LU 1980/81:8

Lagutskottets betinkande
1980/81:8

med anledning av motioner om bostadsritt

Arendet
I detta drende behandlas tvd motioner om bostadsriitt.

I motion 1979/80:1608 av Oskar Lindkvist (s) och Thure Jadestig (s) yrkas
att riksdagen beslutar om sddan dndring i bostadsrittslagen (1971:479) att,
enligt vad i motionen anfors, den till vilken bostadsritt Gvergatt far vigras
intrdde i bostadsrittsforening om forvirvaren inte visar att férvirvet inte
skett i spekulationssyfte.

I motion 1979/80:1618 av Lars Ulander (s) och Oskar Lindkvist (s) yrkas
att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna att frigan om en
vidgad hyresrittskooperation bér utredas och att forslag darefter bor
forelidggas riksdagen, allt enligt vad som anforts i motionen.

Remissyttranden Over motion 1618 har avgivits av bostadsdomstolen,
Sveriges fastighetsigareférbund, SABO, Hyresgésternas riksférbund,
HSB:s riksférbund, Svenska riksbyggen, Stockholms bostadsréttsforening-
ars centralférening och Stockholms kooperativa bostadsforening ek. for.

P4 lagutskottets begdran har civilutskottet yttrat sig dver motion 1618.
Yttrandet har fogats som bilaga till betinkandet.

Motionsmotiveringar

T motion 1608 framhalls bl. a. att en bostadsrittsférening enligt bostads-
rattslagen (1971:479) kan végra att godkdnna en person som medlem i
foreningen om denne inte kan vintas vara i stind att fullgbra sina
ekonomiska forpliktelser gentemot féreningen. 1 proposition 1971:12 med
forslag till bostadsréttslag m. m. uttalades att hinsyn ocksé borde kunna tas
till forvarvarens personliga kvalifikationer som utdvare av bostadsriitten. Av
propositionen framgar enligt motionérerna inte ndrmare vad féredragande
statsrddet avsett med detta uttalande. De framhaller att en situation som ver
huvud taget inte behandlas i lagforarbetena ir att ndgon medvetet spekulerar
i bostadsrétters varde genom att under kort tid med stor vinst forst képa och
sedan silja bostadsritter. Flera saddana fall torde enligt motionirerna ha
forekommit. De papekar att spekulationsaffirerna ir svéra att upptidcka
genom att forsdljningarna och inkdpen ofta sker i skilda foreningar. Forst
efter en forséiljning, nir 6verlatelsevardet blir kiant, kan man konstatera om
det rort sig om en spekulationsaffar. I motionen hénvisas till att hyresndmn-
den i Stockholm nyligen, med tva roster mot en (ordforandens), godtagit en
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végran av en bostadsrittsférening att som medlem godkénna en kvinna som
under kort tid koépt och sélt ett tiotal bostadsritter. Det &r enligt
motiondrerna angeldget att det i bostadsréttslagen slas fast att spekulation
skall kunna utgéra grund for att vigra medlemskap i en bostadsrittsforening.
De anser att riksdagen bor besluta om en dndring av lagen i enlighet hirmed.
Om riksdagen skulle finna att lagstiftningen redan i dag medger att
medlemskap kan vidgras p& denna grund bdr enligt motionirerna en
lagéndring 4ndd komma till stdnd i klarldggande syfte.

I motion 1618 erinras om att det enligt gillande bostadsrittslag ar
forbjudet for férening, aktiebolag eller handelsbolag att upplata andelsritt i
bostadsrittsforening om det med denna andelsritt foljer ritt att for
begransad tid besitta eller hyra bostadsrittsligenhet, men att dvergangsbe-
stimmelserna till lagen innehéller en bestimmelse som gor det mojligt for
Stockholms kooperativa bostadsférening ek.for. (SKB) att fortsdtta sin
verksamhet. SKB bedriver en hyresriittskooperation utifrdn principen att
bostaden inte far vara spekulationsobjekt. En kooperativ bostadsverksam-
het som bedrivsi strikta former har enligt motionarerna ett 6nskvirt syfte och
skulle, t. ex. om det stilldes krav p& kommunal representation i styrelsen,
kunna motverka bostadsspekulationen pé ett avgorande sétt. De anser att
hyresrattskooperationens stéllning bér dvervigas ytterligare. Syftet med
overviagandena bor vara att fi till stind en undantagsbestimmelse i 79 §
bostadsrittslagen. Andringen skulle innebéra att spekulationsfri hyresratts-
kooperation under kommunal insyn tillats. Utredningsuppdraget bor enligt
motiondrerna i forsta hand anfértros bostadsrittskommittén, som bor
framligga ett forslag i frdgan sa snart som mojligt.

Giillande ritt
Rart till intrdde i bostadsrittsférening

Enligt 10§ bostadsrittslagen (1971:479) far forvidrvare av bostadsritt
utéva denna ritt endast om han &r eller antas till medlem i foéreningen.
Overlatelsen av bostadsritten &r enligt 13 § ogiltig om forvirvaren inte har
antagits till medlem. Av 11 § framgdr att den till vilken bostadsritten
Overgatt inte far vigras intrdde i foreningen om han uppfyller de villkor foér
medlemskap som foreskrivs i stadgarna och foreningen skéligen kan ndjas
med honom som bostadsrittshavare. [ sistnimnda uttryck ligger, enligt vad
departementschefen anférde i propositionen med forslag till bostadsrittslag
m. m. (prop. 1971:12 s. 110), i férsta hand att den nytilltrddande bostads-
rattshavaren skall vara i stand att fullgéra sina ekonomiska forpliktelser
gentemot féreningen. Hinsyn bor emellertid ocksa kunna tas till forvérva-
rens personliga kvalifikationer som utovare av bostadsritten. Att, som en
remissinstans hade foreslagit, helt slopa mdjligheten att beakta sédana
faktorer fann departementschefen ej tillradligt. Han antog dock sésom
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sjilvfallet att medlemskap bara fick vdgras om objektivt godtagbara skal
hirfor forelag. I propositionen papekades att en motsvarande bedémning av
personliga kvalifikationer foretas bl. a. vid upplatelse av hyresritt (jfr.
12 kap. 34-36 §§ jordabalken). En forvirvare av bostadsrétt som betalat
hogre overlatelseersittning dn vad stadgarna medger borde enligt departe-
mentschefen i regel kunna vigras medlemskap i féreningen, dock endast om
det i stadgarna uppstillts som sirskilt villkor f6r medlemskap att normerna
for ersittningens berdkning inte fick asidosattas.

Vid riksdagsbehandlingen av propositionen uttalade lagutskottet i sitt av
riksdagen godkinda betinkande (LU 1971:9 5. 49) tveksamhet betraffande
lampligheten av att forvirvarens personliga kvalifikationer kunde underkas-
tas prévning. Denna skulle nimligen enligt utskottet kunna innebara att det
arbete, som kommunerna ligger ned pa social rehabilitering av svaranpas-
sade personer, kunde komma att motverkas. A andra sidan borde avseende
fastas vid att en bedomning av personliga kvalifikationer kunde ske vid
Overlitelse av hyresritt. Nagon anledning att ha’en annan ordning vid
Overlatelse av bostadsritt fanns inte enligt utskottet, som alitsd gick pa
propositionens linje. Utskottet understrok emellertid att méjligheten att
vigra medlemskap pa grund av bristande kvalifikationzr borde utnyttjas med
stor varsamhet.

Det av motionirerna aberopade rittsfallet avser ett numera lagakraftvun-
net utslag rérande vidgrat medlemskap i en HSB-bostadsrittsforening.
Arendet avgjordes i november 1979 av hyresndmnden i Stockholms liin och
rorde en kvinna som under kort tid kopt och salt 13 bostadsrittsligenheter i
HSB. Varje ligenhet hade varit i hennes dgo endast under kort tid. Hon hade
vigrats intride i HSB-foreningen. Féreningen hivdade att den ej skiligen
behovde lata sig ndjas med kvinnan som bostadsrittshavare, bl. a. eftersom
hon anségs driva miklarrorelse och spekulera i ldgenheter. Enligt hyres-
nimndens majoritet fanns det fog for péstdendet att kvinnan drev
miklarrérelse i spekulativt syfte. Denna majoritet ansig det sannolikt att
hon avsett att nyttja ligenheten pi ett sitt som var frimmande for HSB:s
allminna maélsittning och avslog hennes begiran om medlemskap. En
minoritet i nimnden (ordféranden) ansag att féreningen inte formatt styrka
att forvirvet skett i spekulationssyfte. Enligt minoritetens uppfattning borde
foreningen skéligen kunna ndjas med henne som medlem (drende H 4126/
7906, dom den 14 november 1979).

Hyresrittskooperation

En redogérelse for gillande rétt i friga om hyresréittskooperation har
lamnats av civilutskottet i dess yttrande till lagutskottet, s. 1-3. Utskottet
hénvisar héartill.
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Remissyttrandena betriffande motion 1618

Av remissinstanserna tillstyrker SABO, Hyresgisternas riksforbund,
HSB:s riksforbund, Svenska riksbyggen, Stockholms bostadsrittsférening-
ars centralférening och Stockholms kooperativa bostadsférening att frigan
om hyresrittskooperation utreds. Bostadsdomstolen har inget att erinra mot
att en utredning kommer till stind. Fastighetsigarefoérbundet avstyrker
motionsforslaget.

SABO anfor i sitt yttrande bl. a. féljande.

1 debatten har anforts att vissa brister finns bade med bostadsritten och
hyresritten i deras nuvarande former. Nagra av de viktigaste synpunkterna
kan sammanfattas pa foljande sitt.

Inom bostadsritten férekommer inte ndgon kostnadsutjamning mellan
olika bostadsrattsféreningar. Dessa kan ha patagligt skilda kostnadsforut-
sattningar, bade pa kapital- och driftsidan. Detta forhéllande ar onekligen till
ekonomisk fordel for den som {6rvirvar bostadsratt till 1gt upplatelse- eller
Overlatelsepris i ett bostadsomrade med gynnsamma forutsittningar och bor
kvar under viss tid. Dessa ekonomiska férdelar kan diskonteras vid en
overlatelse, varfor effekten av givna subventioner inte lingre kvarstar fér
kommande boende. Resonemanget ar giltigt i en normal marknadssituation.
I ett lige med mer eller mindre uttalad efterfrdgan raknar sannolikt de flesta
koépare med fortsatt uppvirdering av den gjorda kontantinsatsen. Relativt
sena erfarenheter visar 4 andrz sidan att boende kan kinna sig ekonomiskt
bundnatill sin bostadsrittsldgenhet och gora fortuster nar bostadsefterfragan
iir liten. Aven andra forhallanden som ir knutna till bostaden, lage, social
status m. m. paverkar prisbildningen pa ett relativt komplicerat satt.

De framfor allt under senare ar inom storstadsregionerna uppkomna hdga
priserna vid overlatelser av bostadsritter har utestingt manga bostadskon-
sumenter frdn bostadsratten som ett reellt boendealternativ. For att forvdrva
en bostad med hogt dverlatelsepris fordras en hog hushallsinkomst (som ofta
mojliggdr upptagande av personliga 1&n) och/eller eget kapital som ticker
storre delen av priset. Pidpekanden om att &ven personer med maéttliga
inkomster under senare &r forvirvat attraktiva bostadsritter (bl. a. med
hanvisning till undersékning av ¢verlatelsepriser m. m. som utforts av HSB
Stockholm), synes inte ha beaktat det senare forhallandet. Hyresrétten har
saledes kommit att bli den enda mdéjliga upplatelseformen for resurssvaga
grupper i samhillet. Denna brist pd valfrihet dr beklaglig. Forhallandet
bidrar ocksé till en fran bostadssocial synpunkt tveksam skiktning av de
boende.

Anforda principiella brister i hyresritten &r dels bristande incitament till
kostnadsansvar hos hyresgisterna, dels brist pa inflytande och ansvar for
hyresgisterna. De enskilda hyresgisterna upplever sdkert ibland inte nagra
avgdrande skillnader i mojligheterna att paverka sina bostadskostnader eller
eljest att utéva inflytande meltan 4 ena sidan allménnyttiga bostadsforetag
och 4 andra sidan privata hyresvérdar.

SABO finner dock anledning pdminna om hyresgésternas legala mojlighet
att i kollektiva former delta i beslut om hyressittning. Detta har senast
kommit till uttryck i hyresférhandlingslagen med giltighet fr. o. m. den 1 juli
1978. Lagstiftningen hade foregatts av en férhandlingstradition inom
allminnyttan sedan ca 20 ar. Eftersom de allminnyttiga bostadsforetagen
stdr under kommunernas ledning och kontroll, finns darigenom viktiga
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forutsittningar for att forverkliga samhdlleliga intentioner med bostadsfér-
sorjningen.

Organisationerna pa bostadsmarknaden har pé olika sitt sokt utveckla
boendet inom det nuvarande legala systemet. Bl. a. har Riksbyggen nyligen
fattat beslut om att soka finna former som forhindrar eller férsvarar den
upptrissade stegringen av priserna pi bostadsritter. (”Atgirder mot
spekulation och dverpriser pd bostadsmarknaden™ behandlat av Riksbyg-
gens kongress i maj i ar.)

SABO och Hyresgisternas Riksforbund traffade fdr drygt ett &r sedan
Overenskommelse om rekommendation om sirskilt boinflytandeavtal i
avsikt att underlétta inforande av ett 6kat boinflytande i allménnyttiga
bostadsforetag. Rekommendationen bygger bl. a. pd uppfattningen att de
boendes medverkan dr nodvindig for en god bostadsmiljé och att det ar de
boende sjdlva som bist vet vad som fungerar béttre och simre i ett
bostadsomréde. Avsikten ér att boinflytandet skall komplettera férhand-
lingssystemet med mojlighet for hyresgésterna till direktpaverkan i bostads-
omradet eller huset. Att engagera de boende i forvaltningen genom
information, samradsférfarande och Gverforande av beslut innebér djupgé-
ende forandringar av bostadsforetagens arbetssétt och organisation. De bada
riksorganisationerna har forutsatt att arbetet skall kunna genomforas med
bevarande av principerna for en solidarisk hyressittning. Det dr SABO:s
uppfattning att inférande av boinflytande i allménnyttiga bostadsforetag pa
sikt bor undanrdja de ovan refererade bristerna med hyresritten.

Trots pagiende foérdndringsarbete och trots statsmakternas tidigare
uttalande om begransning av upplatelseformerna tillstyrker SABO vidare
utredning i enlighet med motionens allménna syften. Det legala systemet
bildar en av de viktigaste forutsittningarna for boendets utveckling.
Ytterligare fordndringar 4r Onskvirda utéver dem som ar mdijliga inom
nuvarande ramar. Detta kan som exempel illustreras med den danska
allminnyttan. Denna f6érenar inom sig nagra av fordelarna med svensk
allménnyttig hyresritt och bostadsritt i nuvarande utformning. Tyvérr har
den ocksé vissa brister, framfér allt att kostnadsomférdelning mellan olika
enheter inte sker.

SABO tror inte att en “ny” upplatelseform i linje med den skisserade
skulle ersitta hyres-och/eller bostadsritt. Men utvecklingen skulle med
sikerhet stimuleras dven i dessa upplatelseformer.

Det ligger utom SABO:s mojlighet att beddma i vilka former ett fortsatt
utredningsarbete ldmpligast bor bedrivas. Den av motiondrerna forordade
anknytningen till 1978 ars bostadsrattskommitté bor medfora vissa utred-
ningstekniska fordelar samt att resultat kan foreligga relativt snabbt och
méter dirfor inte ndgon invindning fran SABO:s sida. Den av motionérerna
antydda tekniska 16sningen forefaller dock négot sniv och bor inte bilda
restriktion for fortsatt arbete.

Riksbyggen framhaéller att det i motionen aktualiserade problemet ldnge
har varit aktuellt i den bostadspolitiska debatten. Aven om ren spekulation i
bostdder dr forhallandevis ovanlig dr dock prisbildningen sddan att stora
delar av det befintliga bostadsbestandet inte ar tillgingligt f6r andra &n
mycket kopstarka familjer. Riksbyggen delar motionérernas uppfattning att
det 4r nddvindigt med atgérder fran samhallets sida for att dndra pé dessa
forhallanden. En vidgad anvindning av s. k. hyresrittskooperation kan vara
ett effektivt men sannolikt otillrackligt medel i detta syfte. Riksbyggen har i
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skrivelse till bostadsministern pipekat behovet av atgarder for att komma till
ratta med den icke 6nskvirda prisutvecklingen pd bostadsomradet men fatt
beskedet att sddana atgirder inte synes nodvindiga. Vid Riksbyggens
extrakongress under tiden 6-7 maj 1980 behandlades fragan i anslutning till
en inom foretaget upprittad promemoria. Kongressen beslutade att tillsitta
den utredning som féreslogs i promemorian. Utredningen skall till Riksbyg-
gens ordinarie kongress i juni 1982 bl. a. ligga fram forslag om inférande av
aterlimningsklausuler i bostadsrittskontrakt. Ett nytt borittssystem skall
introduceras som skall medverka till att 16sa existerande Gverprisproblem,
Utredningen skall klargora pa vilket satt Riksbyggen med egna atgirder kan
medverka till att befria det kooperativa boendet frn spekulationsméjlighe-
ter. — Riksbyggen anser att behandlingen av motionsspdrsmaélet bor ske i det
négot vidare perspektiv som legat till grund for beslutet vid kongressen och
inte begrénsas till frigan om vidgad anvindning av hyresrattskooperation.
Riksbyggen skulle dnda giirna se att riksdagen kunde ge regeringen till kiéinna
det onskvérda i att den fragan utreddes ndrmare i exempelvis bostadsritts-
kommittén. Under alla forhallanden kommer Riksbyggen att fullfélja sin
egen utredning och rdknar mad att resultatet av denna skall kunna ge
underlag for en eventuell behandling av frgan i bostadsréattskommittén.

HSB:s riksforbund och Stockholms bostadsrdttsforeningars centralférening
anser att det kan vara Jampligt att bostadsrattskommittén Overviager om
1970-talets utveckling pa bostadsmarknaden skulle kunna motivera ett annat
synsatt p& frdgan om hyresrittskooperation dn det som lag till grund for
lagregleringen vid tillkomsten av bostadsrittslagen.

Stockholms kooperativa bostadsférening (SKB) anfor att den kommersia-
lisering som under senare &r blivit alltmer pétaglig inom bostadsrittskoope-
rationen maste stoppas, di den pd sikt skadar bostadskooperationen som
sadan. Aven de mycket hoge grundavgifter, som numera férekommer
ganska ofta vid upplatelser av bostadsritter i attraktiva lagen, bor leda till
atgirder, som gor ifrdgavarande ligenheter Gverkomliga f6r “vanliga
lontagare”. Grundavgifter pa 70-80 000 kr. f6r en trerummare tyder enligt
SKB pa att den ursprungliga sociala maélsittningen inom bostadsritts-
kooperationen &r pé vig att glsmmas bort.

Den remitterade motionen syftar enligt SKB till en vidgning av hyresriitts-
kooperationen och till ett forhindrande eller &tminstone en minskning av
spekulationen med bostadsrittsldgenheter. Enligt SKB:s bedémning kan det
problem som motionen aktualiserar angripas pa tva sitt, antingen genom
dndringar av bestimmelserna om bostadsrattsinstitutet eller genom en
utvidgning av mojligheterna att anvianda den form av hyresrattskooperation
som SKB bedriver. Enligt SKB bor strdvandena att forsvara och helst
omdjliggora all spekulation med bostdder givetvis intensifieras ocksa via en
skirpt beskattning pa 6verlatelser av bostadsritter. Beskattningsatgirder 4r
emellertid otillrdckliga, eftersom de sannolikt foranleder att atskilliga
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bostadsrittsoverlatelser sker “'svart’,

SKB erinrar om att det vid tillkomsten av gillande bostadsrittslag
ansvariga statsradet ansag att utvecklingen av priset pi bostadsritter borde
f6ljas med uppmérksamhet och frigan om kontroll av de erséttningar som tas
ut vid Overlételse av bostadsratt provas pa nytt, om nagon mera markant
hojning av prisldget skulle intriffa. Det framsta skélet till spckulationen med
bostadsritter anser SKB vara den fria 6verlatelseritten. Denna bor enligt
SKB begrinsas till att giila gentemot den egna bostadsrittsféreningen eller
dess moderforening. Undantag forutsdtts for 6verlatelser mellan nirstiende
som sammanbor och eventuellt dven mellan arvsberittigade. Overlatelse-
summan maximeras. Speciella bestimmelser utarbetas for de manga
minniskor som under den tid Gverlatelseviardena inte statt under kontroll
betalat hoga priser for sina bostadsratter. De har ju inte gjort sig skyldiga till
nagot olagligt. Med utgangspunkt i att en bostadssokande skaffar sig
bostadsrittsldgenhet for att pa ett bra siitt 16sa sitt bostadsproblem, inte for
att tjina pengar, borde det enligt SKB vara tillrdckligt att tillse att
bostadsrittshavaren vid avflyttning inte &samkas ekonomiska forluster,
ddaremot onddigt att méjliggdra att han gor vinster.

I yttrandet framfors flera synpunkter pé hur en reform av bostadsrittsin-
stitutet skulle kunna utformas. Bl. a. bor enligt SKB en bostadsrittsforening
bli skyldig att inldsa en erbjuden bostadsritt. Vid forsdljningen av en
bostadsritt bor féreningen vara skyldig att anlita bostadsférmedlingen eller,
om sadan inte finns, kommunens styrelse. Férmedlingen kan utse bostads-
rattshavare antingen enligt behovsprincipen eller med hénsyn till sékandens
vintetid hos férmedlingen. Annonseringsférfarande bor fi anvindas av
bostadsférmedlingen.

Alternativet att i 6kad utstriackning tillata hyresrittskooperation synes
SKB vara enklare att genomféra dn alternativet att fordndra bostadsrittsin-
stitutet. Savitt SKB kunnat finna dr det tillrackligt med en modifiering av det i
79 § bostadsrittslagen intagna férbudet mot att upplata andelsritt, med
vilken f6ljer ritt att for begransad tid hyra bostadsldgenhet. SKB-foreslar att
denna paragraf kompletteras med ett nytt andra stycke med foljande lydelse:
"Forsta stycket giller inte i friga om for uthyrning av bostadsldgenheter
bildad férening, om frén féreningens bildande i styrelsen ingdr minst en av
kommunen utsedd ledamot jimte suppleant”. SKB framhéller att vissa
féljdandringar kan bli aktuella i jordabalken och i bostadsfinansieringsfor-
ordningen.

I yttrandet anfors vidare att manga otvivelaktigt upplever det som olustigt
att bostaden sa tydligt haller p4 att férvandlas fran en social réttighet till en
handelsvara, som i dag siljs till h6ga dverpriser. Sakerligen har detta faktum
starkt bidragit till att den av SKB bedrivna formen for hyresrattskooperation
tilldragit sig ett alltmer 6kande intresse. Bl. a. har man inom "allménnyttan”
i utredningssammanhang fort fram tanken att inféra den bostadskoopera-
tion, som SKB tillimpar, i stéllet for att Sverlata attraktiva fastigheter till en
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bostadsrattsforening. Av motionen synes framga att motionirerna anser att
forutsittningarna fér en malmedvetet organiserad hyresrittskooperation att
undga spekultion med bostadslégenheter dr goda. SKB kan mot bakgrund av
sin 1anga erfarenhet vitsorda att s& ocksa ar forhallandet. Det bér dock
ndmnas att hyreslagens foreskrifter om ldgenhetsbyte ofta missbrukas av
byteskontrahenterna utan att ndgot f. n. kan goras dirat fran SKB:s sida.

SKB forordar avslutningsvis inte bara att frigan om vidgad hyresrittskoo-
peration utreds utan dven att andra regioner &n Stockholm ges méjlighet att
bedriva hyresrittskooperation pa liknande sétt som sker genom SKB.

Sveriges fastighetsdgareférbund framhéller i sitt yttrande att forbudeti79 §
bostadsréttslagen har tillkommit i syfte att skydda de bostadssokande bl. a.
mot osunda bostadsforetag. Ett slopande av eller en inskrankning i forbudet
kan darfor enligt forbundets uppfattning inte ligga i de boendes intresse.
Syftet med bostadsrittsinstitutet ar att ge de boende ett reellt inflytande
kombinerat med ett ekonomiskt ansvar for fastighetens forvaltning. Férbun-
det anser mot bakgrund hérav att det ocksa maste vara principiellt riktigt att
de boende vid avflyttningen skall kunna tillgodogdra sig det Gvervirde
ligenheten kan ha pa grund av standardhéjande 4tgérder eller gott underhall
som kan ha gjorts i den egna lagenheten. Ett frangédende av denna princip kan
komma att medféra negativa ekonomiska konsekvenser for savil de
kooperativa bostadsforetagen som fér dem som bor i bostadsrittslidgenheter.
— Det ar enligt forbundets uppfattning onskvért att lagstiftningen om
bostadsritt omfattar allt kooperativt boende. Bostadsrittslagen bor déarfér
omfatta dven bostadsféreningarnas verksamhet. Nigon utvidgning av
utredningens direktiv erfordras séledes inte enligt forbundets uppfattning.
Forbundet hénvisar till att bostzdsrattskommittén har i uppdrag att 6verviga
bl. a. hur en lagstiftning med denna innebérd bor utformas.

Tidigare riksdagsbehandling

I en motion vid 1975 &rs riksmote (1975:1138) yrkades att riksdagen skulle
begira en dversyn av de mindre frekvent forekommande f6retagsformerna
vid forvaltning av flerfamiljshus. Motiondren framholl att det fanns
bostadsféreningar som inte f6ll under bostadsrattslagens bestimmelser, att
en del av dessa visserligen hade en klart social méls4ttning men att kritik vid
olika tilifallen hade riktats mot vissa former av andelsupplételser med hinsyn
till brister i den bostadssociala inriktningen.

Lagutskottet konstaterade i sitt av riksdagen godkénda betinkande (LU
1975:26) att man i svensk lagstiftning sedan l&ng tid tillbaka intagit den
principiella standpunkten att upplatelse av bostadsligenhet skall ske
antingen genom hyresavtal mellan fastighetsidgare och hyresgist eller i form
av bostadsritt. Anledningen hirtill r bl. a. att man efterstrivat en 6nskvird
enhetlighet i fraga om regleringen av rittsforhallandena pa bostadsmarkna-
den. Utskottet anférde vidare att férbudet i bostadsréttslagens ¢vergangs-
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bestimmelser mot andra upplatelseformer inte getts retroaktiv verkan. Det
fanns darfor alltjamt ett antal foretriddesvis dldre bostadsforeningar (hyres-
foreningar och besittningsforeningar), bostadsaktiebolag och handelsbolag
(kommanditbolag) som med stdd av sérskilda dvergéngsbestimmelser drev
verksamhet for upplatelse av ldgenheter &t innehavare av andel i féreningen
eller bolaget. Motionen avstyrktes av utskottet under hinvisning till att
fragan om en Gversyn av de mindre frekvent forekommande foretagsformer-
na skulle komma att belysas av boende- och bostadsfinansieringsutredning-
arna.

Utskottet

1 detta betinkande behandlas tvA motioner om bostadsritt. Bada
motionerna kan sdgas ha sin udd riktad mot det forhallandet att priserna i
samband med 6verldtelse av bostadsritter pa senare ar stigit avsevirt.

Motion 1608 tar upp en fraga om pé vilka grunder medlemskap i en
bostadsrdttsforening kan vigras. Motiondrerna anser att bostadsrittslagen
(1971:479) bor dndras si att det klart framgar att en forvirvare av bostadsritt
kan végras intrdde i bostadsrattsféreningen om férvéirvaren av bostadsrétten
inte visar att forvirvet inte skett i spekulationssyfte. Spekulationsforvarv av
bostadsritter ir ingen ovanlig foreteelse, anfoér motionédrerna, och framhal-
ler att sidana forvdrv ofta ar svara att uppticka, bl. a. genom att
forsiljningarna och inkdpen ofta sker i olika féreningar.

Enligt gillande ritt p4 omradet (10-13 §§ bostadsréttslagen) far bostads-
rtt endast utévas av den som dr medlem i en bostadsrittsférening. Om
medlemskap forviagras en bostadsrittsforviarvare dr Overlatelsen ogiltig.
Intride far inte vigras om den till vilken bostadsritten dvergatt uppfyller de
villkor fér medlemskap som foreskrivs i stadgarna och féreningen “skiligen
kan néjas med honom som bostadsrittshavare”. Enligt lagens forarbeten
avses med detta uttryck i férsta hand att forvdrvaren skall vara i stand att
fullgora sina ekonomiska forpliktelser gentemot foéreningen. Hansyn skall
emellertid ocksad kunna tas till férvdrvarens personliga kvalifikationer.
Medlemskap far dock végras endast om objektivt godtagbara skél harfor
foreligger.

Utskottet konstaterar for sin del att det forekommer att bostadsratter kops
och siljs i spekulationssyfte. Enligt utskottets mening finns det anledning att
se allvarligt pa denna typ av foreteelser. Som framgar av redogorelsen ovan
innebdr bostadsrittslagen inte ndgot direkt hinder for att forvarv av
bostadsratt sker i spekulationssyfte. A andra sidan kan lagen inte heller anses
ligga hinder i vigen for att en bostadsrittsforening viigrar en person
medlemskap under &beropande av att férvidrvet av bostadsratten skett i
spekulationssyfte. Hyresndmnden i Stockholm har ockséd nyligen i ett fall
godtagit en vigran av en bostadsréttsférening att godkénna en person som
medlem i en férening pa den grunden att forvarvet av bostadsratten antogs ha
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skett i spekulationssyfte. Med hénsyn till det anférda finns det enligt
utskottets mening f. n. inte nagot behov av lagindring. Utskottet avstyrker
darfor bifall till motion 1608. Utskottet vill dock understryka att det kan
finnas anledning for statsmakterna att med uppmirksamhet f6lja utveckling-
en pa omradet.

Utskottet tar hirefter upp den genom motion 1618 aktualiserade frégan
om hyresrittskooperation m. m. I motionen yrkas att riksdagen skall ge
regeringen till kinna att frigan om vidgad hyresrittskooperation bor utredas
och att forslag direfter bor foreldzgas riksdagen. Motionédrerna hinvisar till
den verksamhet som nu bedrivs av Stockholms kooperativa bostadsférening
ek. for. (SKB) och hévdar att en hyresrittskooperation som — i likhet med
SKB - bedrivs utifran principen att bostaden inte far vara spekulationsobjekt
skulle kunna motverka bostadsspzkulationen pa ett avgdrande sitt, sérskilt
om det stills krav pd kommunal representation i den kooperativa férening-
ens styrelse. Utredningsuppdraget bor enligt motiondrerna i forsta hand
anfdrtros bostadsrattskommittén.

Genom bostadsrittslagen regleras forhallandena fér féreningar i vilka hus
eller del av hus upplits utan tidsbegrdnsning till nyttjande mot vederlag.
Sadan nyttjanderitt far upplatas endast av bostadsrittsforening.

1 79 § bostadsrittslagen foreskrivs att férening, aktiebolag eller handels-
bolag inte far upplata andelsritt, med vilken foljer ritt att for begrinsad tid
besitta eller hyra bostadsldgenhet. Bestimmelsen har motiverats bl. a. med
en hanvisning till att statsmakterna dnda sedan mitten av 1940-talet intagit
den principiella standpunkten att upplatelse av bostadsldgenheter skall ske
genom hyresavtal mellan fastighetsigare och hyresgist eller i form av
bostadsritt, varigenom en Onskvdrd enhetlighet pa bostadsmarknaden
uppnatts (prop. 1971:12 s. 92). Férbudet i 79 § har dock kombinerats med
overgangsbestimmelser som dels innebir att den som tidigare haft ritt att
gora sddan upplételse betriffande lagenhet i visst hus far fortsitta med det i
detta hus, dels 6ppnar moéjlighet till dispens for dldre sddana foreningar eller
aktiebolag — men inte handelsbolag — att upplita andelsritter betriiffande
lagenheter i senare byggda eller forvdrvade hus. Sadan dispens har limnats
endast fér SKB.

De myndigheter och organisationer som yttrat sig dver motionen har, som
redovisats i det foregdende, med ett undantag (Sveriges fastighetsdgarefor-
bund) forklarat sig antingen tillstyrka eller inte ha ndgot att erinra mot att den
friga som aktualiseras i motionen utreds.

Civilutskottet har i sitt yttrande till lagutskottet férordat att en utredning
av frdgan om vidgad kooperativ forvaltning av hyreshus kommer till stand.
Lagutskottet delar civilutskottets uppfattning att det nu finns skiil att utreda
denna fraga och tillstyrker didrfor motionen i denna del. I likhet med
civilutskottet anser lagutskottet att det ddremot inte finns skil att innan
utredningsarbetet slutforts begira att nagot forslag skall foreldggas riksda-
gen. Det bor enligt lagutskottets mening ankomma pa regeringen att besluta
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om formerna for den begiirda utredningen. Vad utskottet sdlunda anfort med
anledning av motion 1618 bor ges regeringen till kiinna.
Utskottet hemstiller
1. betriffande intrdde i bostadsrittsforening
att riksdagen avslar motion 1979/80:1608,
betriffande vidgad hyresrittskooperation
att riksdagen med anledning av motion 1979/80:1618 som sin
mening ger regeringen till kiinna vad utskottet anfért om en
utredning av frdgan om vidgad hyresrittskooperation.

ro

Stockholm den 4 december 1980

Pa lagutskottets vignar
LENNART ANDERSSON

Ndrvarande: Lennart Andersson (s). Ivan Svanstrém (c), Eivy Nilsson (s),
Joakim Ollén {m), Arne Andersson i Gamleby (s), Martin Olsson (c).
Ingemar Konradsson (s), Olle Aulin (m), Owe Andréasson (s), Marianne
Karisson (c), Bengt Siifverstrand (s), Margot Hékansson (fp), Stina
Andersson (c), Olle Grahn (fp) och Ingrid Segerstrom (s).
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Civilutskottets yttrande
1980/81:2 y

over forslag om utredning m. m. betritfande hyresrittskooperation

Till lagutskottet
Motion

Lagutskottet har hemstillt om civilutskottets yttrande éver motion
1979/80:1618 av Lars Ulander (s) och Oskar Lindkvist (s). Motionirerna
forestar att riksdagen som sin mening ger regeringen till kiinna att frigan om
en vidgad hyresrittskooperation bér utredas och att forslag dérefter bor
foreldggas riksdagen, allt enligt vad som anférts i motionen.

Giillande ordning m. m,

Genom lagen (1930:115) om bostadsrattsféreningar reglerades forhallan-
dcna for foreningar i vilka ligenheter uppliits med stiindig besittningsrétt.
For bostadsforeningar dér upplatelserna skedde genom hyresavtal gavs inga
speciella regler utdver den allménna lagstiftningen om ekonomiska férening-
ar.

Lagen (1942:430) om kontroll av upplitelse och dverlatelsce av bostadsritt
m. m. (kontrollagen) kompletterades ar 1945 (prop. 1945:371. 2LU
1945:82). Komplctteringen innebar bl. a. ctt forbud f6r férening. som inte dr
bostadsrittsférening. cller aktiebolag att utan hyresndmndens tillstand
uppléta andelsritt, varmed foljer rétt att besitta cller hyra lagenhet. Syftet
angavs vara att forhindra den med den davarande priskontrollen pa
bostadsmarknaden oférenliga verksamhet som bedrivits av vissa sidana
foreningar. Forbudet gillde i orter ddr hyresreglering var genomford. 1 en
bakomliggande promemoria hade som alternativ diskuterats en kontroll 6ver
bostadsforeningar i likhet med vad som gillde for bostadsrattsforeningar.
Samtidigt inférdes i lagen (1942:429) om hyresreglering m. m. ett férbud for
hyresviird att utan hyresndmndens tillstdnd sdsom villkor for uthyrning triffa
avtal om forstrickning eller borgensférbindelse av hyresgisten m. m.

Kontrollagen upphorde att gélla vid utgngen av ar 1968. Med ikrafttri-
dande den 1 januari 1969 antogs (prop. 1968:161, 3LU 1968:71) lagen
(1968:702) om forskott vid upplatelse av bostadsritt, m. m. (forskottslagen).
Till denna lag éverfordes det nimnda forbudet savitt gillde bostadsligen-
heter vilket vidare utvidgades att avse dven orter diir hyresregleringen inte
tidigare gillt. Stallningstagandet motiverades (prop. s. 50) i huvudsak med
att bostadsrittsformen ansags som regel bist tillgodose ligenhctsinnchavar-
nas intressen vid samigande av bostadshus, att forbudet torde medfira en
onskvird enhetlighet nir det giller formerna for bostadsupplatelse. att

1 Eiksdagen 1980¢81. 19 saml. Yur. nr 2

Bilaga
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bostadsupplatelse i aktiebolags eller bostadsféreningars form fanns i mycket
liten omfattning och att det inte uttalats nigot stérre behov av sidana
upplitelseformer. I utskottet hade reservanter (h) motsatt sig forbudet med
motiveringen att stiillningstagandet borde anstd i avbidan pa att den
pagiende Gversynen av bostadsrittslagen slutfordes.

Till bostadsrittslagen (1971:479) (79 §) overfordes (prop. 1971:12, LU
1971:9) fran torskottslagen férbudet f6r vissa féreningar och aktiebolag att
upplata andelsriitt till vilken direkt knutits en tidsbegriinsad ritt till
bostadsligenhet och vidgades samtidigt att tillimpes pa motsvarande satt |
fraga om andel i handelsbolag. Lagforslaget i denna del motiverades (prop.
s.92) med en hinvisning till att statsmakterna dnda sedan mitten av
1940-talet intagit den principiella stindpunkten att upplatelse av bostadsla-
genheter skall ske genom hyresavtal mellan fastighetsiigare och hyresgést
eller i form av bostadsriitt, varigenom cn Onskvird enhetlighet pa bostads-
marknaden uppnatts. Vidare ansigs att nigot verkligt behov av andra
upplételseformer inte heller torde foreligga.

[ sammanhanget noteras att forbudet omfattar de fall diir ritten till
ldgenheten 4r knuten till sjilva andelsritten. Det omfattar salunda inte fall
dé dispositionsritten och andelsritten rent faktiskt foljs &t — det blir dé friga
om en kombination av tva avtal. Skulle upplataren eller 6verlataren betinga
sig ett dverpris for andelsrdtten kan hiri ligga en fortickt crsittning for
hyresriitten som da kan anses som otillborligt vederlag enligt 12 kap. 65 §
jordabalken. Om Gverpriset varit ctt villkor for upplételse eller 6verlatelse
blir villkoret ogiltigt. Den som uppstillt villkoret dr skyldig att aterbara vad
han mottagit och kan under vissa férutsittningar démas till boter eller
fangelse i hogst ett ar. Den sistnimnda regeln Oppnar dven under vissa
forutsdttningar mojlighet att angripa fall dir hyresviarden som villkor for
upplatelse begir att hyresgiisten skall limna honom lin — en situation som
berordes dven i det ovan nimnda férbudet i hyresregleringslagen att krava
lan eller borgen.

De ovan ndmnda forbuden mot uppldtelse av annan andelsrétt 4n
bostadsritt har kombinerats med 6vergangsbestimmelser som dels innebér
att den som tidigare haft riitt att gora sddan upplitelse betriffande ligenhet i
visst hus far fortsiatta med det i detta hus, dels dppnar mojlighet till dispens
for dldre sidana foreningar eller aktiebolag — inte handelsbolag — att géra
andelsupplatelser-betriffande ligenheter i senare byggda eller forvirvade
hus. Sadan dispens har limnats endast for Stockholms Kooperativa
Bostadsforening ek. for.

I detta sammanhang kan noteras regeln i 12 kap. 15 § jordabalken om
hyresvérdéns reparations- och underhdllsskyldighet och den dértill knutna
bestimmelsen i lagen .(1970:995) om inférande av nya jordabalken om
majlighet till undantag dirifrén nidr det giller foretag som omfattas av de
ovan ndmnda Overgangsbestimmelserna till bostadsrittslagen. Dessa fore-
tag kan ocksd av linsstyrelsen enligt 33 § hyresforhandlingslagen medges
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undantag fran tillimpningen av forstndmnda regel. Slutligen kan linsstyrel-
sen enligt dverglngsbestimmelserna till lagen (1979:252) om dndring i
jordabalken ge dessa typer av foretag tillstand att tilliimpa avtalsklausul som
avviker fran 12 kap. 19 a jordabalken - varjimte tillstind som meddelats
enligt iildre bestimmelser giitler diven efter lagindringen (se CU 1977/78:32 s,
23-25).

1978 ars bostadsriittskommitté (Bo 1978:06) har att utreda frigan om ¢kad
anviindning av bostadsriitt inom bostadsbestandet. Kommittén skall enligt
sina direktiv uppmirksamma att det finns bostadsforeningar pd vilka
bostadsriittslagen inte dr tillimpiig. Den skall utreda forekomsten av sddana
foreningar och dverviiga behovet av ctf férenklat férfarande vid ombildning
av vissa bostadstoreningar till bostadsrittsforeningar.

Underhillsfondsutredningen (Bo 197R8:03) har tillkallats for att se dver
forutsittningarna fér underhdil av hyres- och bostadsriittsfastigheter. Inom
ramen for utredningens arbete har uppgifter inhimtats om bostadsforening-
arna m. m.

Hyresrittsutredningen (Ju 1975:06) har tillkallats for att gdéra en dversyn
av hyreslagen.

Fragor om diganderiitt till ligenheter i flerbostadshus har aktualiserats i
flera sammanhang — i riksdagen senast i betinkandet CU 1978/79:26 (s.
25-26. 82-83). Vidarc har tilikallats en kommitté (dir. 1980:11) for att utreda
traigan om avdrag for underskott vid inkomsttaxeringen. Som en sirskild
uppgift anges att kommittén skall inom ramen f6r sitt arbete soka kartligga
de skattemissiga och samhillsekonomiska konsckvenser som ett genomfo-
rande av ctt system med dgarlidgenheter skulle kunna fa. Ytterligare har
tillkallats en utredare (dir. 1980:35) {or att nirmare belysa de fastighetsritts-
liga forutsittningarna for att skapa en mdjlighet att édga ligenheter i
flerbostadshus.

Kapitalvinstkommittén (B 1979:04) skall gora en teknisk Oversyn av
akticvinstbeskattningen och préva vissa andra fragor angdende realisations-
vinstbeskattningen av 10s egendom. I direktiven ingdr bl. a. att kommittén
bor behandla fragan om beskattiing vid avvttring av andelar i bostadsriitts-
téreningar och andra s. k. dkta bostadstoretag samt ligga fram forslag om
utformning av cn i tiden obegriinsad beskattning av dessa andelar.

Kooperationsutredningen (I 1977:01) skall utreda frigan om kooperatio-
nen och dess roll i samhiillet. [ huvuddirektiven betonas bl. a. intressct av att
studera vad konsumentkooperationen inneburit nir det gitller Konsument-
ernas kunskap om och inflytande pa produktion och distribution av viktigare
aror och tjanster. En motsvarande analys bdr enligt direktiven poras
betriffande bostadskooperationzn.

Frigor om ett ¢kat hyresgiistinflytande vid forvaltningen av flerbostadshus
har behandlats i manga skilda sammanhang. T direktiven (1978-11-10) till den
ovannamnda bostadsriittsutredningen anférde bostadsministern att resulta-



LU 1980/81:8 15

ten av kommande férhandlingar torde fd visa om ytterligare atgirder frin
samhiillets sida kan komma att behovas. I detta sammanhang kan bl. a.
ndmnas att praktiska forsok gjorts och noteras det av SABO startade och
med byggforskningsmedel finansierade utvecklingsprojektet Allmiinnyttig
bostadsforvaltning.

Utskottet

Motiondrernas forslag innebiir inte ett férord for nagon ny form for
upplatelse av bostiider. Syftet dr nidrmast att fd undersékt om det dr limpligt
att mojliggdra och frimja en vidgad anviindning av kooperativa férvaltnings-
former dven inom hyresréttens principiclla ram.

De regler som nu hindrar en nimnd utveckling har haft det allménna syftet
att skydda de bocnde mot effekter av missbruk av forenings- och
bolagsformer vid férvaltning av hyreshus. Detta syfte dr sjilvfallet fortfa-
rande aktuellt. Det kan emellertid enligt civilutskottets mening inte uteslutas
att de vixande kraven pa ett vidgat hyresgiistdeltagande i bostadsforvalt-
ningen vigda mot gjorda och pigiende beddmningar av hyresritten och
hyressiittningssystemet kan ge utgingspunkter for nya avvigningar i friga
om mdjlighcterna till en vidgad kooperativ forvaltning av hyreshus. Darmed
finns enligt civilutskottets mening tillrickliga skél for att nu utreda denna
triga. Civilutskottet forordar diirfor att lagutskottet tillstyrker motionen i
vad den giller en utredning i detta iimne. Det finns diremot inte skil att nu
och fére den férordade utredningen begira forslag till riksdagen. Det bor
ankomma pé regeringen att besluta om formerna for en ndmnd utred-
ning.

Stockhoim den 23 oktober 1980

Pa civilutskottets viignar
KJELL A. MATTSSON

Nérvarande: Kjell A. Mattsson (c). Per Bergman (s). Oskar Lindkvist (s).
Lars Henrikson (s). Knut Billing (m), Thure Jadestig (s). Elvy Olsson (¢),
Bertil Danielsson (m). Sven Eric Akerfeldt (c). Bertil Dahlén (fp). Per Olof
Hikansson (s). Margareta Palmqvist (s). Erik Olsson (m), Roland Briinn-
strom (s) och Kerstin Ekman (fp).
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