenhet 1 andra hand
enligt 7 kap. 11 §, medlemskap
enligt 11 kap. 1§ eller urdémande
av vite enligt 11 kap. 7§, allt
bostadsratslagen (1991:0000),

4. prova friga om godkinnande
av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § femte stycket, 45 eller
56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1
och 2 bostadsrattslagen.

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,
5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgéstorganisation enligt hyres-

forhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadssaneringslagen (1973:531) och bostadsfor-

valtmingslagen (1977:792),

7. prova frigor enligt lagen (1975:1132) om forvidrv av hyresfastighet

m.m.,

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

anvisningsritt,

ILagen omtryckt 1985: 660.
2Senaste lydelse 1988: 928.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for

ombildning 6ll bostadsritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten ir
beligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir bolagets styrelse
har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen fores.

58

Hyresndmnd bestAr av lagfaren
ordforande och tvi andra ledaméter,
om ¢j annat foljer av tredje stycket.
Av de senare ledamoéterna skall den
ene vara vil fortrogen med for-
valtning av hyresfastighet och den
andre vara vil fortrogen med
bostadshyresgisters forhdllanden
eller, nér drendet ror annan ligenhet
in bostadsldgenhet, med nirings-
idkande hyresgisters forhillanden. 1
drenden enligt 52 § eller 60§
forsta stycket 1 bostadsrdttslagen
(1971:479) skall vad som sagts nu
om hyresfastighet och hyresgisters
forhallanden i stillet avse bostads-
riattsfastighet och bostadsritts-
havares forhillanden.

Hyresndmnd bestdr av lagfaren
ordférande och tvd andra ledaméter,
om ej annat foljer av tredje stycket.
Av de senare ledamdterna skall den
ene vara vil fortrogen med for-
valtning av hyresfastighet och den
andre vara vil fortrogen med
bostadshyresgésters forhallanden
eller, nér drendet ror annan ligenhet
fin bostadsligenhet, med nérings-
idkande hyresgésters forhallanden. 1
drenden enligt 4 kap. 6 §, 9 kap.
16 § forsta stycket 1 och 2 eller
11 kap. 1 eller 7 § bostadsranslagen
(1991:0000) skall vad som sagts nu
om hyresfastighet och hyresgisters
forhallanden i stillet avse bostads-
rittsfastighet och bostadsriittshavares
forhllanden.

Hyresnamnd f4r anlita expert att bitrdda nimnden, om #rendets beskaffen-
het eller annat sirskilt skl foranleder det.
Bestimmelserna i 2 § andra — fjirde styckena dger motsvarande tillimp-

ning i friga om hyresnimnd.

Regeringen kan forordna att i hyresndmnd skall finnas flera avdelningar.
Bestimmelserna om hyresndmnd giller i tillimpliga delar dven avdelning.

11 §4

Ror drende som avskrivits enligt
10 § forsta stycket forsta punk-
ten tvist som avses i 9 kap. 10 §,
10 kap. 6a§ eller 12 kap.
49 eller 54 § jordabalken, 22
eller 24 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden, 52 § bostads

3Senaste lydelse 1989:663.
4Senaste lydelse 1987:264.

Ror drende som avskrivits enligt
10 § forsta stycket forsta punk-
ten tvist som avses 1 9 kap. 10§,
10 kap. 6a§ eller 12 kap.
49 eller 54 § jordabalken, 22
eller 24 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), 5§ lagen (1957:390)
om fiskearrenden, 1] kap. 1§
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Nuvarande lydelse

ranslagen (1971:479) eller 18 §
jaktlagen (1987:259) skall ndmnden
Ateruppta drendet pd ansbkan av
sokanden. Anstkan gors skriftligen
inom tre veckor frin den dag
beslutet om avskrivning meddela-
des.

Foreslagen lydelse

bostadsranslagen (1991 :0000) eller
18 § jaktlagen (1987:259) skall
nimnden Aateruppta #drendet pia
ansokan av sbkanden. Anstkan gors
skriftligen inom tre veckor frin den
dag beslutet om avskrivning med-
delades.

Uteblir sokanden anyo, fir drendet icke Aterupptagas pa nytt.

15§5

Har parterna avtalat att tvist skall avgtras av skiljemiin utan férbehill om
ritt for parterna att klandra skiljedomen och har, vid arrendetvist, arrende-
nimnden eller, vid hyres- eller bostadsriittstvist, hyresnimnden utsetts till
skiljenimnd, skall nimnden p4 anstkan avgora tvisten genom skiljedom, om
ej hinder méter enligt 1 § andra stycket lagen (1929: 145) om skiljemén. Om
sidan ansokan giller 8 §. Har tvisten redan hinskjutits till nimnd, kan
skiljedom dock pakallas muntligen infor nimnden.

I drende som ndmnd har att
avgora genom skiljedom giller lagen
om skiljemin, i den min ej annat
foljer av denna lag. Vardera parten
svarar for sin kostnad i tvist som
avses i 9kap. 10 eller 14§,
10 kap. 6 § eller 12 kap. 49 eller
54 § jordabalken, 5§ lagen
(1957: 390) om fiskearrenden eller
7 § sista stycket bostadsrdnslagen
(1971: 479).

22 §6

Beslut av nimnd %ger, sedan tid
for klander eller besvdr utgut nir
talan fir foras mot beslutet,
rduskraft, sdvitt dirigenom avgjorts
friga som avses i 1§ forsta
stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta
stycket2, 2a, 3, 5a, 6, 7, 8 eller
9. Vad som sagts nu giller dock ej
beslut, varigenom ansdkan om
argirdsforeliggande enligt 12 kap.
16 § andra stycket eller tillstind

5Senaste lydelse 1984:679.
6Senaste lydelse 1988:928.

I 4rende som ni#mnd har att
avgora genom skiljedom giller lagen
om skiljemin, i den mén ej annat
foljer av denna lag. Vardera parten
svarar for sin kostnad i tvist som
avses i 9kap. 10 eller 14§,
10 kap. 6 § eller 12 kap. 49 eller
54 § jordabalken, 5§ lagen
(1957: 390) om fiskearrenden eller
4 kap. 98§ bostadsrittslagen
(1991: 0000).

Beslut av ndmnd #ger, sedan tid
for klander eller besvir utgltt nir
talan fir foéras mot beslutet,
riittskraft, sdvitt dirigenom avgjorts
frAga som avses i 1§ forsta
stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta
stycket2, 2 a, 3, 5a, 6, 7, 8 eller
9. Vad som sagts nu giller dock ej
beslut, varigenom ansékan om
Atgirdsforeldggande enligt 12 kap.
16 § - andra stycket eller tillstAnd
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Nuvarande lydelse

enligt 12 kap. 23 § andra stycket,
34-37 eller 40 § jordabalken eller
30 § andra stycket bostadsrantslagen
(1971: 479) eller ansdékan om
uppskov enligt 12 kap. 59§
jordabalken eller anstkan om forbud
eller medgivande som avsesi2a §
bostadssaneringslagen (1973: 531)
eller yrkande om ritt till
forhandlingsordning enligt 9 §
hyresforhandlingslagen (1978: 304)
eller ansdkan om anvisningsritt
enligt 3 § lagen (1987: 1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt
ldmnats utan bifall.

Foreslagen lydelse

enligt 12 kap. 23 § andra stycket,
34-37 eller 40 § jordabalken eller 7
kap. 11 § bostadsrdnslagen
(1991: 0000) eller ansbkan om
uppskov enligt 12 kap. 59 §
jordabalken eller anstkan om forbud
eller medgivande som avsesi2a§
bostadssaneringslagen (1973: 531)
eller yrkande om ritt till
forhandlingsordning enligt 9 §
hyresforhandlingslagen (1978: 304)
eller ansdkan om anvisningsritt
enligt 3 § lagen (1987: 1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt
limnats utan bifall.

Bestimmelserna i 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986:223) om
omprovning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

23§7

Om fullf6ljd av talan mot hyres-
nimndens beslut i drende enligt
12 kap. jordabalken eller hyres-
forhandlingslagen (1978:304) eller i
irende anglende bostadsritt,
bostadssanering eller sirskild for-
valtning eller i drende enligt lagen
(1975:1132) om forvidrv av hyres-
fastighet m.m., enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt eller lagen (1982:352)
om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt finns
bestdmmelser i 12 kap. 70 § jorda-
balken, 31§ hyresférhand-
lingslagen, 76 § bostadsratntslagen
(1971:479), 21 § bostadssane-
ringslagen (1973:531), 34 § bo-
stadsforvaltningslagen (1977:792),
25 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m.m., 16 § lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt samt 15 § lagen om
ritt till fastighetsforviarv for
ombildning till bostadsriitt.

7TSenaste lydelse 1987:1278.

Om fullfsljd av talan mot hyres-
nimndens beslut i #drende enligt
12 kap. jordabalken eller hyres-
forhandlingslagen (1978:304) eller i
irende angdende bostadsriitt,
bostadssanering eller sérskild for-
valtning eller i 4rende enligt lagen
(1975:1132) om forviirv av hyres-
fastighet m.m., enligt lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsriitt eller lagen (1982:352)
om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt finns
bestimmelser i 12 kap. 70§
jordabalken, 31 § hyresforhand-
lingslagen, 11 kap. 3 § bostadsrans-
lagen (1991:0000), 21 § bostadssa-
neringslagen (1973:531), 34 § bo-
stadsforvaltningslagen (1977:792),
25 § lagen om forvdrv av hyres-
fastighet m.m., 16§ lagen
(1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsritt samt 15 § lagen om
riitt till fastighetsférvidrv for
ombildning till bostadsritt.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fr inte 6verklagas.

Hyresndmndens beslut fir 6verklagas genom besvir hos bostads-
domstolen, om néimnden

1. avvisat ansdkan som avses i 8, 11, 14-16, 16 a, 16¢c, 16d eller
16 e §, eller avvisat besvir,

2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16¢c, 16d eller 16 ¢ §,
dock ej nér drendet kan 4terupptagas,

3. forordnat anglende ersitming fisr nAgons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan pifvljd for underlitenhet att iaktta foreliggande
eller Adomt straff for forseelse i forfarandet,

5. utldtit sig i annat fall &n som avses i 3 i friga som giller allmin ritts-
hjdlp.

En besvirshandling som avses i tredje stycket skall ges in till hyres-
nimnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

1 friga om handléggningen hos hyresnimnden av en besvirshandling som
avses i forsta eller tredje stycket tilllimpas bestimmelserna i 52 kap. 2 och
4 §§ rdttegingsbalken.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1991.
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7 Forslag till

Lag om 4ndring i bostadssaneringslagen (1973:531)

Hirigenom foreskrivs att 25 § bostadssaneringslagen (1973:531) skall ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

25§81

Om sirskilda skél foreligger, kan
lansstyrelsen medge undantag frin
tilldimpningen av lagen i friga om
fastighet, vilken dgs av férening
eller aktiebolag som avses i punkt
16 overgdngsbestdmmelserna till
bostadsrdnslagen (1971:479).

Fireslagen lydelse

Om sirskilda skil foreligger, kan
lansstyrelsen medge undantag frin
tillimpningen av lagen i friga om
fastighet, vilken dgs av en juridisk
person som avses i punkt 5
évergdngsbestammelserna till
bostadsrattsiagen (1991 :0000).

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.

ISenaste lydelse 1974:821.
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8 Forslag till

Lag om #ndring i lagen (1974:1082)

om bostadsdomstol

Hirigenom foreskrivs att 13 § lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

13 §1

Foreslagen lydelse

Sammantridder bostadsdomstoler. med sju ledambter, 4r tre av dem lag-
farna ledamoéter och fyra av dem intresseledaméter. En av de lagfarna leda-

mbterna dr dirvid ordforande.

Av intresseledaméterna skall tvd
vara vil fortrogna med forvaltning
av hyresfastigheter eller, nir milet
ror provning av en friga enligt 52 §
eller 60 § forsta stycket 1 bostads-
rdanslagen (1971:479), av bostads-
rittsfastigheter. Om maélet ror en
hyresfastighet som gs av staten, en
kommun, en landstingskommun, ett
kommunalférbund, ett allménnyttigt
bostadsforetag eller ett aktiebolag,
som helt dgs av en kommun eller en
landstingskommun, skall dessa
ledaméter foretridesvis vara vil
fortrogna med forvaltning av hyres-
fastigheter som tilthor andra #n
enskilda. Om mélet rér en hyres-
fastighet som 4gs av nigon enskild,
skall de foretrddesvis vara vil for-
trogna med forvaltning av sAdana
fastigheter.

De Aiterstiende tvd intresseleda-
moterna skall vara vil fortrogna med
hyresgisters eller bostadsritts-
havares forhillanden. Om malet ror
provning av en friga enligt 12 kap.
36 § jordabalken, skall dessa leda-
moter vara vdl fortrogna med
niringsidkande hyresgisters for-
héllanden. Om mdlet rér prévning

1 Senaste lydelse 1989:664.

Av intresseledaméterna skall tva
vara vil fértrogna med forvaltning
av hyresfastigheter eller, nir mélet
rér prévning av en friga enligt 4
kap.6 §, 9 kap. 16 § forsta stycket 1
eller 2 eller 11 kap. 1 eller 7 §
bostadsrdauslagen (1991:0000) av
bostadsrittsfastigheter. Om mélet rér
en hyresfastighet som &gs av staten,
en kommun, en landstingskommun,
ett kommunalférbund, ett allmin-
nyttigt bostadsforetag eller ett aktie-
bolag, som helt dgs av en kommun
eller en landstingskommun, skall
dessa ledamoter foretrddesvis vara
vil fortrogna med forvaltning av
hyresfastigheter som tillhor andra én
enskilda. - Om mdllet r6r en
hyresfastighet som &dgs av nigon
enskild, skall de foretradesvis vara
vil fortrogna med forvaltning av
sddana fastigheter.

De Aterstiende tvA intresseleda-
moéterna skall vara vil fortrogna med
hyresgisters eller bostadsritts-
havares forhallanden. Om maélet ror
provning av en friga enligt 12 kap.
36 § jordabalken, skall dessa leda-
méter vara vil fortrogna med
niringsidkande hyresgisters for-
héllanden. Om mélet ror provning
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Nuvarande lydelse

av en friga enligt 52 § eller 60 §
forsta stycket 1 bostadsratislagen,
skall de vara vil fortrogna med
bostadsrittshavares forhillanden. I
andra mAl skall de vara vil fortrogna
med bostadshyresgisters forhallan-
den.

Foreslagen lydelse

av en friga enligt 4 kap. 6 §, 9 kap.
16 § forsta stycket 1 eller 2 eller 11
kap. 1 eller 7 § bostadsrattslagen,
skall de vara viil fortrogna med
bostadsrittshavares forhdllanden. 1
andra mAl skall de vara vil fortrogna
med bostadshyresgisters forhéllan-
den.

Denna lag tréider i kraft den 1 juli 1991.
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9 Forslag till

Lag om dndring i lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m.

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1975:1132) om férvirv av hyres-
fastighet m.m! skall ha f5ljande lydelse.

Nuvarande lydeise Foresiagen lydeise

2§52

Forvirvstillstdnd fordras inte

1. om egendomen forvirvas frin staten, kommun, landstingskommun
eller kommunalfrbund,

2. om staten, kommun, landstingskommun, kommunalférbund, aktie-
bolag, som helt d4gs av kommun eller landstingskommun, allminnyttigt
bostadsforetag, folkrorelsekooperativ riksorganisation eller regional folk-
rorelsekooperativ organisation av bostadsrittsféreningar eller bostadsritts-
forening ansluten till sAdan organisaton 4r forvirvare,

2 a. om egendomen i annat fall 4n 2 a om egendomen i annat fall &n
som anges under 2 forvirvas av en  som anges under 2 forvirvas av en
bostadsrittsforening och foreningen  bostadsrittsforening och foreningen
har fattat beslut om forvirvet i den  har fattat beslut om forvirvet i den
ordning som féreskrivs i 60 @ § ordning som foreskrivs i 9 kap.
bostadsrdntslagen (1971:479), 19 § bostadsrdnslagen (1991:0000),

3. om egendomen enligt medgivande av regeringen forvirvas for kyrkligt
indamil eller fAnget prévats enligt lagen (1988:183) om forvaltningen av
kyrklig jord,

4. om egendomen forvirvas av kreditinrdttning vilken enligt lag eller enligt
reglemente eller bolagsordning som regeringen faststillt &r skyldig att Ater
avyttra egendomen,

5. om férvirvaren dr gift med verldtaren och inte heller om forvérvaren
eller, nidr makar forvirvar gemensamt, ndgon av dem ir dverlatarens avkom-
ling, allt under forutséttning att dverldtaren inte dr skyldig att avyttra egen-
domen enligt 6 § eller enligt 3 kap. 1 § lagen (1982:618) om utldndska
forvirv av fast egendom m.m.,

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

7. om forvirvet sker genom inrop p4 exekutiv auktion.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1991.

1Lagen omtryckt 1983: 438.
2Senaste lydelse 1988: 196.

Prop. 1990/91: 92

Bilaga 3

400



10 Forslag till

Lag om &ndring i hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Hirigenom foreskrivs att 33 § hyresforhandlingslagen (1978:304) skall

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

33§

Om sirskilda skil foreligger, kan
ldnsstyrelsen medge undantag frin
tillimpningen av lagen i friga om
hus som dgs av forening eller
aktiebolag som avses i punkt 16
overgdngsbestammelserna till bo-
stadsrdttslagen (1971:479).

Foreslagen lydelse

Om sirskilda skil foreligger, kan
lansstyrelsen medge undantag frin
tillimpningen av lagen i friga om
hus som ags av en juridisk person
som avses i punkt5 dvergdngs-
bestammelserna till bostadsrdantslagen
(1991:0000).

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1991,

26 Riksdagen 1990191, 1 saml. Nr 92

Prop. 1990/91: 92

401



Prop. 1990/91: 92
Bilaga 3
11 Forslag till
Lag om dndring i lagen (1982:617) om utlindska forvarv
av svenska foretag m.m.
Hérigenom fOreskrivs att i 3 § lagen (1982:617) om utlindska forvirv av

svenska foretag m.m.1 "bostadsrittslagen (1971:479)" skall bytas ut mot
"bostadsritslagen (1991:0000)".

Denna lag tréider i kraft den 1 juli 1991.

1 Lagen omtryckt 1987:420. Senast: lydelse av 3 § 1983:106. 402



12 Forslag till

Lag om &ndring i lagen (1986:1242) om forsdksverksamhet

med kooperativ hyresratt

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (1986:1242) om forsoksverksam-

het med kooperativ hyresriitt

dels att 1 § och dvergdngsbestimmelserna till lagen skall ha foljande

lydelse,

dels att det i lagen skall inforas en ny paragraf, 5 §, av foljande lydelse

Nuvarande lydelse

1§

Enligt denna lag fr regeringen
forsoksvis ldmna ekonomiska for-
eningar tillstdnd att utan hinder av
bestimmelserna i 79 § bostads-
rdttslagen (1971:479) bedriva verk-
samhet i vilken foreningen tilldmpar
villkor som innebdr att det med
andelsritt i féreningen foljer en ritt
att hyra bostadsldgenhet (kooperativ
hyresritt).

5§

Denna lag trider i kraft den 1 ja-
nuari 1987 och giiller tll utgingen
av ar 1991,

Foreslagen lydelse

Enligt denna lag fir regeringen
forsoksvis limna ekonomiska for-
eningar tillstdnd att utan hinder av
bestimmelserna i I kap. 8 § bostads-
rdttslagen (1991:0000) bedriva verk-
samhet i vilken féreningen tillimpar
villkor som innebidr att det med
andelsritt i foreningen féljer en ritt
att hyra bostadsliigenhet (kooperativ
hyresritt).

Regeringens tillstdnd eller kom-
munens tillstyrkan enligt denna lag
skall inte wsgéra ndgon forutsanning
Jor aut registrera en ekonomisk for-
ening som skall bedriva verksamhet
med kooperativ hyresritt.

Denna lag trider i kraft den 1 ja-
nuari 1987 och giiller till utgAngen av
ir 1993.

TillstAnd som har meddelats enligt denna lag skall fortfarande gilla efter ut-

gingen av lagens gildghetstid.

Denna lag tridder i kraft den 1 juli 1991,
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13 Forslag till

Lag om #ndring i lagen (1987:232) om sambors
gemensamma hem

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1987:232) om sambors gemensamma
hem skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

28

Med sambors gemensamma bostad avses i denna lag, om inte annat foljer
av 4 §,

1. fast egendom som samboma eller ndgon av dem #4ger eller innehar med
tomtritt, om det finns en byggnad p4 egendomen som iir avsedd som sam-
bornas gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
indamal,

2. fast egendom som samboma eller nigon av dem innehar med nyttjande-
rdtt 1 forening med byggnad pA egendomen som samborna eller nigon av dem
dger, om byggnaden &r avsedd som: sambornas gemensamma hem och egen-
domen innehas huvudsakligen for detta éndamAl,

3. byggnad eller de! av byggnad som sambomna eller nigon av dem innehar
med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande riitt om byggnaden eller bygg-
nadsdelen &r avsedd som sambornas gemensamma hem och innehas huvud-
sakligen for detta &ndamal.

Vad som i denna lag sdgs om
bostadsrant skall galla dven sddan rdn
till framtida uppldtelse av bostadsrdrt
som avses i 5 kap. bostadsrdttslagen
(1991: 0000), om rdtten galler en
ldgenhet som dr avsedd som
sambornas gemensamma hem och
skall innehas huvudsakligen for detta
dndamdl.

Samborna fér i en av dem bida undertecknad handling anmila till inskriv-
ningsmyndigheten att en fastighe! som #r lagfaren for en av dem eller en
tomtritt for vilken en av dem &r inskriven som innehavare 4r gemensam
bostad for dem bida.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1991.
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14 Forslag till

Lag om #ndring i lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar

Hirigenom foreskrivs att 7 kap. 13 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

7 kap.
13 §

Foreningsstimmans beslut utgors av den mening som har fitt mer dn
hilften av de avgivna rosterna eller, vid lika rostetal, den mening som ord-
foranden bitrider. Vid val anses den vald som har fatt de flesta risterna. Vid
lika rostetal avgors valet genom lottning, om inte annat beslutas av stimman
innan valet forrittas.

Forsta stycket giller inte, om annat f6ljer av denna lag eller foreskrivs i
stadgarna. Betrdffande beslut som avses i 14 och 15 §§ kan dock i stadgarna
endast foreskrivas villkor som gir lingre 4n som anges i dessa paragrafer.

Enligt lagen (1991:0000) om
omregistrering av vissa bostadsfir-
eningar till bostadsrdusforeningar
gadller sarskilda bestdmmelser om
beslut av en féreningsstdmma.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1991.
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Prop. 1990/91: 92
Bilaga 3

15 Forslag till
Lag om &ndring i lagen (1987:813) om homosexuella
sambor

Hirigenom foreskrivs att i lagen (1987: 813) om homosexuella sambor!
"bostadsrittslagen (1971:479)" skall bytas ut mot "bostadsrittslagen

(1991:0000)".

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1991.

! Senaste lydelse 1990:674. 406



16 Forslag till

Lag om indring i lagen (1987:1274) om kommunal

bostadsanvisningsrétt

Hirigenom féreskrivs att 8 § lagen (1987:1274) om kommunal bostads-

anvisningsrit skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

88§

Foreslagen lydelse

Om kommunen inte anvisar nigon bostadsstkande eller om husigaren inte
godtar den bostadsstkande som kommunen anvisar eller inte kan triiffa avtal
med denne, dr husigaren skyldig att upplita ligenheten till kommunen om

kommunen begir det.

Om annat inte avtalas, skall
upplitelse till kommunen anses ha
skett vid den tidpunkt d4 kom-
munens begiran enligt forsta stycket
kommit husigaren till handa och pa
de villkor som angetts i meddelandet
enligt 7 §. Om upplitelsen avser
bostadsritt, skall den dock inte
anses ha skett innan de forut-
sditningar dr uppfyllda som anges i
3 och 58§ bostadsrdnslagen
(1971:479).

Om annat inte avtalas, skall
upplitelse till kommunen anses ha
skett vid den tidpunkt di4 kom-
munens begiran enligt forsta stycket
kommit husdgaren till handa och pa
de villkor som angetts i meddelandet
enligt 7 §. Om uppldtelsen avser
bostadsritt, skall den dock inte
anses ha skett innan de forut-
sittningar 4r uppfyllda som anges i
3 kap. 1 § forsta stycket, 4 eller 5 §
samt 4 kap. 2 § bostadsrduslagen
(1991:0000).

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1991.
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Lagradet Prop. 1990/91: 92

. . Bilaga 4
Utdrag ur protokoll vid sammantride 1991-01-25

Nirvarande: justitierAdet Boret Palm, regeringsridet Sigvard Berglof, jus-
titierddet Lars K Beckman.

Enligt protokoll vid regeringssammantride den 25 oktober 1990 har
regeringen pd hemstillan av statsrddet Ulf Lonngvist beslutat inhdmta lag-
ridets yttrande Sver forslag till

1. bostadsrittslag,

2. lag om omregistrering av vissa bostadsféreningar till
bostadsrittsforeningar,

3. lag om dndring i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsriitt,

4. lag om éndring i jordabalken,

5. lag om éndring i dktenskapsbalken,

6. lag om dndring i lagen (1973:188) om arrenden#imnder och
hyresndmnder,

7. lag om éndring i bostadssaneringslagen (1973:531),

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

9. lagom indring i lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m.,

10. lag om &ndring i hyresforhandlingslagen (1978:304),

11. lag om édndring i lagen (1982:617) om utlindska forvirv av svenska
foretag m.m.,

12. lag om dndring i lagen (1986:1.242) om forsoksverksamhet med
kooperativ hyresriitt,

13. lag om édndring i lagen (1987:2232) om sambors gemensamma hem,

14. lag om éndring i lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar,

15. lag om &ndring i lagen (1987:813) om homosexuella sambor,

16. lag om édndring i lagen (1987:1274) om kommunal
bostadsanvisningsriitt.

Forslagen har infor lagridet foredragits av kammarrittsassessor Ingrid
Uggla.

Forslagen foranleder foljande ytrande av lagrddet:

Forslaget till bostadsranslag

Forslaget till en ny bostadsrittslag innehAller forhAllandevis {4 sakliga ny-
heter. De nya bestimmelserna skulle i och for sig kunna fogas in som ind-
ringar i 1971 &rs lag. Denna har emellertid samtidigt arbetats om sprékligt och
ftt en ny disposition. Detta kan givetvis vara till nackdel i tillimpningen sa-
tillvida att det inte utan vidare kan utldsas om nigon saklig &ndring dr avsedd. 408



Uppdelningen av bestimmelserna pi skilda kapitel som avser enbart medlem-
skap, upplatelse, 6vergng etc. gor det i vissa avseenden svirt att dverblicka
vad som i ett konkret fall rér den speciella situationen. Omarbetningen far
#ndA anses ha sidana fordelar att lagforslagets utformning i huvudsak bor
godtas. Lagridet forordar emellertid i det f6ljande bl.a. vissa &ndringar som
enbart syftar till att underldrtta Sverblicken dver lagens innehall.

1 kap. Inledande bestimmelser
1-7 §§

De bestimmelser som tagits upp under 1-7 §§ kan limpligen sammanforas
under rubriken "Grundregler om bostadsrittsforeningar och bostadsritt".
Lagradet vill ocks4 féresld en viss omdisposition och utbyggnad av kapitlet
av i1 huvudsak redaktionell natur. Bl.a. bor det framgd tydligare att en bo-
stadsréittsforening miste vara registrerad (jfr 9 kap. 2 och 3 §§ i lagforslaget
samt 1 kap. 2 § lagen om ekonomiska foreningar). Att upprittande och regist-
rering av ekonomisk plan 4r en forutsittning for upplatelse av bostadsritt bor
ocksa lampligen framgA redan av 1 kap. och bestimningen i 3 kap. 1 § av hur
antalet ligenheter skall beriknas bor dverflyttas dit. En annan grundregel som
behovs i 1 kap. for att det visentliga i systemet skall framgd &r den i 6 kap. 1
§ forsta stycket i det remitterade forslaget. Den bestimmelsen reglerar sam-
bandet mellan medlemskap och &verldtelse av bostadsritt frin en bostads-
réttshavare till en annan och bor limpligen samordnas med bestdmmelsen om
sambandet mellan medlemskap och upplatelse.

Berikningsregeln i 3 kap. 1 § innefattar en definition av begreppet ligen-
het. Denna bor f4 en vidare syftning och gilla for hela lagen. Genom be-
stimningen "inrédttad att varaktigt och sjilvstindigt anvindas som bostad eller
lokal” bor som fristdende ligenheter inte kunna raknas sddana utrymmen dir
nigon egentlig verksambhet inte skall eller kan forekomma, sdsom forvarings-
skdp, utrymmen inrittade enbart for fastighetens maskinella utrustning,
trapphus etc. Garage och storre forrdds- eller lagerutrymmen bor ddremot
falla under beteckningen lokal. (Jfr prop. 1981/82:169 s. 95, 96 och 104.)

Det kan uppmérksammas i detta sammanhang att i lagen — liksom i BRL —
termen upplatelse anvinds enbart nir det ir friga om ldgenheter som inte re-
dan innehas med bostadsritt — dvs. nya ligenheter eller lagenheter uppltna
med hyresritt. Nir en bostadsrittsforening, som tillfilligt innehar en ldgenhet
med skyldighet att snarast finna ny innehavare (se 7 kap. 33 § i det remitte-
rade forslaget, 6 kap. 11 § i lagradets forslag vid 6 kap.) forsiljer ligenheten
utgdr detta i lagens mening en Gverldtelse och inte en upplatelse. Att reglerna
om overlatelse i sidana fall skall gilla blir givetvis ménga ganger ocgentligt,
eftersom de ofta stiller upp villkor om samtycke frin foreningen. Detta bor
dock inte leda tll ndgra komplikationer i tillimpningen.
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Lagridet foreslér att 1 kap. 1-7 §§ i det remitterade forslaget jimte rubri-
ker ersitts med foljande:

"Grundregler om bostadsrdtisforeningar och bostadsrart

1 § En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening som har till &ndamal
att mot erséttning och utan tidsbegrinsning uppléta féreningens hus eller del
av foreningens hus till nyttjande.

En bostadsrittsforening skall vara registrerad.

For registrering fordras att forzningen har minst fem medlemmar.
Dessutom skall foreningen ha antagit stadgar samt utsett styrelse och minst en
revisor. Ytterligare bestimmelser om registreringen finns i 9 kap.

2 § Upplatelser som avses i 1 § fir zoras endast av bostadsrittsforeningar.
En upplitelse fAr omfatta mark som ligger i anslutning tll ett hus, om marken
skall anviindas som komplement till nyttjandet av huset eller en del av huset.

Bostadsritt dr den rétt i foreningen som en medlem har p grund av en
upplatelse.

3 § Upplatelse med bostadsriitt far ske endast till medlemmar i féreningen.

Nir en bostadsritt dverldtits frén en bostadsrittshavare till en ny inne-
havare f&r denne utdva bostadsriitten endast om han 4r eller antas till medlem i
foreningen.

4 § Om uppriittande och registrering av ekonomisk plan som forutsittning
for upplatelse finns bestimmelser i 3 kap.

For registrering av en ekonomisk plan fordras att det i féreningens hus
kommer att finnas minst fem ligenheter avsedda att upplatas med bostadsriitt.
Som ldgenhet ridknas varje avskild enhet som &r inrdttad att varaktigt och
sjalvstandigt anvindas som bostad eller lokal. Vid berikningen skall det dock
bortses frén garage, lager och andra lagenheter som i forsta hand anvénds
som forvaringsutrymmen.

Om foreningen har fler dn ett hus, fordras det for registrering ocks4 att hu-
sen skall ligga s& ndra varandra att en dndamalsenlig samverkan kan ske mel-
lan bostadsrattshavarna.

5 § I denna lag avses med bostadsldgenhet en ligenhet som ir avsedd att helt
eller till inte ovésentlig del anvindas som bostad. Med lokal avses annan 14-
genhet dn bostadsldgenhet.

6 § Bestimmelser som giller ombildning av hyresritt till bostadsritt finns i
denna lag och i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv for ombildning
till bostadsritt.

7 § Lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar tillimpas i friga om bo-
stadsrittsforeningar i den utstriickning som anges i 9 och 10 kap. denna lag."

Om lagridets forslag antas miste olika hidnvisningar till de skilda paragraferna
i 1 kap. dndras. Sddana hinvisningar finns i 3 kap. 1 och 2 §§, 5 kap. 1 §
och 9 kap. 1 § samt dvergingsbestimmelserna punkterna 4, 7 och 8 (i lag-
ridets omarbetning av overgdngsbestimmelserna har hdnvisningarna &n-
drats).
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Prop. 1990/91: 92
2 kap. Foreningens medlemmar m.m. Bilaga 4

2§

Hinvisningen i sista stycket till 6 kap. 8 § skall avse 6 kap. 9 § om lagradets
forslag vid 6 kap. antas.

388§

Lagrédet har vid 1 kap. framhallit den skillnad som gors i lagforslaget mellan
termerna upplitelse och &verlatelse. Riitt till medlemskap i féreningen vid
overlatelse av bostadsriitt regleras enligt forslaget i 37 §§, medan frigan om
ritt att bli medlem infor en tlltiinkt uppldtelse delats upp p4 3 § andra stycket
och 8 §. Dispositionen och uttryckssitten i de olika paragraferna ger inte en
klar bild av hur bestimmelserna forhaller sig till varandra och det kan inte si-
kert utldsas vad som i alla avseenden skall gillla i de angivna fallen eller vilken
ritt som avses foreligga i fall som inte berors i lagtexten. Medan den som

_ forvirvat bostadsriitt genom Sverlatelse i princip skall ha ritt till intrdde i for-
eningen, om forutsittningarna enligt 3 § forsta stycket foreligger, dr tanken
att det i upplatelsefall, frinsett foreskrivna undantag, skall std foreningen fritt
att viigra medlemskap. Lagradet ldgger sist i detta avsnitt fram ett forslag till
en omarbetning av 3, 4 och 8 §§ samt till en ny 9 §. Lagridets forslag inne-
hAller en viss sakliga lindring nér det giller forhandsavtal enligt vad som ségs
i det foljande men avses i Gvrigt inte innebira nigra dndringar i sak.

I anslutning till omarbetmingen foreslar lagradet att rubrikerna #ndras si att
dels rubriken 6ver 1 § fir lydelsen "Allménna bestimmelser om medlem-
skap”, dels tvi nya rubriker infors, en ndrmast fore 3 § med lydelsen "Ritt till
medlemskap vid Sverldtelse” och en nirmast fore 8 § med lydelsen "Ritt till
medlemskap vid upplételse”.

Enligt 3 § andra stycket forsta punkten i remissens forslag giller bestdm-
melsemna i forsta stycket om ritt till medlemskap pd vissa villkor ocksa den
som tecknat férhandsavtal enligt 5 kap., under férutsittning att en ekonomisk
plan har registrerats enligt 3 kap. och ldgenheten stir klar for inflyttning.
Bestimmelsen, som saknar motsvarighet i utredningens forslag, innebir att
en forhandstecknare inte har nigon ovillkorlig ritt till en ligenhet, eftersom
medlemskap kan viigras trots avtalet. Vidare innebér den att han fir frigan om
ritt till mediemskap provad forst p4 ett sent stadium. Nigra egentliga skil for
en sddan ordning anfors inte i remissen utan foredragande statsridet konstate-
rar bara att han anser att foreningen inte skall vara skyldig att bevilja medlem-
skap redan nir forhandsavtalet triffas (se avsnitt 2.6.6).

Den som tecknar ett forhandsavtal kommer normalt ocksé att limna for-
eningen forskott for bostadsriitten. Av konsumentpolitiska skil fir det anses
angeldget att forhandstecknaren ges den mojlighet till inflytande och paverkan
samt rdtt till information som foljer med ett medlemskap i foreningen.
Lagrddet finner den naturliga ordningen vara att forhandstecknaren ges en ritt

till medlemskap i och med forhandsavtalet. Det behdver i och for sig inte
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innebdra att intride i féreningen beviljas omedelbart men didremot att for-
eningen — precis som vid upplatelse av bostadsritt — har att prova om veder-
bérande dr limplig som medlem innan avtal triffas. Om provningen utfalier
negativt har foreningen frihet att avsta frin férhandsavtalet.

P4 grund av det anforda bor bestzmmelserna i 3 § forsta stycket inte gilla
den som tecknat ett férhandsavtal. Bestimmelsen hiirom i andra stycket forsta
punkten bor alltsd utgd och ersittas av en bestimmelse om att den med vilken
foreningen har tecknat ett forhandsavtal har ritt till intrdde i foreningen.
Lagradet foreslar en sddan bestimmelse i den nya 9 §.

Enligt 4 § forsta stycket i det remitterade forslaget fir en juridisk person,
som har forvirvat en bostadsldgenhet som inte 4r avsedd for fritidsindamal,
"vigras intride i foreningen dven om négot annat 4r foreskrivet i stadgama”.
Avsikten med regleringen méste vara att i de angivna fallen rétten till intride
enligt 3 § forsta stycket inte skall gilla; foreningen skall kunna vigra med-
lemskap &ven om den juridiska personen i och for sig ér godtagbar for for-
eningen och om ett medlemskap 4r fullt mojligt enligt stadgarna. Lagradets
forslag avses uttrycka detta tydligare. I sammanhanget vill lagridet anmirka
att, om avsikten 4r att féreningarna skall vara restriktiva i sin beddémning ndr
det giller medlemskap for juridiska personer (se under avsnitt 2.4.2 i remis-
sen), detta bor framga av lagtexten.

Ingenting hindrar att den som vél antagits till medlem forvirvar en eller
flera ldgenheter med bostadsritt genom &verlatelse fran andra bostadsritts-
havare. Enligt andra stycket av 4 § i remissforslaget skall detta emellertid inte
gilla i friga om juridiska personer. En juridisk person som antagits till med-
lem skall inte utan samtycke av foreningens styrelse f4 forvirva andra bo-
stadsrittslagenheter dn siddana som ir avsedda for fritidsindamAl. Lagridet
har frin sina utgingspunkter inte ndgon erinran mot regleringen som sidan
menr anser att, med hinsyn till den disposition som valts i lagforslaget, be-
stimmelsen bor flyttas till 6 kap., som handlar om &verging av bostadsritt.
Forbudet ar ju inte aktuellt i samband med upplatelse som foreningen sjilv
har att bestimma om. Sista meningen i 4 § tredje stycket hér samman med
bestimimelsen i andra stycket och skall dirfor di ocksA flyttas Gver. Se vidare
vid 6 kap., dir bestimmelsen enligt lagridets forslg finns i 3 §.

Det har i remissprotokollet i specialmotiveringen till 4 § angetts att forvirv
i strid mot villkoret om samtycke i aridra stycket av paragrafen skall vara utan
verkan. Detta bor framg av lagen och lampligen anges i anslutning till ogil-
tighetsreglerna i 6 kap. 4 §; se vid 6 kap., dir reglerna enligt lagridets forslag
finnsi>5§.

I forslagets 11 kap. 1 § har tagits upp en bestdimmelse om mdojlighet for
den som forvirvat bostadsritt men vigras intréde i foreningen att pakalla
hyresnimndens provning av tvisten. Bestimmelsen hor ndrmare samman
med reglerna om intriide i foreningen dn med forfarandereglerna och bor flyt-
tas till 2 kap., dir den med lagrddets forslag 1 6vrigt far placeras som 10 §.
Bestimmelsen kan genom placeringen i 2 kap. ges en forenklad utformning
redaktionellt. Den skall gilla medlemskap vid sdvil 6verlatelse som upplételse
och méste dirmed 4 en egen rubrik, forslagsvis "Ritt till dverprovning av
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frAigan om intride". Om forslaget godtas skall sista meningen i 1 § forsta
stycket i 2 kap. utg.

I ett nytt stycke i den nya 10 § kan ldmpligen erinras om ogiltighetsregeln i
6 kap. 4 § andra stycket (5 § forsta stycket enligt lagridets forslag vid
6 kap.).

I specialmotiveringen till 11 kap. 1 § framhAlls att avvisning av en for sent
inkommen ansotkan bor ske endast efter invindning av bostadsritts-
foreningen. En huvudregel &r att, i det fall en myndighets beslut skall dver-
provas, en begiran om Overprévning skall limnas in till den myndighet som
fattat beslutet och att den myndigheten dédrvid provar om begéiran kommit in i
ritt tid. Bostadsrittsforeningen, vars beslut Gverprévas, dr inte nigon myn-
dighet och &r dessutom bostadsrittshavarens motpart i den fortsatta proces-
sen. Regeln kan, si som ocksé forutsatts i remissprotokollet, inte gilla i fall
som detta. Det far i stillet anses att det Aligger féreningen att infor hyres-
nidmnden forete utredning om att ansokningen ingetts for sent om foreningen
onskar att fa anskningen avvisad pa den grunden.

9-12 §§

Lagridets forslag till tv3 nya paragrafer, 9 och 10 §§, innebér att remiss-
forslagets 9—12 §§ i stiillet fAr nummer 11-14 §§.

Med hinvisning till det anforda foreslar lagridet — forutom vad som sagts
om rubrikerna och slopandet av sista meningen i 1 § forsta stycket samt den
nyss angivna omnumreringen — att paragraferna 3, 4, 8, 9 och 10 far foljande
lydelse:

"3 § Den som en bostadsritt har overgitt til! fAr inte végras intrdde i for-
eningen, om de villkor for medlemskap som foreskrivs i stadgarna &r upp-
fyllda och foreningen skiligen bor godta honom som bostadsréttshavare.

For vissa sirskilda fall av 6verléielse giller 4-7 §§.

4 § En juridisk person, som forvirvat bostadsritt till en bostadsldgenhet, av-
sedd for annat 4n fritidsdindamal, kan vigras intrdde i foreningen, dven om de
i3 § angivna forutsittningarna for medlemskap ar uppfyllda.

En kommun eller landstingskommun som har forvirvat en bostadsldgenhet
har ritt till medlemskap i foreningen utan hinder av andra bestimmelser.

8 § En bostadsrittsforening som har férvirvat eller avser att forvirva en
hyresfastighet for ombildning av hyresritt till bostadsritt fir inte végra en
hyresgist i fastigheten intride i foreningen i annat fall in om

1. hyresforhallandet avser en lokal och lokalen inte skall upplitas med bo-
stadsritt,

2. hyresforhdllandet beror av anstillning och ldgenheten inte skall upplitas
med bostadsritt, eller

3. s&dana omstidndigheter foreligger att en bostadsrittsforening enligt 3
eller 4 §§ kan vigra den som forvirvat bostadsritt intriide 1 foreningen.
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Foreningen far ocksi efter det att den forviirvat fastigheten végra en hyres-
giist i fastigheten medlemskap, om

1. denne inte var hyresgést i fastizheten nér bostadsriutsforeningen forvir-
vade den, eller

2. hyresgisten ansokt om medlemskap i foreningen senare &n ett ir frin
foreningens fastighetsforviry.

Om hyresgisten var make eller annan nirstiende person till den som inne-
hade hyresritten nir foreningen forvirvade fastigheten och hyresritten dver-
gltt till hyresgisten enligt bestiimrnelserna i 12 kap. 33 §, 34 § eller 47 §
andra stycket jordabalken, f4r medlemskap inte vigras pd grund av bestim-
melserna i andra stycket 1. Ansékan om medlemskap méiste dock ha skett
fore utgingen av den tid som anges i andra stycket 2 eller, om det &r férmin-
ligare for hyresgisten, senast tre minader frin den dag d4 hyresriitten ver-
togs.

9 § Skall en bostadsrittsforening i annat fall in som avses i 8 § upplata bo-
stadsritt till en ldgenhet och ansdker nigon om medlemskap i foreningen i
syfte att erhdlla ligenheten, &r foreningen skyldig att bevilja medlemskap en-
dast om

1. den sokande har tecknat ett forhandsavtal enligt 5 kap., eller

2. den sokande har anvisats bostadsritt av en kommun med stod av lagen
(1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt, och uppfyller de villkor
som enligt 3 § géller for intrdde i sarnband med en 6verlatelse.

10 § Den som i annat fall 4n som sigs i 4 § har forvirvat en bostadsritt men
vigrats intride i foreningen kan inom en minad frin den dag d4 han fick del
av beslutet om detta hénskjuta tvisten till hyresnimnden. Detsamma giller
hyresgist som avses i 8 § och sidan s6kande som séigsi9 §.

En bestimmelse om ogiltighet av en Overlatelse nir medlemskap vigras
finns i 6 kap. 5 §."

Forslaget att sista stycket i 3 § skall ersittas av bestiimmelser i 8 och 9 §§
foranleder foljdandringari 2 kap. 10 och 11 §§ (12 och 13 §§ enligt lagradets
forslag) samt 4 kap. 6 § forsta och tredje styckena. I 5 kap. 7 § behovs en
dndring pa grund av forslaget om ritt till medlemskap vid forhandsavtal.

3 kap. Ekonomisk plan
1§

Vissa bestimmelser i 1 § skall enligi. lagridets forslag vid 1 kap. dverforas till
det kapitlet. Vidare har paragrafnumreringen i 1 kap. dndrats bl.a. si att be-
stimmelsen i 5 § av det remitterade forslaget finns i 4 § av lagrddets forslag.
Med hinsyn till detta och till att tredje stycket i 3 kap. 1 § ror foreskrifter som
inte behover lagstod foresldr lagridet att paragrafen ges foljande lydelse:

"Innan en bostadsrittsforening fir upplata ligenheter med bostadsritt, skall
en ekonomisk plan upprittas av foreningens styrelse och registreras av lins-
styrelsen. Planen skall innehdlla de opplysningar som ir av betydelse for be-
domning av foreningens verksamhet. Av planen skall ocks4 framgd om forut-
sdttningamna for registrering enligt 1 kap. 4 § 4r uppfyllda.”
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58§ B

Kravet pA ekonomisk plan resp. ny ekonomisk plan avses kvarstd frin
BRL. 15 § foreslas dessutom en ny form kallad komplettering av plan. Om
de olika alternativen skall gilla i huvudsak foljande.

Den ekonomiska planen skall enligt 2 § vara forsedd med intyg av tvi
intygsgivare, som skall bedoma om planen vilar pi dllférlitliga grunder.
Intygsgivarna skall ange om det kommer att finnas minst fem lidgenheter av-
sedda att upplatas med bostadsritt i féreningens hus och om, i det fall for-
eningen har flera hus, dessa ligger s4 nidra varandra att en findamilsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna. Enligt vad som upplysts
under foredragningen utses intygsgivarna i allminhet av bostadsritts-
foreningens styrelse. De skall enligt 3 § utses bland dem som regeringen eller
den myndighet regeringen bestimmer har forklarat behtriga att utfirda intyg.
Har regeringen forordnat en myndighet att ge sddan forklaring, kan myndig-
hetens beslut enligt 11 kap. 5 § 6verklagas hos kammarriitten. Styrelsens val
av intygsgivare kan ddremot — i likhet med vad som giiller enligt BRL — inte
overprovas.

I remissprotokollet uttalas att lansstyrelsen normalt knappast torde ha an-
ledning att frAngd intygsgivarnas bedomning, men att lansstyrelsen har det
yttersta ansvaret i frigan om foreskrivna krav uppfylls nir det giller antal
lagenheter och nirbelidgenhet i friga om flera fastigheter.

Intriffar det nigot av visentlig betydelse for bedomning av foreningens
verksambhet efter det att planen upprittats skall enligt 4 § ny plan upprittas
och registreras innan foreningen far upplata ligenhet med bostadsritt.

Enligt den foreslagna 5 § skall foreningen komplettera planen, om en en-
staka i planen inte intagen ldgenhet skall uppldtas med bostadsriitt och nigon
ny plan inte behdver upprittas. Det framgdr av specialmotiveringen men inte
av paragrafens lydelse att ligenheten inte fir upplitas forrin registreringen av
kompletteringen skett. Vidare anges inte i paragrafen vad en komplettering
skall innehilla. Paragrafen bor kompletteras i dessa avseenden om den be-
hélls. Lagridet ifrigasitter emellertid om den behovs och vill i den delen an-
fora foljande.

Kompletteringen, som inte behdver vitsordas av intygsgivare, avses bli
registrerad hos ldnsstyrelsen utan nigon egentlig granskning i sak. Den
granskning, som lidnsstyrelsen kan vidta, @r principiellt av samma karaktir
som vid registrering av en ekonomisk plan. Granskningen blir emellertid
visentligt mer begrinsad och kan endast tinkas omfatta den indamAlsenliga
samverkan mellan bostadsrittshavarna i flerfastighetsfallet. Granskningen
framstdr alltsd inte som sérskilt meningsfull.

Enligt lagradets uppfattning fyller inte heller i dvrigt det foreslagna sys-
temet med komplettering av den ekonomiska planen ndgon storre funktion.
Det krav som lagen stiller pA en bostadsréttsforenings styrelse betréffande in-
formation och 4rsredovisning m.m. f&r anses innebira att medlemmar och
andra intressenter pé det séttet erhdller de upplysningar som systemet med
komplettering av plan avsetts ge enligt forslaget. Upplatelse av en enstaka ny
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lagenhet bor dédrfor normalt inte kridva att en ny ekonomisk plan behover till-
gripas, dven om mdjligheten med konpletterad plan slopas.

Lagradet anser med héinsyn till der anforda att den foreslagna 5 § och diir-
med dess rubrik kan utgl,

Om forslaget antas skall 6 § numreras om till 5 § samt foljdindringar vid-
tas i 4 kap. 1 och 7 §§, 9 kap. 31 § (jfr dock lagridets yttrande vid denna
paragraf) samt 10 kap. 3 §.

4 kap. Uppldielse av ldgenheter med bostadsrdtt
1§

11 § erinras enligt det remitterade forslaget om bestimmelserna rérande eko-
nomisk plan och komplettering av sidan plan i 3 kap. Lagridet har vid
3 kap. foreslagit att bestimmelserna om komplettering av plan skall utgd.
Med hinsyn till detta och till att det enligt lagradets mening 4r lampligt att er-
inra om att ocks3 medlemskap @r en forutsittning fér upplételse bor para-
grafen fi foljande lydelse:

"Bestimmelser om medlemskap och ekonomisk plan som forutsittning for
upplatelse finns i 1 och 3 kap."”

63§

I de fall bostadsrittsforeningar "uppliter” ligenheter — dvs. huvudsakligen
nir fastigheter byggs eller kops for att inrittas till bostadsrittsfastigheter —
miste ‘intride som medlem foregd en upplitelse (1 kap. 3 §). Bestimmelser
om ritt till medlemskap i upplételsesituationer finns endast f0r vissa special-
fall. Specialfallen rér férhandsavtal, kommunal bostadsanvisning och om-
bildning av hyreshus (se vid 2 kap.).

Det kan tyckas sjdlvklart att, om ndgon som anmilt intresse for en tilltinkt
bostadsritsldgenhet antas till medlern i bostadsrittsféreningen, ocksd frigan
om upplatelse dirmed #r avgjord. BRL innehiller inte nigot om detta. I det
remitterade lagforslaget har tagits in en bestimmelse som enbart ror de nyss
angivna specialfallen. For bostadsanvisnings- och ombildningsfallen skall
enligt 4 kap. 6 § forsta stycket gilla en ovillkorlig ritt till upplételse om med-
lemskap har beviljats. Samma ritt forutsdus foreligga for den som blivit
mediem sedan forhandsavial tecknats. For att driva igenom denna rétt kan en-
ligt andra stycket foreldggande av hyresnimnden pikallas. Den foreslagna
regleringen miste innebira att i de fall som inte omfattas av bestimmelsen eut
beslut om intrdde i en bostadsrittsfo-ening inte medfér nigon skyldighet for
bostadsréttsforeningen att medge en rilltdnkt upplételse. Det 4r mojligt att det
inte har nigon praktisk betydelse att medlemskap och beviljande av bostads-
ritt pd detta sitt halls isir. Lagridet har inte underlag for att foresla ndgon
dndring men har @nd4 velat peka pa vad forslaget innebir i detta avseende.
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Lagridet har vid 2 kap. 3 § anmrkt, att med anledning av lagridets for-
slag i anslutning till den paragrafen foljdindringar behovs i 4 kap. 6 § forsta
och tredje styckena. Foljdidndringarna giller hénvisningarna i remissforslaget
ull skilda bestdmmelser i 2 kap. 3 § och orsakas av att dessa bestimmelser
enligt lagridet i stillet bor tas upp under 2 kap. 8 och 9 §§. I det remitterade
forslaget har i 4 kap. 6 § forsta stycket, ndr det géller ritt till upplatelse efter
erhillet medlemskap, inte tagits med en hiinvisning till forsta punkten i 2 kap.
3 § andra stycket, dvs. den som ror forhandsavtal. Aven om detta i och for
sig idr korrekt kan det vara vilseledande eftersom situationen med forhands-
avtalen rent faktiskt inte utgdr ndgot undantag. Lagridet forordar dirfor att
forsta stycket fir avse ocksi foravtalsfallen. Sista meningen i andra stycket
kan dirmed utgé.

1 syfte att underlitta 6verblicken dver bestimmelser som har néira samband
(se vid 1 kap.) vill lagradet slutligen foresld att 6 § forses med ett sista stycke,
dir det hinvisas till de bestimmelser som tagits upp i 2 kap. 10 § (2 kap. 12
§ enligt lagradets forslag). I dessa bestimmelser anges foljderna av om en
upplatelse uteblir trots bestimmelserna i 4 kap. 6 §.

P4 grund av det anforda foresldr lagridet att 6 § ges foljande lydelse:

"Om négon som avses i 2 kap. 8 eller 9 § antas som medlem i féreningen, far
foreningen inte vigra att upplita den ligenhet som &r avsedd f6r medlemmen
med bostadsritt eller erbjuda sidana villkor for upplatelsen som medlemmen
skiligen inte bor godta.

Hyresndmnden fér p4 ansokan av medlemmen foreligga foreningen att
uppléta ligenheten med bostadsritt. Foreldggandet fir forenas med vite.
Nimnden fir ocks4 faststilla villkoren for upplatelsen.

Bestdmmelserna i forsta och andra styckena giller inte hyresgist som av-
ses i 2 kap. 8 §, om det 4r bestdmt att hans hyresférhillande skall upphora.

Om uttridde ur foreningen nir upplatelse enligt denna paragraf inte kommit
1ill stAnd finns bestimmelseri 2 kap. 12 §."

78§

Om lagridets forslag vid 3 kap. om slopande av bestimmelserna om komplet-
tering av en ekonomisk plan antas méiste forsta meningen i 7 § dndras i enlig-
het med detta forslag.

5 kap. Férhandsavtal

1§

Sista stycket i 1 § bor utgd om lagridets forslag vid 2 kap. om ritt till med-
lemskap for den som tecknat forhandsavtal antas.

28

Om foreningen har tagit emot ett forskott som ar for hogt enligt forevarande
paragraf har forhandstecknaren enligt tredje stycket ritt att fa tillbaka det

27 Riksdagen 1990/91. I saml. Nr 92
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6verskjutande beloppet "jimte rinta enligt 2 § ridntelagen (1975:635)".
Lagrddet finner att hdnvisningen till réintelagen bér — utan nigon 4ndring i sak
~ ges en tydligare utformning efter ménster av 10 kap. 7 § lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar (som p4 grund av en hinvisning i 9 kap. 28 § i
det remitierade forslaget skall gilla dven i frAga om bostadsrittsforeningar).
Lagradet forordar dirfor att tredje stycket i paragrafen avslutas pA foljande
sdtt: " --- det bverskjutande beloppet jimte rinta beriknad enligt 5 § rdnte-
lagen (1975:635) fran det att beloppet erlades intill dess att hogre rinta skall
betalas enligt 6 § rintelagen till foljd av 3 eller 4 § samma lag."

78

Som f6ljd av lagradets under 1 § nimnda forslag angiende medlemskap vid
férhandsavtal skall i 5 kap. 7 § forsta stycket férsta punkten utgd samt forsta
och andra styckena anpassas hartill.

Enligt 7 § forsta stycket andra punkten upphdr med visst angivet undantag
ett férhandsavial i samband med ombildning att gilla om férhandstecknarens
hyresritt till Jigenheten upphdr inran bostadsritten uppladts. Detta motsvarar
vad som for nirvarande giller enligt 9 a § andra stycket forsta meningen
BRL. Enligt andra meningen i nimnda lagrum i BRL fir emellertid hyres-
virden, om en hyresgist vill verlAta sin hyresriitt, som villkor for dverlétel-
sen foreskriva att den tilltriidande hyresgisten 6vertar skyldigheten att teckna
bostadsritt. Det forefaller motiverat att i féreningens intresse ta upp en mot-
svarande bestimmelse i 5 kap. Lagradet inte bedoma, om skilen for att slopa
regeln dr sillriickliga, eftersom orsaken inte har angetts 1 remissprotokollet.

8§

8 § innehiller bestimmelser om ritt for forhandstecknaren att frintrida for-
handsavtalet. Sidan ritu foreligger enligt forsta stycket andra punkten om
upplatelsen inte sker inom skilig 1id efter den beriiknade tidpunkten for upp-
l4telsen. T specialmotiveringen aafors att orsaken till férdréjningen spelar
mindre roll, si linge drdjsmailet inte beror pd forhandstecknaren sjilv.
Lagrédet anser att denna reservation bor framgi av lagtexten och forordar art
bestimmelsen ges foljande lydelse. "2. upplételsen genom forsummelse av
foreningen inte sker inom skiilig tid efter den beriiknade tidpunkten for upp-
ltelsen, eller”.

Forhandstecknaren har vidare enligt forsta stycket tredje punkten ritt att
frintrida forhandsavtalet om de avgifter som skall betalas for bostadsritten dr
visentligt hégre dn som angavs i avtalet och forhandstecknaren av denna an-
ledning séger upp avtalet inom tre mAnader frin den dag d4 han fick kinne-
dom om den hégre avgiften. Av tedje stycket foljer att vid ombildning upp-
sdgningsritt i fall som avses i forsta stycket tredje punkten endast foreligger
om det "dessutom inte &r oskiligt mot foreningen eller medlemmarna att av-
talet upphor.” Som framhdlls i speciaimotiveringen innebir tredje stycket att
bestimmelserna i 9 a § tredje stycket BRL behdllits i sak. Diremot berdrs inte
fragan om tillimpning av denna intresseavvigning vid ombildning i fall som

Prop. 1990/91: 92

Bilaga 4

418



avses i andra punkten, dvs. att upplételsen inte sker inom skilig tid efter den
beriiknade tidpunkten for upplatelsen. Denna punkt &r helt utan motsvarighet i
BRL och lagridet anser att denna friga kan behova Gvervigas.

9%

Med hiinvisning till vad som anférts vid 2 § om riinta forordar lagridet att
forsta stycket forsta punkten i forevarande paragraf ges foljande lydelse: "1.
rétt att f4 tillbaka belopp som han betalat i forskott jimte rinta beriknad enligt
5 § rintelagen (1975:635) fran det att beloppet erlades intill dess att hogre
riinta skall betalas enligt 6 § riintelagen till foljd av 3 eller 4 § samma lag,".

6 kap. Overgdng av bostadsrirt
1och2§§

Forsta stycket i 1 § bodr, enligt vad lagridet har foreslagit vid 1 kap., Sver-
foras till grundreglerna. Det bor ersittas med en erinran om innehllet i den
6verforda bestimmelsen.

Lagradet vill ocksa foresl4 ett fortydligande i sdvil 1 som 2 §. Det framgdr
inte klart av den foreslagna texten i 2 § (som i och for sig dr himtad frin
BRL) frin vilken tidpunkt den angivna tidsfristen om sex ménader skall rak-
nas. En anmaning enligt paragrafen miste forutsitta att frigan om medlem-
skap slutgiltigt avgjorts. Avsikten torde darfor vara att tiden skall riknas frin
tidpunkten fér anmaningen. Detta bor anges genom att efter orden "sex
ménader" infogas orden "frin anmaningen" (jfr 7 kap. 32 §). Ett motsvarande
fortydligande bor 1ampligen goras i 1 § andra stycket, dven om den texten inte
kan ge anledning till missférstind.

3-9 88

Bestimmelsen om forbud for juridisk person som 4r medlem att utan styrel-
sens samtycke forvdrva bostadsritt till annan bostadsldgenhet &n sddan som
dr avsedd for fritidsindamal har i det remitterade forslaget tagits upp i 2 kap.
4 § andra stycket men bor enligt forslag av lagridet i anslutning till det kapit-
let, tillsammans med det féreskrivna undantaget frin férbudet for kommun
och landstingskommun, flyttas &ver till 6 kap. Bestimmelsen och undantaget
bor f& utgbra en ny 3 §. Remissforslagets 3-9 §§ fir dirmed nummer 4-10
§8. Som sirskild rubrik tll bestimmelsen foreslas: "Overlatelse till juridisk
person”.

I remissforslagets 4 § — som nu foreslagits bli 5 § — skall enligt forslag av
lagrédet vid 2 kap. en ny ogiltighetsregel tas in.

Ny 11§

En bestimmelse i 7 kap. som enligt lagridets uppfattning béttre hor
hemma i 6 kap. dr den i 7 kap. 33 § som ror bostadsriittsforenings skyldighet
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att vidareoverlita en bostadsritt som Atergitt till foreningen exempelvis ge-
nom att bostadsréttshavaren avsagt sig bostadsritten. Den bestimmelsen kan
tas upp sist 1 6 kap. som en ny 11 §. Som rubrik till paragrafen kan viljas
"Foreningens skyldighet till vidaretiverlAtelse".

Lagradet foreslar med hinvisning till vad som anforts — forutom vad som
foreslagits betriffande 2 § och rubrikerna samt om dndrad numrering av 3-9
§8 —att 1,3 och 5 §§ ges foljande iydelse samt att till kapitlet ldggs en ytter-
ligare paragraf, 11 §, av foljande lydelse:

"1 § En bestimmelse om medlemskap som forutsittning for ritt att utéva bo-
stadsritt efter overldtelse finns i 1 kap.

Ett dodsbo efter en avliden bostadsréttshavare fir utdva bostadsritten trots
att boet inte &r medlem i foreningen. Efter tre ar frin dodsfallet far foreningen
dock anmana dodsboet att inom sex méinader frin anmaningen visa att bo-
stadsritten ingdtt i bodelning eller arvskifte med anledning av bostadsritts-
havarens déd eller att nigon, som inte fir végras intriide i foreningen, for-
virvat bostadsrdtten och sdkt medlemskap. Om den tid som anges i an-
maningen inte iakttas, fir bostadsritten siljas pa offentlig auktion fér dods-
boets rikning. Dodsboet kan i foreningens stadgar medges en vidstricktare
rdtt #n som angetts hr.

3 § En juridisk person som ir medlem i en bostadsriittsférening fir inte utan
samtycke av foreningens styrelse genom overlitelse forvirva bostadsritt till
en bostadslagenhet som inte dr avsedd for friidsindamal. Vad nu sagts géller
inte niir forvirvaren dr kommun eller landstingskommun.

5 § En dverldtelse 4r ogiltig, om den som en bostadsriitt Gvergatt till vigras
medlemskap i bostadsrittsforeningen. Derta géller inte vid exekutiv forsalj-
ning eller vid offentlig auktion enligt bestdimmelserna i denna lag. Om for-
vérvaren i ett sddant fall inte antagits till medlem, skall foreningen 16sa bo-
stadsriitten mot skilig erséttning.

.En 6verlatelse som avses i 3 § ir ogiltig om foreskrivet samtycke inte er-
hélls.

En Gverlitelse som inte uppfyller formféreskrifierna i 4 § dr ocksd ogiltig.

11 § Har en bostadsritt overgaut till bostadsrittsforeningen, skall den dver-
l4tas si snart det kan ske utan férlust, om inte féreningen p en forenings-
stdmma beslutar att bostadsratten skall upphéra.”

Vissa hdnvisningar till bestdmmelser i 6 kap. méste dndras, om lagradets for-
slag godtas. SAdana 4ndringar behdvs i 2 kap. 2 §, 6 kap. 9 § (10 § enligt
lagrhdsforslaget) samt vidare 1 7 kep. 32 § och 9 kap. 23 §.
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7 kap. Bostadsratishavarens rdtigheter och skyldigheter Prop. 1990/91: 92
1-5§§ Bilaga 4

I kapitlets forsta avdelning har tagits in bestimmelser om foreningens
dligganden gentemot bostadsréttshavaren. 4 och 5 §§ ror inte som de forsta
paragraferna bara tiden for tlltriddet efter en upplatelse utan hela innehavs-
tiden. Orden "vid tilltride m.m." bor lampligen utgd ur rubriken som foreglr
1 §. Enligt lagridets uppfatming 4r vidare ordningsféljden mellan bestimmel-
serna sidan den giller i BRL (se 18 — 22 §§) den naturliga. 2 och 3 §§ bor
darfor byta plats

112 § finns ytterligare en bestimmelse som ror féreningens ansvar for re-
parationer etc. under tiden for innehavet. Den hor samman med 4 § och bér i
annan utformning flyttas 6ver dit. 12 § kommer dirmed — sisom rubriken
over paragrafen i remissforslaget anger — att avse enbart vad som aligger bo-
stadsréttshavaren.

6,10 0ch 11 §§

Forhéllandet mellan bestimmelserna i 6 § andra stycket och 10 § framgér
bittre om de fors samman i 10 § och samordnas dven textmissigt. Den sir-
skilda rubriken narmast fére 10 § bor d4 utga.

I remissforslaget har det genomglende betecknats som en
"andrahandsupplatelse” nir bostadsrittshavaren upplater hela sin ligenhet till
nigon annan med hyresritt. Eftersom uppldtaren sjilv har bostadsran kan
detta misstolkas. Om i stillet for andrahandsupplételse anvinds uttrycket
uppldtelse med hyresri eller motsvarande framgr det klart vad som menas.

Bestdmmelsen i 6 § andra stycket forefaller inte vara avsedd att tillimpas
betriffande lagenheter avsedda for fritidsindamal. Lagrddet foreslar att de
undantas pd samma sitt som skett i remissforslagets 6vriga sérregler an-
gdende juridiska personer.

Med anledning av de foreslagna dndringarna i 10 § bor ocksé 11 § formu-
leras om. :

14-17 §§

Bestimmelserna i remissforslagets 14-17 §§ ror avgifter till féreningen.
Delrubrikerna 6ver 15 och 16 §§ behdvs inte om rubriken nidrmast fore 14 §
iindras till "Avgifter till fSreningen”. Lagridet foreslar en begrinsning av an-
talet rubriker i enlighet hirmed.

14 § innehéller bestimmelser om vilka de avgifter 4r som en bostadsritts-
forening far ta ut. Upprikningen av avgifter avses vara uttémmande. Forsta
styckets sista mening innehAller nimligen en bestimmelse av innebdrd att for-
eningen &r forhindrad att i Svrigt ta ut siirskilda avgifter for dtgérder som for-
eningen skall vidta med anledning av den féreslagna bostadsrittslagen eller
annan forfattning,.

Insatsen, som motsvarar BRLs grundavgift, skall enligt lagrummet betalas
nir bostadsratten uppléts. Av 9 kap. 16 § framgér emellentid an forenings- a1



stimman kan besluta om #4ndring av insatsen. Med hiinsyn till den nyss an-
givna formuleringen av 14 § behovs dérfor en erinran om att en bostadsritts-
havare kan forpliktas utge ytterligare insats. Vidare bdr — for att, sdsom av-
setts, lagens bestimmelser om avgifter skall bli tillimpliga p4 insatser —
framg? att insatsen &r att se som en avgift till foreningen.

Det har vid féredragningen upplysts att sista meningen i paragrafens forsta
stycke formulerats si att det inte skall vara férbjudet for foreningen att ta ut
sarskild avgift for speciella anordningar som foreningen inte 4r forfattnings-
enligt skyldig att dllhandahilla. Lagridet foreslar att meningen utformas sé att
den inte ticker mer @n vad som silunda har avsetts.

Avsikten ségs i den allménna motiveringen vara att verlitelseavgiften och
pantsittningsavgiften skall beriknas enligt sjdlvkostnadsprincipen. Det anges
vidare i specialmotiveringen att Sverlatelseavgiften inte fir goras beroende av
kopeskillingen. Om detta #r avsett att vara en oeftergivlig regel miste det
komma till uttryck i lagtexten.

Upplatelseavgift dr enligt remissprotokollet avsedd att tas ut nir en légen-
het skall upplatas med bostadsriitt férst sedan foreningens verksamhet har pa-
gétt ndgon tid. Den avses motsvara skillnaden mellan bostadsrittens mark-
nadsvirde och insatsen. I lagrummets andra stycke finns bestimmelser om att
upplatelseavgift i vissa fall inte fir tas ut. Inte heller i detta fall innehdller
emellertid lagtexten ndgot som ger uttryck for avsikten nér det géller énda-
mélet med avgiften eller berdkningen.

Enligt 44 § BRL skall i foreningens stadgar anges huruvida upplatelse-
avgift kan tas ut. 1 9 kap. 5 § finns en bestimmelse om att grunderna for be-
rikningen av Arsavgift, dverlitelseavgift och pantsittningsavgift skall anges i
stadgarna. Med hdnsyn bl.a. till férbudet i férevarande 14 § mot avgiftsuttag
utdver de sdrskilt nimnda bor bestdimmelsen i 9 kap. 5 § omfatta ocksa upp-
latelseavgiften (se vid 9 kap.).

Lagridsremissen innehdller i likhet med betdnkandet inte nigot forslag om
avgift for den administration som foreningen méste tillhandahdlla vid andra-
handsupplételse. Av 10 § foljer att en bostadsrittshavare fir upplata hela sin
lagenhet endast om styrelsen ger sitt samtycke. Vigras sddant samtycke kan
enligt 11 § hyresnimnden medge upplatelsen. Det framgér av 11 kap. 3 § att
hyresndmnds beslut i sAdan frAga inte kan 6verklagas. Foreningens kostnader
i samband med begiran om tillstind att hyra ut hela lagenheten — som allts&
kan innefatta vissa processkostnader — skall med forslaget slds ut pé hela
boendekollektivet i bostadsrittsforeningen. Lagridet saknar utredning om de
genomsnittliga administrationskostnaderna vid en sddan uthyrning och fre-
kvenser av hyresnimndsprévningar i sidana drenden. Det tycks dock kunna
anféras samma skl for att hér tillimpa en sjilvkostnadsprincip. Lagridet,
som allts4 inte har underlag for ett bestimt stillningstagande, avstir emellertid
frin att ligga fram nigot forslag i frigan.
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31§

I anslutning till att beteckningen &rsavgift valts i 14 § har i special-
motiveringen till paragrafen anforts att intet hindrar att féreningen delar upp
avgiften p4 minader eller kvartal. Den alternativa beteckningen manadsavgift
har uttryckligen avvisats. I 31 § anvinds emellertid "méinadsavgift” utan att
det anges vad som avses. Enligt lagrddets mening bor ordet manadsavgift
bytas ut mot uttrycket "vad som av &rsavgiften beloper pd en ménad”.

32§

Innebérden av 32 § &r att vissa dir angivna meddelanden gér pA mottagarens
risk sedan avsindaren har fullgjort vad som enligt paragrafen ankommer p4
honom. Urvalet av meddelanden motsvarar vad som for nirvarande giller
enligt 74 § BRL. Lagridet forordar att 32 § 4ven fir avse sddana underrittel-
ser frin foreningen till panthavare som avses i 31 §.

P4 grund av hiinvisningarna till 3 § (2 § enligt lagridets forslag) i 4 och
5 §§ fir meddelanden som avses i sistnimnda paragrafer anses omfattade av
andra meningen i 32 §. Lagforslaget innehdller flera ytterligare bestimmelser
om olika typer av meddelanden, dér det i och for sig skulle kunna dvervigas
att infora en motsvarande reglering. Lagradet finner emellertid inte p&kallat att
avge nigot forslag 1 det avseendet.

330ch 34 §§

Till foljd av den omplacering av bestimmelsen i 33 § som lagridet forordat
vid 6 kap. skall 34 § i stiillet betecknas 33 §.

P4 grund av vad som anforts foreslr lagridet — férutom vad som sagts om
rubrikerna, om ordningsfoljden mellan 2 och 3 §§, om flyttning av bestim-
melsen i 33 § till 6 kap. och om omnumrering av 34 § — att andra stycket i 6 §
far utgd, att forsta styckets sista mening i 12 § slopas, atti 32 § uttrycket "16
§ eller 18 § 1 eller 20 §" sindras till "16 §, 18 § 1, 20 eller 31 §" samt att 4,
10, 11 och 14 §§ ges foljande lydelse.

"4 § Sedan tilltride medgetts dligger det foreningen att halla ligenheten och
fastigheten 1 6vrigt i gott skick, i den min ansvaret inte enligt 12 § vilar pd
bostadsriittshavaren. Bestimmelserna i 2 § giller i tilldimpliga delar, om for-
eningen &sidositter sin reparationsskyldighet eller om det pa ndgot annat sitt
uppstdr hinder eller men 1 nyttjanderitten genom féreningens vallande.

10 § Om en bostadsldgenhet som inte dr avsedd for fritidsindamal innehas
med bostadsritt av en juridisk person, far, om ndgot annat inte har avialats,
lagenheten anvindas endast for att 1 sin helhet uppldtas med hyresritt som
permanentbostad. Uthyming fir inte ske utan att hyresgisten godtagits av
foreningens styrelse.

Bostadsrittshavare far inte heller i 6vrigt hyra ut hela ldgenheten utan
samtycke av styrelsen. Detta giller inte i frAiga om upplételse av bostads-
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ligenhet som innehas av en kommn eller landstingskommun. Styrelsen skall
emellertid genast underrittas nir en sddan upplatelse skett.

11 § Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke till en sAdan upplatelse med hyres-
rdtt som sigs i 10 § fir upplételsen dnd4 ske, om hyresnimnden limnar till-
stand till den. Tillstdnd skall ldmnas, om féreningen inte har befogad an-
ledning att viigra samtycke och, i fall som avses i 10 § andra stycket, om
bostadsrittshavaren under viss tid inte har tillfélle att anvinda ligenheten och
har beaktansvirda skiil for upplételsen.

Ett tillstind enligt forsta stycket kan begriinsas till viss tid och forenas med
villkor.

14 § Varje medlem skall betala en avgift till bostadsriittsféreningen i form av
en insats nir en bostadsrétt upplats till honom. Foreningen har dessutom ritt
att ta ut en &rsavgift for den 16pancie verksamheten samt, i den mén det anges
i stadgamna, upplatelseavgift, overlitelseavgift och pantsitmingsavgift. Sist
angivna avgifter skall i huvudsak motsvara, upplitelseavgiften skillnaden
mellan ett antaget marknadsvirde vid upplatelsen och insatsen samt Sver-
latelseavgiften och pantsittningsavgiften ett berdknat genomsnitt av forening-
ens kostnader i samband med 6verl4telser respektive pantsiittningar inom for-
eningen.

En beslutad insats kan dndras i den ordning som ségs i 9 kap. 16 §.
Foreningen far i dvrigt inte ta ut avgifter annat 4n sirskilda avgifter for &tgir-
der som foreningen inte ir skyldig vidta enligt denna lag eller annan for-
fattning.

Vid ombildning av hyresritt till bostadsritt fir bostadsrittsféreningen inte
ta ut upplatelseavgift forrin efter en minad frin den dag dA foreningen er-
bjudit hyresgisten att f3 ldgenheten upplaten med bostadsritt. Intill dess sex
mdanader forflutit riknat frAn dagen for erbjudandet, fir avgiften hégst mot-
svara rénta pA insatsen enligt S § rintelagen (1975:635)."

Godtas lagridets forslag behovs foljdandringar nar det giller vissa hén-
visningar i 5, 18 och 32 §§.

8 kap. Offentlig auktion
1§

I 1 § anvinds uttrycket offentlig auktion "enligt denna lag”. Hirmed avses
bestdmmelserna om offentlig auktion i 6 kap. 1 och 2 §§ samt 7 kap. 30 §.
LagrAdet forordar att paragrafen inleds pd foljande sitt: "Offentlig auktion
som avses i 6 kap. 1 eller2 § eller 7 kap. 30§ - --".

3-7%§§

De foreslagna bestimmelserna om auktionsforfarandet innebér att bostads-
rdtten skall utropas utan forbehall om pantrdtt, om inte foreningen medger
nigot annat (3 §), att panthavaren #ir skyldig att ta emot betalning i fortid, om
utrop skett utan forbehall (7 §) samt att, om det vid en ny auktion inte sker
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nigot inrop, bostadsritten skall Gverga till féreningen utan 16sen och fri frin
pantriitt (5 §).

Som foredragande statsridet anfort (se avsnitt 2.11 i remissprotokollet)
finns det fordelar med ett alternativt forslag som vid remissbehandlingen
framforts av juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms universitet.
Nédmnden férordar att foreningen ges en legal pantriitt i bostadsritten med
foretriide framfor andra fordringar. Som nimnden anfor ir fordelen med en
sadan ordning att systemet med offentlig auktion kan avskaffas och ersittas
med vanlig exekutiv auktion med den okade ritssiikerhet som detta medfor.
Fakultetsnimndens forslag synes emellertid inte utan ytterligare utredning
kunna liggas till grund fér lagstiftning. Det remitterade forslaget fir enligt
lagrddets mening anses vara i och for sig godtagbart som en 18sning tlls
vidare,

9 kap. Bestdmmelser om féreningen m.m.
1§

Hinvisningen i 1 § till vissa bestimmelser i 1 kap. beh6ver dndras om lag-
rddets forslag till dndrad lydelse av 1 kap. godtas. En allmén hinvisning till 1
kap. bor vara tillricklig och preciseringen "1 och 2 §§" kan allts3 utgd.

5§

Enligt 5 § forsta stycket 4 skall bostadsrittsforeningens stadgar ange de
grunder enligt vilka &rsavgift, 6verldtelseavgift och pantsittningsavgift skall
beriknas. Foreskriften skall givetvis gilla bara i den mén sidana avgifter tas
ut. Av 7 kap. 14 § framgar nimligen att dessa avgifter inte 4r obligatoriska.
Vidare har lagridet vid behandlingen av sismdmnda paragraf uttalat sig for att
grunderna #ven for upplatelseavgifter bor anges i stadgarna. Enligt lagridets
mening bor fjirde punkten i forsta stycket av 5 § ges foljande lydelse: “4. i
den min upplitelseavgift, Arsavgift, Hverlatelseavgift och pantsittningsavgift
skall utgd de grunder enligt vilka dessa avgifter skall beriiknas,”.

16 och 23 §§

116 § nist sista stycket ges en regel som avses ge en viss méjlighet fér en
bostadsrittshavare att rosta i efterhand i friga om Atgérder som r6r honom
och som varit foremdl fér omrostning pd en stimma dér han inte varit nir-
varande. Som forutsittning skall gilla att resultatet av omrostningen skrivits
in i stimmoprotokollet och att han limnat sitt godkinnande av &tgirden
skriftligen och inom viss foreskriven tid. En motsvarande bestimmelse finns
i 23 § andra stycket.

Forfarandet med rostning i efterhand torde i praktiken forekomma inom
ekonomiska foreningar utan stod av lag (se Mallmén: Lagen om ekonomiska
foreningar, s. 260 med hinvisning). Bostadsdomstolen har emellertid i ett
beslut den 17 februari 1989, nr 60, funnit att av ordalydelsen i 60 § BRL fir
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anses folja att den dér foreskrivna majoriteten skall foreligga "pa forenings-
stimman" och att bristen i majoritet vid stimman siledes inte kan botas
genom att bostadsrittshavare, som irte varit niirvarande, i efterhand ansluter
sig till beslutet. Avgorandet har inte refererats i "Réttsfall frin bostads-
domstolen”. Orden "pA foreningsstimma” férekommer i och for sig ocksd i
23 § liksom i 7 kap. 14 § lagen om ekonomiska féreningar.

Rostning i efterhand ér onekligen ett sd praktiskt forfarande att det miste
vara svirt att genom lagstiftning ellzr praxis hindra att det kommer till an-
vindning i manga fall ndr viss majoritet krivs for beslut pa foreningsstimma.
Detta kan vara ett motiv for att uttryckligen tillita forfarandet och d samtidigt
formalisera det s att en rittssiker ordning kan tryggas. De villkor som stills
upp i lagforslaget forefaller emellertid inte att tiligodose det syftet. Vid en
reglering bor villkoren byggas ut s att i vart fall beslut om forfarandet miste
fattas pA stimman och anteckning ske om det rijstetal som fattas och om vilka
frinvarande bostadsrittshavare som skall tillfrigas. ,

Lagridet kan emellertid inte finna att en reglering &r mest pakallad just for
de fall som avses i 16 och 23 §§ bostadsrittslagen. Fragan bor i stillet Sver-
viigas mer generellt for de ekonomiska foreningarna.

P4 grund av det anforda forordar lagrddet att 16 § andra stycket och 23 §
andra stycket andra meningen fir utgi.

Enligt sista stycket i 16 § skall foreningen underritta den som har pant i
bostadsriitten och som &r kédnd for féreningen om ett beslut om en forindring
eller ett ianspriktagande av ligenheter vid en om- eller tillbyggnad. Lagridet
anser att sddan underrittelseskyldighet som avses i sista stycket skall fore-
ligga dven vid en overlatelse av féreningens fastighet. Med hénsyn hirtill bor
stycket avslutas med orden "forsta stycket 2 eller 4.".

17 och 18 §§

117 § finns bestimmelser om under vilka forutséttningar hyresnamnden skall
godkiinna ett stimmobeslut om intrdr.g i en ldgenhet nir foreningen vill bygga
om den. Enligt forsta stycket sista meningen fir nimnden forena ett beslut om
godkinnande med villkor. Begir bostadsrittshavaren att foreningen skall 16sa
in bostadsritten, fir enligt 17 § andra stycket forsta meningen godkénnande
limnas endast med villkor om inl6sen, sdvida inte bostadsrittshavaren skili-
gen bor kunna godta férandringen &nda. Innebdr nimndens godkidnnande att
ldgenheten i sin helhet fér tas i ansprik av foreningen, skall enligt 17 § andra
stycket andra meningen godkinnandet limnas med villkor att inlésen sker.
Aven om det inte klart sigs i remissen fir nu angivna bestimmelser anses
innebira att frigan huruvida inlésen skall ske avgors av hyresnimnden eller,
efter overklagande, bostadsdomstolen medan den efterféljande domstols-
provningen enbart 4r inriktad pd frigan om ersittningens storlek. P4 grund
hérav bori 18 § inte anviindas uttrycket "talan om inldsen” utan “talan om er-
séttning vid inlosen”.

Enligt 18 § skall i paragrafen avsedda erséttningsfrigor provas av fastig-
hetsdomstol med tillimpning av expropriationslagen (se avsnitt 2.7.2 i
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remissprotokollet under rubriken Beslutsordningen m.m.). Lagridet har inte
négot att erinra mot forslaget. Det bor emellertid anmirkas att de mal an-
glende bostadsriitt som tidigare skulle handldggas av fastighetsdomstolarna
som forsta instans sedan den 1 januari 1991 skall handliggas av samtliga
tingsrétter och prévas i den sammansittning som géller for vanliga tvisternl
(se prop. 1990/91:32 och 77 § BRL i lydelse enligt SFS 1990:1132). Bl.a.
expropriationsmil skall emellertid dven i fortsittningen provas av fastighets-
domstolarna.

I hdnvisningen i 18 § till expropriationslagen undantas influensregeln i
4 kap. 2 §. I specialmotiveringen hiinvisas till 28 § bostadsforvaltningslagen

(1977:792) dir ett sddant undantag gors. Det undantaget har motiverats med
att virdet att fastigheten vid beriikningen av 1seskillingens storlek skall anses
belastat med den negativa inverkan tvingsforvaltningen har pa fastighetens
marknadsvirde (se prop. 1976/77:151 s. 109). Ett sidant undantag finns
ocksd i 17 § bostadssaneringslagen (1973:531) av liknande skil (se prop.
1973:22 5. 105). I férevarande sammanhang finns inte motsvarande eller
andra skil att undanta 4 kap. 2 §.

I specialmotiveringen till 18 § anfors vidare att det inte ansetts nodvindigt
att lamna sirskilda foreskrifter i anslutning till den s.k. presumtionsregeln i
4 kap. 3 § expropriationslagen. Vid tillimpning av denna 4r tidpunkten for
anstkan om expropriation avgorande. Hinvisningar till 4 kap. expropria-
tionslagen kompletteras dirfor regelmissigt med en bestimmelse om att 4
kap. 3 § dger tillimpning i friga om virdedkning som &gt rum under tiden
frin dagen tio Ar fore det talan vicktes vid domstol (se exempelvis den nyss
nimnda 28 § bostadsforvaltningslagen). En sidan bestimmelse &r i och for
sig nodvindig dven hir. Lagridet finner det emeliertid naturligt att i stillet
gora ett undantag for presumtionsregeln.

P4 grund av det anférda forordar lagridet att 18 § ges foljande lydelse:

"Talan om ersittning vid inlosen eller for intring eller for annan skada som en
bostadsrittshavare orsakas med anledning av ett beslut om godkénnande
enligt 16 § forsta stycket 2 skall vickas vid fastighetsdomstolen. I friga om
inlésen och ersittning giller expropriationslagen (1972:719) i tllimpliga
delar, dock med undantag for 4 kap. 3 §."

218§

Till denna paragraf har i sak oforindrad éverférts bestimmelsen i 60 a §
femte stycket BRL. Bestimmelsen anknyter till reglerna i 19 § forsta stycket
och 20 § forslaget (60 a § 1 och 4 st BRL) om krav p4 kvalificerad majoritet
vid foreningsstimma for férvirv av hyresfastighet i ombildningssyfte och om
tiligang tll ekonomisk plan vid beslut om sidant forvirv. I 21 § sigs au
"beslut om forvirv” i strid med 19 § forsta stycket dr ogiltiga och att det-
samma giller beslut om férviirv som fattas utan att ekonomisk plan varit till-
génglig enligt 20 §. Enligt sista meningen i bestimmelsen skall det sagda
emellertid inte gilla om forvirv dnd4 skett enligt beslutet och lagfart har med-
delats.
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Ogiltighetsregeln i 60 a § BRL har vallat problem i tillimpningen. Nir
60 a § infordes i BRL insattes — i samband med en redaktionell dndring — det
forut citerade uttrycket "beslut om forvirv" i stiillet for det i lagridsremissens
lagtext anvinda "forvirv” (se prop. 1981/82:169 s. 90, 102 och 104). Detta
kommenterades inte och det har ifrigasatts om detta varit en icke avsiktlig
dndring och vilka verkningar det kan ha att det sigs att ett formellt felakdgt
beslut leder dll ogiltighet av beslutet och inte till ogiltighet av férvirvet.
Eftersom alla motivuttalanden férutsitter det senare alternativet har lagradet
overvigt om ordalydelsen i detta avseende nu bor iindras.

De angivna bestimmelserna i bostadsrittslagen méste ses i belysning av
vad som giller enligt dels 10 § lagen om riitt till fastighetsforvirv for om-
bildning till bostadsritt (ombildningzslagen), dels 22 § lagen om arrende-
nidmnder och hyresnimnder (ndmndlagen). Det ankommer enligt den forst-
niimnda paragrafen p4 hyresnimnd, som mottar anmilan om att en férening
antagit ett sAdant hembud som sigs i lagen, att prova "om hembudet riitteligen
har antagits”. I paragrafens inledning ges en foreskrift om att ett hembud skall
anses antaget, om det inom viss frist och p visst sétt anmiils till hyresndmn-
den. Det nyss citerade uttrycket kan lisas s att det dr just dessa villkor som
skall provas. Enligt motiven (prop. 1981/82:169 s. 81 och prop. 1986/87:37
s. 76 f) skall emellertid hyresnimndzns provning avse ocksé frigan om be-
slutet fattats i enlighet med 60 a § och alltsd bl.a. om foreskriven majoritet
bland hyresgisterna har uppnétts. Ett beslut av hyresnimnd dger enligt de
speciella bestimmelserna i1 22 § nimndlagen réttskraft bl.a. sivitt ddrigenom
avgjorts nigon friga som avses i ombildningslagen.

Regleringen innefattar flera tolkningsproblem. Ett 4r som sagt vad hyres-
ndmndens provning enligt ombildningslagen skall omfatta. Motiv och lagtext
innehdller som framgar av det foreglende en viss motségelse i frigan, om det
skall ankomma p4 hyresnimnden att avgora om bostadsrittsforeningens be-
slut har fattats i enlighet med 60 a § BRL eller ¢j. Det kan principiellt ifriga-
sittas om den foreskrivna ogiltigheten av en foreningsbeslut skall kunna
"likas” genom ett felaktigt forbiseende av hyresndmnden. Finner man att
hyresnimnden har att préva om foreaingens beslut fattats pa foreskrivet sitt
uppstir frigan om omfattningen av rittskraften enligt 22 § nimndlagen.
Rinskraften triiffar normalt endast parterna i det mal eller drende som avgjorts
och det stir inte utan vidare klart i vad mén och av vem en rittslig provning
av frigan om forvirvets ogiltighet kan pékallas efter ett beslut av hyres-
nimnden. Dessa och andra frigor har diskuterats i anslutning 1l ett skilje-
domsfall, refererat i Juridisk Tidskrift, &rg. 2 nr 1/1990/91 s. 114 ff.
Komplikationerna med en ogiltighetsregel och en eventuellt "likande” hyres-
namndsprovning dr emellertid inte unika for det fall som rér BRL och 9 kap.
21 § i den nya bostadsritislagen. Principiellt har nirliggande problem ocksé
diskuterats i en skiljedom mot vilken talan forts i hovritien, vars dom &ver-
klagats till Hogsia domstolen (mal T 345/1990 som #nnu inte dispens-
provats). Det vore i och for sig 6nskvirt med en klarare laglig reglering i de
hinseenden som har berdrts hir. Sivitt lagridet kan finna vid sina over-
viganden maste det emellertid vara utan betydelse for de diskuterade frigorna
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om ogiltighetsregeln i 9 kap. 21 § i den nya bostadsritislagen anges triffa
beslutet eller férvirvet. En dndring i detta hiinseende av férslaget skulle alltsd
inte leda till ett klarare system &n det som géller.

Ocksd nir det giller bostadsrattsforeningamas fastighetsforvirv som inte
sker enligt ombildningslagen miste det sakna betydelse vilket av de diskute-
rade alternativen som viljs nir det giller utformningen av 21 §.

29§

Enligt paragrafen giller bestimmelserna om likvidation och upplosning i
11 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar dven bostadsritts-
foreningar. Vad som foreskrivs i 11 kap. 3 § den niimnda lagen for det fall
antalet foreningsmedlemmar gir ned under ett ligsta antal skall tillimpas i en
bostadsrittsforening, om antalet medlemmar eller antalet bostadsrittshavare
gAr ned under fem. Forslaget i denna del 6verensstimmer med gillande ritt
(se 65 § BRL) och har samband med forslaget i 1 kap. om att det for regist-
rering av en bostadsritisforening fordras att foreningen har minst fem med-
lemmar. Bestimmelsen innebir att likvidationsplikt intrdder nir antalet
bostadsrittshavare gir ned under fem dven om medlemsantalet skulle vara
hogre.

Som en nyhet foreslds i paragrafen att likvidationsplikt skall intrida dven
om antalet ligenheter som dr avsedda att upplatas med bostadsritt gir ned
under fem. Detta forslag hiinger samman med forslaget i 1 kap. om att det for
registrering av en ekonomisk plan fordras att det i foreningens hus kommer
att finnas minst fem ldgenheter avsedda att upplatas med bostadsritt.

Behovet av en bestimmelse om likvidationsplikt som knyter an till ligen-
hetsantalet har inte ndrmare utvecklats i remissprotokollet. Som exempel
ndmns endast att en bostadsritt omvandlas till hyresritt (se avsnitt 2.2 i
remissprotokollet). Det har inte heller nirmare utvecklats hur bestimmelsen
skall tilldimpas i férening med bestimmelsen om likvidationsplikt nir antalet
bostadsrittshavare gir ned under fem. Lagridet anser inte att bestimmelsen
fyller nigon visentligt funktion och forordar att den fir uigl.

Om flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt bor de i férevarande
sammanhang anses som endast en bostadsrittshavare (jfr 9 kap. 14 § an-
glende rosiritt). Lagrddet forordar att forslaget kompletteras med en bestim-
melse hdrom.

Med hénvisning till det anforda forordar lagradet att paragrafen ges fol-
jande lydelse:

"Bestimmelserna om likvidation och upplosning i 11 kap. lagen (1981:667)
om ekonomiska foreningar giller i tillimpliga delar i friga om bostadsrétts-
foreningar.

Vad som foreskrivs i 11 kap. 3 § lagen om ekonomiska foreningar for det
fall antalet féreningsmedlemmar gir ned under ett visst angivet antal skall
tillimpas i friga om en bostadsrittsforening, om antalet mediemmar eller an-
talet bostadsrittshavare gir ned under fem. Om flera medlemmar har en
bostadsritt gemensamt skall de hirvid riknas som endast en bostadsritts-
havare.
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Vidare skall vad som i 11 kap. 12 § lagen om ekonomiska foreningar sigs
om insatskapital i stillet gilla insats och upplételseavgift i bostadsritts-
foreningen."”

308

Enligt paragrafen giller bestimmelserna om "fusion m.m." i 12 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska féreningar i tillimpliga delar dven bostadsriitts-
foreningar (jfr 66 § BRL). 12 kap. lagen om ekonomiska féreningar inne-
haller bestiimmelser om dels fusion dels inlosen av aktier i dotteraktiebolag.
Genom tillagget "m.m." i den foreslagna lagtexten skapas intrycket att dven
sistndimnda bestimmelser skall gilla i frAga om bostadsrittsféreningar.
Koncernbestimmelserna i lagen om ekonomiska foreningar skall emellertid
inte gilla i friga om bostadsréttsforeningar (se 9 kap. 26 § i det remitterade
forslaget samt prop. 1979/80:144 s. 135). Lagrddet forordar att paragrafen

ges foljande lydelse:
"Bestimmelserna om fusion i 12 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar giller i tillimpliga delar i friga om bostadsrittsforeningar”.

31§

1 paragrafens andra stycke hinvisas nér det giller ansdkan om registrering av*

ekonomisk plan till bestimmelserna om anmilan for registrering i lagen
(1987:667) om ekonomiska foreringar. Vidare foreskrivs i friga om
komplettering av ekonomisk plan ett visst undantag frin de angivna
bestimmelserna i foreningslagen.

Sistndmnda foreskrift skall utgd om, som lagradet foreslagit vid 3 kap.
5 §, institutet komplettering av ekonomisk plan slopas. Vad som i dvrigt
sdgs i 31 § synes inte innebiira ndgot som inte kan tas upp i verkstillighets-
foreskrifter. Lagridet forordar att andra stycket fir utgl.

10 kap. Skadestdnd, straff och vite m.m.
2%

Enligt 2 § giller bestimmelserna om straff och vite i 16 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar dven bostadsrittsféreningar. I3 § har
upptagits vissa ytterligare straffbestimmelser bl.a. i punkt 5 i friga om skyl-
digheten aut féra medlemsforteckning (jfr 71 § BRI och prop. 1986/87:7 s.
297 och 301). Hinvisningen i 2 § bir p4 grund hirav inte omfatta den mot-
svarande straffbestimmelsen om medlemsforteckning i 16 kap. 1 § andra
stycket forsta punkten.

Enligt 14 kap. 3 § forsta stycket lagen om ekonomiska foreningar far
endast ekonomisk férening i sin firma anvinda uttrycket ekonomisk forening
eller forkortning dédrav. Bestimmelsen, som &r straffsanktionerad i 16 kap.
1 § andra stycket andra punkten, giller dven bostadsrittsforeningar utan
ndgon sirskild hdnvisning i bostadsrittslagen. Det skulle déirfor inte behovas
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nigon hiinvisning i 2 § férevarande kapitel till den nimnda straffbestimmel- Prop. 1990/91: 92
sen. A andra sidan skulle det snarast verka vilseledande att nu sérskilt undan-  Bilaga 4
ta den straffbestimmelsen.

Pi grund av det anforda forordar lagridet att 2 § ges foljande lydelse:

"Bestimmelserna om straff och vite i 16 kap. lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar utom 1 § andra stycket 1 giller i tillimpliga delar i friga om
bostadsrittsforeningar.”

3§

Lagradets forslag att bestimmelserna om kompletterande plan i 3 kap. 5 §
skall slopas medfor en édndring i forevarande paragraf, som lagraddet — med
vissa justeringar bl.a. av ett hiinvisningsfel — foreslar ges foljande lydelse:

"Till boter doms den som uppsitligen eller av oaktsamhet

1. upplater andelsritt i strid med 1 kap. 8 §,

2. upplAter bostadsriitt i strid med 3 kap. 1 eller 4 § eller 4 kap. 2 §,

3. tar emot forskott i strid med S kap. 2 §,

4. bryter mot 9 kap. 6 § sista stycket,

5. underlAter att féra medlemsforteckning eller att halla sdan forteckning
tillginglig enligt 9 kap. 9 §, eller

6. underliter att fora ligenhetsforteckning eller meddelar oriktig eller vilse-
ledande uppgift i utdrag enligt 9 kap. 11 §."

11 kap. Forfarandet i bostadsrdtistvister m.m.
1-2 §§

1 § bor enligt lagridets forslag flyttas till 2 kap. (se vid 2:9-12 §§). 2 § far
dirmed dverta beteckningen 1 §.

3-7 8§

13 § anges att hyresndmnds beslut enligt bl.a. 7 §, dvs. beslut om utdomande
av vite, fir overklagas hos bostadsdomstolen. Det framstar naturligare att
foreskriften i 7 § placeras fore bestimmelsen om overklagande-i 3 §.
Bestdmmelsen i 7 § skall d4 tas upp under 3 § och 3-6 §§ numreras om till 4-
7 §§. (Med lagridets forslag om 6verflyttning av 1 § blir foreskriften om vite
istillet 2 § och 3-6 §§ behiller sina beteckningar.)

I det remitterade forslaget har i 11 kap., for att underlitta ldsningen, i de
hénvisningar som gjorts till olika paragrafer kort angetts vad de berérda para-
graferna handlar om. Detta kan limpligen ske ocks i 3 § enligt foljande for-
slag:

"Beslut av hyresndmnden i frAgor anglende intréde i foreningen enligt 2
kap. 10 §, skyldighet att upplita ldigenhet med bostadsritt enligt 4 kap. 6 §,
faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, godkénnande av stimmobeslut

enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller 2 eller utdémande av vite enligt
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11 kap. 2 § far 6verklagas hos bostadsdomstolen inom tre veckor frin den
dag beslutet meddelades. Skrivelsen med &verklagandet skall ges in till
hyresndmnden.

Beslut av hyresnimnden i frigor anglende tillstAnd till upplatelse med
hyresritt enligt 7 kap. 11 § fir inte verklagas.”

Beslut som meddelas av regeringen om behdrighet som intygsgivare enligt
3 kap. 3 § skall givetvis inte kunna Sverklagas till kammarritt. Vidare skall
enligt lagridets mening 5 kap. 3 § tredje stycket utgd. 5 § kan dérfor ges fol-
jande lydelse:

"Beslut om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap. 3 §, om det medde-
las av myndighet som regeringen bestimt, och beslut i #rende om tillstAnd att
upplata bostadsriitt enligt 4 kap. 2 § eller om forskott enligt 5 kap. 5 § far
Overklagas hos kammarritt,"

Ikrafurddande- och évergdngsbestdmmelser

Lagradet limnar i det foljande vissa synpunkter p de i remissen foreslagna
Overgingsbestimmelserna och tar direfter upp frigan om behovet av ytter-
ligare 6vergingsbestimmelser samt limnar ett fullstindigt forslag till hur de
enligt lagridets mening bor utformas.

Enligt fjdrde punkten i det remitterade forslaget skall bestimmelsen att
endast bostadsritisféreningar fAr upplata ligenheter med bostadsritt inte
hindra den som fore lagens ikrafttridande haft ritt att driva niringsverksam-
het, i vilken ingér upplételse av nyttianderitt som avses i denna lag, att fort-
sitta verksamheten (jfr punkt 2 dvergingsbestimmelserna till BRL). Enligt 1
§ tredje stycket lagen (1930:115) om bostadsriittsféreningar var det férbjudet
for andra dn bostadsrattsforeningar att driva verksamhet med dndamaél att
upplita ligenheter med nyttjanderitt for obegrinsad tid. Enligt en sédrskild
overgingsbestimmelse skulle forbudet dock inte utgéra hinder for den som
drev sddan verksambhet vid tiden for lagens ikraftiridande den 1 juli 1930 att
fortsitta verksamheten betriffande hus som da tillhérde honom (se prop.
1930:65 s. 15, 109 och 119). Genom anknytningen till 1930 &rs Svergings-
bestimmelse ~ via §vergdngsbestammelsen till BRL (se prop. 1971:12 s. 169
f, 223 och 240) — innebér den nu foreslagna dvergingsbestimmelsen att det
inte dr mojligt att utvidga verksambheten till ytterligare hus utan ombildning till
bostadsrittsforening.

I det remitterade forslaget anvinds ordet "ndringsverksamhet” utan att detta
har nirmare kommenterats. Lagridet forordar att det i tidigare 6verglngs-
bestimmelser anvinda ordet "verksamhet" anviinds dven har.

Femte punkten i det remitterade forslaget innehlller Overglngs-
bestdammelser till férbudet mot andelsrittsupplételser i 1 kap. 8 § och mot-
svarar punkt 16 6verglngsbestimmelserna till BRL. Enligt andra stycket i
sistnimnda 6vergingsbestimmelse kan ldnsstyrelsen ge dispens frdn férbudet
i 79 § BRL ll férening eller aktiebolag men allts inte till handelsbolag (ifr
prop. 1971:12 s. 92 f, 223 och 241). 1 det remitterade forslaget har utan att
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det kommenterats dispensmdjligheten utstrickts till handelsbolag genom att  Prop. 1990/91: 92
dir anvinds uttrycket "juridisk person”. Sdvitt lagridet kan bedoma saknas  Bilaga 4
anledning att gora denna utvidgning av en tidigare bestimd overgings-
reglering.

Om en anstkan om dispens har givits in fore ikrafttridandet av den nya
lagen, fir enligt andra stycket andra meningen i det remitterade forslaget
verksamheten drivas vidare i vintan pA beslut i drendet. Detta Hverens-
stimmer med vergingsbestimmelserna till BRL. Det forefaller inte motiverat
med en ny dispensprovning och lagrddet forordar dirfor att andra stycket
andra meningen i forevarande dvergingsbestimmelse dndras s att tillstAnd
som har meddelats enligt punkt 16 6vergidngsbestimmelserna till BRL fir
gélla dven som tillstAnd enligt de nya 6vergingsbestimmelserna.

Femte punkten motsvaras av punkt 7 i lagridets forslag.

Sjdtte punkten bor enligt lagridets uppfattning med viss redaktionell
dndring flyttas till inledningen av dvergingsbestimmelserna och tas in som
punkt 3.

For registrering av en ekonomisk plan fordras att det i féreningens hus
kommer att finnas minst fem lidgenheter avsedda att uppltas med bostadsritt
(se 1 kap. 5 § forsta meningen i det remitterade forslaget och 1 kap. 4 § andra
stycket forsta meningen enligt lagrdets forslag). Sjdrte punkten i det remitte-
rade forslaget innebdr att denna bestimmelse inte skall gilla registrering av en
ny ekonomisk plan (se 3 kap. 4 §) for en sddan forening som vid lagens
ikrafttridande hade "mindre dn fem sidana ligenheter i sitt hus". Lagridet vill
med hinsyn till inriktningen av den nya regleringen foresld att undantaget
skall gilla endast om antalet ldgenheter efter ikrafitridandet inte gatt ned. (Se
punkt 5 i lagrddets forslag.)

Om ett beslut pd en foreningsstimma fattas fére den nya lagens ikraft-
tridande, giller enligt folfte punkten i det remitterade forslaget "ildre lag i
friga om beslutet". Rickvidden av denna bestimmelse dr svir att dverblicka
och det forefaller som om den skulle kunna fora for 1angt i vissa hinseenden
beroende pi tolkningen. En motsvarande vervgingsbestimmelse, dir
samma invindning skulle kunna goras, finns emellertid i punkt 11 Gver-
gingsbestimmelserna till BRL och det har inte framkommit att den har foran-
lett nigra problem i tillimpningen. (Se punkt 17 i lagradets forslag.)

Enligt 2 kap. 4 § andra stycket i det remitterade forslaget (6 kap. 3 § forsta
meningen enligt lagridets forslag) kriivs samtycke av styrelsen nér det giller
vissa bostadsrittsforvirv av juridisk person. Bestimmelsen saknar mot-
svarighet i BRL. Den har inte forsetts med nigon vergingsbestimmelse och
en sdan 4r i och for sig inte nddvindig. Lagradet forordar dock i fortydli-
gande syfte en besiimmelse av innebord att kravet p4 samtycke inte giller i
frdga om forvirv som har skett fore ikraftirddandet av den nya lagen (punkt
13 i lagridets forslag).
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Enligt 2 kap. 8 § andra stycket andra punkten i det remitterade forslaget fir
i fall av ombildning frin hyresriitt till bostadsritt foreningen vigra en hyres-
gist i fastigheten medlemskap, om hyresgésten ansokt om medlemskap i for-
eningen senare in ett ir frin féreningens forvirv av fastigheten. Enligt vad
som anfors i specialmotiveringen 4r avsikten att bestimmelsen, som saknar
motsvarighet i BRL, skall gilla dven i de fall foreningen forvirvade huset
fore den nya lagens ikrafttridande. Lagrddet forordar en tvergingsbestim-
melse av innebord att i s4 fall den i Jagrummet angivna tiden skall riknas frin
utgingen av juni 1991 (se punkt 9 i lagridets forslag).

Enligt 9 § BRL fir en bostadsrittsforening triffa avtal om framtida upp-
latelse av bostadsritt endast i frAga om annan ligenhet in bostadsligenhet
(dvs. lokal). De i 5 kap. foreslagna bestimmelserna om forhandsavtal avser
bide bostadsldgenheter och lokaler. I specialmotiveringen till 5 kap. 1 § an-
fors artt dldre bestimmelser fortfarande skall gilla i frAga om forhandsavial
som avser lokal och som ingltts fore den nya lagens ikrafttridande. Det an-
fors ocksd att de i 5 kap. 2 § foreslagna bestimmelserna om forskott skall
gilla om foreningen efter ikrafttridandet tar emot forskott. I det remitterade
forslaget har dessa uttalanden inte givit upphov till ndgon 6vergingsbestam-
melse. Lagradet finner med hédnsyn bl.a. till vad redan wiffade avtal kan
innehalla att dldre bestimmelser bar gilla utan nigot undantag beuiffande
forskott och forordar en dvergingsbestimmelse av innebord att dldre be-
stimmelser fortfarande skall gilla om det fore ikrafttrddandet av den nya
lagen har triffats ett sddant avtal om framtida uppldtelse av bostadsritt som
avsesi 9 § BRL ( se punkt 11 ilagridets forslag).

Enligt 7 kap. 6 § andra stycket i det remitterade forslaget (se 7 kap. 10 §
forsta stycket enligt lagridets forslzg) fir en bostadsldgenhet som innehas av
en juridisk person endast anvindas for att i sin helhet upplatas i andra hand
som permanentbostad, om inte ndgct annat har avtalats. Bestimmelsen saknar
motsvarighet i BRL men har inte f¢rsetts med nigon dvergingsbestimmelse.
Visserligen kan bestimmelsen fringds genom avtal men det fir antas ofta vara
oklart vad som kan anses ha avtalat; mellan foreningen och den juridiska per-
sonen om anvindningen av ligenheten. Den forindring av ritisldget som sker
genom ikrafttridandet av den nya lagen kan forvintas ge upphov till besvir-
liga tvister i detta avseende. Lagrédet anser att det av ritssikerhetsskél ar
lampligt med en 6vergdngsbestimroelse av innebdrd att den nya bestimmel-
sen inte skall gilla om den juridiska personen har forvirvat bostadsritten fore
ikrafttrddandet av den nya lagen (se punkt 14 i lagradets forslag).

Om lagrddets forslag, att bestidmrmelsen 1 9 kap. 29 § om likvidationsplikt
vid nedgdng i antalet lagenheter skall utgd, inte foljs behovs en dverglngs-
reglering.

Med hénvisning till det anférda och med vissa redaktionella @ndringar for-
ordar lagridet att overgdngsbestimraelserna ges foljande lydelse:

"Overgdngsbestimmelser

1. Denna lag (nya lagen) trider i kraft den 1 juli 1991, di bostadsrittslagen
(1971:479) (gamla lagen) skall upphora att gélla.
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2. Om det i lag eller annan forfattning hiinvisas till féreskrift som har er-
satts genom bestimmelse i den nya lagen tillimpas i stiillet den nya bestdm-
melsen.

3. I frAga om bostadsréttsforeningar som har registrerats fore den 1 juli
1991 giiller den nya lagen med de undantag som anges i det foljande.

4. Bestimmelsen i 1 kap 2 § forsta stycket forsta meningen den nya lagen,
att upplatelser som avses i 1 kap. 1 § fir goras endast av bostadsritts-
foreningar, hindrar inte den som fore ikrafttridandet av den nya lagen haft rétt
att driva verksamhet, i vilken ingér sddana upplatelser, att fortsiitta verksam-
heten.

5. Bestiimmelsen i 1 kap. 4 § andra stycket forsta meningen den nya
lagen, att det for registrering av en ekonomisk plan fordras att det i forening-
ens hus kommer att finnas minst fem ldgenheter avsedda att uppldtas med
bostadsritt, hindrar inte registrering av en ny ekonomisk plan enligt 3 kap. 4
§ den nya lagen, om foreningens hus vid ikrafttridandet av den nya lagen
hade mindre #n fem sAdana ligenheter och antalet diirefter inte gitt ned.

6. Bestimmelsen i 1 kap. 4 § tredje stycket den nya lagen, att det for
registrering av en ekonomisk plan stills vissa krav nir det géller beligenheten
av foreningens hus giller vid registrering av en ny ekonomisk plan enligt
3 kap. 4 § den nya lagen endast i friga om hus som foreningen forvirvar
efter ikraftiridandet av den nya lagen.

7. Bestimmelen i 1 kap. 8 § forsta stycket den nya lagen hindrar inte en
juridisk person, som fore ikrafitrddandet av den nya lagen haft rétt att uppléta
andelsrétt med vilken foljer riitt att for begrinsad tid besitta eller nyttja ligen-
het i hus som tillhor den juridiska personen, att uppléta sidan andelsriitt.

I annat fall &n som avses i forsta stycket far forening eller aktiebolag, som
fore ikrafttridandet av den nya lagen drivit verksamhet i vilken ingér upp-
Iatelse av andelsritt som avses i 1 kap. 8 § forsta stycket den nya lagen, efter
tillstAnd av ldnsstyrelsen fortsitta sin verksambhet. Tillstind som har medde-
lats enligt punkt 16 6vergingsbestdammelserna till den gamla lagen gitler som
tillstAnd enligt forsta meningen.

8. Har en juridisk person fore ikrafttridandet av den nya lagen forvirvat
bostadsritt till en bostadsldgenhet, avsedd for annat in fritidsindamal, giller
11 § forsta stycket forsta meningen den gamla lagen 1 stillet for 2 kap. 4 §
forsta stycket den nya lagen.

9. Har en bostadsrittsforenings fastighetsforvirv skett fore ikrafttridandet
av den nya lagen, skall den tid som anges i 2 kap. 8 § andra stycket 2 den nya
lagen riknas frin utglngen av juni méinad 1991.

10. Har en ekonomisk plan registrerats av linsstyrelsen enligt den gamla
lagen eller tagits emot av lidnsstyrelsen enligt lagen (1930:115) om bostads-
riittsforeningar, skall planen anses vara registrerad enligt den nya lagen.

11. Har fore ikrafttridandet av den nya lagen triffats sidant avtal om
framtida upplatelse av bostadsritt som avses i 9 § den gamla lagen giller fort-
farande den gamla lagen.

12. Har en hyresgist fore ikrafitridandet av den nya lagen enligt 60 a §
den gamla lagen bitritt ett beslut om forvirv av en hyresfastighet for ombild-
ning av hyresritt till bostadsritt och hade foreningen i sina stadgar foreskrivit
att en sddan hyresgist skall vara skyldig att teckna bostadsritt till sin ldgenhet
efter forvirvet, giller fortfarande 9 a § den gamla lagen.

13. Bestdimmelsen i 6 kap. 3 § forsta meningen den nya lagen, att vissa
forvirv av juridisk person inte fir ske utan samtycke av foreningens styrelse,
géller inte forvarv som har skett fore ikrafitriidandet av den nya lagen.
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14. Bestimmelsen i 7 kap. 10 § forsta stycket den nya lagen, om be-
grinsning av ritten for en juridisk person att anvinda en bostadslidgenhet,
giller inte om den juridiska personen har férviirvat bostadsritt till ligenheten
fore ikrafttridandet av den nya lagen.

15. Vid tilldmpningen av den nya lagen skall grundavgift enligt den gamla
lagen anses utgora insats. En bestdmmelse i en forenings stadgar, om att 4rs-
avgift eller andel i vinst eller behAllna tillgAngar skall beriknas efter en ligen-
hets andelsvirde, skall anses innebira att en sddan avgift eller andel skall
beriknas efter insatsen for bostadsriitten.

16. Finns det i en forenings stacigar sedan den 1 juli 1972, d4 den gamla
lagen tridde i kraft, en bestimmelse om berikning av ersiittning for bostads-
riitt vid overlatelse, giller bestimmelsen forifarande, iven om grunderna for
berdkningen inte angetts i stadgarnz enligt 9 kap. 5 § forsta stycket 5 den nya
lagen. En sAdan bestimmelse skall anses inneblira villkor fér medlemskap,
om inte nigot annat framgAr av omstindigheterna.

17. Har ett beslut p4 en foreningsstimma fattats fore ikrafttriidandet av den
nya lagen, giller den gamla lagen i friga om beslutet.

18. Har ett beslut som avses i 4 § andra stycket den gamla lagen, om
behorighet som intygsgivare, meddelats fore ikrafttridandet av den nya lagen
giller 68 § forsta stycket den gamla lagen i friga om dverklagande. -

19. Tvister, som fore ikrafttridardet av den nya lagen har med st6d av den
gamla lagen anhéngiggjorts vid domstol eller hyresndmnd eller hinskjutits till
avgorande av skiljemén, provas enligt den gamla lagen."

Forslaget till lag om omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostads-
ransforeningar

Lagridet foreslar vissa dndringar av i huvudsak redaktionell natur och i for-
tydligande syfte.

11 § bor de foreningar som lagen skall avse anges genom en hdnvisning
till de 6vergingsbestimmelser avseende den nya bostadsrittslagen som mot-
svarar de overghngsbestimmelser i BRL till vilka hinvisats i det remitterade
forsiaget.

Lagradet har betrédffande 9 kap. 31 § i remissens forslag till bostadsréttslag
foreslagit att den bestimmelse i paragrafen som ror forfarandet vid registre-
ring av ekonomisk plan skall utgd. Foljs lagridets forslag skall hdnvisningen
till 9 kap. 31 § i 2 § sista stycket slopas s&vitt rér registreringen av den eko-
nomiska planen. _

I sakligt hiinseende har i lagridets forslag bestimmelsen i 3 § forsta
stycket andra meningen, om krav 4 beslut av foreningsstimma betriffande
"andra beslut som féreningen fattar med anledning av omregistreringen”, slo-
pats. Den méaste enligt sin ordalydelse innefatta ocksa enklare beslut av exem-
pelvis verkstillighetskaraktir som i normal ordning bor kunna fattas pd ett
mindre komplicerat sitt 4n pd en stiimma.

Savitt lagrddet kan forstd maste det i 3 § forsta stycket sista meningen i
remissforslaget angivna undantaget sivitt avser 14 § begrénsa sig till forsta
stycket i den paragrafen.
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Bestidmmelsen i 3 § andra stycket, att beslut enligt forsta stycket fir verkan
forst nir omregistreringsbeslutet vunnit laga kraft, kan inte passa i frAiga om
alla beslut. For de beslut som forutsdtter omregistrering miste det anses
uppenbart att de forfaller om nigon omregistrering inte blir av. Detta kan
lampligen anges i besluten och behover i vart fall inte foreskrivas i lagen.
Andra stycket kan allts2 utgl.

Enligt 4 § forsta stycket i det remitterade forslaget skall, i den forenklade
ekonomiska plan som styrelsen skall uppriitta, behdlina tillgingar beridknas
och "insatsen" foérdelas pa bostadsritterna efter andel eller annan férdelnings-
grund som foreningsstimman beslutar. Lagridet finner den naturliga ord-
ningen vara att gjorda insatser kvarstir som insatser i bostadsrittsforeningen
och att eventuellt Gverskott utover insatserna fonderas i "den nya" foreningen
om inte féreningsstimman beslutar nigot annat. Med hinsyn bl.a. till denna
medverkan av foreningsstimman bor planen godkinnas av stimman, innan
den ges in for registrering. Om detta anges i paragrafen blir andra stycket
overflodigt. Ocksi tredje stycket kan utgl eftersom det ror verkstillighets-
foreskrifter som inte behover stod i lagen.

Lagradet foresldr att lagen ges foljande lydelse:

"1 § Enligt bestimmelserna i denna lag fir sddana bostadsforeningar som
avses i punkterna 4 och 7 6verglngsbestimmelserna till bostadsrittslagen
(1991:0000) omregistreras til bostadsrittsféreningar.

Linsstyrelsen provar friga om omregistrering efter anmilan av bostads-
foreningen.

2 § Omregistrering far ske under forutsittning

1. att bostadsfoéreningen har beslutat dndra innehdllet i sina stadgar till
overensstimmelse med bestimmelserna i bostadsréttslagen (1991:0000),

2. att bostadsforeningen har minst fem medlemmar och har utsett styrelse
och revisor for bostadsrittsforeningen i enlighet med bestimmelserna i 9 kap.
12 och 26 §§ bostadsriittslagen,

3. att bostadsféreningen har beslutat dndra sin firma till Gverensstimmelse
med bestimmelserna i 9 kap. 6 § bostadsrittslagen, samt

4. att en sAddan ekonomisk plan som anges i 4 § denna lag har upprittats
och registreras samtidigt med att foreningen omregistreras.

I friga om omregistreringen tillimpas i ovrigt bestimmelserna i 9 kap.
31 § bostadsrittslagen.

3 § Beslut av bostadsforeningen i frfigor som avses i 2 § forsta stycket 1-
3 och 4 § fattas i den ordning som anges i 7 kap. lagen (1987:667) om eko-
nomiska foreningar. Bestimmelserna om viss majoritet i 7 kap. 15 § andra
stycket sista meningen nidmnda lag skall inte galla sddana beslut och inte hel-
ler nir foreningsstimma beslutar i annan angeldgenhet som rér omregistre-
ringen. Inte heller skall sddana villkor i stadgarna som gir lingre 4n vad som
foreskrivs i 14 § forsta stycket och 15 § nimnda kap. tillimpas.

4 § Innan beslut fattas som avses i 2 § forsta stycket 1-3 skall en for-

enklad ekonomisk plan ha upprittats av bostadsforeningens styrelse och god-
kints av foreningsstimman. I planen skall en berikning goras av foreningens
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behéillna tillgingar. Medlemmarnas insatser skall anses utgra motsvarande
insatser i bostadsrittsféreningen. Overskott utéver insatserna kvarstdr i
bostadsrittsforeningen om inte foreningsstimman beslutar annat.

5 § Nir ett beslut om omregistrering har vunnit laga kraft, skall de ligen-

heter som av bostadsféreningen varit upplatna med sidan ritt som anges i
punkt 2 eller 16 bvergingsbestimmelserna till bostadsrittslagen (1971:479) i
stillet anses uppldtna med bostadsritt.
Bostadsrittsfoéreningens styrelse skall genast utfirda bevis till varje bostads-
ridttshavare om dennes bostadsritt. Beviset skall innehAlla sddana uppgifter
som skall anges i ligenhetsforteckning enligt 9 kap. 10 § bostadsrittslagen
(1991:0000)."

Forslaget 6ill lag om andring i lagen (1982:352) om ran till fastighetsforvdrv
Sfor ombildning till bostadsrarn

68

Enligt forsta stycket i gillande lydelse dr det endast genom kop eller byte som
fastighetsdgaren inte fir overlata sin fastighet utan hembud. Fér att forhindra
kringgienden av hembudsskyldigheten foreslas i en ny tredje mening att vissa
associationsrittsliga overldtelser skall omfattas av kravet pd hembud.
Lagrddet forordar att bestimmelsen ges foljande lydelse: " Med 6verlatelse
genom kop eller byte likstills dverldtelse genom tillskott till bolag eller for-
ening, utdelning eller skifte frin bolag eller forening samt fusion enligt
14 kap. 1 eller 2 § aktiebolagslagen (1975:1385)."

Foredragande statsridet har i ansluming till forslaget i denna del gjort vissa
svirforenliga uttalanden om tillimpningen av oskilighetsregeln i tredje
stycket (se avsnitt 3.3 och specia’motiveringen i remissprotokollet). Lagridet
vill for sin del framhdlla att vid de associationsrittsliga 6verltelserna for-
hallandet mellan parterna ofta typiskt sett torde vara sidant att ett forvarv av
bostadsrittsforeningen kan framst som oskaligt.

I en ny femte punkt i andra stycket foreslas ett undantag frin hembuds-
skyldigheten, om Sverlatelsen avser en andel och forvirvaren redan dger en
andel i egendomen. Lagridet finner det naturligt att bestimmelsen med 3 §
forkopslagen (1967:868) som forebild ges foljande lydelse: "5. om 6verlatel-
sen avser andel samt forvirvaren redan dger en andel i egendomen och denna
andel forvirvats p annat sitt &n genom glva."

12 §

I paragrafen stills det i hyresgisiernas intresse upp vissa restriktioner betrif-
fande villkoren for dgarens forsiljning av fastigheten till annan &n féreningen
nir ett hembud upphort att gilla. S4 linge foreningens intresseanmiilan giller
f&r vid en sAdan forsiljning kopeskillingen inte vara ldgre eller villkoren for
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dverlatelsen sammantagna avsevirt ogynnsammare for fastighetsigaren dn
vad som angivits vid hembudet.

Forslaget innebir bl.a. att paragrafen kompletteras med en bestimmelse
som innebir att hyresgisterna fir mojlighet att forhindra att en fastighetséigare
stiller upp villkor i ett hembud som ir "oskiligt mot foreningen". Inférandet
av bestimmelserna om riitt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsriitt
innebar ett avsteg frin de allméinna reglerna om fastighetsoverlatelse (jfr lag-
rddets yttrande den 25 mars 1982 intaget i prop. 1981/82:169 s. 93 f). Den
nu foreslagna 4ndringen av paragrafen medfor en ytterligare inskriinkning i
forfoganderitten till en fastighet. Det framstir dirfor som tveksamt for lag-
rddet om en s4 allmiint héllen regel bér tas in i lagrummet. I den allménna
motiveringen anges visserligen exempel p4 situationer dir den nya regeln
skall tillimpas. Féreningen skall sAledes inte behéva godta villkor som 4lig-
ger foreningen férpliktelser mot tredje man, ger fastighetstigaren speciella
forméner pd bekostnad av foreningen eller inte har nigot naturligt samband
med fastighetsforvirvet. Ordalagen i paragrafen Aterspeglar emellertid inte en
restriktivitet motsvarande den som kan utldsas genom den allminna motive-
ringen. Av naturliga skil ir det inte mojligt att i lagtexten direkt ange i vilka
fall en sidan regel skall tillimpas. Det ir emellertid enligt lagridets mening
pékallat att den avsedda restriktiva tillimpningen kommer till ett klart uttryck i
lagtexten, vilket lampligen kan ske genom att endast uppenbart oskiliga vill-
kor skall kunna hindra en dverlitelse.

Lagrédet vill samtidigt peka p4 att hiinvisningen i paragrafens f6rsta stycke
till 6 § dr vilseledande eftersom den bestimmelsen dven omfattar dverlatelser
som inte forutsitter ett hembudsforfarande.

Med hiinsyn till det anforda anser lagridet att de tv4 forsta meningarna i
paragrafens forsta stycke bor f foljande lydelse: "Aven om hembudet har
upphort att gilla fir, s linge foreningens intresseanmilan giller, en sidan
overlatelse som enligt 6 § forutsitter hembud inte ske till nigon annan &n den
bostadsrittsforening som har gjort intresseanmélan, om kopeskillingen ar
ligre eller villkoren for 6verldtelsen sammantagna 4r avseviirt ogynnsammare
for fastighetsdgaren én vad som angavs vid hembudet. En sddan 6verlatelse
fir inte heller ske, om ett villkor som angavs vid hembudet 4r uppenbart
oskéligt mot foreningen."”

Overgangsbestimmelser

Det remitterade forslaget innehiller som 6vergdngsreglering endast en be-
stimmelse om att #ldre lag giiller i frAga om en intresseanmilan som har gjorts
fore ikrafttrddandet. Forslaget har inte kommenterats i remissprotokollet.
Sésom bestdimmelsen dr formulerad forefatler den att endast avse de nya be-
stimmelserna om intresseanmiilan i 3 §. Vid foredragningen infor lagradet har
emellertid upplysts att avsikten 4r att den foreslagna dvergingsbestimmelsen
skall avse &ven de nya bestimmelserna i 6 och 12 §§ om associationsrittsliga
overlételser, undantag for overlatelse av andel samt oskiliga villkor i hem-
bud. En sddan 6vergingsreglering innebir att det under en dvergingstid av
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tva &r (se 5 § om hur linge en intresseanmélan giller) skall tillimpas olika
regler beroende pA om foreningens intresseanmélan har gjorts fore eller efter
den 1 juli 1991, En mera nyanserad dvergdngsreglering skulle ha vissa for-
delar men lagridet anser sig inte ha anledning att motsitta sig forslaget si som
det nu angetts. For att den avsedda inneborden skall komma till tydligare ut-
tryck bér dock bestimmelsen ges foljande lydelse: "2. Har intresseanmilan
gjorts fore ikrafttridandet giller dldre bestimmelser.".

Forslaget 1ill lag om dndring i jordabalken

Med hiinvisning till vad lagridet anfort om femte punkten i det remitterade
forslaget till vergingsbestammelser till bostadsrittslagen forordas att i fore-
varande dvergingsbestimmelse orden "en forening eller ett aktiebolag” i gil-
lande lydelse inte dndras. Om lagridets forslag till dndring av Gvergdngsbe-
stimmelserna till bostadsriuslagen foljs skail hinvisningen hir avse punkt 7.

Forslager till lag om dndring i dktenskapsbalken

Det i remissen foreslagna nya andra stycket i 7 kap. 4 § innehdller att nir ett
forhandsavtal triffats angiende en bostadsrittsldgenhet, som 4r avsedd som
makamnas gemensamma hem och sxall innehas huvudsakligen for detta dnda-
mal, ritten enligt avtalet skall likstéillas med vad som i dktenskapsbalken sigs
om bostadsritt. Bestimmelsen synes inte fylla nAgon funktion f6r andra be-
stimmelser i balken dn den i paragrafens forsta stycke om vad som skall an-
ses utgéra makars gemensamma bostad vid balkens tillampning. Den nya be-
stimmelsen bor darfor laggas som en fjarde punkt till de dvriga i forsta
stycket. Avsikten om anvidndningen av den tilltinkta ligenheten bor ocksi
relateras till ddpunkten nir avtalet ingicks. Lagradet foreslar alltsd att det
foreslagna andra stycket ersdtts med en ny punkt 4 i forsta stycket av foljande
lydelse: "4. Byggnad eller del av tyggnad som makama eller ndgon av dem
har riu aut framdeles forvirva med bostadsritt enligt forhandsavtal som sigs i
5 kap. bostadsrittslagen (1991:0000), om rétten géller en ligenhet som nir
avialet wriffades var avsedd att bli makamas gemensamma hem och att inne-
has huvudsakligen for detta &ndamdl.”

Férslaget till lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresndmnder

Enligt 11 § kan en sokande i vissa situationer ansdka om att ett drende, som
hyresnidmnden avskrivit, ater tas upp. Han kan hirigenom undvika en ritts-
forlust som i annat fall skulle uppkomma p4 grund av att han underlaut att in-
finna sig infor nimnden, En sddan mojlighet foreligger enligt det remitterade
forslaget om, sdvitt giller bostadsrittslagen, drendet ror en tvist om medlem-

Prop. 1990/91: 92

Bilaga 4
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skap i féreningen. Det remitterade forslaget stimmer i denna del i princip Prop. 1990/91: 92
dverens med nu gillande regler. Bilaga 4
I det remitterade forslaget till bostadsrittslag har i 4 kap. 6 § tagits in en
bestimmelse om att hyresnimnd kan foreldgga en foérening att upplata en
bostadsritt. Ndgon motsvarighet till denna bestimmelse finns inte i den nu-
varande lagen. Enligt lagrddets mening bor en tvist om skyldighet att upplata
bostadsritt behandlas p4 samma sétt som en tvist om medlemskap s att ett
drende om upplitelse som skrivits av pd grund av att sbkanden uteblivit skall
pa anstkan av honom kunna tas upp till saklig prévning. 11 § forsta stycket
sistnimnda lag bor dirfor kompletteras med en hiinvisning till 4 kap. 6 §
bostadsrittslagen.
De forslagna bestimmelserna i lagen innehAller hinvisningar tll bestdm-
melser i den nya bostadsrittslagen som fitt en annan numrering enligt forslag
av lagridet. Lagridet forutsitter att detta beaktas liksom ett forslag av lagradet
om en annan terminologi nir det giller "upplatelse av ligenhet i andra hand".

Férslaget till lag om andring i bostadssaneringslaéen (1973:531)

Vad lagridet har anfort om forslaget till lag om &ndring i jordabalken giller
ocksa detta forslag.

Férslaget till lag om dndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

De forslagna dndringarna innefattar hidnvisningar till bestimmelser i den nya
bostadsrittslagen som f4tt en annan numrering enligt forslag av lagrdet.
Lagradet forutsatter att detta beaktas.

Férslaget till lag om dndring § hyresforhandlingsiagen (1978:304)

Vad lagrddet har anfort om forslaget till lag om #ndring i jordabalken giller
ocksd detta forslag.

Lag om dndring i lagen (1986:1242) om forscksverksamhet med kooperativ
hyresrdst

5§

Den foreslagna paragrafen innehaller bestimmelser om att kommunens till-
styrkan och regeringens tillstdnd inte skall utgdra en forutsittning for regist-
rering av en ekonomisk forening som avser att bedriva verksamhet med
kooperativ hyresritt.

Forslaget motiveras med att det vid nyproduktion krdvs att linsbostads-
nidmnden fattar prelimindra beslut om statligt bostadslan for att verksamheten
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skall kunna pabdrjas och att man ansett att ett sidant preliminirt lnebeslut
inte kan fattas frridn foreningen registrerats.

Lagradet kan inte tillstyrka att registrering foreskrivs ske pa ett stadium nar
det inte dr avgjort om féreningen skall komma till stind. Férhallandet att for-
eningen inte ir registrerad utgér givetvis inte ngot hinder for att preliminért
godkiinna ett 1an. Detta forutsitter endast en dindring av ldnebestiimmelserna.
Lagrddet forordar att den foreslagna paragrafen utgar.

Férslaget till lag om dndring i lagen (1987:232) om sambors gemensamma
hem

Med hinvisning till vad som sagts i anslutning till férslaget till lag om dndring
i dktenskapsbalken foreslar lagricet en motsvarande &ndring i forevarande
lagforslag.

Forslager viil lag om dndring i lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar
Det foreslagna nya stycket i 7 kap. 13 § innehdller en erinran om den fore-
slagna omregistreringslagen. Bestimmelsen 4r omotiverad och bor utgl.
Férslaget till lag om dndring i lagen (1987:1274) om kommunal bostads-
anvisningsrdnt -

Den foreslagna bestimmelsen innehéller hinvisningar till bestimmelser i den
nya bostadsrittslagen som bor éndras eller utgd enligt forslag av lagridet.

Lagridet forutsitter att detta beaktas.

Ovriga lagforslag

Lagridet 14mnar forslagen utan erinran.

Prop. 1990/91: 92
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Prop. 1990/91: 92
Forteckning Over paragrafer i 1971 4rs bostadsriittslag, utredningens forslag
och forslaget till ny bostadsrittslag som behandlar liknande frigor

1971 drs lag(BRL) Utredningens férslag Lagforslaget

- 10kap 6§ 11kap. 7§
- 8kap 24§ 1-2st 9 kap. 18 §
- 23 § 17 §
- - 15§
- 8kap. 1§ 1§
- 6 kap. 14§ 7kap. 15§
- 13§ 14 §
- 4kap. 8§ 5 kap. 9§
- 78§ 8§
- 6§ 78
- 4% 68§
- 2§ 2st 5§
- 38 3§
. 28 2§
- - 4 kap. 1§
- 3kap. 4§ 48
- 8 kap. 14§ 1st 2kap. 11§
- 14§ 2-3st 12§
- 14§ 3st 13 §
- lTkap. 4§ 1stlm 1 kap. 58

och 2st
- 8§ 78
1§ 1st 6§ 48
28§ 1st 5§ 38
2§ 2st,518 8kap. 9§ 2 kap. 1§
2§ 3st 3kap. 3§ 4 kap. 38
2 § sista st lkap. 7§ 1 kap. 68§
3§ 1-2st 2 kap. 42§ 3 kap. 18§
4§ 2st1-2m 38 2§
4§ 2st3-5m 48 38
48 4st 78 5§
5§ 3kap. 2§ 4 kap. 2§
6§ 5§ 5§
78 1stoch8§3st 78 78
78§ 2-4st 8§ 8§
78 581 9§ 9§
8§ 1-2st 10§ 10§
9§ jfr 4kap. 1§ 5 kap. 1§
9a§ 3kap. 6§ 4 kap. 68§
10§ 2st Skap. 1§ 6 kap. 18§
11a§ 8 kap. 11§ 2 kap. 28
11§ 1stlm, 10§ Istlm 3§
11§ Ist2m 10§ 1st2m 4§
och 2stlm

11§ 1st3m 108§ 2st2m 78
11§ 2st 10§ 3st 5§
11§ 3st 10§ 4st 68
12a8 1st Skap. 3§ 6 kap. 48
12§ 28 2§
13§ 2stoch12a§ 2st 4§ 5§
14 § 88§ 9§
15§ 1-2st 58 6§
15§ 3st 6§ 78
15§ 4st 78§ 88
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1971 drs lag (BRL) Urredningens forslag Lagforslaget Prop. 1990/91: 92

15 § sista st 9§

16 § 3kap. 11§ 4 kap.
17 § 6 kap. 33 6 kap.
18 §

19§

20§

21§

228

23§

24 §

25§

268§

27§

28 §

29§

308 1stoch3st

30§ 2st

31§

328

33§ 1st

33§ 2st

33§ 3st

33 § sistast

348§ 1st

34§ 2st

35§

36§

37§ 1-2st

37§ 3st

38§

39§ 1st

39§ 2-4 st

39 § sista st

40 § 1 kap.
418§ 8 kap.
43§ 1 kap.
44 § 8 kap.
458 1-4 st

45 § sista st

468 o0ch3§

47 §

48 §

49 §

50§

51§

51la$§

52§

53§

54 §

55§

56 §

57§

58 §

59 §

60 §

60a§ loch3st

60ag§ 4st

60ag§ Sst
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1971 drs lag (BRL) Urredningens forslag Lagfirslaget

60 a § sistast 28 § 22§
62 § 29 § 23 och 24 §§
63§ 30§ 25§
65§ 34§ 29§
66 § 35§ 308§
67 § 36 § 318
68 § 10 kap. 4 § 11kap. 5§
69 § Okap. 1§ 10kap. 1§
70 § 2§ 2§
71§ 3§ 38
73 § 10 kap. 5§ il1kap. 6§
74 § 6 kap. 31§ 7 kap. 32§
76 § 10kap. 2 § 11 kap. 3§
77 § 1§ 1§
78 § 3§ 4§
79 § l1kap. 9§ 1 kap. 88§
80§ Tkap. 1§ Ist 8 kap. 1§
80§ 2-3st 1§ 2-3st 28
81§ 1st 2§ 1st 38
81§ 2st 2§ 2st 48
81§ 3st 2§ 3st 58§
82§ 3§ 6§
83§ 48 78§
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Forteckning 6ver paragrafer i forslaget till ny bostadsrittslag, utredningens
forslag och 1971 &rs bostadsrittslag som behandlar liknande frigor

Lagforslaget Utredningens forslag 1971 drs lag (BRL)

1 kap. 1§ 1kap. 2§ 40§
2§ 38 43§
3§ 5§ 2§ 1st
48 6§ 1§ 1st-
58§ lkap. 4§1stlmoch2st -
6§ lkap. 7§ 2§ sista st
78 1lkap. 8§ -
8§ 9% 798

2 kap. 1§ 8kap. 9§ 51§
28 11§ 11a§
38§ 10§ 1stlm 11§ Istlm
4§ 10§ 1st2moch2stlm 11§ 1st2m
58§ 10§ 3 st 11§ 2st
6§ 1084 st 11§ 3st
78 10§2st2m 118§ 1st3m
8§ 12 § 51a§
98 - -2§2st
10§ 13§ 52§
11§ 148 1st -
12§ 14 § 2-3 st
13 § 14§ 3 st -
14§ 14§4st 53§ 3st

3 kap. 1§ 2kap. 1-28§§ 3§ 1-2st-
28 3§ 4§ 2st1-2m
38 48 4§ 2st3-5m
4§ 6§ 3§ 3st
5§ 78 48§ 4st

4 kap. 18§ - -
2§ 3kap. 2§ 58
3§ 38 2§ 3st
4% 48 -
5% 58§ 6§
68 6§ Ifr9a§
78 78 78 1stoch

8§ 3st

8§ 8§ 78 2-4st
9§ 9§ 78§ 5st
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Lagforslaget Utredningens forslag 1971 drs lag (BRL)
10§ 10§ 8§ 1-2st
11§ 11§ 16 §
5 kap. 1§ 4kap. 1§ Iro§
2§ 2§ -
38 38 -
4§ 5§ -
58§ 2§ 2st -
6§ 4%
5 kap. 78 4kap. 68§ -
8§ 78 -
9§ 8§ -
6 kap. 1§ Skap. 1§ 10§ 2st
2§ 2§ 12 §
38 - -
48§ 38 12a§ 1st
58 4§ 13§ 2stoch
12a§ 2st
6§ 5§ 15§ 1-2st
78 6§ 15§ 3st
8§ 78 15§ 4st
9§ 8§ 14 §
10 § 9§ 15 § sista st
11§ 6kap. 32§ 17 §
7 kap. 1§ 6kap. 1§ 18 §
2§ 38 19§
3§ 28 20§
4% 4och 11 §§ 21§
5§ 5§ 22§
68 6§ 25§
78 78 27§
8§ 8% 318§
9§ 9§ 28 §
10§ 10§ 30§ 1stoch3st
och 11§ 10 § 30§ 2st
12 § 11§ 26§
13§ 12 § 29§
14 § 13§ -
15§ 14 § -
16 § 15§ 328
17 § 16 § 23§
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Lagforslaget Utredningens forslag 1971 drs lag (BRL) Prop. 1990/91: 92
18 § 17 § 33§ 1st
19§ 18 § 33§ 2st
20§ 19§ 33§ 3st
21§ 208§ 348 1st
22§ 21§ 34§ 2st
23§ 22 § 35§

24 § 23§ 36§

25§ 24 § 33 § sistast
26§ 25§ 1st 39§ 1st
27§ 25§ 2stoch 39§ 2-4st

26§ :

28 § 27§ 39 § sista st
29§ 28 § 24 §

30§ 29§ 37§ 1-2st
31§ 308 37§ 3st
32§ 31§ 74 §

33§ 33§ 38§

8 kap. 18 7kap. 1§ Ist 80§

28 1§ 23s: 80§ 2-3st
3§ 2§ 1st 81§ 1st
4§ 28 2st 81§ 2st
5§ 2§ 3st 81§ 3st
6§ 3§ 828
78 4§ 83§
9 kap. 1§ 8kap. 1§ -
28 28 46 §
38 38 46§
48 48 41 §
5§ 58§ 44§
6§ 78 45§ 14t
78 8§ 45 § sista st
8§ 15§ 47§
9§ 16 § 48 §
10§ 17 § 49 §
11§ 18 § 508§
12 § 19 § 56§
13§ 20§ 57§
14 § 21§ 59§
15§ - -
16 § 22§ och 60 §
24 § 3st
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Lagforslaget Utredningens forslag 1971 drs lag (BRL)
17 § 23§ -
18 § 24§ 125t -
19§ 25§ 60a§ loch3st
20§ 26§ 60a§ 4st
21§ 278§ 60a§ 5st
22§ 28 § 60a§ sistast
23 § 29 § 62§
24§ 29§ 62§
25§ 30§ 63§
26 § 318 58 §
27§ 328 54§
28 § 338 55§
29§ 344 65§
30§ 35§ 66 §
318 36§ 67§
10kap. 1§ 9kap. 1§ 69 §
2§ 2§ 70 §
38 3§ 71§
11kap. 1§ 10kap..1§ 77§
2§ 10kap. 6§ -
38 2§ 76 §
4% 3§ 78§
5§ 438 68 §
68§ 5§ 73§
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