LU 1984/85:32

Lagutskottets betinkande
1984/85:32 "

om dgarkigenheter och bostadsritt

Sammanfattning

I betinkandet behandlas vissa till lagutskottet hinvisade yrkanden i
partimotioner (m och fp) om bostadspolitiken. De yrkanden som tas upp i
detta sammanhang avser frigan om. inférande av ett system med agarli-
genheter, frigan om mojligheten att inteckna bostadsritt, frigor som rér
Overgang frin hyresritt till bostadsriitt samt spérsmal om s. k. kontorsbilda-
de bostadsrittsféreningar.

Utskottet avstyrker bifall till samtliga motlonsyrkandcn

Reservationer har avgetts betriffande

inférande av ett system med dgarligenheter av ledaméterna frin moderata
samlingspartiet och av ledamdterna fran centerpartict,

mojligheten att inteckna bostadsratt av ledaméterna frin moderata
samlingspartiet och centerpartiet, samt

overging fran hyresritt till bostadsratt av ledamoterna frin moderata
samlingspartiet.

Sarskilt yttrande har avgetts av ledamoéterna fran moderata samlingspar-
tiet i frigan om kontorsbildade bostadsrittsforeningar.

Motionsyrkandena

Mon()n 1984/85:2708 av Ulf Adelsohn m. fl. (m) vari, savitt nu dr i fraga,
yrkas :

1. att riksdagen hos regeringen begir forslag om inférande av dgarla-
genheter i enlighet med Agarligenhetsutredningens betinkande Agarli-
genheter (SOU 1982:40),

2. att riksdagen beslutar dndra bostadsriittslagen (1971:479) i enlighet med
vad som anférts savitt avser antal lagenheter for. bildande av bostadsriitts-
férening och férbud mot dubbeloverlitelse av ldgenhet,

3. att riksdagen hos regeringen begér forslag till forfattningsandringar sa
att inteckning av bostadsratter mojliggors.

Motion 1984/85:2804 av Bengt Westerberg m. fl. (fp), vari, savitt nu ar i
fraga, yrkas

2. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kiinna vad i motionen
anfors om dgarlagenheter,
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3. att riksdagen hos regeringen anhaller om forslag till dndring av
bostadsrittslagen i svfte att forsvira missbruk av kontorsbildade bostads-
riittsforeningar i enlighet med vad som anfdrs 1 motionen.

Motionsmotiveringar
Agarligenheter

I motiveringen till yrkandena i motion 2708 (m), som aterfinns i motion
2707, crinras om att ctt system for #garlagenheter saknas i Sverige.
Motionirerna hdnvisar till att det ar mycket vanligt i andra europeiska lander
med ett direkt dgande av lagenhet i flerbostadshus. Enligt motionirerna bor
man, oavsett om man vill bo i en- eller flerbostadshus. ha méjlighet att vilja
upplatelseform. Inforandet av dgarlagenheter i Sverige dr. menar motioné-
rerna, en forutsdttning for att man skall kunna tala om valfrihet for
bostadskonsumenterna.

Motionirerna framhaller att den som &ger sin bostad har ett avgorande
inflytande dver och ansvar for sin bostad och kan genom egna arbetsinsatser
sdnka boendekostnaderna. Sparande i egen dgd bostad ar enligt motionérer-
na av virde inte bara for den enskilde utan ocksa fran samhallsekonomisk
synpunkt. Om Aganderitt till ligenhet likstills med sadan ratt till fast
egendom ger det ocksd &dgaren mojlighet att verlata cller pantsitta
ligenheten.

I motionen pekas pd att dgarlidgenhctsutredningen i sitt betinkande (SOU
1982:4()) Agarliagenheter har presenterat ett system {6r dgarligenheter.
Forslaget har enligt motionen i stort anpassats till det fastighetsrattsliga
regelsystemet, och det visar att det inte heller i Sverige foreligger juridiska
cller andra hinder fér att infora ett system med dgarligenheter. Motionirer-
na anser att riksdagen hos regeringen skall begira forslag om inférande av
agarliagenheter i enlighet med dgarlagenhetsutredningens forslag.

I motiveringen till yrkandet i motion 2804 (fp). som aterfinns i motion
2801, anfors att bostadspolitiken inte tar tillracklig hansyn till de boendes
onskemél. Vidare pekas pa att ett flertal opinionsundersdkningar har visat
att manga, som i dag bor i hyresratt, vill bo i bostadsratt, villa cller radhus.
Konsumenternas dnskemal maste enligt motionirerna i 6kad utstrécknfng
paverka fordelningen mellan hyres-, bostads- och diganderitt och de enskilda
ménniskorna maste ges forutsittningar att sjilva ta ansvar for sitt boende.
Dairfor bor okade mojligheter skapas for dem som énskar dga sin bostad. Det
ar enligt motionirernas mening noédvindigt att det blir ldttare att ombilda
hyreshus till bostadsrittsforeningar. Inférandet av figarligenheter kan ocksa
utgdra ett alternativ, anfér motionirerna.



LU 1984/85:32 3

Madjlighet att inteckna bostadsriitt

Motionirerna i motion 2708 papekar att det i dag inte ir moijligt att
inteckna en bostadsritt. For att stirka bostadsriittens virde som kreditsiker-
het bor enligt motionirerna en sidan ritt inforas. Detta skulle, menar
motiondrerna, medfora att lanen blir billigare, vilket skulle ge fler mdnniskor
mojlighet att férvirva en bostadsratt.

Vissa fragor rérande overgdng frin hyresrdtt till bostadsratt

Motionéarerna i motion 2708 erinrar om att det krivs att en fastighet
innchéller minst fem ldgenheter for att egendomen skall f& ombildas till
bostadsritt. Enligt motionarerna ir detistidernas ytteromraden och i minga
mindre titorter vanligt med flerbostadshus som innehéller tre eller fyra
lagenheter. For att mojliggora bildandet av bostadsritt i denna typ av hus
foreslas att en bostadsrittsforening skall kunna bildas i en fastighet med
minst tre lagenheter. .

Motionirerna vill vidare underlatta en ombildning till bostadsritt av
ligenheter i hyreshus som tillhor de allminnyttiga bostadsféretagen. Dirfér
foreslas att forbudet mot s. k. dubbelupplatelse av bostadsriitt upphivs savitt
avser de allmidnnyttiga bostadsforetagen. Detta skulle géra det mojligt for
bostadsforetaget att Gvergdngsvis, i de fall diar de boende inte vill byta
upplatelseform, inneha en ligenhet med bostadsritt.

S. k. kontorsbildade bostadsrittsféreningar

I motion 2804 anfors att en bostadsrittsférening ar en kooperativ
sammanslutning och att interndemokrati 4r grundlaggande for den koopera-
tiva verksamheten. Detta innebiir att utomstaendc instanser inte skall kunna
patvinga en f6érening t. ex. stadgar som inte gar att &ndra och som gér att
féreningens syfte och/eller uppbyggnad kommer i strid.med de forenings-
rittsliga grundsatserna. Eftersom medlemmarna skall ha ansvaret fér och
bestamma over foreningens verksamhet har, menar motionirerna, fore-
komsten avs. k. kontorsbildade bostadsrattsféreningar alltid inneburiten del”’
risker for konflikter med de kooperativa grundprinciperna. Problemen har
enligt motionidrerna patagligt tillspetsats genom den s. k. hembudsfragan.
Motiondrerna hinvisar till att en rad férsok har gjorts att for all framtid binda
nybildade bostadsrattsféreningar vid stadgar och priskontrollregler som
skulle ha varit fullstandigt omdjliga att uppritthalla om normal kooperativ
interndemokrati fick gora sig gillande.

Motionirerna anser att det dr praktiskt vardefullt att kunna géra kontors-
bildningar, men man bor begransa méjligheterna till missbruk. Det bér enligt
motionirerna utredas hur en begransning skall kunna ske av méjligheterna
for de foretag som bildar foreningen att, medan man dnnu har kontrollen
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over foreningen, ingd avtal och genomfora stadgekonstruktioner som
inskriinker den framtida interndemokratin i féreningarna. I motionen begirs
forslag till dndringar i bostadsrittslagen i enlighet med det anférda.

Gillande ordning
Agarligenhcter

Den svenska fastighetsrittsliga lagstiftningen byggcr'pﬁ principen att
fastigheterna ir utlagda pd marken. En fastighet kan siigas bestd av ett
markomride och de byggnader som finns pd omridet. En del av en byggnad,
t. cx. en ligenhet, kan inte bilda en siirskild fastighet. Man kan inte heller fa
lagfart pd eller inteckning i en enskild kigenhet. Lugfart kan himligen
beviljas endast pd hela fastigheter cler pa ideella andelar i fastighet och
inteckning kan bara ske i hela fastigheter.

Maojlighet atr inteckna bostadsran

I bostadsriitislagen (1971:479) saknas siirskilda bestimmelser om pantsiitt-
ning av bostadsritt. Bestaimmelserna i lagen tar namligen i huvudsak sikte pé
att reglera riattsforhdllandet mellun bostadsriittsforeningen och bostadsrits-
havaren. Forhdliandet mellan bostadsriittshuvaren och tredje man far dirfor
beddmas efter allminna civilrittsliga regler.

Trots avsaknaden av bestimmelser om pantsitttning av bostadsritt har
bostadsriitt sedun linge utnyttjats sompantobjekt. Det som di pantsiitts kan
sigas vara det ckonomiska viirde som bostadsritten representerar. Pantsiitt-
ningen sker genom avtal om pantforskrivning. Nagra sirskilda formféreskrif-
ter for sjidlva avtalet mellan parterna finns inte, men regelmaissigt torde ett
saddant avtal upprittas skriftligen.

Vid bedémandet av hur en pantsiittning bor vara beskaffad for att vara
giltig mot bostadsriittshavarens dvriga borgeniirer har i viss utstriickning
reglerna om enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev fatt en analog
tillimpning. Det innebir att pantsiittningen inte anses giltig forrin bostads-
rattsforeningen underrittats om argiirden. Underriittelsen skall enligt 49 §
bostadsrittslagen antecknas i ligenhetsforteckningen. Foreningen har skyl-
dighet att pd begiiran av bostadsrittshavaren limna utdrag ur forteckningen
betriffande ligenheten (50 §). Sadant utdrag skall innehalla bl. a. uppgift om
anteckning om pantsittning. .

Vissa regler av intresse for frigun om pantsitining av bostadsritt finns i
lagen (1959:157) med sirskilda bestimmelser om makars gemensamma
bostad. AvSoch 6 §§idennalag framgir att om make utan den andre makens
sumtycke overlater eller .punrsiitter bostadsriitt till ligenhet som utgor
makarnas gemensamma bostad. kan den andra maken i vissa fall vrka au
overlatelsen eller pantsiittningen skall dtergd. Motsvarande giller enligt 4
och 58§ lagen (1973:651) om ogifta samboendes gemensamma bostad.
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En pantsatt bostadsriitt kan alltid utmétas {Or panthavarens fordran (3 Kap.
1 och 13 §§ utsokningsbalken). Panthavaren har ocksa enligt 4 § forsta stycket
2. formansrittslagen (1970:979) s. k. sirskild formansritt for sin fordran vid
utmiitning eller konkurs.

T syfte att stiirka pantens viirde som siikerhet har i 37 § bostadsrittslagen
tagits in bestimmelser om skyldighet for bostadsrittstorening att underritta
panthavare nir bostadsrittshavare hiftar i skold till féreningen. I paragraten
fareskrivs (tredje stycket) att om en bostadsrittsfrening har underrittats _
om pantsiittning av en bostadsritt si skall féreningen i sin tur underriitta
panthavaren si snart bostadsrittshavaren har obetalda avgifter till forening-
en som Overstiger en manadsaveitt och bostadsrittshavaren dréjer med
betalningen mer iin tvéi veckor. Forsummar foreningen sin underriittelseskyl-
dighet har foreningen vid en forsiljning pé offentlig auktion foretride till
betalning fore panthavaren endast i friga om belopp som skulie ha betalats”
innan underrittelse skulle ha skett.

Vissa fragor rorande évergdng fran hyresrdn nll bostadsriin

Lagen (1982:352) om riitt till tustighetsforviirv for ombildning till bostads-
ritt triddde i1 kraft den 1 juli 1982, Enligt lagen 4r en fastighetsiigare, nir han
vill sdlja sin fastighet, skyldig att erbjuda hyresgisterna att képa den. om
hyresgisterna i fastigheten har bildat en bostadsrattstérening och gjort en
s. k. intresseanmilan hos inskrivningsmyndigheten.

Enligt 43§ bostadsrittslagen (1971:479) krivs fOr registrering av en
bostadsriittsforening att féreningen har minst fem medlemmar. Av 65§
bostadsrittslagen foljer vidare att en bostadsrittsforening kan tvingas triada i
likvidation om antalet medlemmar eller bostadsriittshavare gétt ned under
fem. Mot den bakgrunden foreskrivs i lagen om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsratt att lagen inte skall gilla en fastighet som
innehaller firre 4n fem ligenheter.

I syfte att motverka att kvarboende hyresgiisters stillning férsiimras nar en
hyresfastighet ombildas till en fastighet med bostadsriitt inférdes den 1
oktober 1981 ett forbud mot dubbelupplitelse av hyresritt och bostadsritt.
Enligt 2§ tredje stycket bostadsrittslagen fir sdlunda en ligenhet som ir-
uppliten med hyresritt inte uppldtas med bostadsritt sa linge hyresforhil-
landet bestar. Upplatelse av bostadsriitt far dock ske, om mindre in tre
méanader aterstar av hyrestiden och hyresviirden och hyresgiisten ir ense om
att hyresforhallandet skall upphdéra utan att hyresriitten éverlits till nagon
annan. Om en bostadsriitt har upplitits i strid med niimnda bestimmelser, ir
upplitelsen ogiltig (8§ tredje stycket bostadsrittslagen).
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S. k. kontorsbildade bostadsrittsforeningar

Enligt 40 § bostadsrittslagen (1971:479) kan en ckonomisk [drening. som
har till indamal att i foreningens hus upplita ligenheter at medlemmarna att
nyttjas utan begrinsning till tiden. registreras som bostadsritttsforening.
Registreringen sker hos linsstyrelsen idet lin dir foreningens styrelse har sitt
siite (42 §). FOr registrering av bostadsrittsforening krivs att forentngen har
minst fem medlemmar och att den har antagit stadgar och utsett styrelse och
revisorer (43 §). Enligt 56 § bostadsrittslagen skall av styrelsens ledamoter
alltid minst tva eller, om styrelsen bestar av mindre in tem ledamdter, minst
en viljas pd foreningsstimma. | bostadsrittslagen (44 §) finns ocksd angivet
vilka uppgifter som maste finnas intagna i en forenings stadgar.

Beslut om iindring av bostadsrittsférenings stadgar fattas pa forenings-
stimma. I 60 § bostadsriittslagen limnas foreskrifter om vad som allmént
giller for giltighet av beslut pd fdreningsstimma, och i 62-63 §§ anges vad
som krivs for att ett beslut om stadgedndring skall vara giltigt. Férenings-
medlem kan viicka talan vid domstol mot foreningen om han cller hon anser
att ett beslut pa en foreningsstimma inte har tillkommit i behorig ordning
eller annars strider mot lag cller féreningens stadgar (64 §).

Tidigare behandling

Fragorna om inférande av ett system med dgarldgenheter och en mdjlighet
att inteckna bostadsratt har atskilliga ganger tagits upp till provning i olika
sammanhang. Av riksdagen provades fragorna scnast vid 1983/84 ars
riksmote, da riksdagen vid tva tillfillen — hosten 1983 och viren 1984 - avslog
motionsyrkanden med samma innebord som de nu aktueclla (LU 1983/84:4
och 16). Hosten 1983 behandlades ocksé ett motionsyrkande om kontorsbil-
dade bostadsrittsforeningar, liknande det som nu framstills i motion 2804.
Yrkandet avslogs av riksdagen (LU 1983/84:4). Vidare provade riksdagen
varen 1984 fragor rorande évergdng frin hyresrdtr tll bostadsrit, varvid
riksdagen avslog ett motionsyrkande med samma innehall som yrkande 2 i
motion 2708 (LU 1983/84:16).

For en narmare redogérelse for fragornas tidigare behandling och skilen
for riksdagens stillningstaganden hanvisas till utskottets betinkanden LU
1983/84:4 och 16.

Utredningsarbete

1983 ars bostadsrittskommitté (Ju 1983:06) har tillkallats for att s¢ dver
bostadsrattslagen. Kommittén skall enligt sina direktiv (dir. 1983/84:34) i
huvudsak 6verviga frigor som ror den fria prisbildningen vid 6verlatelser av
bostadsritt, nagot som enligt direktiven i vissa fall har lett till prisnivier som
ir klart oacceptabla ur bade bostadssocial och fordelningspolitisk synpunkt.
Kommittén skall dirvid bl. a. préva om det bor mojliggoras eller inféras en
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skyldighet for bostadsrittsforeningarna att i sina stadgar ta in inte bara
prisféreskrifter utan dven bestimmelser om ritt att lsa bostadsratten. I
direktiven anfors ocksd att om det under utredningsarbetets gang skulle
aktualiseras andra fragor som har samband med dem som anges i direktiven,
ir kommittén oforhindrad att ta upp dem.

Utskottet

I betinkandet behandlar utskottet dels tva motionsyrkanden om inférande
av dganderatt till lagenheter i flerbostadshus. dels ett yrkande om méjlighe-
ten att intcckna bostadsritt, dels ett yrkande som ror reglerna om dvergang
fran hyresritt till bostadsratt. dels ock ett yrkande som tar upp frdgoromss. k.
kontorsbildade bostadsrattsféreningar.

System med dgarligenheter forekommer utomlands men finns inte reglerat
i Sverige. Svensk riitt bygger i stillet pa principen att upplitelse av ligenhet i
flerbostadshus skall ske antingen genom hyresavtal eller i form av bostads-
ratt. Den svenska fastighetsrittsliga lagstiftningen innebir att en enskild
lagenhet i ett flerbostadshus inte kan lagfaras eller intecknas. Lagfart kan
niamligen beviljas endast pd hela fastigheter cller pd ideella andelar i
fastighet, och inteckning kan bara ske i hela fastigheter.

I motion 2708 (m) yrkas (yrkande 1) att riksdagen hos regeringen begir
forslag om inférande av agarldgenheter i enlighet med dgarlagenhetsutred-
ningens betinkande (SOU 1982:40) Agarligenheter. Motionirerna hinvisar
bl. a. till att utredningen har lagt fram forslag till ett system med dgarligenhe-
ter, vilket enligt motionen visar att det inte heller i Sverige foreligger
juridiska eller andra hinder for upplatelse av ligenheter med dganderiitt.

Motionirerna i motion 2804 (fp) anser att 6kade mdjligheter bor skapas
for dem som vill 4ga sin bostad, varvid inférandet av dgarlagenheter kan
utgdra -ett alternativ. I motionen yrkas att riksdagen som sin mening ger
regeringen till kiinna vad som anférs i motionen om dgarlagenheter (yrkande
2). '

Riksdagen behandlade senast varcn 1984 motionsyrkanden rérande
inforande av ett system med dgarligenheter. I sitt av riksdagen godkinda
betdnkande LU 1983/84:16 erinrade lagutskottet om att utskottet i november
1983 - efter horande av civilutskottet (numera bostadsutskottet) - provat ett
motionsyrkande om inférande av dgarligenheter. Civilutskottet férordade i
sitt yttrande till lagutskottet att motionsyrkandet borde avstyrkas redan med
hédnsyn till de bostadspolitiska konsekvenser som ett utbrett system med
aganderatt till ligenheter i flerbostadshus skulle medféra. Lagutskottet
anslot sig till civilutskottets uppfattning (se LU 1983/84:4). Lagutskottct
framholl dessutom att inforandet av dganderiitt till bostadsldgenheter skulle
— dven om det tekniskt sett var genomforbart — gora den fastighetsrittsliga
lagstiftningen och regelsystemet i Svrigt pi bostadsomradet mer komplicerat
utan att nigra egentliga fordelar for de boende skulle uppkomma. Lagstift-
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ningen betriffande bostadsritter gav, ansag utskottet, de boende i allt
visentligt samma fordelar som aberopats till stod for inforande av dgarli-
genheter.

I betankandet LU 1983/84:16 konstaterade utskottet att ndgra nya
omstandigheter inte tillkommit som borde féranleda riksdagen att franga sitt
tidigare stillningstagande. P& hemstéillan av utskottet avslog riksdagen
motionsyrkandena.

Enligt utskottets mening har det inte heller nu framkommit nagot som gor
att riksdagen bér omproéva sin stindpunkt. Utskottet avstyrker darfor bifall -
till yrkandena i de aktuella motionerna 2708 och 2804.

F.n. saknas mojlighet fér en bostadsrittshavare att fa mteckmng i
bostadsritten. Sedan lange har bostadsritter 4nd& utnyttjats som pantobjekt.
Pantsittningen sker genom avtal om pantfdrskrivning av bostadsriitten, och
reglerna om enkla skuldebrev ilagen (1936:81) om skuldebrev tillimpas i viss
utstriackning analogt. Detta innebir bl. a. att bostadsrittsforeningen méste
underrittas om pantsattningen for att denna skall bli giltig mot pantsittarens
borgenirer. Underritteisen skall antecknas i ligenhetsforteckningen. En
pantsatt bostadsritt kan utmatas for panthavarens fordran, och panthavaren
har sérskild formansratt £or sin fordran enligt formansriittslagen (1970:979).
Ett problem vid pantséttning av bostadsrétter ar att bostadsritten i forsta
hand belastas av den fordran som bostadsrittsforeningen kan ha fér obetalda
avgifter. Pantens varde kan darfor komma att minska i takt med att skulden
till foreningen véxer. I syfte att motverka detta och stirka pantens virde som
sdkerhet infordes fr. 0. m. den 1 juli 1982 en skyldighet for bostadsrattsfére-
ning att underritta panthavare sa snart bostadsrittshavaren star i skuld till
foreningen for obetalda avgifter av viss omfattning (prop. 1981/82:169, CU
1981/82:41). '

I motion 2708 yrkas att riksdagen hos regeringen begir forslag till
forfattningsandringar sa att inteckning av bostadsritter mojliggors (yrkande
3). Enligt motionirerna skulle detta stirka bostadsritternas virde som
kreditsikerhet och medfora att lanen blev billigare, vilket i sin tur skulle ge
fler méjlighet att forvarva en bostadsratt.

Motionsyrkanden om en utredning av frigan om mojligheten att inteckna
bostadsritt provades av riksdagen hosten 1983 och véren 1984 (se LU
1983/84:4 och 16). Yrkandena avslogs av riksdagen. Som utskottet konstate-
rade vid sin behandling av fragan hosten 1983 finns det redan ett fungerande
system for pantsittning av bostadsratter. Enligt utskottets uppfattning visar
utvecklingen under senare ar att bostadsritt anses som en tamligen god
sidkerhet for [an till férvarv av bostadsritt. Nagra nya omstandigheter som
kan motivera dndringar i regelsystemet har inte hcller forts fram av
motionédrerna. Utskottet vidhaller diarfor sin uppfattning att det inte synes
foreligga nagot behov av ytterligare mdjligheter att beldna bostadsritter.
Motionsyrkandet bor saledes avslas.
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I motion 2708 tas ocksé upp vissa frigor som ror reglerna om évergdng frdn
hyresritt till bostadsriitt.

Enligt lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvirv for ombildning till
bostadsriitt ar en fastighetsigare i vissa fall skyldig att, infor en forsiljning av
fastigheten. erbjuda hyresgésterna att kopa den. En fOrutsittning &r att
hyresgasterna i fastigheten har bildat en bostadsréttsférening och gjort en
s. k. intresseanmilan hos inskrivningsmyndigheten. Lagen giller dock inte
fastigheter som innehéller farre an fem ligenheter. Detta hinger samman
med att det enligt bostadsrittslagen (1971:479) krivs minst fem medlemmar
for registrering av en bostadsrittsforening.

For att kvarboende hyresgasters stallning inte skall forsdmras vid en
ombildning till bostadsrattsfastighet foreskrivs i bostadsrittslagen att en
ligenhet som ar uppliten med hyresritt inte far upplatas med bostadsritt s&
lange hyresforhallandet bestar. Férbudet mot dubbelupplatelse galler dock
inte om mindre 4n tre manader Aterstir av hyrestiden och hyresvirden och
hyresgésten dr Overens om att hyresforhéllandet skall upphéra utan att
hyresritten dverléts till ndgon annan.

For att ytterligare framja en 6vergang fran hyresratt till bostadsritt bor
enligt motionirerna i motion 2708 ombildningar kunna ske i fastigheter som
innehaller minst tre lagenheter. Motionarerna begir darfor (yrkande 2) att
riksdagen beslutar dndra bostadsrattslagen i vad avser kravet pa antal
lagenheter for bildande av en bostadsrittsforening. Dessutom yrkas att
forbudet mot dubbelupplatelse skall upphivas savitt avser de allméannyttiga
bostadsforetagen. Som skil harfor aberopas att dndringen skulle underlatta
ombildning till bostadsritt i hus som 4gs av allménnyttiga foretag.

Som utskottet framhallit da frdgan om kravet pé ett visst antal ligenheter
tidigare varit aktuell (se LU 1981/82:4 y och 1983/84:16) har detta krav nira
samband med bestammelserna i bostadsrattslagen om ligsta antalet medlem-
mar for registrering av en forening. Sistndimnda bestammelser har motiverats
av bostadsrattsféreningarnas kooperativa karaktir. Ett genomfdrande av
motionsforslaget skulle enligt utskottets mening inte fi ndgon praktisk
betydelse om inte samtidigt minimiantalet medlemmar i en bostadsrattsfor-
ening sanks. En sidan andring ar utskottet liksom tidigare inte berett att
fororda.

Nir det giller fragan om forbudet mot dubbelupplatelse erinrar utskottet
om att sporsmalet om ett undantag i form av dispens fran férbudet prévades
da forbudet infordes (prop. 1980/81:148, LU 1980/81:29). Departementsche-
fen framholl darvid bl. a. att om man skulle behélla mojligheten att i vissa fall
upplata bostadsratt vid sidan av hyresratt skulle man vara tvungen att inféra
kompletterande bestammelser som garanterade rittsskyddet for de kvarbo-
ende hyresgisterna i den aktuclla situationen. En ordning med bostadsritts-
féreningar av tva olika slag — en déir det skulle vara forbjudet att uppléta
bostadsritt till uthyrda ligenheter och en annan dér det skulle vara tillatet -
var enligt departementschefen ocksd dgnad att leda till missforstand och
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olagenheter for berdrda parter. Dessutom var det svart att i lagtexten ange
vilka forutsattningar som skulle foreligga for att dispens skulle beviljas.

Dc skil som sdlunda &beropades mot ett dispensforfarande har som
utskottet framholl di ett motionsyrkande med samma syfte som det nu
aktuella provades varen 1984 (se LU 1983/84:16) birkraft ocksa nar det giller
frigan om ett uttryckligt undantag fran férbudet bér inforas.

Pa grund av det anférda avstyrker utskottet bifall till yrkande 2 i motion
2708. '

I bostadsrittslagen foreskrivs att det for registrering av en bostadsriitts-
forening krévs att foreningen har minst fem medlemmar samt att den har
antagit stadgar och utsett styrelse och revisorer. Av styrelsens ledamoéter
skall alltid minst tva eller, om styrelsen bestdr av firre an fem ledaméter,
minst en viljas pa foreningsstimma. [ bostadsrattslagen finns ocksa bestam-
melser om vilka uppgifter som méste finnas intagna i féreningens stadgar.
Beslut om dndring av stadgarna fattas p& foreningsstimman.

I motion 2804 yrkas att riksdagen hos regeringen anhéller om forslag till
dndring av bostadsrittslagen i syfte att forsvara missbruk av kontorsbildade
bostadsritisforeningar (yrkande 3). Motionirerna pekar bl. a. pd att en rad
forsok har gjorts att for all framtid binda nybildade bostadsrattsforeningar
vid stadgar och priskontrollregler som skulle ha varit omdjliga att uppratthal-
la om normal kooperativ interndemokrati fick géra sig gallande. Enligt
motionidrerna bor utredas hur man skall kunna begrinsa mojligheterna att
inga sddana avtal och genomféra sadana stadgekonstruktioner.

1 betdnkandet LU 1983/84:4 behandlade utskottet ett motionsyrkande,
liknande det nu aktuclla. Utskottet erinrade om att bostadsrittslagen ger
medlemmarna i en bostadsrattsférening mojlighet att utdvasitt inflytande pa
foreningsstimma, t.ex. for Andring av stadgarna. Det kan emellertid,
framholl utskottet, forekomma fall dar mojligheterna for de boende att
paverka sina forhallanden ir begriansade. Utskottet anforde vidare att det
enligt utskottets mening &r visentligt med en fungerande demokrati i
bostadsréttsforeningar. Utskottet pckade pad att bostadsrittskommittén
tillkallats for att se dver bostadsrittslagen. och utskottet ansig sig kunna utgé
fran att det sporsmal som togs upp i motionen skulle komma att aktualiseras i
samband med utredningsarbetet. P4 utskottets hemstéllan avslog riksdagen
motionsyrkandet.

Enligt vad utskottet har erfarit kommer bostadsrittskommittén att avsluta
sitt arbete under den niarmaste tiden. Yrkandet i motion 2804 bor darfér inte
foranleda nagon atgird fran riksdagens sida.

Hemstillan

Utskottet hemstiller
1. betraffande dgarligenheter
att riksdagen avslar motion 1984/85:2708 yrkande 1 och motion
1984/85:2804 yrkande 2,
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2. betraffande mojlighet atr inteckna bostadsrit
att riksdagen avsldr motion 1984/85:2708 yrkande 3.
3. betraffande vissa frdgor rorande overgdng frdn hyvresrin dll bo-
stadsrdrt
att riksdagen avslir motion 1984/85:2708 yrkande 2.
4. betriffande kontorsbildade bostadsriusféreningar
att riksdagen avslar motion 1984/85:2804 yrkande 3.

Stockholm den 12 mars 1985

Pé lagutskottets vignar
PER-OLOF STRINDBERG

Ndrvarande: Per-Olof Strindberg (m), Lennart Andersson (s}, Stig Olsson
(s), Elvy Nilsson (s), Mona Saint Cyr (m), Ingemar Konradsson (s). Allan
Ekstrom (m)*, Marianne Karlsson (¢). Owe Andréasson (s). Stig Gustafsson
(s). Sigvard Persson (c), Per Israelsson (vpk), Kersti Johansson (¢)* och Berit
Lofstedt (s).

* Ej nirvarande vid betankandcts justering.

Reservationer
1. Agarligenheter (mom. 1)
Per-Olof Strindberg, Mona Saint Cyr och Allan Ekstrém (alla m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som borjar pi s. 7 med ~Riksdagen
behandlade™ och slutar pa s. 8 med “och 2804." bort ha f6ljande lydelse:

Utskottet vill till en borjan erinra om att smahus i dag kan upplitas med
savil dganderitt som hyresritt och bostadsritt medan lagenheter i flerbo-
stadshus kan upplatas endast med hyresriitt eller bostadsritt. Enligt utskot-
tets mening ar det otillfredsstillande att inte lagenheter ocksé kan upplitas
med dganderitt. Foérst genom att ge de boende mojlighet att iiga sin [igenhet
uppnar man den noédvindiga valfriheten i boendet.

Utskottet vill tillagga att ett direkt ansvar for bostaden genom ett dgande ir
av stort virde bade for den enskilde ligenhetsinnchavaren och for samhiillet.
Genom egna arbetsinsatser kan nimligen den enskilde nedbringa kostnader-
na for sitt boende, och samhdllsekonomiskt sett &r sparandet i egen bostad
efterstriavansvirt.

Inférandet av ett system med dgarligenheter skulle enligt utskottets
mening siledes vara betydelsefullt fran bostadspolitiska utgdngspunkter.
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Agarligenhetsutredningen har i sitt betinkande visat att ett sidant system
mycket vél kan infogas i den nuvarande fastighetsrittsliga lagstiftningen.
Enligt utredningens forslag jimstills i huvudsak dgande av sméhus med
dgande av ligenhet, vilket dr av vikt fér mojligheten att f inteckning i
ligenheten. Regeringen bor dérfér pa grundval av utredningens betinkande
snarast foreldgga riksdagen forslag till lagstiftning om Agarligenheter. Vad
utskottet anfort bér med bifall till yrkande 11 motion 2708 och yrkande 2 i
motion 2804 ges regeringen till kiinna.

dels att utskottet under moment 1 bort hemstilla
1. betriffande dgarligenheter
att riksdagen med bifall titl motion 1984/85:2708 yrkande 1 och
motion 1984/85:2804 yrkande 2 som sin mening ger regeringen till
kinna vad utskottet antért om att forslag till lagstiftning om
dgarlidgenheter bor foreliggas riksdagen.

2. Agarligenheter (mom. 1)
Marianne Karlsson, Sigvard Persson och Kersti Johansson (alla ¢) anser

dels att den del av utskottets yttrande som borjar péis. 7 med "Riksdagen
behandlade™ och slutar pd s. 8 med “och 2804." bort ha féljande lydelse:

[ enlighet med uttalanden i 1979 ars regeringsforklaring tillsattes dgarli-
genhetsutredningen for att prova fragan om de fastighetsrittsliga forutsitt-
ningarna for att skapa mojligheter att iga ligenheter i flerbostadshus.
Utredningen har i sitt betinkande visat att det dr mojligt att inféra ett system
med dgarligenheter i vért land motsvarande de system som finns i flera andra
europeiska linder. Vid remissbehandlingen av betiinkandet har olika
synpunkter bade for och emot ett system med égarliigenheter framkommit.

Niir riksdagen hosten 1983 (LU 1983/84:4) behandlade ett motionskrav om
inforande av igarlagenheter framholls av lagutskottets centerpartisteri en till
utskottets betiinkande fogad reservation att med ledning av betinkandet och
de inkomna remissyvttrandena borde beredningsarbetet inom regeringens
kansli fullféljas for att kKlarhet skall erhdllas om behovet av och om f6r- och
nackdelarna med ett system med dgarligenheter. Enligt reservanterna fanns
det dirfor inte da anledning for riksdagen att i enlighet med motionsvrkandet
begira att ett system med agarlidgenheter snarast skulle inféras.

Situationen dndrades 1 och med att bostadsministern i ett frigesvar i
riksdagen den 19 januari 1984 forklarade att regeringen anser att det inte
finns anledning att ytterligare Overviga fragan om inforande av en sidan
upplatelscform.

Eftersom regeringen alltsd inte har for avsikt att fullfélja beredningsarbe-
tet gillande dgarligenhetsutredningens betdnkande bor riksdagen nu, enligt
utskottets mening, gora ett uttalande om att beredningsarbetet bor fullféljas
sa att en fullstindig bedémning kan goras om bl. a. de fastighetsrittsliga och
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praktiska forutsiittningarna for inférande av ctt sddant system, liksom motiv
for att 6ka mojligheterna att dga sin bostad. Aven behovet och lampligheten
av ett system med dgarligenheter frin bostadspolitiska synpunkter méste
belysas liksom den skattemissiga behandlingen av och de ekonomiska
forutsiittningarna for systemet. Beredningsarbetet bor bedrivas pa satt
regeringen finner lampligt.

Vad utskottet med anledning av motion 2708 yrkande 1 och motion 2804
yrkande 2 anfort om vikten av att beredningsarbetet géllande igarligenhets-
utredningens betinkande fullféljs bor ges regeringen till kiinna.

dels att utskottet under moment | bort hemstilla
1. betriffande dgarldgenheter '
att riksdagen med anledning av motion 1984/85:2708 yrkande 1'och
motion 1984/85:2804 vrkande 2 som sin mening ger regeringen till
kdnna vad utskottet anfort om fullféljande av beredningsarbetet
gilllande dgarligenhetsutredningens betinkande.

3. Moajlighet att inteckna bostadsrint (mom. 2)

Per-Olof Strindberg (m), Mona Saint Cyr (m), Allan Ekstrom (m).
Marianne Karlsson (c), Sigvard Persson (c) och Kersti Johansson (c) anser

dels att den del av utskottets yttrande pé s. 8 som borjar med “Motions-
yrkanden om™ och slutar med “sdledes avslas.” bort ha foljande lvdelse:

Utskottet delar motionirernas uppfattning att det i regel dr svart att fa lan
for forviry av bostadsratt pd lika gynnsamma villkor som géller vid forvary av
smihus med &dganderitt. En orsak till skillnaden i lanevillkor 4r att
bostadsriitten anses ha ett simre viarde som pant, eftersom den inte kan
intecknas. Enligt utskottets mening har upplatelseformen bostadsriitt i likhet
med smahusigandet betydande fordelar frin bade samhillsekonomisk och
familjeekonomisk synpunkt. Det finns diarfor skél for att ytterligare stirka
bostadsrittens virde som kreditsiikerhet. Utskottet anser salunda att det ér
angeliget att mojlighet tillskapas att inteckna bostadsritt. Enligt utskottet
bor regeringen lagga fram forslag om erforderliga férfattningsdndringar s
att denna mojlighet uppnas.

Vad utskottet anfért bér med bifall till yrkande 3 i motion 2708 ges
regeringen till kinna.

dels att utskottet under moment 2 bort hemstilla
2. betraffande méjligher atr inteckna bostadsrin
att riksdagen med bifall till motion 1984/85:2708 yrkande 3 som sin
mening ger regeringen till kiinna vad utskottet anfort om forslag till
forfattningsandringar si att inteckning av bostadsritt mojliggors.



LU 1984/85:32 : 14

4. Vissa fragor rorande overgdng fran hvresritt till bostadsritt (mom. 3)
Per-Olof Strindberg, Mona Saint Cyr och Allan Ekstrom (alla m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som borjar pa s. 9 med "Som
utskottet™ och slutar pa s. 10 med “motion 2708.” bort ha féljande lydelse:

Utskottet anser liksom motionirerna att det dr angelaget att ytterligare
6ka mojligheterna att ombilda hyresfastigheter till fastigheter med bostads-
ratt.

Som framhills i motionen ar det inte ovanligt att flerbostadshus innehéller
tre eller fyralagenheter. For att underlatta ombildning till bostadsritti denna
typ av hus bor, som ett forsta steg pa vigen, dndring ske i bostadsriittslagen i
vad avser kravet pd minsta antal medlemmar i en bostadsrattsférening.
Utskottet delar motionérernas uppfattning att antalet medlemmar i fortsitt-
ningen bor uppga till minst tre, i stillet som f. n. minst fem. T konsekvens
hérmed bér dven bestimmelsen i 65 § bostadsrattslagen om skyldighet i vissa
fall for bostadsrittsforening att trada i likvidation dndras.

Aven nir det giller hus som 4gs av de allmannyttiga bostadsféretagen bor
ombildningar underldttas genom att man undantar dessa foretag frén
forbudet mot dubbelupplatelse. Foretaget kan ddrmed Gvergangsvis inneha
de lagenheter med bostadsritt dir de boende inte vili byta upplatelseform.
Négra'sérbestémmclser for att tillforsikra de kvarboende hyresgisterna
riattsskydd 1 dessa fall ar enligt utskottets mening inte erforderliga. Inte heller
i Ovrigt anser utskottet att det skulle medfora nigra nackdelar om férbudet
mot dubbelupplatelse hivdes, savitt avser de allminnyttiga bostadsfore-
tagen.

Med det anfdrda tillstyrker utskottet bifall till yrkande 2 i motion 2708. De
forordade lagindringarna bor trada i kraft den 1 juli 1985.

dels att utskottet under moment 3 bort hemstélla
3. betriiffandc vissa frdgor rdrande Gvergdng fran hyresrdu till bo-
stadsrdtt '
att riksdagen med anledning av motion 1984/85:2708 yrkande 2
antar foljande

Forslag till
Lag om indring i bostadsrittslagen (1971:479)

Harigenom foreskrivs att 2, 43 och 65 §§ bostadsrittslagen (1971:479)"
skall ha nedan angivna lydclse. '

"Lagen omtryckt 1982:353.
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Nuvarande lydelse

)
p4

15

Foreslagen lydelse

§

Nyttjanderitt enligt 1 § far upplatas endast av bostadsréttsforening.
Upplatelse far icke ske till annan dn medlem i féreningen. Medlems ritt i
féreningen pé grund av upplatelse kallas bostadsratt.

En kommun till vilken bostadsriitt skall anses uppliten enligt bostadsanvis-
ningslagen (1980:94) férvirvar medlemskap i féreningen genom upplatelsen.

En lagenhet som ar uppliten med
hyresrétt far inte upplatas med bo-
stadsratt s& linge hyresforhallandet
bestar. Upplatelse av bostadsritt far
dock ske, om mindre dn tre ménader
Aterstar av hyrestiden och hyresvir-
den och hyresgisten idr ense om att
hyresforhallandet skall upphora
utan att hyresratten overlats till na-
gon annan.

En ligenhet som ir uppliten med
hyresritt fir inte upplitas med bo-
stadsriitt sd lange hyresférhallandet
bestar. Upplatelse av bostadsratt far
dock ske, om mindre édn tre ménader
dterstdr av hyrestiden och hyresvir-
den och hyresgiisten dr ense om att
hyresforhallandet skall upphora
utan att hyresritten dverlits till na-
gon annan. Uppldtelse av bostadsrin
fir dven ske av en ligenhet som ingdr
i en av ett allminnyttigt bostadsfére-
tag dgd fastighet.

Med bostadsliagenhet avses lagenhet som ar avsedd att helt eller till icke

ovisentlig del anvindas som bostad.

43 §

For registrering av bostadsritts-
forening fordras att foreningen har
minst fem medlemmar samt att den
antagit stadgar och utsett styrelse
och revisorer.

For registrering av bostadsritis-
forening fordras att foreningen har
minst tre medlemmar samt att den
antagit stadgar och utsett styrelse
och revisorer.

65 §

Bestammelserna i 70-95 §§ lagen
(1951:308) om ekonomiska for-
eningar dger motsvarande tillimp-
ningifraga om bostadsrittsforening.
Vadi71 och 75 §§ foreskrives for det
fall antalet foreningsmedlemmar
medgétt under det i 5 § foreskrivna
lagsta antalet skall i bostadsritts-
forening tillimpas, om antalet med-
lemmar eller antalet bostadsrattsha-
vare nedgatt under fem. Vidare skall
vad i 83 § sigs om insatskapital i
stillet galla intradesavgift, grundav-
gift och upplatelseavgift i bostads-
rattsforening.

Bestimmelserna i 70-95 §§ lagen
(1951:308) om ekonomiska for-
eningar dger motsvarande tillimp-
ningifriga om bostadsrittsforening.
Vad i 71 och 75 §§ foreskrivs for det
fall antalet féreningsmedlemmar
nedgatt under det i 5 § foreskrivna
lagsta antalet skall i bostadsritts-
forening tillimpas, om antalet med-
lemmar eller antalet bostadsrittsha-
vare ncdgdtt under tre. Vidare skall
vad i 83 § sigs om insatskapital i
stillet gilla intradesavgift. grundav-
gift och upplatelseavgift i bostads-
rittsférening.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1985.
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Séarskilt yttrande
Kontorsbildade bostadsrittsforeningar (mom. 4)

Per-Olof Strindberg, Mona Saint Cyr och Allan Ekstrém (alla m) anfér:

I motion 2804 pekas p& den inskriinkning i handlingsfriheten som kan
foreligga for medlemmar i nybildade bostadsrattsforeningar av den typ som
brukar kallas for kontorsbildade bostadsrittsforeningar.

Viinstimmer i motionens syfte men har likvil avstatt fréin att reservera oss
till f6rméan for motionen med hénsyn till att 1983 &rs bostadsrittskommitté
vintas framligga sitt betdnkande inom kort.

minab/gotab Stockholm 1985 82209



