LU 1983/84:16

Lagutskottets betinkande
1983/84:16

om agarliagenheter och bostadsritt

Arendet

I betinkandet behandlas vissa till lagutskottet hinvisade yrkanden i
partimotioner (m och fp) om bostadspolitiken. De yrkanden som tas upp i
detta sammanhang avser frdgan om inforande av ett system med 4garli-
genheter, frigan om moéjligheten att intcckna bostadsratt samt sporsmal som
ror overgang frin hyresritt till bostadsritt. '

1 motion 1983/84:926 av Ulf Adelsohn m. fl, (m) yrkas sdvitt nu ar i fraga

1. att riksdagen hos regeringen anhaller om ett forslag till system for
agarlagenheter i flerbostadshus pa satt anges i motionen,

2. att riksdagen beslutar dndra bostadsrittslagen (1971:479) i enlighet
med vad i motionen anforts vad avser minsta antal medlemmar i
bostadsrittsforening och forbudet mot s. k. dubbelupplatelse for all-
méinnyttigt bostadsforetag,

3. att riksdagen hos regeringen anhdller att bostadsréttsinnehavares
mojlighet att inteckna bostadsritten utreds.

1 motion 1983/84:2115 av Jan-Erik Wikstrém m. fl. (fp) yrkas savitt nu 4r i
fraga '
1. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kinna vad i motionen
anfoérs om dgarlagenheter.

Motionsmotiveringar
Agarligenheter

I motiveringen till yrkandena i motion 926 (m), som aterfinns i motion 923,
erinras om att ett system for dgarlagenheter saknas i Sverige. Motionérerna
hinvisar till att det ar mycket vanligt i andra europeiska lander med ett direkt
dgande av ligenhet i flerbostadshus. Enligt motionédrerna bor man, oavsett
om man vill bo i en- eller flerbostadshus. ha mojlighet att villja uppltelse-
form. Inforandet av Agarlagenheter i Sverige dr. menar motionirerna, en
forutsattning for att man skall kunna tala om valfrihet for bostadskonsumen-
terna. '

Motionirerna framhdller att den som &ger sin bostad har ett avgérande - -~
inflytande Gver och ansvar for sin bostad och kan genom cgna arbetsinsatser
sdnka boendckostnaderna. Sparande i egen dgd bostad ir enligt motionarer-
na av virde inte bara for den enskilde utan ocksa frdn samhallsckonomisk

1 Riksdagen 1983/84. 8saml. Nr 16
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synpunkt. Om &ganderitt till ligenhet likstalls med sddan réitt till fast
egendom ger det ocksd igaren mojlighet att Overldta cller pantsitta
lagenheten.

I motionen pekas pa att igarligenhetsutredningen i sitt betinkande (SOU
1982:40) Agarligenheter har presenterat ett system for agarlagenheter.
Forslaget har enligt motionen i stort anpassats till det fastighctsrittsliga
regelsystemet, och det visar att det inte heller i Sverige foreligger juridiska
cller andra hinder for att infora ett system med agarligenheter. Motionérer-
na anser att regeringen snarast bor forelagga riksdagen ett forslag om ett
system for dgarlagenheter.

I motiveringen till yrkandet i motion 2115 (fp) som aterfinns i motion 2113,
anfors att folkpartiet efterstravar valfrihet i boendet. De enskilda ménniskor-
na maste enligt motiondrerna ges 6kade forutséttningar att sjélva ta ansvar
for sitt boende. Bl. a. bor de som vill dga sin bostad fa stérre mojligheter att
gora det. Darfor maste skapas lagliga mdjligheter for inforande av dgarli-
genheter, anscr motionérerna.

Mojlighet att inteckna bostadsriitt

Motionirerna i motion 926 framhaller att villkoren for 14n vid férvérv av
bostadsritt regelmissigt ar samre 4n vid forvirv av bostad med dganderatt.
Skillnaden beror enligt motionarerna huvudsakligen pa att det f. n. inte ar
mojligt att inteckna bostadsratt. For att stirka bostadsrittens virde som
kreditsikerhet bor en sddan ritt inforas. Detta skulle, menar motionirerna,
medféra att 1anen blir billigare, vilket skulle ge fler méanniskor méjlighet att
forviarva en bostadsritt, '

Vissa fragor rorande overgdng frian hyresrdtt till bostadsriitt

Motionérerna i motion 926 erinrar om att det krivs att en fastighet
innehaller minst fem lagenheter for att egendomen skall fi ombildas till
bostadsritt. Enligt motionérerna ir det i stidernas ytteromriden och i minga
mindre titorter vanligt med flerbostadshus som innehdller tre eller fyra
ligenheter. For att mojliggéra bildandet av bostadsriitt i denna typ av hus
foreslds att en bostadsréttsforening skall kunna bildas i en fastighet med
minst tre ligenheter.

Motiondrerna vill vidare underlatta en ombildning till bostadsriitt av.
lagenheter i hyreshus som tillhér de allmannyttiga bostadsforetagen. Darfor
foreslas att forbudet mot s, k. dubbelupplételse av bostadsratt upphavs savitt
avser de allménnyttiga bostadsforetagen. Detta skulle gora det méjligt for
bostadsforetaget att dvergangsvis, i de fall dir de boende inte vill byta
upplatelseform, inneha en ligenhet med bostadsritt.
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Gillande ordning
Agarligenheter

Den svenska fastighetsrittsliga lagstiftningen bygger pd principen att
fastigheterna dr utlagda pd marken. En fastighet kan sigas bestd av ett
markomrade och de byggnader som finns pd omradet. En del av en byggnad,
t. ex. en ligenhet, kan inte bilda en siirskild fastighet. Man kan inte heller fa
lagfart pa cller inteckning i en enskild ligenhet. Lagfart kan nimligen
beviljas endast pd hela fastigheter cller pa ideclla andelar i fastighet och
inteckning kan bara ske i hela fastigheter.

Mdjlighet att inteckna bostadsrit

I bostadsrattslagen (1971:479) saknas sarskilda bestimmelser om pantsitt-
ning av bostadsritt. Bestimmelserna i lagen tar namligen i huvudsak sikte pa
att reglera rattsférhallandet mellan bostadsrittsforeningen och bostadsratts-
havaren. Forhallandet mellan bostadsrittshavaren och tredje man far darfor
bedomas efter allménna civilrittsliga regler.

Trots avsaknaden av bestimmelser om pantsittning av bostadsritt har
bostadsriitt sedan linge utnyttjats som pantobjekt. Det som da pantsitts kan
sagas vara det ekonomiska virde som bostadsritten representerar. Pantsitt-
ningen sker genom avtal om pantforskrivning. Nagra sdrskilda formforeskrif-
ter for sjilva avtalet mellan parterna finns inte, men regelmissigt torde ett
sddant avtal upprittas skriftligen.

Vid bedémandet av hur en pantsittning bor vara beskaffad for att vara
giltig mot bostadsrattshavarens dvriga borgenérer har i viss utstridckning
reglerna om enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev fatt en analog
tilldmpning. Det inncbir att pantsiittningen inte anses giltig forrin bostads-
rattsféreningen underrittats om atgirden. Underrittelsen skall enligt 49 §
bostadsrattslagen antecknas i lagenhetsforteckningen. Foreningen har skyl-
dighet att pa begéran av bostadsrétishavaren lamna utdrag ur forteckningen
betraffande liigenheten (50 §). Sddant utdrag skallinnehalla bl. a. uppgift om
anteckning om pantsittning.

Vissa regler av intresse for fridgan om pantsittning av bostadsritt finns i
lagen (1959:157) med sirskilda bestimmeclser om makars gemensamma
bostad. Av 5och 6 §§ i denna lag framgar att om make utan den andre makens
samtycke &verlater eller pantsitter bostadsritt till lagenhet som utgor
makarnas gemensamma bostad. kan den andra maken i vissa fall yrka att
Overlatelsen eller pantsiittningen skall aterpd. Motsvarande géller enligt 4
och 58§ lagen (1973:651) om ogifta samboendes gemensamma bostad.

En pantsatt bostadsritt kan alltid utmatas for panthavarens fordran (S kap.
10ch 13 §§ utsokningsbalken). Panthavaren har ocksa enligt 4 § forsta stycket
2. tormansrattslagen (1970:979) s. k. sdrskild férmansritt for sin fordran vid
utmitning eller konkurs. '
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I syfte att stirka pantens viirde som siikerhct har i 37 § bostadsriittslagen
tagits in bestaimmelser om skyldighet for bostadsrittsférening att underriitta
panthavare nir bostadsriittshavare hiftar i skuld till {dreningen. ¥ paragrafen
foreskrivs (tredje stycket) att om en bostadsrattsférening har underriitats
om pantsattning av en bostadsritt s& skall foreningen i sin tur underriitta
panthavaren s snart bostadsrittshavaren har obetalda avgifter till forening-
en som oOverstiger en manadsavgift och bostadsrittshavaren dréjer med
betalningen mer dn tvé veckor. Forsummar foreningen sin underrittelseskyl-
dighet har foreningen vid en f3rséljning pé offentlig auktion féretride till
betalning fore panthavaren endast i fraga om belopp som skulle ha betalats
innan underrittelse skulle ha skett.

Vissa frdgor rérande overgdng fran hyresritt till bostadsritt

Lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostads-
ritt tridde i kraft den 1 juli 1982. Enligt lagen ir en fastighetsiigare, nir han
vill salja sin fastighet, skyldig att crbjuda hyresgisterna att kopa den, om
hyresgésterna i fastigheten har bildat en bostadsrittsférening och gjort en
s. k. intresseanmailan hos inskrivningsmyndigheten.

Enligt 43§ bostadsrittslagen (1971:479) krivs for registrering av en
bostadsrattsforening att foreningen har minst fem medlemmar. Av 65§
bostadsrittslagen f6ljer vidare att en bostadsrittsforening kan tvingas trada i
likvidation om antalet medlemmar eller bostadsrittshavare gatt ned under
fem. Mot den bakgrunden forcskrivs i lagen om riitt till fastighetsférviirv fér
ombildning till bostadsriitt att lagen inte skall gilla en fastighet som
innehaller firre in fem ldgenheter.

I syfte att motverka att kvarboende hyresgisters stillning férsdmras nir en
hyresfastighet ombildas till en fastighet- med bostadsrite infordes den 1
oktober 1981 ett forbud mot dubbelupplatelse av hyresritt och bostadsriitt.
Enligt 2§ tredje stycket bostadsrittslagen far silunda en ligenhet som &r
upplaten med hyresriitt inte uppldtas med bostadsritt s linge hyresforhal-
landet bestir. Upplatelse av. bostadsratt far dock ske, om mindre in tre
manader aterstar av hyrestiden och hyresviirden och hyresgisten ir ense om
att hyresforhallandet skall upphdra utan att hyresriatten éverlats till ndgon
annan. Om en bostadsriitt har upplétits i strid med nimnda bestimmelser., ir
upplatelsen ogiltig (8 § tredje stycket bostadsrittslagen).

.Tidigare behandling
Agarligenheter och méjlighet att inteckna bostadsriitt

Fragorna om inférande av ett system med dgarligenheter och en méjlighet
att inteckna bostadsratt har atskilliga ganger tagits upp till prvning i olika
sammanhang. Av riksdagen provades frdgorna senast hosten 1983, da
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riksdagen avslog motionsyrkanden med samma innebdrd som de nu aktuella.
For en nirmare redogorelse av fragornas tidigare behandling m: m. hénvisas
till utskottets betiinkande LU 1983/84:4.

Har kan tillaggas att bostadsministern den 19 januari 1984 svarade pa en
frga (m) i riksdagen om nér han amnade ligga fram en proposition om
inférande av agarligenheter. Bostadsministern hanvisade till riksdagens
stillningstagande hosten 1983 och ansdg att det inte fanns anledning att
ytterligare Gverviga inforandet av en sddan upplatelseform.

Vissa frdgor rérande overgdng frdn hyresrdtt till bostadsritt

I samband med forslaget i proposition 1981/82:169 om inférande av lagen
om ritt till fastighetsférvirv for ombildning till bostadsritt behandlade
riksdagen ett motionsyrkande (m) om att endast hyresfastigheter med férre
an tre lagenheter skulle undantas fran lagens tillimpning. I yttrande till
civilutskottet Gver propositionen och motionsyrkandet pekade lagutskottet
(LU 1981/82:4 y) pa de ovan (s. 4) redovisade bestimmelserna i bostadsratts-
lagen om ldgsta antalet medlemmar f6r registrering av en bostadsrattsfor-
ening m. m. Lagutskottet erinrade om att bestimmelserna motiverats av
bostadsrittsféreningarnas kooperativa karaktir. Enligt lagutskottet skulle
ett genomférande av motionsforslaget inte fa ngon praktisk betydelse om
inte samtidigt ocksa kravet pa minimiantalet medlemmar i en bostadsritts-
forening sinktes. En sddan dndring i bostadsrittslagen var lagutskottet inte
berett att férorda. Civilutskottet (CU 1981/82:41) anslot sig till lagutskottets
beddmning, och riksdagen avslog motionsyrkandet.

Forbudet mot dubbelupplételse av hyresrétt och bostadsrétt infordes efter
forslag i proposition 1980/81:148 (LU 1980/81:29). Forslaget grundades pé
1978 ars bostadsriattskommittés betankande (DsBo 1980:3) Raittsskydd for -
kvarboende hyresgaster vid Overgang fran hyresritt till bostadsritt. I
propositionen diskuterades mdjligheten att ge dispens fran férbudet mot
dubbelupplatelse. De férdelar som darvid skulle kunna uppnés avsag enligt
propositionen framfor allt finansieringsmojligheterna och férfarandet vid
upprittande av ekonomisk plan. Saval departementschefen som lagutskottet
fann att dessa fordelar inte var sa stora att de borde hindra inférandet av ett
forbud mot dubbelupplatelse. Departementschefen framholl vidare i propo-
sitionen:

Om man genom inforandet av en dispensbestimmelse skulle behalla
mojligheten att i vissa fall upplata bostadsritt vid sidan av hyresritt skulle
man bli nédsakad att inféra kompletterande bestimmelser som garanterade
rittsskyddet for de kvarboende hyresgésterna i den aktuella situationen.

Foljden av en dispensmojlighet skulle ocksa bli att man vid ombildning av
hyresfastigheter till bostadsrattsfastigheter 1 framtiden skulle kunna 4
bostadsrattsforeningar av tva olika slag. I féreningar av det ena slaget skulle

det vara férbjudet att upplata bostadsratt till uthyrda lagenheter, i féreningar
avdet andraslaget skulle det vara tillitet. Ensaddan ordning skulle vara dgnad
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att leda till missforstind och olagenheter for berérda parter.

Till detta kommer att man, om man infdr en dispensmdgjlighet, i lagtexten
bor ange vilka forutsittningar som skall foreligga for att dispens skall
beviljas. Det dr emellertid inte latt att ange ndgra omstiindigheter som ar
limpliga att stilla upp som generella normer fOr en dispensgivning. Tett av de
siirskilda yttrandena till kommitténs betéankande har nimnts mojligheten att
som en forutsittning for dispens foreskriva bl. a. att det finns tillfredsstillan-
de garantier for att fastighetsigaren fullgdr sina forpliktelser gentemot de
boende. Ett sadant villkor ir emellertid enligt min mening alltfor allmant
héllet for att kunna godtas som forutsiittning for dispens.

Pa grund av det anforda anser jag att det inte bor inforas nagon mojlighet
att ge dispens fran forbudet mot upplatelse av bostadsratt till uthyrda
ligenheter. Jag vill tilldgga att det inte torde vara férenat med ndgra storre
svarigheter for de féretag som i dag tillimpar ett férfarande som bygger pa
dubbelupplatelse att géra om forfarandet sa att det inte kommer i strid med
de bestimmelser som foreslas nu.

Utredningsarbete

1983 ars bostadsrattskommitté (Ju 1983:06) har tillkallats for att se dver
bostadsrittslagen. Kommittén skall enligt sina direktiv (dir. 1983/84:34) i
huvudsak dverviga frigor som rér den fria prisbildningen vid éverlatelser av
bostadsritt, nagot som enligt direktiven i vissa fall har lett till prisnivier som
ar klart oacceptabla ur bade bostadssocial och fordelningspolitisk synpunkt.
Kommittén skall dirvid bl. a. prova om det bor mojliggoras eller inféras en
skyldighet for bostadsrattsforeningarna att i sina stadgar ta in inte bara
prisforeskrifter utan dven bestimmelser om ritt att 16sa bostadsriitten: 1
direktiven anfdrs ocksd att om det under utredningsarbetets gang skulle
aktualiseras andra fragor som har samband med dem som anges i direktiven.
ar kommittén oforhindrad att ta upp dem. Utredningsarbetet bor enligt
direktiven bedrivas skyndsamt. '

Utskottet

I betinkandet behandlar utskottet dels tvd motionsyrkanden om inférande
av dganderitt till ligenheter i flerbostadshus, dels ett yrkande om mojlighe-
ten att inteckna bostadsratt, dels ett yrkande som rér reglerna om dvergéng
fran hyresritt till bostadsratt.

System med dgarldgenheter forekommer i utlindsk ritt men finns inte
reglerat i svensk lagstiftning. Denna bygger i stdllet pd principen att
upplatelse av lagenhet i flerbostadshus skall ske antingen genom hyresavtal
eller i form av bostadsritt. Den svenska fastighetsrittsliga lagstiftningen
innebir att en enskild lagenhet i ett flerbostadshus inte kan lagfaras eller
intecknas. Lagfart kan namligen beviljas endast pa hcla fastigheter eller pa
ideella andelar i fastighet, och inteckning kan bara ske i hela fastigheter.

I motion 926 (m) yrkas att riksdagen hos regeringen anhéller om ett forslag
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till system for édgarligenheter i flerbostadshus pa siitt anges i motionen
(yrkande 1). Motionirerna hanvisar bl. a. till att dgarlagenhetsutredningen i
sitt betankande (SOU 1982:40) Agarlagenheter har lagt fram forslag till ett
system med agarlagenheter, vilket enligt motionen visar att det inte heller i
Sverige foreligger juridiska eller andra hinder for upplatelse av ligenheter
med dganderitt. o

Ocks& motiondrerna i motion 2115 (fp) anser att det bor skapas lagliga
mojligheter for inférande av dgarldgenheter. Motiondrerna yrkar att riksda-
gen som sin mening ger regeringen till kinna vad som anférs i motionen om
agarlagenheter (yrkande 1).

Lagutskottet har senast i november 1983 — efter hdrande av civilutskottet
(numera bostadsutskottet) — provat ett motionsyrkande om inférande av
agarlagenheter. Civilutskottet forordade i sitt yttrande till lagutskottet att
motionsyrkandet borde avstyrkas redan med hénsyn till de bostadspolitiska
konsekvenser som ett utbrett system med &ganderitt till ldgenheter i
flerbostadshus skulle medfora. I sitt av riksdagen godkinda betinkande LU
1983/84:4 anslot sig lagutskottet till civilutskottets uppfattning. Lagutskottet
framholl dessutom att inforandet av dganderitt till bostadslagenheter skulle
— @ven om det tekniskt sett ar genomférbaft — gora den fastighetsrattsliga
lagstiftningen och regelsystemet i 6vrigt pd bostadsomradet mer komplicerat
utan att nigra egentliga férdelar for de boende skulle uppkomma. Lagstift-
ningen betriffande bostadsritter ger. menade utskottet, de boende i allt
vasentligt samma férdelar som &beropats till stod for inférande av agarla-
genheter. P4 hemstillan av utskottet avslog riksdagen motionsyrkandet.

Sedan fragan senast provades har nigra nya omstandigheter inte tillkom-
mit som bor foranleda riksdagen att frnga sitt tidigare stillningstagande.
Utskottet avstyrker darfor bifall till de aktuella yrkéndena i motionerna 926
och 2115,

F.n. saknas mojlighet f6r en bostadsrittshavare att fi inreckning (
bostadsritten. Sedan lange har bostadsritter anda utnyttjats som pantobjekt.
Pantséttningen sker genom avtal om pantforskrivning av bostadsritten, och
reglerna om enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev tillimpas i viss
utstrackning analogt. Detta innebér bl. a. att bostadsrittsféreningen méaste
underréattas om pantsittningen for att denna skall bli giltig mot pantsiittarens
borgenirer. Underrittelsen skall antecknas i lagenhetsforteckningen. En
pantsatt bostadsrétt kan utmétas for panthavarens fordran, och panthavaren
har sérskild formansritt for sin fordran enligt formansrittslagen (1970:979).
Ett problem vid pantsittning av bostadsritter dr att bostadsratten i forsta
hand belastas av den fordran som bostadsrittsféreningen kan ha f6r obetalda
avgifter. Pantens varde kan darf6r komma att minska i takt med att skulden
till foreningen vixer. I syfte att motverka detta och stérka pantens virde som
sikerhet infordes fr. 0. m. den 1 juli 1982 en skyldighet for bostadsrittsfor-
ening att underritta panthavare sa snart bostadsrattshavaren star i skuld till
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foreningen for obetalda avgifter av viss omfattning (prop. 1981/82:169, CU
1981/82:41).

I motion 926 yrkas att riksdagen hos regeringen anhéller att bostadsrittsin-
nehavares méjlighet att inteckna bostadsritten utreds (yrkande 3). Motioni-
rerna anfor att linevillkoren vid forvarv av bostadsritt dr simre dn vid
forvarv av bostad med dganderitt, vilket enligt motionen beror pd attdet f. n.
inte finns mojlighet att inteckna bostadsritt.

Utskottet behandlade i det ovan namnda betinkandet LU 1983/84:4 en
motion med samma yrkande som det nu aktuella. Utskottet konstaterade att
det redan finns ctt fungerande system for pantsattning av bostadsritter och
att det inte framkommit annat an att bostadsriitt anses som en timligen god
sakerhet for 1an till forvirv av bostadsriitt. Utskottet fann att det inte syntes
foreligga ndgot behov av ytterligare mdjligheter att beldna bostadsritter.
Sammanfattningsvis framstod det enligt utskottet inte som befogat att begira
en utredning i fragan om mdjligheten att inteckna bostadsratt. Motionen
avslogs av riksdagen.

Négra nya omstindigheter har inte &beropats till stéd fér yrkande 3 i
motion 926. Inte heller i 6vrigt har férekommit ndgot som tyder pa att det nu
skulle vara motiverat med en utredning i frigan. Utskottet anser dirfor att
riksdagen bor avsld motionsyrkandet.

I motion 926 tas ocksa upp vissa frgor som rér reg]ernd om overgang fran
hyresriitt till bostadsriitt.

Enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for ombildning till
bostadsritt 4r en fastighetsiigare i vissa fall skyldig att, inf6r en forséljning av
fastigheten. erbjuda hyresgésterna att kopa den. En forutsattning 4r att
hyresgésterna i fastigheten har bildat en bostadsrittsforening och gjort en
s. k. intresseanmilan hos inskrivhingsmyndigheten. Lagen giller dock inte
fastigheter som innehéller farre in fem lagenheter. Detta hinger samman
med att det enligt bostadsrittslagen (1971:479) kravs minst fem medlemmar
for registrering av en bostadsrattsforening.

For att kvarboende hyresgisters stillning inte skall forsamras vid en
ombildning till bostadsrittsfastighet foreskrivs i bostadsrattslagen att en
lagenhet som ér uppliten med hyresratt inte fir upplatas med bostadsritt s3
lange hyresforhallandet bestér. Forbudet mot dubbelupplatelse giller dock
inte om mindre &n tre manader aterstar.av hyrestiden och hyresvirden och
hyresgisten dr Gverens om att hyresférhallandet skall upphdra utan att
hyresriitten dverléts till ndgon annan.

For att ytterligare frimja en dvergang fran hyresritt till bostadsritt bor
enligt motionérerna i motion 926 ombildningar kunna ske i fastigheter som
innehaller minst tre liigenheter. Motionirerna begir darfér (yrkande 2) att
riksdagen beslutar andra bostadsriittslagen i vad avser kravet pa minsta antal
medlemmar i en bostadsrittsforening. Dessutom yrkas att forbudet mot
dubbelupplatelse skall upphivas savitt avser de allmannyttiga bostadsforeta-
gen. Som skal harfor beropas att dndringen skulle underlitta ombildning till
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bostadsritt i hus som &gs av allménnyttiga foretag.

Som framgir av redogérelsen ovan (s. 5) behandlade lagutskottet i
yttrandet LU 1981/82:4 y till civilutskottet frigan om ocksé hyresfastigheter
med tre eller fyra ligenheter skulle omfattas av lagen om ritt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostadsritt. Lagutskottet hanvisade till samban-
det mellan kravet pa& visst antal lagenheter och bestimmelserna i
bostadsriittslagen om lagsta antalet medlemmar f6r registrering av en
forening. Utskottet framholl att dessa bestimmelser motiverats av bostads-
rattsféreningarnas kooperativa karaktir och att utskottet di inte var berett
att fororda att de dndrades. Pa hemstillan av civilutskottet avslogs motions-
yrkandet.

Utskottet har inte funnit skil att nu franga sin av riksdagen tidigare
godkiinda uppfattning och avstyrker dirfor bifall till denna del av yrkande 2 i
motion 926.

Som ovan redovisats (s. 5 och §) provades fragan om undantag i form av
dispens fran forbudet mot dubbelupplatelse da forbudet infordes (prop.
1980/81:148, LU 1980/81:29). Departementschefen framholl bl. a. att om
man skulle behilla mojligheten att i vissa fall upplata bostadsritt vid sidan av
hyresritt skulle man vara tvungen att inféra kompletterande bestimmelser
som garanterade rittsskyddet for de kvarboende hyresgisternai den aktuella
situationen. En ordning med bostadsrattsféreningar av tva olika slag — en dar
det skulle vara forbjudet att upplata bostadsrétt till uthyrda ligenheter och
en annan dar det skulle vara tillitet — var enligt departementschefen ocksa
agnad att leda till missforstand och oldgenheter for berdrda parter. Dessutom
var det svért att i lagtexten ange vilka forutsdttningar som skulle foreligga for
att dispens skulle beviljas.

De skil som silunda dberopades mot ett dispensférfarande har enligt
utskottets mening barkraft ocksa nir det giller det i motionen foreslagna
undantaget. Utskottet kan darfor inte heller tillstyrka motion 926 i detta
hinseende.

Hemstallan

Utskottet hemstéller
1. betriffandc dgarligenheter
att riksdagen avslar motionerna 1983/84:926 yrkande 1 och 1983/
84:2115 yrkande 1,
2. betraffande mdjlighet att inteckna bostadsriitt
att riksdagen avslar motion 1983/84:926 yrkande 3,
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3. betriffande vissa frigor rorande 5vergdng fran hyresritt till bo-
stadsriitt
att riksdagen avslar motion 1983/84:926 yrkande 2.

Stockholm den 6 mars 1984

Pa lagutskottets vignar
PER-OLOF STRINDBERG

Narvarande: Per-Olof Strindberg (m), Lennart Andersson (s), Stig Olsson
(s). Martin Olsson (c),* Elvy Nilsson (s),* Allan Ekstrom (m), Owe
Andréasson (s), Stig Gustafsson (s),* Sigvard Persson (c), Per Israclsson
(vpk), Margit Gennser (m),* Inga-Britt Johansson (s), Kersti Johansson (c),
Berit Lofstedt (s) och Sten Andersson i Malmé (m).

* Ej nirvarande vid betinkandets justering.

Reservationer
1. Agarligenheter (mom. 1)

Per-Olof Strindberg, Allan Ekstrém, Margit Gennser och Sten Andersson
i Malmo (alla m) anser

dels att den del av utskottets yttrande pé s. 7 som borjar med “Lagutskottet
har™ och slutar med “och 2115.” bort ha foljande lydelse:

Utskottet vill till en borjan erinra om att smahus i dag kan upplatas med
savil dganderatt som hyresrétt och bostadsratt medan ligenheter i flerbo-
stadshus kan upplatas endast med hyresritt eller bostadsritt. Enligt utskot-
tets mening ar det otillfredsstéllande att inte ldgenheter ocksé kan upplatas
med dganderitt. Forst genom att ge de boende méjlighet att 4ga sin ldgenhet
uppnar man den ndédvandiga valfriheten i boendet.

Utskottet vill tilligga att ett direkt ansvar for bostaden genom ett Agande &r
av stort virde bade for den enskilde lagenhetsinnehavaren och f6r samhillet.
Genom egna arbetsinsatser kan namligen den enskilde nedbringa kostnader-
na for sitt boende och samhéllsekonomiskt sett dr sparandet i egen bostad
efterstravansvirt.

Inférandet av ett system med agarldgenheter skulle enligt utskottets
mening saledes vara betydelsefullt frAn bostadspolitiska utgéngspunkter.
Agarlagenhetsutredningen har i sitt betéinkande visat att ett sidant system
mycket vil kan infogas i den nuvarande fastighetsrittsliga lagstiftningen.
Enligt utredningens forslag jamstalls i huvudsak agande av smahus med
dgande av lagenhet, vilket ar av vikt for mdjligheten att f& inteckning i
lagenheten. Regeringen bor darfor pa grundval av utredningens betankande
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snarast foreldgga riksdagen forslag till lagstiftning om 4garligenheter. Vad
utskottet anfért bor med bifalt till yrkandena 1 i motionerna 926 och 2115 ges
regeringen till kénna. '

dels att utskottet under moment 1 bort hemstiilla
1. betraffande dgarligenheter
att riksdagen med bifall till motionerna 1983/84:926 yrkande 1 och
1983/84:2115 yrkande 1 som sin mening ger regeringen till kinna
vad utskottet anfort om att forslag till lagstiftning om dgarlagenhe-
ter bor forelaggas riksdagen.

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

dels att den del av utskottets yttrande pa s. 7som bérjar med ""Lagutskottet
har’ och slutar med “och 2115.” bort ha foljande lydelse:

I enlighet med uttalanden i 1979 ars regeringsforklaring tillsattes dgarli-
genhetsutredningen for att prova frigan om de fastighetsrattsliga forutsétt-
ningarna for att skapa mojligheter att dga lagenheter i flerbostadshus.
Utredningen har i sitt betinkande visat att det &r mojligt att infora ett system
med agarlagenheter i vart land motsvarande de system som finns i flera andra
europeiska linder. Vid remissbehandlingen av betinkandet har olika
synpunkter bade foér och emot ett system med ﬁgarlﬁgenheter.framkommit.

Nar riksdagen hosten 1983 (LU 1983/84:4) behandlade ett motionskrav om
inférande av dgarldgenheter framhélls av lagutskottets centerpartister i en till
utskottets betdnkande fogad reservation att med ledning av betiankandet och
de inkomna remissyttrandena borde beredningsarbetet inom regeringens
kansli fullfoljas for att klarhet skall erhdllas om behovet av och f6r- och
nackdelar med ett system med égarldgenheter. Enligt reservanterna fanns
det darfor inte da anledning for riksdagen atti enlighet med motionsyrkandet
begira att ett system med Agarligenheter snarast skulle inforas.

Situationen har forandrats sedan riksdagen fattade sitt beslut i hostas. 1 ett
frgesvar i riksdagen den 19 januari i &r har namligen bostadsministern
forklarat att regeringen inte anser att det finns anledning att ytterligare
Overviga fragan om inférande av en sédan upplatelseform.

Eftersom regeringen alltsé inte har f6r avsikt att fullfélja beredningsarbe-
tet gillande 4garlagenhetsutredningens betinkande bor riksdagen nu, enligt
utskottets mening, gora ett uttalande om att beredningsarbetet bor fullféljas
sa att en fullstandig bedémning kan goras om bl. a. de fastighetsrittsliga och
praktiska forutsiattningarna for inforande av ett sdidant system, liksom motiv
for att 6ka mojligheterna att 4ga sin bostad. Aven behovet och lampligheten
av ctt system med agarlagenheter fran bostadspolitiska synpunkter méstc
belysas liksom den skattemissiga behandlingen av och de ekonomiska
forutsattningarna for systemet. Det bor bli en uppgift for den nyligen tillsatta.
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bostadskommittén att prova ett system med Aagarlagenheter fran bl.a.
bostadspolitisk synpunkt.

Vad utskottet med anledning av motionerna 1983/84:926 yrkande 1 och
1983/84:2115 yfkande 1 anfort om vikten av att beredningsarbetet gillande
agarlagenbetsutredningens betinkande fullf6ljs bor ges regeringen till
kdnna.

dels att utskottet under moment 1 bort hemstélila
1. betraffande dgarligenheter
att riksdagen med anledning av motionerna 1983/84:926 yrkande 1
och 1983/84:2115 yrkande 1 som sin mening ger regeringen till
kdnna vad utskottet anfort om fullféljande av beredningsarbetet
gillande &agarligenhctsutredningens betdnkande.

3. Mdéjlighet att inteckna bostadsritt (mom. 2)

Per-Olof Strindberg (m), Martin Olsson (c). Allan Ekstréom (m), Sigvard
Persson (c). Margit Gennser (m}, Kersti Johansson (c) och Sten Andersson i
Malmé (m) anser '

dels att den del av utskottets yttrande pé s. 8 som bdrjar med "Utskottet
behandlade™ och slutar med “avsld motionsyrkandet.” bort ha féljande
lydelse:

Utskottet delar motiondrernas uppfattning att det i regel dr svart att fi 14n
for f6rvarv av bostadsratt pa lika gynnsamma villkor som géller vid férvirv av
smihus med &ganderitt. En orsak till skillnaden i lanevillkor ir att
bostadsriatten anses ha ett simre virde som pant, eftersom den inte kan
intecknas. Enligt utskottets mening har upplételseformen bostadsritt i likhet
med smahusigandet betydande fordelar frin bade samhéllsekonomisk och
familjeekonomisk synpunkt. Det finns darfor skl for att ytterligare stirka
bostadsriittens viarde som kreditsdkerhet. Utskottet anser salunda att det &r
angelédget att frigan om mdjligheterna att inteckna bostadsriatt utreds.

I det av utskottet forordade utredningsarbetet bor tas upp fragan om
behovet av ett inteckningsforfarande betraffande bostadsratter. Vidare bor -
redovisas de formella méjligheterna att inféra ett sddant férfarande samt
kostnaderna harfor. Detsamma géller foljderna i évrigt pa bostadsmarkna-
den av inforandet av ett inteckningssystem. Det bor ankomma pé regeringen
att ndrmare bestimma formerna for utredningsarbetets bedrivande.

Vad utskottet anfort bér med bifall till yrkande 3 i motion 926 ges
regeringen till kdinna. ’

dels att utskottet under moment 2 bort hemstﬁl_la
2. betraffande mdjlighet atr inteckna bostadsritt
att riksdagen med bifall till motion 1983/84:926 yrkande 3 som sin
mening ger regeringen till kinna vad utskottet anfort om utredning
av mdjligheten att inteckna bostadsritt.
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4. Vissa frdgbr rorande dvergdng fran hyresrdtt till bostadsrirt (mom, 3)

Per-Olof Strindberg, Allan Ekstrom, Margit Gennser och Sten Andersson
i Malmo (alla m) anser

dels att den del av utskottets yttrande pa s.9 som borjar med “Som
framgar™ och slutar med “detta hinseende.” bort ha féljande lydelse:

Utskottet anser liksom motiondrerna att det dr angeldget att ytterligare
Oka mojligheterna att ombilda hyresfastigheter till fastighcter med bostads-
ritt.

Som framhalls i motionen ar det inte ovanligt att flerbostadshus innehéller
tre eller fyra lagenheter. For att underlitta ombildning till bostadsrétt i denna
typ av hus bor, som ett forsta steg pa vigen, &ndring ske i bostadsrittslagen i
vad avser kravet pid minsta antal medlemmar i en bostadsréttsforening.
Utskottet delar motionirernas uppfattning att antalet medlemmar i fortsiitt-
ningen boér uppga till minst tre, i stillet som f. n. minst fem. I konsekvens
harmed bér dven bestammelsen i 65 § bostadsrattslagen om skyldighet i vissa
fall fér bostadsrattsférening att trida i likvidation andras.

Aven nir det giller hus som 4gs av de allménnyttiga bostadsforetagen bor
ombildningar underlittas genom att man undantar dessa foretag fran
forbudet mot dubbelupplatelse. Foretaget kan darmed 6vergangsvis inneha
de ligenheter med bostadsritt dar de boende inte vill byta upplatelseform.
Nagra sirbestammelser for att tillférsikra de kvarboende hyresgisterna
rattsskydd i dessa fall dr enligt utskottets mening inte erforderliga. Inte heller
i 6vrigt anser utskottet att det skulle medfora nagra nackdelar om forbudet
mot dubbeluppldtelse hivdes, sdvitt avser de allminnyttiga bostadsfore-
tagen.

Med det anférda tillstyrker utskottet bifall till yrkande 2 i motion 926. De
forordade lagindringarna bor trida i kraft den 1 juli 1984.

dels att utskottet under moment 3 bort hemstalla
3. betraffande vissa frdgor rorande overgdng fran hyresritt till bo-
stadsriitt
att riksdagen med anledning av motion 1983/84:926 yrkande 2
antar fijljan'de

Forslag till _ )
Lag om andring i bostadsrattslagen (1971:479)

Harigenom foreskrivs att 2§, 43§ och 65§ boétadsrétlslagen (1971:479)!
skall ha nedan angivna lydelse.

"Lagen omtryckt 1982:353,
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Foreslagen Ivdelse

28
Nyttjanderiitt enligt 1§ far upplitas endast av bostadsrittsforening.
Upplatelse far icke ske till annan dn medlem i féreningen. Medlems rétt i
foreningen pa grund av upplitelse kallas bostadsritt.
En kommun till vilken bostadsritt skall anses upplaten enligt bostadsanvis-
ningslagen (1980:94) fdrvirvar medlemskap i féreningen genom upplitelsen.

Nuvarande lydelse

En fagenhet som ir upplaten med
hyresritt far inte upplitas med bo-
stadsratt sd lange hyresforhallandet
bestar. Upplatelse av bostadsratt far
dock ske, om mindre in tre méinader
aterstar av hyrestiden och hyresviir-
den och hyresgiisten ir ense om att
hyrestorhallandet skall upphéra
utan att hyresritten dverlats till na-
gon annan.

En lagenhet som ar uppliten med
hyresriitt far inte upplatas med bo-
stadsritt sa linge hyresforhillandet
bestdr. Upplatelse av bostadsritt far
dock ske, om mindre 4n tre manader
aterstar av hyrestiden och hyresvir-
den och hyresgasten ar ense om att
hyresférhallandet- skall upphéra
utan att hyresratten ¢verlats till na-
gon annan. Uppldrelse av bostadsriitt
fdr dven ske av en ldgenhet som ingdr
i en av ett allmannyttigt bostadsfore-
tag dgd fastigher.

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

ovisentlig del anviindas som bostad.

438

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

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

65§

Bestimmelserna i 70-95 §§ legen
(1951:308) om ekonomiska for-
eningar dger motsvarande tillimp-
ning i friga om bostadsrattsforening.
Vad i 71 och 75 §§ foreskrives for det
fall antalet foreningsmedlemmar
nedgatt under det i 5§ foreskrivna
lagsta antalet skall i bostadsrattsfor-
ening tillimpas, om antalet medlem-
mar eller antalet bostadsrattshavare
nedgatt under fem. Vidare skall vadi
83§ ségs om insatskapital i stiillet
gélla intradesavgift, grundavgift och
upplatelseavgift i bostadsrattsfor-
ening.

Bestimmelserna i 70-95 §§ lagen
(1951:308) om ekonomiska for-
eningar dger motsvarande tillimp-
ning i friga om bostadsrittsforening.
Vad i 71 och 75 §§ féreskrivs for det
fall antalet foreningsmedlemmar
nedgatt under det i 5§ foreskrivna
lagsta antalet skall i bostadsrittsfor-
ening tillimpas, om antalet medlem-
mar eller antalet bostadsrittshavare
nedgatt under tre. Vidare skall vad i
83§ sdgs om insatskapital i stéllet
gélla intradesavgift, grundavgift och
upplatclscavgift i bostadsrattsfor-
ening.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1984,



