Prop. 1980/81:

Regeringens proposition
1980/81: 148

om andring i bostadsrittslagen (1971: 479);

beslutad den 9 april 1981.

Regeringen foreslir riksdagen att anta det [orslag som har upptagits i
bifogade utdrag av regeringsprotokoll ovannimnda dag.

P regeringens vignar

OLA ULLSTEN
INGEMAR ELIASSON

Propositionens huvudsakliga innehill

! propositionen foreslds nya bestimmelser till skydd {or hyresgiisterna i
samband med att hyresfastigheter ombildas till bostadsrittsfustigheter.
Forslaget innebér att cn ligenhet som dr uthyrd i princip inte skall fa
upplitas med bostadsriitt si linge hyrestorhillandet bestir. Om bostads-
ritt upplats i strid med forbudet, blir upplatelsen ogiltig.

De nya bestammelserna fOreslis trida i kraft den | juli 1981.

Riksdagen 1980/81. 1 suml. Nr 148

148



Prop. 1980/81: 148

[§S]

Forslag till
Lag om éindring i bostadsriittslagen (1971: 479)

Hirigenom toreskrivs att 2 och 8 §§ bostadsriittslagen (1971:479) skall
ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Forestagen Ivdelse
28

Nyttjanderiitt enligt | § far upplatas endast av bostadsrittsférening.
Upplatelsc fir icke ske till annan d&n medlem i foreningen. Medlems riitt i
foreningen pa grund av upplatelse kallas bostadsratt,

En kommun till vilken bostadsritt skall anses upplaien enligt bostadsan-
visningslagen (1980: 94) forviirvar medlemskap i foreningen genom uppli-
telsen.

En ligenhet som ér uppldren
med hyresrdtt fir inte uppldtas med
bostadsritr sa liinge hyresforhdl-
landet bestar. Uppldtelse av bo-
stadsritt far dock ske, om mindre
dn tre manader aterstdar av hvresti-
den och hyresvirden och fivresgiis-
ten iir ense om art hyresforhdallan-
det skall upphdira utan att hyresrdt-
ten diverldts till nédgon annan.

Med bostadsligenhet avses lagenhet som dr avsedd att helt eller till icke
ovisentlig del anvindas som bostad.

8 ¢

Har bostadsriitt till viss ldgenhet upplitits it tlera var for sig. dger
upplatelserna sinsemellan foretriide cfter den tidsfoljd i vilken de dgt rum.
Ar upplitelserna samtidiga eller kan det ¢j utrénas i vilken tidsiohd de
skett, skall ritten pd talan férordna om foretridet mellan dem eiter vad
som med hinsyn till omstindigheterna ér skiligt.

Nar bostadsritt skall vika enligt forsta stvcket, skall féreningen terbira
grundavgift och upplételseaveift som bostadsrittshavaren betalat. Denne
har dven riitt tll ersittning av foreningen f6r skada, om han vid upplatelsen
varken dgde eller bort iiga kiinnedom om den andra uppkitelsen.

Om bostadsritt har uppldtits i
stridd med 2 § tredje styeket, dr upp-
tatelsen ogiliip. I sddana fall géller
bestimmelserna i andra stvcket.

Denna lag trider i kraft den | juli 1981. Bestimmelserna i 8 § tredje

stycket giller inte. om upplatelse av bostadsritt har skett fore ikrafttridan-
det.

' Senaste lydelse 1980: 96.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1981-03-19

Nirvarande: statsministern Filldin, ordférande. och statsrden Ullsten,
Bohman, Wikstréom. Friggebo. Mogard. Dahlgren, Kronmark, Burenstam
Linder. Johansson. Wirtén, Holm, Andersson, Boo. Winberg, Adelsohn,
Dancll. Petri, Eliasson

Foredragande: statsridet Friggebo

Lagradsremiss om dindring i bostadsraittslagen (1971: 479)

1 Inledning

Efter bemyndigande av regeringen tillkallade jag ar 1978 en kommitté for
att utreda fragan om dkad anviindning av bostadsriitt inom bostadsbestiin-
det (1979 drs kommittéberittelse del 11 s. 357—363). Kommittén', som
antog namnet 1978 &rs bostadsriittskommitté (Bo 1978: 06). avlimnade i
oktober 1980 delbetidnkandet (Ds Bo 1980: 3) Rittsskydd (6r kvarboende
hyresgister vid Overgang fran hyresriitt till bostadsriitt. Betinkandet, som
innehéller ett forslag till &ndring i bostadsrittslagen (1971: 479), bor fogas
till protokollet i detta drende som bilaga 1.

Inom justitiedepartementet har direfter i oktober 1980 upprittats en
promemoria om hyresgastintlytandet vid ombildning frian hyresritt till bo-
stadsritt. I promemorian foreslis en dndring i lagen (1975: 1132) om (6r-
viirv av hyresfastighet m. m. Promemorian bor fogas till protokollet i detta
arende som bilaga 2.

Betiankandet och promemorian har remissbehandlats. En forteckning
over remissinstanserna och en sammanstillning av remissyttrandena bor
fogas till protokollet i detta éirende som bilaga 3.

2 Foredragandens verviaganden

2.1 Alimiint

En visentlig uppgift for bostadspolitiken dr att 6ka de enskilda minni-
skornas inflytande Over sitt boende. Detia kan ske bl.a. genom att man

' Direktoren Gunnar Dalgren, ordforande. riksdagsledamoten Rolf Dahlberg. kom-
munalriadet Nils Yngvesson och riksdagsiedamoten Sven Eric Akerfeldt.
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undertatar or hyresgiister att bilda bostadsriittstoreningar och overta sina
ligenheter med bostadsritt. Dessa fragor provas f.n. av 1978 ars bostads-
rittskommitté.

Ombildningar frin hyresritt till bostadsriitt férekommer redan i dag och
antalet ombildningar har okat under scnare tid. Med nuvarande bestim-
melser finns det emellertid ingen garanti for att hyresgiisterna far ndgot
inflytande Gver en ombildning. Oliigenheter uppstar ocksa (or de hyresgis-
ter som vill bo kvar med hyresriitt. Enligt min mening ir det onskvirt att
férbittra de boendes situation i dessa avseenden.

De torslag som har lagts fram i bostadsriittskommitténs delbetinkande
och i departementspromemorian syftar tll att minska oliigenheterna {or
hyresgiisterna och ge dem ett 6kat inflytande vid ombildningar frin hyres-
ritt till bostadsriitt.

Syftet med bostadsrittskommitténs forslag ér i (orsta hund att dstad-
komma ctt biittre skydd {6r kvarboende hyresgiister niir ¢n hyresfastighet
ombildas till bostadsriittsfastighet. Forslaget innebiir i princip att en ligen-
het som ér uthyrd inte fir upplitas med bostadsriitt annat in tll hyresgis-
ten sjilv s linge hyresforhillandet bestar.

Forslaget i departementspromemorian har till syfte att ge hyresgisterna
ctl garanterat inflytande niir en hyrestastighet planeras bli ombildad till en
fastighet med bostadsritt. For detta dndamél foreslis att en bostadsriitts-
forening inte skall fi tillstind att férviirva en hyresfastighet enligt lagen
(1975; 1132) om {orviiry av hyresfastighet m. m. (uillstiindslagen), om inte
flertalet hyresgister i fastigheten har samtyckt till forviirvet,

Under remissbehandlingen har si gott som alla remissinstanser férklarat
sig positivt instiillda bide till att riittsskyddet for kvarboende hyresgiister
forstirks och till att hyresgiisterna far okat inflytande i en ombildningssi-
tuation. Nir det giller siittet att realisera dessa syften ar remissuttallet
emellertid splittrat. Ett tiotal remissinstanser tillstyrker bada forslagen.
Endast en remissinstans. hyresnimnden i Stockholm. avstyrker helt. Aven
hyresniimnden iir i och for sig positiv till syftet med forslagen men anser att
man bor inviinta bostadsriittskommitténs slutbetiinkande or att fa ill
stind cn samordning. Av de dvriga remissinstanserna dr vissa positiva il
kommittébetinkandet och negativa till promemorieforslaget, medan andra
intar motsatta stiindpunkter.

En del remissinstanser anser att man inte . n. bor genomfora de fram-
lagda forslagen, eftersom de har samband med bostadsriatiskommitténs
kommande arbete.

For egen del vill jug inledningsvis understryka vikten av att hyresgister-
nas rittshiga stillning inte {Grsimras nir en hyrestastighet ombildas till cn
fastighet med bostadsritt. Det dr angeliiget att de hyresgiister som viljer
att bo kvar med hyresriitt kan gora detta utan att riskera att férlora nigot
av sitt besittningsskydd eller sin bytesriitt. Som framgiir av redogorelsen
for gillande riitt i kommittébetinkandet dr nuvarande bestimmelser otill-
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fredsstillande 1 detta avseende. Det ar diarfor angeliget att bestimmelser-
na dindras sa att Kvarboende hyresgiister skvddas mot de negativa konse-
kvenser som en ombildaing kan medtora. Det dr ocksa dnskvirt att de
lagiindringar som behovs kan genomiGras si snart som majligt. inte minst
med tanke pd att antalet ombildningar har 6kat under senare tid.

Vad jag nu har sagt talar for att et {orskag i de frigor som har behandlats
1 bostadsriittskommitténs delbetiinkande liggs fram i sidan td att det kan
behandlas redun vid innevarande riksmote. Nya bestimmelser kan da
triida 1 kraft den 1 juli 1981. Enligt min mening ér de beroringspunkter som
finns mellan forslaget i delbetiinkandet och de forslag som Kan vintas i
kommitténs slutbetiinkande inte si pitagliga att en samordning éir nodviin-
dig. Jag anser dirfor att det {orslag som har lagts fram i delbetinkandet bor
tas upp till behandling redan nu.

Som jag tidigare har antyte ar det ocksa angekiget att vidua dtgéirder tor
att ge hyresgiisterna ett garanterat intlytande 6ver ombildningsprocessen,
Detta talar for att man i enlighet med promemoricforslagetinfor ett krav pi
samtycke av en majoritet av hyresgisterna for att en ombildning skall i
ske. Enligt min mening ir det emellertid inte lika angeliget med en skynd-
sam behandling uv promemorietorslaget. séirskilt inte om man nu genomtor
lugiindringar pi grundval av kommitténs delbetiinkande. Som har pipekats
under remissbehandlingen kommer nimligen inforandet av ett férbud mot
att upplata bostadsriitt till ligenheter som dr uthyrdya att medfora forbint-
ringar frin hyresgisternas synpunkt inte bara niir det giller Kvarboende
hvresgisters riittsliga stillning utan ocksi i friga om hyresgisternas infly-
tande over sjilva ombildningsprocesen. Om bostadsriitt fir upplitas en-
dast till hyresgiister. kommer tastighetsiigaren uppenbarligen att ha ctt
starkt intresse att samrida med hyresgisterna vid en ombildning. Detta
innebiir att behovet minskar av en uttrycklig lagregel om krav pa samtyeke
av en majoritet av hyresgiisterni.

Till detta kommer att det finns ett Klart samband mellan det nu behand-
lade promemorielorslaget och det arbete som bedrivs av bostadsriittskom-
mittén. Kommittén viintas i sitt slutbetiinkande foresti bestimmelser om
torkop for hyresgister. Enligt min mening iir det en fordel om Iriigan om
hyresgisternas inflytande i samband med en ombildning kan tas upp till
overvigande samtdigt med de tilltinkta reglerna om forkop. Jag anser
diirfor att behandlingen av frigan om hyresgiisternas inflviande vid en

ombildning bor ansti i avvaktan pi Kommitténs slutbetiinkande.

2.2 Rattsskyddet for kvarboende hyresgiister

Av kommitténs betiinkande tramgiir att kvarboende hyresgiister i vissa
fall Kan (f en forsiimrad riittsstillning néir en hyrestastighet har ombildats
il en fastighet med bostadsriitt. Gilllunde bestiimmelser om besittnings-

skydd och bytesritt medfor ocksit att det Eitt uppstir ositkerhet om vilken
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verkan en ombildning har for de kvarboende hyresgiisterna. De aktuella
bestimmelserna finns i 12 kap. 35§ andra stycket 4 och 46 § {orsta stveket
6 a jordabalken.

Om en ombildning sker pa det sittet att bostadsréitt upplits endast till de
ligenheter som innchas av hyresgister som vill Gvergd till bostadsritt
uppkommer inga cgentliga problem for de hyresgiister som bor kvar med
hyresritt. En kvarboende hyresgiist kommer di att sté i hyresférhallande
till bostadsratisforeningen. Han har kvar bade besittningsskydd och bytes-
ritt. Om han anviinder ligenheten for att byta till sig en annan bostad. fir
den nye hyresgisten samma besittningsskydd och bytesritt.

Problemen uppkommer om ¢n uthyrd ligenhet uppliits med bostadsrin
till nagon annan iin hyresgisten. Om hyresgiisten triffar ctt nytt hyresavtal
med bostadsrittshavaren. anses ligenheten uppliten av bostadsriittsha-
varen. Resultatet bhir att hyresgisten forforar bytesritten och att hans
besittningsskydd forsvagas. Han kan under vissa forutsiteningar bli tving-
ad att flytta, om bostadsrittshavaren sjilv har intresse av att forfoga éver
liigenheten.

Om nigot nytt hyresavtal inte triffas mellan hyresgiisten och bostads-
rattshavaren, kan det litt uppkomma osidkerhet om hyresgisiens ratts-
stillning. 1 enlighet med ett avgdrande av bostadsdomstolen (Rittsfall {ran
bostadsdomstolen nr 4:79) har hyresgiisten visserligen ritt awt alltjamt
hilla sig till bostadsrittstoreningen som hyresvird. Pi sd sitt kan bide
besittningsskydd och bytesriitt bevaras. inte bara [or hyresgisten sjilv
utan ocksa {6r en elterfoljande hyresgist som Overtar ligenheten genom
byte.

Om cemellertid hyresgiisten inte gor gillande att han stéar i hyresforhél-
lande tll bostadsriittsforeningen. torde resultatet i allmiinhet bli att den
som har forvirvat bostadsritten betraktas som ny hyresviird. | praktiken
torde det vara vanliglt att man pa émse hall utgér frin att den som forviirvar
bostadsritten till en uthyrd ligenhet intriilder som hyresviird i féreningens
stille. Detta medfor visserligen inte att hyresgiisten {6r egen del forlorar
pnagot av besittningsskyddet eller bvtesriitten si kinge ligenheten kan
anscs ha upplitits av den tidigare fastighetsigaren. Emellertid forsvagas
viirdet av bytesriitien betydligt genom att en efterféljunde hyresgist kan {4
ett svagare besittningsskydd och gi miste om bytesriitten. om upplitelsen
till honom anses ha gjorts av bostadsrittshavaren,

Som framgar av det anforda ir de nuvarande bestimmelserna om kvar-
boende hyresgisters rittsstillning svarforstieliga. Situationen for en
hyresgiist som foredrar att bo kvar med hyresritt efter en ombildning till
bostadsritt blir { hog grad beroende pi hans kiinnedom om bestimmelser-
na och hans formiga att hivda sina intressen.

Enligt min mening ir det uppenbart att man bor vidta atgirder for att
savitt majligt undanrdja de oligenheter som kan uppkomma med nuvaran-
de bestimmelser. Detta kan ske i huvudsak pa tva siitt. Det ena alternati-



Prop. 1980/81: 148 7

vet ir att i enlighet med kommitténs forslag forbjuda upplitelse av bostads-
ritt till en uthyrd ligenhet sa liinge hyresforhallandet bestar. Det andra
alternativet ar att tillita dubbelupplitelse men inféra kompletierande be-
stammelser till skydd for kvarboende hyresgister.

Bland de remissinstanser som har tillstyrkt kommitténs forslag att tor-
bjuda upplitelse av bostadsriitt vid sidan av hyresritt har ett flertal fram-
hallit att det ar vardefullt att riattslaget for kvarboende hyresgister klar-
Yaggs och att hyresgiisterna far behalla besittningsskydd och bytesriit fullt
ut. Flera av dessa remissinstanser pekar ocksd pd att den (drestagna
ordningen kan medfora vissa oligenheter for en bostadsriittsforening nir
det giller finansieringen av fastighetsforvirvet och uppriittandet av ¢ckono-
misk plan for {oreningen. De anser emellertid att dessa oliigenheter ir av
underordnad betydelse i jim{érelse med de fordelar som forslaget medtor i
ovrigt.

De remissinstanscr som avstyvrker forslaget eller som ir tveksamma till
det tramhaller framior allt att forslaget medfor oligenheter i friga om
finansicring och uppriittande av ckonomisk plan. Nigra frambifler ut-
tryckligen att en mgjlighet att upplita bostadsritt dven till uthyrda ligen-
heter ar av stort virde genom att underlitta att oinbildningar genomfors pa
ett smidigt sau. Det framhdlls att det {rin finansieringssynpunkt ar en
fordel att foreningen kan fi in grundavgifter iven {or de ligenheter som éir
uthyrda.

I valet mellan de bida angivna alternativen for att forbittra kvarboende
hyresgiisters stillning talar enligt min mening flera skil for det alternativ
som kommittén har foreslagit. Den foreslagna 16sningen ir enkel och
lattbegriplig. Den medfor att kvarboende hyresgiisters rittsstéiilining blir
kiarlagd. En kvarboende hyresgist far alltid bostadsriatstoreningen som
hyresvérd. Besittningsskydd och bytesriitt bevaras fullt ut. inte bara 6r
hyresgisten sjilv utan ocksd for den som byter till sig ligenheten av
honom. Dessutom idr det fran principiell synpunkt tillalande  att
dubbeluppldtelser av nyttjanderitter forhindras. Enligt min mening ir {6r-
delarna med den foreslagna 16sningen si patagliga att forslaget bor genom-
foras, om inte de skil som talar emot det ar mycket starka.

Vad som har anforts mot den foreslagna losningen ir framfor allt att cut
forbud mot upplitelse av bostadsratt till uthyrda ligenheter kun forsvara
finansieringen av bostadsrittsforeningens fastighetsforviry, Som kommit-
tén har papekat uppkommer emellertid dessa svirigheter framfor allt i
sidana fall dd endast en mindre del av hyresgisterna vill dvergi Gl bo-
stadsritt och dterstoden bor kvar med hyresriitt. Att ombildning forsviras
i sidana fall ir enligt min mening inte ndgon nackdel.

I sddana fall di en majoritet av hyresgiisterna stédjer en ombildning men
nagra hyresgdster vill bo kvar med hyresritt kan det i och for sig underlitta
finansieringen om bostadsrittsforeningen har méjlighet att upplita dven de
uthyrda lagenheterna med bostadsriitt antingen till den tidigare fastighets-
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dgaren eller till ndgon utomstiiende. Om intresset for en Overging bland
hyresgisterna ir tillriackligt stort bor det emellertid vara maojligt att ordna
finansieringen pa ndgot annat sétt. Antingen kan de hyresgister som blir
bostadsrittshavare betala en hogre grundavgift eller ocksé kan foreningen
ta upp ytterligare Ian. En méjlighet som kan vara aktuell i sadana fall da
den forutvarande fastighetsiigaren hade varit beredd att sjilv teckna bo-
stadsritt for ett antal ligenheter dr att fastighetsigaren lanar ut pengar till
toreningen. Aven andra lésningar kan komma i friga.

Jag vill tilliigga att det i och for sig méste betraktas som en avgjord fordel
om dc¢ boende sjilva eller genom sin forening anskaflar de medel som
behavs for fastighcetstorvitrvet utan att behdva lita Gl kapitaltillskott {ran
bostadsrittshavare som inte har sin bostad i foreningens hus. P det sittet
minskar riskerna for att utomstiende fir intlytande dver féreningens verk-
samhet liksom riskerna fGr att bostadsriitter utnytijas som rena spekula-
tionsobjekt.

Vad betriflur frigan hur den toreslagna ldsningen inverkar pa uppriittan-
det av ckonomisk plan kan konstateras att det givetvis rent praktiskt dr
enklare tor den som uppriittar planen om samtliga lagenheter redan fran
borjan upplits med bostadsritt. Det torde emellertid inte fororsaka nigra
ooverstigliga problem, om upplitelse av bostadsrit till vissa lagenheter
sker 1orst vid en senare tidpunkt.

De problem som kan uppkomma i fraga om upprittande av ckonomisk
plan niir bostadsratter upplits successivt dr for vrigt inte nya. Redan nu
forckommer det i nybildade bostadsrittsforeningar att vissa ligenheter
frin bdrjan ir uthyrda och att de upplits med bostadsriitt (Orst vid en
senare tidpunkt. De oligenheter detta kan medféra kan begriinsas genom
att man redan frin borjan faststiller grundavgifter tor samtliga liigenheter.
Grundavgitterna for de ligenheter som t. v. dr uthyrda kan tickas antingen
genom att [oreningen tar upp lan eller genom att bostadsriittshavarna
skjuter till medel i form av extra avgifter eller 1an dll foreningen. Pi
motsvarande sitt kan de uteblivoa arsavgitterna slis ut pa bostadsriitisha-
varna i den miin de inte ticks av hyrorna frin hyresgiisterna. Niir nigon av
de uthyrda ligenheterna sedermera uppliits med bostadsriitt behéver man
inte gora ndgon ny ckonomisk plan. Den grundavgift som betalas f6r
liigenheten kan anviindas till dterbetalning av lin cller avgifter.

Sammanfattningsvis anser jag att de olidgenheter som ett {6rbud mot
dubbelupplittelse kan medféra i fraga om finansiering och uppriittande av
ckonomisk plan inte ir si betydande att de bor hindra inforandet av ett
sadant forbud. I enlighet med vad jag forut har sagt tillstyrker jag darfor
kommitténs forslag. Jag foreslar alltsd att det i bostadsrittslagen infors cn
bestiimmelse som forbjuder upplitelse av bostadsriatt till fagenheter som éir
upplatna med hyresriitt.

I detta sammanhang vill jag ocksd beréra en annan friga som har
anknytning till frigan om uppritttande av ckonomisk plan. Under remiss-
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behandlingen har frn nigot hall framforts betankligheter mot kommitté-
forslaget av den anledningen att forslaget i vissa fall skuile kunna medfora
oberattigade formaner for kvarboende hyresgister. Om en hyresgist vid
ombildningen véljer att bo kvar med hyresritt men vid en senare tidpunkt
forvarvar bostadsritt till ldgenheten mot betalning av den ursprungliga
grundavgiften, kan han gora en oberittigad vinst om marknadsvérdet pa
bostadsritten har stigit.

Med anledning hidrav vill jag papeka att en bostadsrittsférening som
overtar en hyresfastighet har mdjlighet att redan vid bildandet ta stillning
till villkoren for att kvarboende hyresgister skall fa forvirva bostadsritt
vid en senare tidpunkt. Bestimmelser harom kan tas in i den ekonomiska
planen och foreningens stadgar. En mdjlighet ar att foreskriva att sarskilda
upplatelseavgifter skall betalas av dem som blir bostadsrittshavare vid en
senare tidpunkt. Enligt vad jag har inhdamtat dvervigs hithdrande fragor av
bostadsrittskommittén. Jag anser darfor inte att det f. n. finns anledning
att foresld nagra atgirder i detta avseende.

Om man infor ett forbud mot upplatelse av bostadsritt till sidana ligen-
heter som &r upplatna med hyresritt, uppkommer frigan om férbudet bér
gilla inte bara bostadsligenheter utan ocksa ligenheter som éar uthyrda for
nagot annat dndamal. Onskemalet att garantera rittsskyddet for kvarva-
rande hyresgaster gor sig inte gillande med samma styrka betriffande
lokalhyresgaster, eftersom reglerna om direkt besittningsskydd och bytes-
ritt inte géller dem. Emellertid anser jag, framfor allt med hansyn till att
det fran principiell synpunkt dr 6nskvért att helt och hallet férhindra
dubbelupplatelser av nyttjanderitt, att den foreslagna bestimmelsen bor
gilla ocksa ligenheter som ér uthyrda fér nagot annat indamal an bostad,
dvs. lokaler. '

Hyresniamnden i Goteborg har papekat att det skydd som den féreslagna
bestammelsen ar avsett att medféra for hyresgister kan sattas ur spel i
sadana fall da ett hus genomgar en omfattande ombyggnad och hyresgis-
terna flyttar ut sedan de har fatt ersittningsligenheter och eventuellt ocksa
garanterats ratt att flytta tillbaka (se 12 kap. 46 § tredje stycket jordabal-
ken). Sedan hyresavtalen har upphort att gilla utgér den foreslagna be-
stimmelsen inte ndgot hinder mot att fastighetsigaren genomfér en om-
bildning till bostadsritt och upplater ligenheterna med bostadsratt till
andra an de tidigare hyresgésterna. Om nagon av dem dérefter utnyttjar sin
aterflyttningsratt och tecknar nytt hyresavtal med bostadsrittshavaren, fir
han ett forsvagat besittningsskydd och gir miste om sin bytesritt. Det
ifragasitts darfor om inte den som har aterflyttningsritt bor jimstallas med
en hyresgist enligt den féreslagna bestimmelsen.

Fér min del anser jag att oldgenheterna av en ombildning till bostadsritt i
allménhet inte torde vara sd betydande for en hyresgist som flyttar ut i
samband med en ombyggnad. En siddan hyresgést har méjlighet att ta till
vara sina intressen i samband med att han sigs upp for avflyttning. Han
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behdver i princip inte flytta annat &n om han far en annan bostad. Han kan
ocksa triffa avtal med hyresvirden om villkoren for att fi flytta tillbaka
efter ombyggnaden. Jag anser darfor att det inte finns tillriickliga skil att
inféra en komplctterande bestimmelse for detta fall.

Hyresnamnden i Goteborg har tagit upp en annan situation dir det kan
finnas risk for att den foreslagna bestimmelsen kringgis. nimligen nér en
ligenhet overgér till en ny hyresgiist i samband med byte. Om bytet
genomfors som en verklig dverlatelse, uppstar ingen sidan risk, eftersom
den nye hyresgisten da intrader i den tidigare hyresgistens rittsforhal-
lande. Det ar emellertid vanligt att byten genomférs pd det sittet att
hyresviarden och hyresgidsten kommer dverens om att hyresavtalet skall
upphdra och att hyresvirden dérefter tecknar nytt avtal med den tilltris-
dande hyresgisten. I sidana fall finns det enligt hyresnamnden risk for att
bostadsrittsforeningen passar pd att upplata bostadsritt till ligenheten
efter det att den gamla hyresgisten har skrivit av sitt kontrakt men innan
kontraktet med den nye hyresgisten har undertecknats.

Den angivna situationen avser sadana fall dd hyresvarden och hyresgas-
ten dr ense om att hyresavtalet skall upphora och att en ny hyresgist skall
6verta hyresritten. I sddana fall maste det anses {oreligga en forpliktelse
for hyresvirden att ingd ett nytt hyresavtal med den tilliridande hyresgis-
ten. Hyresvirden har da inte ritt att under mellantiden uppléta bostadsritt
till nigon annan. Enligt min mening finns det darfor inte anledning att
befara att den foreslagna bestimmelsen skall kringgds pd det angivna
sattet. Jag anser foljaktligen inte att det behdvs nagon sirskild bestimmel-
se for detta fall.

Under remissbehandlingen har nagra remissinstanser ocksd framfort
synpunkter pd den ndrmare utformningen av den foreslagna bestiimmelsen
i2 § bostadsrittslagen. Ett par remissinstanser har papekat att bestimmel-
sens utformning medfor den oligenheten att ndgon upplitelse av bostads-
ritt inte kan ske sé lange hyresgisten har ritt att anvinda ligenheten, dven
om det ar helt klart att han kommer att fiytta. Foreningen fir alltsd vinta
med upplatelsen tills ldgenheten ér fristialld. Fran nigot hall har gjorts.
gillande att det foreslagna undantaget [6r upplitelse av bostadsriitt till
hyresgiisten sjalv dr onddigt och att bestimmelsen kan forenklas pa denna
punkt.

Aven jag anser att den foreslagna bestimmelsen bor fortydligas och att
det uttryckligen bor féreskrivas att upplatelse av bostadsritt fir ske, om
hyresvirden och hyresgisten ir ense om att hyresférhéllandet skall uppho-
ra utan att hyresriitten skall 6verlatas till nigon annan. Innebdrden av en
bostadsrittsupplatelse som i enlighet med detta sker innan hyresgésten har
flyttat blir att sjalva upplatelsen anses dga rum ndr avtalet traffas men att
tilltrade sker forst nar hyresgisten har flytiat. Eit sidant avtal kan inte
anses komma i strid med férbudet mot forhandsavtal i 9 § bostadsrittsla-
gen. For att forhindra missbruk bor méjligheterna att upplata bostadsritt i
de angivna fallen begrinsas till ndgra manader fore hyrestidens utgang.
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P4 grund av det anforda foreslar jag att 2 § tredje stycket bostadsrittsla-
gen far foljande lydelse: '"En ldgenhet som ir upplaten med hyresratt far
inte upplatas med bostadsriitt sd linge hyresforhillandet bestir. Uppla-
telse av bostadsritt fir dock ske, om mindre én tre manader aterstér av
hyrestiden och hyresvirden och hyresgésten ar ense om att hyresforhal-
landet skall upphora utan att hyresritten 6verlats till nagon annan.™

Under remissbehandlingen har nigra remissinstanser tagit fasta pa vad
som har framforts i de bada sirskilda yttrandena till kommitténs betinkan-
de angéende inférande av en mojlighet att ge dispens frén ett forbud mot
dubbeluppltelse. Det anses pa sina héll vara en férdel om man behéller en
mojlighet att tillampa det forfarande som i dag kommer till anvandning i
vissa fall niar ombildning frén hyresritt till bostadsratt sker pa fastighets-
Agarens initiativ. Detta forfarande innebar att fastighetségaren tillsammans
med négra andra personer bildar en bostadsrattsforening, som koper fas-
tigheten av fastighetsigaren. Direfter upplats flertalet bostadsritter till
fastighetsigaren sjalv, som sedan erbjuder hyresgisterna att kdpa bostads-
riatterna.

De fordelar som en mojlighet att ge dispens fran forbudet mot dubbel-
upplatelse skulle kunna medféra fran hyresgésternas synpunkt avser fram-
for allt finansieringsméjligheterna och forfarandet vid upprittande av eko-
nomisk plan. Jag har tidigare forklarat att jag inte anser att dessa fordelar
ar s stora att de uppviger de nackdelar som mdjligheten att upplita
bostadsritt till uthyrda ligenheter medfor framfor alit nir det giller kvar-
boende hyresgisters rittsliga stallning.

Om man genom inforandet av en dispensbestimmelse skulle behédlla
mojligheten att i vissa fall uppléata bostadsritt vid sidan av hyresritt skulle
man bli n6dsakad att inféra kompletterande bestimmelser som garantera-
de rittsskyddet for de kvarboende hyresgiasterna i den aktuella situa-
tionen.

Foljden av en dispensmdjlighet skulle ocksa bli att man vid ombildning
av hyresfastigheter till bostadsrittstastigheter i framtiden skulle kunna fa
bostadsrittsforeningar av tva olika slag. I foreningar av det ena slaget
skulle det vara forbjudet att uppléta bostadsritt till uthyrda ligenheter, i
foreningar av det andra slaget skulle det vara tillatet. En sidan ordning
skulle vara dgnad att leda till missférstdnd och oldgenheter f6r berdrda
parter.

Till detta kommer att man, om man infor en disperismojlighet, i lagtexten
bor ange vilka forutsittningar som skall foreligga for att dispens skall
beviljas. Det ar emellertid inte Jatt att ange nagra omstindigheter som ar
lampliga att stilla upp som generella normer for en dispensgivning. | ett av
de sirskilda yttrandena till kommitténs betinkande har ndmnts mojlighe-
ten att som en forutsittning for dispens foreskriva bl.a. att det finns
tilifredsstéllande garantier for att fastighetsagaren fullgor sina forpliktelser
gentemot de boende. Ett sadant villkor ar emellertid enligt min mening
alltfér allméant hallet for att kunna godtas som forutsittning for dispens.
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Pa grund av det anférda anser jag att det inte bor inféras ndgon méjlighet
att ge dispens fran forbudet mot upplatelse av bostadsritt till uthyrda
ligenheter. Jag vill tilligga att det inte torde vara forenat med nigra stérre
svérigheter for de foretag som i dag tillimpar ett forfarande som bygger pa
dubbelupplételse att géra om {orfarandet si att det intc kommer i strid med
de bestimmelser som foreslis nu.

2.3 Ikrafttriadande m. m.

I enlighet med vad som har féreslagits i kommittébetiinkandet foreslar
jag att lagidndringarna skall trada i kraft den 1 juli 1981.

1 betankandet har inte foreslagits ndgon sirskild dvergingsbestimmelse.
Négon inviindning hiiremot har inte forts fram under remissbehandlingen.
Liksom kommittén anscr jag for min del att nigon évergingsbestimmelse
inte behovs betriffande bestimmelsen i 2 § tredje stycket bostadsriittsla-
gen om forbud mot upplatelse av bostadsritt till en uthyrd ligenhet.
Bestimmelsen hindrar bostadsrittsupplételser betraffande uthyrda ligen-
heter endast sdvitt angdr tiden efter ikrafttridandet. Diiremot anscr jag att
man for tydlighetens skull bor inféra en dvergangsbestimmelse till ogil-
tighetsregeln i 8 § tredje stycket for att det klart skall framgé att bostads-
rattsupplatelser som har skett fore ikrafttradandet inte blir ogiltiga pé
grund av den nya bestimmelsen. Jag foreslar dirfor en bestimmelse om att
8 § tredje stycket inte ar tillimplig om upplételse har skett fore ikrafttri-
dandet.

3 Upprittat lagforslag

I enlighet med det anférda har inom justitiedepartementet upprittats ett
forslag till lag om dndring i bostadsrittslagen (1971: 479).

Forslaget bor fogas till protokollet i detta drende som bilaga 4'.
4 Hemstillan

Jag hemstiller att lagridets yttrande inhdmtas 6ver lagforslaget.

5 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet med foredragandens hemstillan.

! Bilagan har uteslutits har. Forslaget ar likalydande med det som ér fogat till
propositionen.
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Bilaga 1

BOSTADS-
DEPARTEMENTET

RATTSSKYDD FOR KVARBOENDE
HYRESGASTER VID OVERGANG
FRAN HYRESRATT TILL
BOSTADSRATT

Delbetinkande av 1978 ars bostadsrdttskommitté

Ds Bo 1980:3
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Ti1l Statsrddet och chefen fdr

bostadsdepartementet,

Den 10 november 1378 bemyndigsde regeringen chefen fir bostads-.
departementet att tillkalla en kommitté med hdgst fyra ledambter
f8r att utreda frégan om 3kad anvindning av bestadsridit Inom bo-
stadsbestdndet. Med st3d av Jetta bemyndigende tillkallade de-
partementschefen den 27 december 1975 sdsom ledamot och ord-
frande 1 kommittén vice verkstillande dirextdrern Gumnar Dslgren.
Ten 23 februari 1979 Sdrordrades harzfter dévarande riksdags-
ledamoten Georg Danell, xommunalrddet Nils Yngvesson cch riks-
dagsledamcten Sver Eric Akerfeidt som ledamdter i kcmmittén.

I Danells stialle fdrordnedes f=.o.m. den 1 november 1275 riks-
dagsiedamoten Rolf Dahlterg. Xommittén har antagit namnet 1973
&rs bostadsrdttskommitié.

Kemmitcén fdr hiarmed avlimna Z&revarande promemoria scm delbe-
tdnkande. Delbetinkandet r&dr endast en av de I"agcr
handlas i kommitténs direktiv {2ir 1978:01) né

Tér kverboerde nyresgister vid 5vergéng Trér hyresri
stadsrdtt och skall ses mct cakgrund av del

tt denna friga bér ifsas snarast jels pdgdende arte
justizizdepartementat i angrinsande fr

Scm sekreterare i xemmittén tjinstzér
Zengt Yymen och hovritssfiz X
ten Christer Sergman bitrdd

hovrdtitsassessorerra can Forsstrim och 3odil Hulgaard, verkstili-
lande direktdren Ralf Hultberg, hyresridet Inge Liadgvist, verk-
stallande direktdren Hdkan Minnbergh, Esbjdrn Olsson, direk-dren
Lennart Ramnekx, 3veringenjéren Arne Zcsenlurnd, dirextdren Gdsta
Rudhelm, direktdren Mats Ronnberg, I5rbundsordféranden Erik
Svensson och verkstdllande direktéren Zer Tornée.

ferskningszekreterarsn
S Xontorsassiste
ordnade experser ir

Ledamoten Dahlberg har avgivit ett sArszkilt yttrande liksom Aven
med kommitiéns medgivande experterma Minnbergh och Tormée.

Stockholm den 1 oktober 1980

Gunnar Dalgren

Rolf Dehiberg Nils Yngvesscn Sven Eric dkerfeldt

/Bengt Nymarn Hékan Julius
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INNEHALL

FORFATTNINGSFURSLAG

SAMMANFATTNING

1.

[I0]
L)

o

o
(8]

149)
W

Ut
.

UTREDNINGSUPPDRAGET

RATTSSKYDD FUOF XVARBOEKDZ EYRES-
GESTER ENLIGT LAG CCE RATTSPRANIS

Hyresupp‘ételse= stéllning nnligt
7 kar. Jordsbalker vic fastighetens
dvergéng :ill ny &gare

P&tt hyresvérd i f3rhélilande till
kvarboende hyresgaster. Sostads-—
domsteliene révisfell BZ nr L:7G,

Kvarboende hyresgisters besivinings-
ecr

skydd och byv

Allmént om pesiitringsskvad och
bytesratt

Reg.2rna avseende uthyrda bosztads-
r3ztzlécenheter f¢re 1G7: &rs lag-
gngring

Bostadsdomstolens révisfell RE ar
13:76

R&ttslége: fOr er nyzilliridands
hyresgé&st néAr en kverboende hyres-—
gést anvant sin idgenhet 1ill

byte

SAMMANFATTNING AV GALLANDE RATT
KOMVITTENS DVERVEGANDEN OCH FORSLAG
SPECIALMOTZIVERING

Férslaget will ias om &ndring i
bostadsrittsiagen (1971:L7%)

Ikrafiirddande

SHERSKILT YTTRANDE AV LEDAMOTEN DAHIBERG

SARSKILT YTTRANDE AV EXPERTERNA MTNNBERGE OCH

TORNEE
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FURTATTR INGSFURSLAG

Férslag till

iag om Zndring i bostadsrdtisiagen (19T71:472
£

Hirigenom fdreskrivs att Z ock &

skell ha nedan angiven lyvdelse

Nuvarande 2vdelse

§¢ vostadsrétisiage

n]

skall enses uppifter enligt

Lorvarvar medlemskar

fire-

e
céster ock den som samman-—

bor mec 1onom.

Mei bostadsliigenhet avses ligenhet som 4r avsedd att helt elier

tii: icke ovAsentlig del anvindas som postad.

Senaste lydelse 13980:96

2 Riksdagen 1980/81. 1 saml. Nr 148
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Nuvarande lvdelse Foresliagen lvdelse

o

vilker de dgt rum. Lr upplétel

S utrdnas I vilken tidsf3ljd 4

f¢rerdnz or foretrddet mellan denx elter vad sor med

[n)
5
+3
(5]
P
3
al
ct
Fie
I
[
O

mstinélgneterna &r sk&-igt.

U

strcket, skall fire-

fireninger. T3r skada, om han viG uprléielsern varksr &gds eller

wors &gs kénnedom om der andra uppléTtelsen.

s .
rrictelse som sket: 1
sirid med o § tredie styck-

Denne lag triader i kraft der 1 juli 1981,
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N&ar hyresgister Onskar bilds bostadsrittsfOrening [8r att dver-
ta den fastighet de bor pé Torekommer st- visse nyresgister av
oliks anledningar vill bo kvar medé hyresr#ii. Denna promemoric

<

behandlar ritvissiyddet fér sédans hyresgister efter en dverglnz
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sattet att I sambané med omrildningar till bostadsritt uppléte
bestadsr&st till. sé&lane ligerneter sox skall bebo

r&tt Even I fortsétiningen. De frézer som uppsiér vié siaone
sidouprléteiser &r om det Overhuvudtaget &r till&tet 3T upp-

1&te bostadsrétt vid sidan av er pefiptll
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1]
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41
1)
8
o+
)
1]
I
<
o
=]

son egentliger &r ritt nyresviérd, bostadsrétvishevaren eller bo-
stadsrétusforeningen. Olike uppfettninger nar hérvid kommit till
tiryek. Besitirningscsikyddsregierns och ragierne op ritt tIill

byte 1 hyreslager &r heller inte erntydige i ombildningsfeller.

Bostadsréttskomriitén anser ati det &r angeléget att sidane

gtgérder sparast vidias som kiargdr de kvarboende hyres

as

ot
m

TNac

n

[

riZttsiiga st&llining och som syfiar till ett bibeh& ls besitt-

ningsskydlé och bytesritt ofdréndrat fdr Zem. Bitesrédttens fak-

tiske virde fér neller inte minska genorm att ern nytillirédande

hyresgast 1 sin tur inte Tér arnvénda légenheten till byte och

Tar ett svagare besitiningsskydd till Légenheten.

Vid vissa ombildningar till bostadsréatt forekommer att fastig-
hets8garen sjilv bildar bostadsréttsféreningen med est T

andra personer, s.k. s&ljarbiléade bostadsréttsféreningar. Sido-
upplételse av bostadsriatt till fastighetségaren f3rekommer
regeloundet vié s&dana ombildningar. Fdrutor de clégenheter

som ndpnts Om ver som ar ratt hyresvard m.m. kan sidoupplateli-

serne he spekulative motiv. Andra cligenheter, sésor brisiands
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information och inflytande vid ombildningsférfarandet for
hyresgésterna, féljer ocksé med tillvigagingssittet. Enligt
kommitténs mening saknas anledning att understédja sddana om-
bildningar till bostadsriit som nu nimmts., Arbete pégé&r ocksé
inom justitiedepartementet i syfte att motverka fdrekomsten &av

dessa s&ljervildade bostadsrévisféreningar.

Det fdrslag som presenteras i demna promemcriz syftar i fdrstia
hand vill att firstérka rattsskyddet for de kvarocende hyres-—

gésterna. En effekt av férsliaget &r emeliertid ocksé ati i

komsten av visse s&ljarbildade bostadsritisfireningar motverkes.

Kommitténs fdrslag kan sammanfattningsvie siges gé ut D& att upp-
18telser av bostadsritt vic siden av redar befinilige hyresrétter
i fortséttrninger blir ogliviga. Hiarigenom xommer de kvarbosnae

nyresgésterna alltid att stf I hyresférh&llande direit med
postadsrétisféreningen. Effekiter hidrav blir att besitiningsskydadet
och bytesratten kommer att bevaras fullt ut, Bytesrdtiens

faktisks virde kommer ocksi att besté.

Lagindringar féresl&c i 2 ock § §§ bostadsritislagen.
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1. UTREDRINGSUPPDRAGET
Bostadsrattskommittén utreder enligt sina direktiv (Dir 1976:91)

régor och Dproovier som har samband med dnskemilet ett frémja en

mer silmin Overgéng frén hyresrdtt till bostadsrétt. Sédan

o

frégor rdr risker fdr en Skad segregetior samt prisutvecklingen
pd bostadsridtter. Finansieringen av hyresgisternas fastighetis-
forvarv och fErvérv av bostadsritter hénger samman meé dessa
frégor. TForkdpsrétt fOr nyresgisierna till fastigheten &r en
annan friga sor kommittén utreder. Xommittén uppmirksammer iver
sédene problem som kar vara férknippade med att hyresgister i
bostéder..i ailménnyttig &go Onskar g& &ver till bpostadsritt.
Vissa fragor som inte direk:t berdrs i kommitténs direktiv &r

ocksé f&remil f6r utredning, bl & rdrande ekonomisk plarn.

Er sérskild frige som tas upr i direktiver &r rétisskyvddet for
shdans hyresgéster som vid Sverglng fr8r nyresridit till bostads-
rétt 1 huset Snskar bo kvar med hyresriit. Denna frige bbér med
hénsyn till f8religegande rétisosikerhet och fdrestfende 3ver-
gingar ti11 bostadsréit erligt kommitténs mening 18sas med fér-

tur. Frégar her ocksd sambané med Get arbete inom Justitiede-

partementet som ror frégan om s.k. séljarbildade bostadsrétis-
fireningar.
I bostadsréttskommitténs direktiv anfdr departementschefen

(e

1 & féljende (s L-5).

"NEr fr&ger uppkommer bland hyresgisterna om att bilda en bo-
stadsrattsiBrening £3r att &verte fastigheten kan det hénae et:
négor zv cem inte Snskar teckna bostadsrétt mer att han eller
hon &ndd vill be kver i cin légernnet. Det &r viktigt att en
hyresgist sor féredrar att inte intréda som medlem i1 bostads-
rattsidreningen kan bo kvar med hyresrdtt och ett hans eller
hennes réttsliga st&llning inte f&rsimras. Becitiningsskydds-
reglerna har nyligen &ndrets s& ait en hyresgists besittnings-
skyéé¢ inte péverkac av att ligenheten under padgfende hyrestid
égndras fran vanlig hyreslégenhet till bostadsréttslégenhet
(prop. 1977/78:175 s. 177, 21¢ ocr 22¢ samt SFS 1978:305).
Hyresgiasten kan allts& bo kvar like tryggt som fdrut, &ver om
bostadsritt till l&genneten fOrvarvas av annan. Ocksé reglerns
om pytesridtt har dirvid dndrats s& att hyresgésten inte heller
gEr miste om sin rétt at:i anvidnde ligenheten till byte. Som

ag framndll i detta lagstiftningsérende (prop. 1977/76:175 s.
78} minskar dock bytesrittens faktiska vérde, efiersom den som
genom byte dvertar hyresrédtten f&r ett svagare besittaingsskydd
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Zn harn elier hon annars skulle he heft. Den nytilltradande
yresgisten har inte heller rétt att i sin tur anvinde légen-
heten till oyte.

Det &r erligt min mening engeléget att dern som vEljer att eftex
féreningsvildringen bo kvar i huset med hyresréti inte kommer i1
er sé@mre situation nér detr gdller mdiligheter ati utnyttja
légenheter scm bytesobjekt. Kommiitén bdr undersbke vilka &t-
gérder som behdver vidras f8r att bytesréiten skall behdllie sitt
fulle vérde. Olika tekniska 1ldsningar &r t&nkbara. En mdéjlighet
ir att uppstdllie krav pé hyresgistens samtycke fdr att bostads-
rdtt till er ligenhet skall f& uppldtias under pagéende uthyr-
ring. Jag erinrar om att det enligt bostadsréttslagen {16T7L:u479)
inte féreligger ndgot hinder mot ati en bostadsrétisfOrening
disponerar vissa ligenheter pé ennat siti &n genom bostadsrdtts-
upplételse, t ex genor uthyrning. Zr annan mdjlighet &r att
léte hyresgist, som efter bostadsréttsunplételsen erhller 1&-
genheten genom byte, étrjuta samma réttigheter ifrége om besitt-
nlngaskvcc och bytesrdtt som har gé&lit fir foretrédaren. TFor

ait en sddan ordning skall bli praktiskt tillampbar torde det
dock krédvas att den nytilltrédande hyresgidsten 14t:t kan fdrvissa
5ig omr sins r;ttigheuer i dessa avsecnden, T ex genom ern forma-
liseraé paskrifi p& hyreskontraktet."”

AA%]

. RATTSSKYDDET FOE KVARBOENDE EVRESGASTER ENLIGT LAG OCE

RETTIPRAXIS
z.1 Evresuprlételses stéllning enligt 7 kap. jordapslken vid

fastighetens Overgdng till nyv &gare

I 7 kap. 11 - 21 §¢ jordabzlken finns tvingande bestémmelser om

1 a hyresupplételses st&llning vid fastighetvens dvergéng

ny #gare. Reglerna &r komplicerade och kar har endast
perdras i sine huvuddrag. Vikitigast é&r 13 § som slér fast

Tt er nyresupplételse géller mot ny &cgare av Fastigheten or
upplételisen skett genom skriftligt avital och tilltrdde agt

rum f&re Sverlételsen. Enligt 12 kap. jordabalken (hdrefter be-
ndmnt hyreclager) skall skriftligt avtel uppréttas om part begér
det och de fleste hyresavtalen &r skrifiliga. Om hyresavtalet
ir muntligt £ligger det sdljaren att vid kdpet gdre forbehdll
om avialet f3r att detta skall bli giéllande mot kdparen. Om
f3rbeh&ll inte gjorts blir kdparen &nd2 bunden om han kinde
+ill eller borde kénne till avtalet. Medfdr de redovisade

reglerne att hyresupplételsen inte skell gille mot dern nye



Prop. 1980/81: 148 23

Zgare skall upplételsen &ndd bestd om tilitrade Agt rum fére
dverlfételsen och kdparen inie siger upp hyresavtalet inom tre

ménader frérn Overldtelsen.

Att upplételsen blir gillande mot den nye Agaren betyder i
princip att hyresgisten kar gdre samme réttigheter géllande

och inte vara underkastad andre fOrpliktelser &n dem som

géllde mot den f8rre &dgaren. Det betyder ocksé att den nye
fgarer f&r utdva de befogenneter som pé grund av upplételse-
evtalet gillde fér den fdrre #garen. Har &ndringer och tillégg
f8rts in i hyresavtalet fére dverlételser. &r huvudprincipen

Tt dessa giller mot der nye Ageren om de finns enmé&rkte pé

fastighets&garens exempier =v hyreskontraktet.

De nu behandlede regierne i 7 kap. jordabalken innedir - under
férutsittning att hyresuppifitelser bestdr - inte annat &r aut
der nye &dgarer blir bunder av bestémmelserna i hyresavialetl
under den hyrestié som anges i detta., Reglerne siger Inte
négot om hyresgiéstens besitiningsskyda eller bytesrdtt efter
dverlitelsen. Besittningsskyddet fér beddmas med tilifmoring
av reglerna i 4€ ¢ hyreslagen och bytesritter far beddmas en-
ligr 35 §¢ i samme lag. Hyresgéstens lagstadgade ratt att pé
eger. bekostnad utfdre mélning, tapetsering och liknande 8tgér-
der i lagenneten f&r pé& motsvarande sétt beddmas eniigt 24 & §

hyreslagen. Besittningsskyddet och bytesrédtten skall behandlas

n

i avsnitt 2.3.

2.2 Riétt hyresvird i férh&llande till kvarboende hyresgéster.

Bostadsdomstolens rattsfall RB n» L4:7Q

N&r en hyresfastighet férsaljs for att lagenheterne skall upp-
létas med bostadsrdtt upptréder fastighetségaren, hyresvirden,
som séljare och den nye &garen, bostadsrédttsfOreningen, som
kdpare. Bostadsrattsfdreningen uppldter légenheter i huset
med bostadsrétt. Det finns inte ndgot som hindrar att vissa
légenheter uppldts med hyresrdtt eller att av tidigare fastig-
hetsdgaren upplétna hyresritter kverstér. Medan bostadsrétts-—

f€reningen fdrvérvar huset med &ganderétt innehar bostads-—
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réttshavaren och hyresgésterna sina l&genheter med nyttjande-
rétt. Efter fastigheisdverlftelsen blir det i fdrsta nhand
bostadsratisforeningen som i egenskap av fastighetségare in-
tréder som ny hyresvidrd i férhéllande till s&dana hyresgister
som Onskar kvarbo med hyresrédtt. Det finns emellertid inte
négot hinder mot att den kvarboende hyresgistens hyresfér-
néilande moi fdreringen uppidses efter &verenskommelse och
att nytt hyresavtal tréffes mellern hyresgésten och nagor till
vilken bostadsrétt upplédtes till den aktuella légenhetven. I
sd fall fér ligenheten anses uppldten i "andra hand" med bo-

stadsrédttshaveren som hyresviard.

I prektvikern férekommer emellertid att bostadsrétt upplétes
ti1ll en kvarboende hyresgidsts ldgenhet utarn att hyresgésten
ock bostadsritishavaren triffar négot nytt hyresavtal. Bostads-
réttshaveren anser sig sedan vara hyresvard i férhéllande
till den hyresgést som Snskar kvarbo i fastigheiten ®meé hyres-
rétt. Dette f&rfaringssittet &r speciellt vanligt vié sédesna
ompildningar till bostadsrédtt dir fastighetsagaren sjélv tar
initiativ till ati bilde den bostadsrétisfdrening som kdper
fastigheten, s.k. s&ljerbildade eller Tastighetsédgarbildade
bostadsriattsforeningar. I allmanhet torde hyresgésterne inte
sktivt ha motsait sig férfaringssédttet, men sor senare skall

visas medfdr detta att deras rattsligs stiZllning forsamras.

Det frémsta skilet for att bostadsrédtt upplétes vid sidan av

en befintlig hyresratt &r att det krévs insatskapital aven for
de légenheter i vilka hyresgisterna inte vill gé dver till
bostadsrédtt. Om grundavgifter inte skﬁlle betalas fér desse
ligenheter skulle Ovrige hyresgidster behdva betsla hégre
grundavgifter eller sd skulle fdreningen behdva ta upp ytter—
ligare lédn i fastigheten. Forfaringssittet medfdr dock att

det efter bostadsridttsupplitelsen &r bostadsrédttshavaren som
uppbdr hyra for lagenheten. Hyran kan pd sik:t bli hdgre &n den

8rsevgift bostadsréttshavaren betalar till fSreningen.
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Ett annat sk&l &r att den ekonomiska planen frén bdrjan kan
upprittas pé s& sdtt att smmtliga ligenheter tes upp som
bostadsrattslédgenheter. Harigenom beh&ver planen inte omar-—
betas efterhand som ytterligare hyresgister bestémmer sig
fér att gd dver till bpostadsrédtt. Grundavgifter och &rsav-

gifter kan d& ber@knas pé eit sikrare sétt.

Om hyresgisterna sjélva inte har tecknat sé& manga postads-
riatter ait men uppnér den sextioprocenisgrins fOr s k "&kta
bostadsridttsfdrening" som f&reskrivs i riksskatteverkets an-
visningar till punkt 3 av anvisningarne till 24 $ kommunalskatte-
lagen (1926:370) blir fdreningen irte schablonbeskaitad. FEr
att grénsen skall uppnés kar aniedrning alltsd finnas till sido-
uprlételser. H&rvié bdr dock observeras att riksskatteverkets
anvisninger féreskriver att som huvudregel endast ett bostads-
réttsinnehav skell beaktas vid berdkningen. I dette sammernhang
kan ocksié erinras om bostadsstyrelsens foreskrifter tili 58 §
bostadsfinansieringsfdrordningen (197b:946). Enligt foreskrif-
ter méste som huvudregel minst h&lfter ev légerheternz % huse:
he tecknats med bostadsrédtt irnan utbetalning av de firmépliges-

te statliga lénen fér ske.

Eti ytterligare skil till sidoupplételse, som man inte bdr
bortse ifrén, &r astt forfarandet kan ha spekulativt syfte,

Om hyresgéasten sdgs upp for evilyttning eller lémnar légenheten
frivilligt eller om motsvarande fdrnd&llande intradffar for en
hyresgist, som adtkommit ligenheten efier byte, kan bostads-
rédttshavaren silja ligenheter till fullt marknadspris utan

att =jédlv ha betalt mer &r sjadlvkostnaden, dvs. grundavgiften,
f6r ligenhetern. I tider med kraftig prisutveckling péd bosteds-
rétter och gynnsamma beskattringsregler vié férs&ljning kan
detta bli en god affar fér bostadsréttshavaren. Saérskilt
ekonomiskt gymnsam kar en ombildning till bostadsrdtt bli om
det &r sdljaren sjilv som bildar bostadsrittsfdreningen och

uppléter bostedsrdtterna till sig sjélv.

Det kan ifrédgasdttas om det ur réttslig synpunkt dverhuvud-

taget &r mdjligt att uppléts en bostadsriétt vid sidan av en



Prop. 1980/81: 148 26

tidigare uppléten hyresratt (jfr for det f5ljande bl.a.
Knutsson - Lindqvist, Bostadsréttslagen, s. 85; Lejman, Den
nya hyresriatten, 1976 s. 316 f; Olsson/Ramnek, Bc med bostads-
ritt, 1978 s. 56 f; prop. 1977/78:175, s. 177-178 och 219-223;
CU 1978/79:31 s. 2 f).

Er mening &r att en bostadsréttsupplételse vid sidan av en
hyresupplételse stér i strid med reglerne i T kap. 22 § jorda-
balken om dubbelupplételse. Huvudregeln ernligt detts lagrum

&» ett den av flere rédttighetsupplételser som sker fdrst &ger
féretride framfOr de andre, om rittigheterna inte "utan fér-
fang £5r négondera” kan utdves vié sidan av varandra. Om hyres-—
upplételsen och bostadsriéttsupplitelser inte anses kunne ut-
dvas vié siden av varandra skulle alltsé hyresréattsupplételsen
dga fOretréde i det nu éiskuterade fallet. Denns mering &r
emellertid h&iloer endast om men tilldmpar det engivna lag-
rummet analogt pd dern fdrevarande situetionen efiersom bostads—
ratt helt och héllet &r undantaget bestémmelserna i Jordsbalken
om nyttjanderitter (7 kep. L § jordabelken). Motsvarande be-
stammelser fOr bostadsrétter, & § bostaasriditslagen, tar endast
upp konkurrensférhédllandet mellan flera uppldtne bostadsriatter.
I de faller skall dock naturligern ingen prdévning géras av om
négon av bostadsriétterna lider forféng av den andra upplételsen
utan en absolut f8retradesriti gidlle “¢r den upplételse som

dgde rum forst.

Som ett annat skil fér att en bostadsréttsupplételse inte skulle
kunne ske vid sidar av en hyresuppldtelse har anfdrts att de
‘réttigheter som inryms i begreppet bostadsrdti i princip &r
oskiljaktiga. En bostadsraitsupplédtelse skulle séledes inte
kunna ske uten att nyttjanderéitten ocksé ingdr i upplételsen.
Undantag finns dock frén denna princip. S&lunds kan nyttjande~
ritten férverkas enligt 33 § bostedsrétislagen utan stt bostads-

ridttens ekonomisks virde omintetgdrs.

De nu redovisads uppfattrningerna som tar sikte p& att det inte

skulle vare tillédtet att upplédta bostadsridtt till en redan ut-



Prop. 1980/81: 148 27

hyrd lagenhe* har ocksé enfdrts som stdd for att bostadsritts-—
féreningen och inte bostadsréttsinnehvaren &r rétt hyresvard
i f&rh&ilande till en kvarboende hyresgist i Gen nu diskuterade

situationen.

De fdrutséttningar pé vilke bostadsritiskommitténs direktiv
bygger utgir emellertid frén ern motsatt uppfettning, dvs. ati
bostadsréttsnavaren vid en s&dan sidoupplételse det hdr ar
fréga om sutomatiskti intréder som hyresvird i fdrhéllande till
den kvarboende hyresgisten. En sd&den uppfatining redovises ock-
s& i civilutskotiets betinkande 1978/79:31 s. 2 f. Uppfatt-
ningen kan mdjligen ses mot vakgrund av de 1 detédnkandetr redo-
visade &ndringarna &v hyresgésters besittningsskydd som dgde rum
der. 1 juli 1978 (se hi&ram avsnitt 2.3.4)., Desse andringar tog
ndmligen sikve just pd den kverboende hyresgéstens besittnings-
skydé 1 forhéllande till er. bostadsridttshavare sor fatt bostads-
ritter upplidier till sig vid sidan av hyresuppldtelser. Frégan
or vem som &r rati hyresvard berdrdes dock inte uttryckliiger i
propositioen och det &r dirfér osdkert om mar utgétt iTran att
bostadsréttshavaren under ells fdrhéllanden 4r att anse som rét

hyresvéré i den nu diskuterade situationen.

Uppfattningern att bostadsréatishavaren autometiskt intrdder som
hyresvarc har emellertid inte delets av bostadsdcmstelen son
haft frégan uppe till beddmning i rdttsfailet KB nr L:79. Om-

sténdigheterna var f31jande:

Hyresgésten 4 hyrde 1958 er bostadslégenhe: ev B. 1974 fér-
viarvades fastigheten av bostadsréitsfOreningen C, varvid bo-
stadsrétt till den av A fSrhyrde lagenheten upplits &t D. D
sade upp hyresavielet att upphdéra 1.10.1978. 4 hinskdt tvisten
i1l hyresnimnden och gjorde i fdrste hanc gédllande stt hon

tod i hyresfdrhdllande till bostadsréttsf&rerningen T och inte
111 D. I andra hand yrkede A férlingning ev hyresavutelet med

. D & sin sida hdvdade att hon var rdit hyresviard i férh&llen-
de till A& och yrkade att hyran skulle h8jas. Hyresn&mnden fann
att D:s fOrvérv av bostadsridtten "naturligivis” innebar att ett
hyresférhdllande uppstétt mellan A och I samt fOrléngde avtalet
och hdjde hyran. A enfdrde besviér hos bostadsdomstolen. Som
§t6d f6r sin telen &beropade D hdr ytterligare att A betalat
nyran till henne och att parterna f&rt fdrhandiingar meé varané-
re om reparatior av l&igenheten. Bostadsdomstoler &ndrade hyres-—
némndens beslut och bifdll A:s talan. I beslutet uttelade dom-
stolen fdljande: "Av bestéimmelserna i 7 kep. 12 § férs:

stycket jordabalken fdljer att genom bostadsridttsiéreningens

=1 oF 0 ot
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férvarv av fastigheten ett hyresfdrhdllande uppkommit mellen
féreningen i dess egenskap av fastighetsigare, & ena,-och 4 som

hyresgésti, & andras sidan. Fdreningens upplételse av bostadsrétt
till D medfdr enligt bostadsdomstolens mening inte négon &nd-
ring i dettas fdrhédllande. - Vad i mélet blivit upplyst om att

A erlagt hyra till D och att vissa Torhandlingar forts mellan
dem engdende reparationer i ldgenheten kar inte mo:t A:s be-
stridande tagas till int&kt fdr att & godtagit D som hyresvdrd

i f8reningerns stdlle. P& anfdrde sk&l finner bostadsdomstolen
+tt ndgot hyresférh8llende inte fdreligger meilar parternsa.”

Genom bostadsdomstolens beslut fAr det anses klarlagt att bo-
stadsrértshavaren_snte tr&der in som hyresviard i f3rhéliande
till en kverboende hyresgist endest pd gruné av bostadsrittsupp-
latelsen. Et* hyresfdrndlianée Kem dock ha uppstétt mellan
parterna p& grund av avtel eller omstdndigheter sor utvisar att
hyresgésten godtagit bostadsradtvtshavaren som hyresvéard. Det
skall emellertid s&rskilt framp&llas att domstolens beslut inte
ger direkt svar pd frégen om det Sverhuvudtegét ar méjligt ait

uppldta bostadsratt vid sidan av hyrecrati.

2.3 Kvarboende hyresgisters besitiningsskvadé och bvtesrit:

2.2.1 Allmint om besittningsskydd och bytesriti.

Lyreslagen tillerkénner bostadshyresgister ett direkt pesitt-
ingéskvdd. Skyddet innebir en principiell ritt vill firléng-

ning av hyresavtalet efier hyrestidens utgéng, sdledes en

ritt att f& bo kvar. Vissa inskrinkningar i skyddet har gjorts.

I 45 § anges vissa generelles undentag och i L & anges under

vilka férutsdttningar besittningsskyddet ken brytas 1 det en-

skilde fallet.

Enligt 45 § undantas hyresfdrhillanden som avser mdblerade rum
och fritidspostader och som upphér inman de varat i mer &n

rio mlnader i f61jd. Aver ligenheter som utgdr del av upp-
létarens egern bostadé undantas liksom hyresférhd&llanden som upp-—
hdr pd grund av att dessa fdrverkats eller att sékerhet som
hyresgédsten stdllt fOr hyran forsamrats. Hyresgédsten sakner
dessutom besittningsskydé om han i sirskild ordning férklarat

att han vill avsté frén detta.
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Eestémmelserna i L& § innebir att hyresgésten her rédtt till
f3rléngning av hyresavtalet om det inte fdreligger nagon sir-
skild, i legen engiver s.k. besittningsskyddsbrytande grund f3r
ast det skall upphdra. Med undantag f3r det falil att hyres-
réatten &r fOrverkad eller att sté#lld sdkerhet fr hyran for-
sémrats &r ritter tiil f8ridngning av nyresavtalet beroende

av en avvigning mellan hyresviérdens intresse av att foérfoge
Gver légenheter och hyresgistens intresse av att fi bo kvar.
Hyresfdrh&llandet kan uppldsas om hyresgidsten &sidosatt sina
skyidigheter enligt hyresavtalet, om huset skall rives eller
genomgé stdrre ombyggnad, om ligenheter inte léngre skell an-
vandas f&r bostadsindemél, om nyresmvtalet avser en- eller tvé-
familjsnus eller i vissa fail bostadsrattslégenhet (se hérom
vidare i det fljande) eller om hyresfdrh&llandet beror pé
crike former av anstZllning. Uppriékningen av grunderna for

tT ettt hyresavtal skall uppndra avsiutas meé en s.k. genersi-
klausul. ZEnligt denna fBreligger inte radtt till forlangning
or det inte "strider mot god sed i hyresf&rhéllanden eller
eljest Ar obilligt mot hyresgister att hyresférhé&llandet upp-
ndr". Fdr att hyresférhdilandet skall uppldsas enligt denna
uppndrsgrund (4€ § forste stycket 10 nyreslagen) foraras att

hyresvirden har s.k. sakligt ské&l fér uppségningen.

Enligt 35 § hyreslagen har bostadshyresgést under vissa forut-
sidttningar rétt att genom &verlételse ev sin hyresrdtt pé annan
kunna f& byte sin bostad. Om hyresvirden vigrar gé med pé bytet
skell hyresnimnden pé& ansdkan av hyresgidsten limns tillsténd
till dettas "om hyresgisten har beaktansvidrda skidl for bytet

och detta kan dge rum utan pdtaglic olédgenhet f&r hyresvérden”.
Har hyresgésten erhfllit ligenheter genom byte och innehaft
lédgenheten mindre &n tre &r, fér tillsténd lémnas endast om
synnerlige skdl foreligger. Undantag i bytesrdtten gors bl.a.
fr vissa bostadsréttsligenheter (se hidrom vidare i det fdljande).
En framstéllning om byte kan &ven gdras av kommun eller bo-
stadsformedling som medverkar till att hyresgésten fir annan
bostad genom att anvisa eller formedls Genna. Som exempel pé
"beaktansvirda skil" némns i fOrarbetena till lagen bl.a. att

en véxande familj behdver stdrre utrymmen eller att hyresgisten

pé grund av ekonomiske skil vill ha en mindre bostad. I kravet
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att pytet skall kurna &ge rum utan patagiig oligenhet Tor
hyresvdrden ligger bl.a. att den som hyresgéisten vill sdtte i
"sitt stélle skall kunne godkinnas som hyresgist, bl.z. med av-
seende pd hyresbetalning och vird ev légenheten. Den som
Overtar en lédgenhet genom byte intréder i prinecip i réttsfor-
héllandet med hyresviérden pé samma villkor som géller fdr fOre~
trédaren, men parterna kan givetvis komma Sverens om &ndrade
nyresvillkor. Intet hindrar stt der nytillirédande hyresgéstern

tecknar ett helt nytt kontrekt meé hyresvirdern.

Tvist ox radtt till foriZngning av hyresavial och rétt tiil byte
prévas ev hyrespimnden. Beslut i f3rléngningstvist kan Sver-
klagas 1 postadsdomstolen. Déremot kan ayresnémndens beslut

i tvist om byte inte Overklagas.

2.3.2 Reglerna avseende uthyrdes bostadsriatvisléagenneter fére

1978 &rs lagéndring

Bland de besittningsskyddsbrytande grunder som bestémdes vié
1968 &rs hyreslagstiftning upptogs i uf€ § fdrsta stycket €
nyreslagen stt hyresevialet avsdg en- eller tvafamiljsfastighet
eller "ligenhet som uppldtaren innehar med bostadsrdtt och
upplétaren har sidant intresse att forfoge &ver légenheten att
hyresgidsten skaligen bdr flytte". Som motivering f8r att be-
sittningsskyddet borde kunna orytas for hyresgaster i bostads-
réttsligenheter angavs i fdrarbetena att sédana légenheter van-
ligen tillkommit f8r att tjéina sor bostad &t bostadsréttsinne-
havarer samt ett bostadsrétien i sllminhet inte kunde &verldtas
om inte lagenheten fristélldes for fdrvirvarens rékning (se
bl.a. prop. 1967:1L41 s. 656-65 och s. 92-92). Om uthyraren
skulle bosé&tta sg 1 lagenheten eller firsilja bostadsratten
borde enligt motiven dArfdr riktpunkten vars, att besittnings-—
skyddet skulle brytaes efter uppségning. Skyddet borde vidare
kunne brytas om fortsatt uthyrning hindrades pé grund av be-
stammelser 1 bostadsrittslagen eller i bostadsrdttsfBreningens
stadgar. I samtliga fall borde emellertid hyresgésten ges ska-

ligt réddrum fér att anskaffa annan bostad, ndgot som i praxis



Prop. 1980/81: 148 31

medférde att avsevird tid kunde komme att f3rilyte innan hyres-

gisten slutligern skildes frén ligenheten.

Den situationen att en fastighet férvArvas av en bpostadsrétts-
f&rening, som efter f8rvarvet uppléter bostadsrédtt till en redan
uthyrd lagenhet, uppmirksemmades inte i1 fOrarpetena till hyres-
lagen. RAttspraxis kom emellertid att ints der. stdndpunkten,
att besitiningsskyddet f8r en kvarboende hyresgist skuile be-
idmas pé& samme sitt som vid fastighetsdverlitelse, dvs. att
riktpunkten skulle vara fullt besitiningsskydad och &ti beddm-
ningen av om hyresavtalet skulle upphdre eller ej skulle gdras
efter principerna i U6 § fdérste stycket 10 hyreslager oaktet
punkt € formellt sett varit tillimrlig (jfr bl.s. praxis frén

hyresnamnderna PH 3:71).

Det f3refe’ler som om hyresgasterna i1 de refererade rattsfall
d8r den anfdrds vprincipern tillédmpats inte motsatt sig att bo-
stadsrdttshavaren intrétt som hyresvirdéd. I aila fall har inte
négon invéndning i processen gjorts om ati bostadsrittshavaren
inte var rétt hyresvird. ftersom en sdden invéndrning ernligt
processuella regler &r nddvindig fOr att fridgan om riétt hyres-
vérd skall komme under beddmning kan det av rédttsfellen inve
dras négon slutsats om att bostadsréditshavaren under alla fir-
hélianden intréder som hyresvard i fdrhdllande till den kvar-
boende hyresgisten. Tvirtom utvisar ett rattsfall i likhet med
ovan némnds RB nr L:79 frdn bostadsdomstolen, att en bostads-
rédttshavares uppségning gentemo: en hyresgist forklarats sakne
lage verkan sedar hyresgésten framst&llt dern erforderiige in-
véandningen (ur praxis frén hyresnimnderna PH 15:70). Hirigenom
har hyresgésten kunnat bevara sitt besittningsskydd fullt ut
gentemot bosvedsréttsfdreningen. Vié eventuellt byte har &ven
néstkammande hyresgist kommit ait std i hyresfdrhdllande till
féreninger utan ett ndgon f8randring av besittningsskyddet eller

bytesritten intrétt.

Nir det géller bytesrétten togs bland undantagen i 35 § hyres-

lagen upp det fallet ati "uppldtarer innehar légenheten med
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bostadsrdatt”. Motiveringen fdr detta undantag var att hyres—
géster i1 uthyrda bostadsrattslégenneter i allminhet saknade

rétt till fdrléngning. Det &r dock osdkert om hyresgésten kunde
fé sin bytesrdtt bevarad om fastigheten under hans hyrestid
Gverlifits till er bostadsratisfOrening, som upplét lédgenheten

med bostadsratt.
2.3.3 Bostadsdomstolens rattsfall RB nr 13:76

I rubricerade réttsfell har besittningsskyddet I3r en hyres-
gast behandlats fOr det fsll att en hyresfastighei forsédlts
till er bostaasrattsfdrening och bostadsr&tt till lagenheten

upplétits &t annan &n hyresgisten.

Hyresgdsten hade sedan 1959 hyrt ligenheten av en privat
Tastighetséigare, Ar 1968 sdlde denna fastigheten till en bo-
stadsrittsfdrening, som upplét bostadsrédtten till en utomstéern-—
de persorn. Bostaasridtien drvdes hérefter av bostaasrdttshava-
rens dotter. Hyresgasten, som underréttats om fastighetsfor-
siljningen och bostadsrittsuppldtelsen, hade betalat hyra di-
rekt till bostadsréttshavaren. Sedan 1966 1dépte avtalet pé ett

&r i sénder.

Sedan bostadsrittshavaren 1975 sagt upp hyresgdster till av-
flyttning fdrléngde hyresnimnder avtalet. Vié en parallellt
pagéende process i tingsritten nhade hyresgisten yrkat fast-
stédllelse av att det inte féreldg ndgot hyresforhdllande meilan
henne och bostadsrattshavaren. Genom dom som vann lege kraft
ogiliade emellertid tingsrétten. hyresgéstens talan. Motive-
ringen var bl.a. att hyresgisten genom att underteckne ett
tillégegsavtal om hyra pé vilket bostadsrittshavaren angavs

som hyresvard, fick anses na accepterat nenne som hyresvard.

Efter besvar i bostadsdomstolen dver hyresnamndens beslut om
férlédngning konstaterade domstolen att frigan om hyresfér-
hillandet mellan parterna ratiskraftigt avgjorts av tingsrétten.
Vidare fann domstolen att 12 kap. L& § fdérsie stycket 6 (i

dess divarande lydelse) formellt sett var tillémplig vid prdv-
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ningen av Tdrlingringstvisten mellan bostadsréttshavaren och
hyresgédsten. Hirefter anfdrde domstolen

ne-

ett fall som det f3revarande dir hyresforhdllandet har te-
git sin pérjan innan bostadsrittsfdreninger. forvirvede fastig-
heten och légenheterne uppléts med bostadsrdtt &t mediemmarne,
vdr enligt bostadsdomstolens uppfattning hyresforhdliendet
visserligen kumnna uppldsas - &tminstone pé sikt - men hyres-—
gisten anses ha ett starkare besittningsskydd &p om hon ingdtt
hyresavtaiet med vetskap om att upplétarer innehade légenheten
med bostadsrati."”

Med hansyn foramférgllt till uppiételsens varaktighet fann bo-
stadsdomstolen hidrefter att hyresfdrndllandet inte borde upp-
18sas med mindre nyresgisten anvisades en mer likviérdig bostad
in den han hade fat:t erbjudande om. For att inite alltfdr lang
tid skulle f8rflyta innar bostadsrétishaveren fick nyresfér-
néilandet omcrdvat, férkortades dock hyrestiden till sex mé-

neder.

n

.3.L 1978 &rs lagBndring

Med arledning av bostadsdomstolens besiut 1 det nyss relaterade
rgttsfallet toge frégen om kvarboende hyresgisters besittnings-
skydd upp till lagstiftning (prop. 1977/76:175 s. 177-178& oct

219-223). Departementschefen menade, att den omstandigheter &att

e

ett hyreshus fOrvandlats till ett bostedsrédtishus inte borde I
medfdra nigon fSrsimring av der enskilde hyresgiéstens stZlining
(s. 178). Lagradet anfdrde (s. 220) bl.a. att den rattstiil-
ldmpning, som f3reldg innan bostadsdomstolen “riffade siit av-

gdrande syntes he de béste skilen for sig (jfr oven avsnitt

)

ny

.3.2). P& férslag av lagrédet utformades G&r<dr, som et Iér-
tydligande, en ny upphdrsgrund i L6 § hyreslagen, punkt ¢ a.
Enligt denna punkt skall hyresgdsten inte ha rétt till férléng-
ning av hyresavtalet oz "avitalei avser légenhet, som uppléiits
av ndgon som innehade der med bostadsrdtt och légenheter allt-
Jamt innehaves med sidar rit:t semt bostadsriditshavarern har si-—
dent intresse att fdrfoga &ver légenheten att hyresgéster ské-
ligen bér flywta'. Lagrumme: trédde i kraft den 1 juli 197f%
samtidigt som bestimmelserna i den tidigare gé&llande punkt €

endast kom att omfatis en- cch tv&familjsfastigheter.

3 Riksdagen 1980/81. 1 saml. Nr 148
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Lagradet, som synes ha utgitt ifrén att den till vilken bostads-
rétt upplétes i ombildningsfall automatiskt intréder som hyres-—
vard i f3rhéllande till en kvarboende hyresgist, har med denna
férutsétining och genom lagtextens formulering uppenbarligen
avsetvt att bevara besittningsskyddet [6r kvarboende hyresgéster

fuilt ut.

Vié lagéndringen beaktades emelliertié inte, att en kvarboende

hyresgést vid tvist skulle kunna inv&nda a3zt bostadsrédttshavaren
enbart genom bpostadsrédtvtsupplételser inte intrdtt som hyresvard
i f6rhé&lilande till hyresgésten och genom en s&dan invéndning be-
vera sitt besittningsskydé gentemot bostadsrittsfOreningen fullt

ut (jfr bostadsdomstolens r&tisfell BE nr L:7% under avsnpitt 2.

n

iy

ovan). Det tycks heller inte hea observerats att en domstol T

enner g

e}

L r & Arn enbart sjilve bostadsrattsuppidtelsen
kan cié fast att ettt nyresfirhdliande uppkommit mellen bostads-
rétishavaren och aen kvarboende hyresgésten. I det réttsiall,
sor fdrenledde den asktuellas lagéndringen fann ju tingsrittern

ett hyresgidster Tick enses ha accepterast bostadsrédtishavaren

som hyresvard.

Med h&nsyrn till vaé som nu anf8rts fér det anses tveksamt hur
léngc vpestimmelser i punkt € a egentligern sirécker sig. Orde-
lagen ger s&lunda utrymme f&r att dei svagare besittningsskyddet
enligt punkt € a skeil omfetta sidana fall i vilka sdrskilz
hyresavtsl upprétuats mellar en kvarboende hyresgist och négon
till vilken bostedsrdti upplétits I samband med ombildning. I
de fellern har ju légenheter "uppldtits av n&gon som innehade den
med bostadsréti" och egentligen skiljer sig inte de faller fran
sddans i vilks domstol fasislagit att ett nyresfdrhélliande upp-
komrit mellan parterna. I de fall dir hyresgisten eldrig i-
frégasitter att ett hyresférhdllande uppkommer med nigon till
vilken bostadsréit upplétes i sambané med ombildning skulie dock

besittningsskyddet och bytesrdtter komme att gélla fullt ut.

Motsvarande &ndéringar som fOr besittningsskyddet gjorde ocksé
petraffande bytesrédtter i 35'§ hyreslager. Undantas fran bytes-
rétten gilier d#rfdr numera enligt 35 § under punkt L hyreslager

endast or "légenheter uppiftits av négon som innehade den med
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bostadsratt och légenheten alltjémt innehas mecd sddan r&tt".
Dettea innebér alltsé ati sedvanlig bytesrdtt skulle gélia i de
f£all den kvarboende hyresgisten aldrig ifrégasitter att hyres-
férhdllande uppkommit med négon till vilken bostadsrétt upp-
l8tits vié ombildning. Legrummets ordalydelse ger emellertid
utrymme fér att bytesrétten &r forlorad om den kvarboends hyres-

gésten tréffar si&rskilt hyresavtal med bostadsrétishavaren.

2.3.5 Rattsliget fdr en nytillirédsnde hyresgist nér en kver-

boende hyresgist anvint sin légenhet till byte

I lagstiftningsé&rendet 1978 framh&l) departementschefen ati den
bytesritt som tillkommer er kvarboende hyresgést i er bostads-
réttsfastighet kan bli mindre viré eftersom den som genom tyte
dvertar hyresritien f&r ett svagare besittningsskydd &n denne
anners skuile ha naft. Den nyvilltiréddende hyresgésten skuile
inte heller ha r&tt att i sin tur anvénde lagenheten fOr byte

(prop. 1977/76:195 s, 178 och kommittédirektiven).

Den angivna uppfattningen grundar sig tydligen pé att ligenheten
"upplétits" till der nytilltridande hyresgéster av den som inne-
har lagenheter med bostadsrétt vid siden av hyresrdtien. Hiri-

genon skulle upphBrsgrunden i 46 § férste stycket 6 & nyres-

lagen och undantagsbestémmelserns i 35 § andra stycket 4 samms
lag bli tillémpliga pd den nytilltriddande hyresgistens hyres-

férhéllande med bostadsrittshavaren.

Ett byte kan g€ till s& att den nytilltrédsnde hyresgisten skri-
ver ett helt nytt xontrakt med hyresvirden, som i fBrevarande
fall fdrutsédttes vara en bostadsrattshavare. I s&dane fall
torde det vara riktigt att pAsté att ligenheten "upplitits" av
bostadsrédttshavaren. I de fall d& den nytilltréddande hyres-—
gésten Overtar det gamle kontrekitet har emellertid formellt

sett en "Gverlitelse" &gt rum. Légenheten har séledes i desss

fall inte "upplétits" av bostadsrdttshavaren, vilket &r en fdr-
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utsdttning fér att de angivna lagrummen skalil vara tilldmplige.
Av det anfdrda féljer att den nytillitrédande hyresgistens be-
sittningsskydd och bytesrdtt endast skulie fdréndras i for-
héliande till fdretriadarens riétt i uppldtelsefellen ock inte

i dverldtelsefallen.

Som framghr av fOregfende avsnitt torde emellertié besittnings-
skyddet och bytesrdtten beddmes enligt U6 § ZBrste stycket € a
respektive 35 § andra stycket & hyreslagen nér en kvarboende
hyresgést tecknar sirskilt nyresavtel med rndgon som f&r ligen-—
heten 8% sig uppléten med bvostadsrdt:t. I dette fall blir den
nytilltridande hyresgéstens sté&llning under alls forhdllanden
densamme som for foretréderen. Detie innebdr att den nytill-
tridende hyresgidsten har ett svagare besittningsskydé an eljest

och att réatt till byte inte foéreligger.

Av fireglende avsniti framgdr vidare atti dern kvarboende hyres-
gisten kan gdra gdllende ati bostadsriattsfireningen och inte
bostadsrattshavaren &r rdtt hyresvérd. Om bostacsrattsfore-
ningen &r hyresvird behdver ingen férsamring intréde for den
nytiiltréidande hyresgisten efrersom denne ocksé ken hédlle sig
tiil bestadsrétisfOreningen som hyresvérd. Fall lar emeller<id
he férekommit i vilks fOreningen som villkor fOr byte krdvt att
den nytilltraddande hyresgésten tecknar ett nytt _hyresavtal med

bostadsréttshavaren.

3. SAMMANFATTRING AV GALLANDE RATT

Nir en bostadsrittsfdrening forvirvar en hyresiastighet fér
Sverglng till bostadsritt i huset ken utifrén den fdreglende
framstédllningen féljande typfall ségas fdrekomma som berdr de

kvarboende hyresgidsternas réttsstédllining.

1. Bostadsritt har inte uppldtits till légenheten. Hyresfdr-

héllande féreligger mellan hyresgidsten och fdreningen. Na-
gon fOrsamrad rétt for hyresgésten intrédder inte. En nytill-

tréddande hyresgédst har samma rédtt som han eljest skulle ha.
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(i8]

. Bostedsriti nar upvléiits $ill ligenheten och nvtt nvres-

avtal har tréffats mellan hyresgisiten och bostadsrédttsha-

varen. EHyresfdrhdllande foreligger mellan hyresgésten och
bostadsrattshavaren om hyresfirhéllandet mec féreninger upp- .
16ses. Det &r osékert hur léngt bestidmmelserns i 46 §

férste stycket 6 a ock 35 § endrs stycket i hyreslagen
egentligen strécker sig i1 ombildningsfall. Atmirstone en-
ligt lagiextens ordalydelse fir hyresgisten genom att gé med
pé ati hans hyresforh&llande meé fdreningen uppléses och

att teckne nysi hyresavtal mec bostadsréttshavaren finna

sig 1 att han ej léngre har semme& besittningsskydd som ti~

digere och att bytesridtien gir forlorad.

3. bBostadsrit:z har upplfétits till ligenheten vid sidan av hy-

resré&tten utern ati hyresgésten tréffet nvtt hyresavial med

bostadsrétisheveren. Det tords finnes anledning att inom

denne grupp skilje pé& f&ljande fall.

&) Hyresgisten hévdaer, vié process elier elijest, att bo-

stadsrétisidreningen och inte bostadsréttshavaren &r rétt

hyresviré. Enligt bostadsdomstolens réttsfell RE nr L:79
{se avsnitt £.2) bdr hyresgistern ofte ha framgéng med att
hivde detta. Rivtslédget blir d& detsamme fOr hyresgésten

-

som 1 fell 1 ovan.

b} Efier process férklarar domstol eller hvresnimnd att

bostadsrdtrsheveren dr ridtt hyresvidrd, Semme csékerhet

foreligger som betrédffande fall 2 ovan.

Bortsett frén vad som sélundes skall giélls torde mer. emellertid

i praktiken ha att rikna mec att hyresgisten aldrig ifrdge-
sitter bostadsridttsnavarens ratt ati intrdds som hyresvird. Man
kan frén perternas sida ha den uppfattningen att bostadsratts-
upplételsen skall likstillas med ern fastighetsdverlételse och
réttsférhéllandet melian hyresgésten och bostadsréttshavaren

bli detsamma som efter en sddan Sverlételse. Enligt de 1976 fdr-
dndrade reglerna skulle hyresgisten dé na samme besittningsskydd

och bytesrétt som tidigare. Bytesrdtten skulle dock vara av



Prop. 1980/81: 148 38

av ringe vérde eftersom en efterkommande hyresgiést - dtminstone
i de fall d& nytt avtal tecknas med den nytilltrédande hyres-
gésten och bostedsrétishavaren - inte l&ngre skulle ha samma be-

sittningsskydd och bytesratten gd firlorad fér denne.

Men torde emellertid utgé frén felektige premisser om man jam-
stéller en bostadsréitsupplételse med en aganderiattsdverlatelse.
Aven om bostadsréttshevaren, pé ett sdtt som inte torde ha full
motsverighet i andra fall, fér en &gariiknande stéllning med av-
seende pé 1l&genhetern (jfr prop. 1977/78:175 s. 223} innefatter
bostadsrétten enligt giilande lagstifining en nyttjanderatt (1
och 2 §§ vostadsrétislagern). En upplételse av bostadsriit via
sidan av en vefintlig hyresritt fAr GArfdr enses vare en dubbei-

upplételse av nytitjanderdtt till en ock samme ligenhet.
38 J g

L, KOMMITTENS OVERVAGANDEN OCE FORSLAG
Kommittér gdr f&ljande beddmning:

Genomgéngen av gdliande rétt visar stt nuvarande regler om be-
sittningsskydd och bytesridtt f&r sddane hyresgister som vid om-—
bilidning till bostadsrétt viljer att bo kvar med nyresrdt: &r
tillfredsstéllande sé& lénge bostadsrétt inte upplétes till en
redan uthyrd légenhet., Hyresgisten kommer nimiigern d& att sté
i hyresférhéllande till bestadsréttsfdreningern.. Om féreningen
vill upplése hyresfirnfliandet skall hyresgéistens besittrings-—
sky@d bedbémes efter Lo § forsta stycket 10 hyreslagen. Om
hyresghsten dnskar byta sin lagenhet har han réati till detts
under de fdrutsétiningar som géller enligt 35 § fdrsts stycket

hyreslagern.

AV bostadsdomstolens réttsfall RE nr L:79, som &r ett uttryck
f6r géllande ratt, £6ljer dessutom att den kvarboende hyres-
gasten alltid kan h&lla sig till fPreninger som hyresvird och

pé& sd séti bevara besittningsskyddet och byvtesrdtten fullt ut.
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lidr bostadsrdttsfdreningen &r att anse som réatt hyresvérd kan
givetvis Avern en nytilltradande hyresgist som erhallit légen-
het genom byte ocks& hé&lla sig till f&reningen som hyresvard

och pa sé sétt f& semma besitiningsskydd och bytesritt som han
annars skulle ha haft. Hérigenom kommer inte heller bytesréttens

fakiiska varde att minskas fOr der kvarboende hyresgisten.

Det anfdrdes betyder emellertid inte att nuvarande f5rh&llanden

&r tillfredsstdllande, Tvéirtom tycks en tetydande osdkerhet

réda om den kvarboende hyresgistens m&jligheter att hivda sin
Tratt och om dennes besittningsskydi och bytesrétit 1 de fell vo-
stadsrétten upplétes vid sidan av hyresrétten eller sérskilt
hyresavtal tecknas mellar bostadsridttshavaren och hyresgésten.
G&llande rétt ger heller inget entydigt sver pé om det Gverhuvud-
taget &r tillétet att uppléte bostadsrédtt till ern redan uthyré
idgenhet.

Der osidkerhet som tycks rédde beiriffande kverboends hyresgisters
rittsliga stdllning 1 samband med ombildning till tostadsritt
kan enligt vAr mening leda till s&dans rdtisfdriuster fir den

enskilde hyresgdster som inte &r accepitavle.

Om der kvarboende hyresgésten sélunda inte redan pé ezt tidigt
stediur markerar att han inte godtar nfzon annan &n bostads-
rittsforeningen som hyresvard kan, om bostadsriétt upplétes +i
Ger av honom hyrda légenheten, s& sméningom ett svévande ritts-
fdrhéllande uppstd. Detta kan medf8ra att en hyresgist, som
dver huvud taget ifréigesdtter bostadsrittshavarens rdtt att upp-
iréaa som hyresvidrd, miste tillgripa ett réttisligt férfarande
fér att f& klarhet i vem som egentligern ar hans hyresvird, O
dErvid bostadsréttsnavaren och inte bostadsréattsifSreningen foér-
klares vara radtt hyresvird ger gillande lagstifiring, enligt
vaé som tidigare sagts, inte klar:t besked om hur det Ffdrh&ller

sig med besittningsskydé och bytesratt.

Lver sédana fall dir den kvarboende hyresgister tecknar ett nytt

hyresavtal med bostadsridttshavarer kan leda till ri#ttsfdrluszer
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f8r hyresgésten om denne inte klart inser att hans besittnings-
skydd, &tminstone formellt sett, firsémras och att bytesritten

gar fdrlorad.

Det &r enligt vAr mening engeléget atvt s&dans &tgirder vidtas
som klargdr de kvarboende hyresgisternas ratisliga stéllning

och som syftar till eit bibendlla besittningsskydd och bytes-—
rédtit ofdréndrat fOr dem. I enlighet med de intentioner som
kommer +ill uttryck i kommitténs direktiv &r det vidare ange-
ldget att bytesrdtiens faktiske vArde inte ninskar fér er kvar-
poende hyresgédst av den anledningen att ern nytilltréddande hyres-
ghst kan komma att f& ett svagare besittningsskydd och sakne

bytesratt.

Nar det forst géller de problem sor uppkommer d& en bestadsritt

uprlétes vid sidan av en hyresréti utan ett nigot sidrskilt

hvresavial trédffas mellan hyresgésten och vostadsrédtishavaren

kax dessa 1¥sas efter i huvudsak tvd oilika linjer. Der ena &r

g

at: Sverhuvudtaget inte tillerkdnna sddena upplételser giltig-
net. Der endra &r ati visserligen accepileras sédana upplételiser
mern infdére regler som pé ett battre sétt &n fOr nérvarande
kiargdr de kvarboende hyresgésternas rattsliga stdllning och
som tar sikte p& att bibehélls bytesrditens faktiska virde for

dem.

Vid valet av ldsning &r det enligt v&r mening naturiigt att i
f3rsta hand eftersiriva att f& till stdnd sédamna regler som
medfér att den kvarboende hyresgésten 1 de nu diskuterade fellen
alitié kommer att sté i hyresfdrh@llande till bostadsriatisidre-
ringern. Med em sédarn lésning kommer, vilket framgdtt av vad

som tidigare anfdrts, redan nuverande regler att tillgodose
samtliga de syfien med avseende pé€ besittningsskydd och bytes-—
rétt som enligt det fdreglende f&syftas. Hérutdver bdr ocksé
girskilt framh&lias beiydelser f£&r hyresgaéstern att sté i1 direk:
hyresférhéllande till fastighetségeren. Andra Jjuridiske konse-
kvenser som inte har meé besitiningsskydd och bytesritt att gore

kan némiiger bli f31ljden av &tt man F&r er bostadsridttsnavere
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som hyresvidrd i stéllet IOr festighetsdgaren direkt. Om exempel-
vis bostadsrétten fdrverkas p& grund av bostadsridtishavarens
bristande betalning till f8reningen och denne hirigenom skiljs
frdn légenneten, kommer &ven hyresgisten att sakna rédtt att bo

kvar i légenheten.

Med haénsyn till det anfdrde talar sterka skdl fOr att i enlig-
het med den tidigare fOrst né&mnde linjen inte tillerkénne bo-
stedsréttsupplitelser giltighet I de fall l&genheten reden &r
uthyrd till négon som dnskar kvarbo med hyresrétt. Den andra

lirnjen pdr viéljes endest om sBrskilde skil Sverviger de ru namnda.

I avsnitt 2.2 har redogjorts fOr Ge skél som uppbdr att bostads-
ritt upplétes vid sidan av en hyresrdtt. Dessa skil av frimst
finansiell och ekonomisk-teknisk natur hénger till stor del
sammen med ett Vissa hyresgister inte Onsker g& &ver till bo-
stadsritt. Lven om systemet med sidouppldtelser i desse fall
kan he vissa fdrdelar saknas emeilertid enligt vir mening an-
ledning att understdédjs sé&dana ombildningar till bostadsrétt

dér inte en viss majoritet av hyresgésterne sjédlve ansluter

sig till bostadsfreningen ochteskner bostadsrdtt. Om en siden
majoritet ansiuter sig och finansielle hinder &nd& uppstér bdr
erligt vér mening erforderligt kapital fdr de lagenheter i vilke
hyresghster dnskar be kvar med hyresridtt inte téckas genom att
f8rre fastighetsigaren eller ndgon annan utomstdende kdper bostads-
ritten. De elternativ som &terstdr blir med nuverande regler

a8 antingen att de hyresgister som dvergir till bostadsratt
betelar en hdgre grundavgift &n de sgulle hea gjort eljest eller
att fdreningen upptar ytterligare 1lédn. Att visse praktiska
problem ken uppsté nir man skall upprétte ekonomisk-plan i1 fall
vissa hyresgéster inte Snskar g& Over till bostadsrdtt, bdr
enligt vér mening inte inverka pé& rétusskyddsfrégans beddm-
ning. Det finns emellertid anledning att i kommitténs fort-
satta arbete ta upp béde de finansiella problemen och problemen

ned upprédttande av den ekonomiske planen.

Enligt vir mening seknas vidare anledning att understddja sé-

dana ombiidringar dir forvirv av bostadsrédtt till redan uthyrda
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légenheter ken innebdrs att bostadsrdttshavaren gdr sig oska-
lige vinster. I detta sammernnang vill kommitién inte under-

1éta att gdre f8lLjande pépekande.

Vid visse ombildningar till bostadsritt fOrekommer att fastig-
hetségaren sj&lv bildar bostadsrittsfdrening tillsammans med
Tétal ytterligsre personer, s.k. sdljarbildade féreringar. Se-
dan fdreningern kopt fastigheten uppléter fastighetségaren flere
eller samtlige bostadsritter &t sig Sj&lv utan att négot sirskilt
hyreskontrakt tecknas med hyresgésterna. Hirefter ertjuds
hyresgésterna att Overta bostadsratten fér den ldgennet de bor
i. Genom eit sé&dant fdrfaringssitt kommer festighetsigaren att
he det dominerande inflytandet vid ombildningsférfarandet och
hyresgisterna saknar ailtsé mdjlighet till inflytande ps THre-
ningsstémma och 1 styrelse. I verkligheten &r det séledes
fastighetségaren ocr inte den fdrening 1 vilkern hyresgésterne
avses intréde som har bestimmanderitt sévdl d& det gidller festig-
hetens pris som G& det giller priset pé bostadsridtterna, vilke
fastighetsagaren kan &verléta till hyresgédsterna £35r merknads-
virde. Férutor den brist pé inflytande och risk {6r bristande
inTormatiorn firfaringssittet kan medfdra ken bytesrdttens fak-
tiske virde komma att fOrsémras fOr hyresgisten i enlighet med
vad som framgdr av det f8reglende och vidare kan osikerhet hos
hyresgister uppsté om vem som egentligen &> rdtt hyresvérd.
Slutliger kan den ekonomiske planens uppsifter om andelstal,
grundavgifrter och &rsavgifter helt séttas ur spel vid eti sé-

dant férfarande.

Vid dverviégande av de skél som kan tale fOr ait bostadsritt
uppldts vid sidar av en hyresridtt utan ait hyresgisten och bo-
stadsriatishaveren tecknar ett sdrskilt hyresavtal saknas med
hénsyn $ill vad som anfdrts anledning att vdlja en saddan 19s-
ning att bostadsridtter i foriséttningen bér kunne upplétas pa
dette sdti. TOr att skepe klarhet i de kvarboende hyresgéster-
nas réttsliga stéllning, besittningsskyad och bytesrédtt bér
enligt var mening i stillet senare bostadsridttsuppldtelser frén-
kannas giltighet i1 fdrhéllande till sédans hyresréitter som upp-

18tits tidigare.
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Nér det hirefter géller mdjligheten av att den kvarboende hyres-
gidstens nyresforndllande med bostadsridttsfdreninger. uppldses och

nvtt hyresavtal tecknas mellan hyresgésten och bostadsréttsha-—

veren, kan utifrén de foreglende synpunkterna Overvégas om inte
bostadsrittsupplételser Avern i dessa fall borde frénkénnas gil-
tighet s& att hyresgidsten alltid kom att sté i hyresfdrhéllande

till féreningen.

Enlig: var mening mdter visserligen inte ssmmea beténkligheter
mot det nu anférde férfaringssidttet som mot det G& postedsridtt
uppiétes vid sidan av en hyresrétt utan sidrskilt avtal. Genom
att ingd ett nytt nyresavtal f&r ju hyresgésten alltid klart
fér sig ver som i foriséttningen &r hans hyresvard., Vad som
ramst talar emot fdrfaringsséttet &r emellertid att hyres-
gisten kan ha svart att &verblicka konsekvenserne av dette, 4dvs,
att han enligt nuvarande regler bl.a: torde fdrsémra sitt be-
sittningsskydd och att bytesritten kommer att gé& fOrlorad. Det
kan heller inte uteslutas att fdrfaringsséttet karn komms att
anvindas s8, att en kvarboende hyresgistc beritiigsde intressern

&sidosétis.

En fBrutsdtining fér att tilldta férfaringsséttet skulle dér-
T8r erligt vAr mening vars att hyresgisterns tillerkindes samma
pesittningsskydd och bytesridtt som de skulle hae haft om de stod
i hyresfdrhé&llende direkt med bostadsrdattsfdreningen. Vid

évervigandena i denna del kan fdljande anféras.

Grunden f3r et: besittningsskyddet skall kunne brytas dé& det
gé&ller uthyrde bostedsriattslégenheter har ursprungligen varit
att tillgodose eti intresse hos bostadsrdttshavarer att sjialv
bosétte sig i l&genheten eller att fristdlla denna f6r fBrsélj-
ring (se avsritt 2.3.2). I dessa fall, dir bostadsrittsligen-—
heten vanligen tjénar som uthyrarens bostad, har régon bytesrdtt
inte_heller ansetts bdra tillerkédnnas hyresgidsten. I de fall
av ombildning till bostadsridtt dir den kvarboende hyresgéstens
hyresfdérhdllande med bostadsriattsfdreningen ldses upp och nytt
hyresavtal tecknas med bostadsréttshavare, har bostadsrédttshe~
varen aldrig haft sin bostad i lagenheten. Det saknas dérfdr

anledning att tillerk#inne bostadsréttshavaren négon speciell
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ratt att uppldsa hyresfdrhdllandet eller att utan ritislig

prévning kunna férhindra ett byte.

Det kunde ligge nfra till hands att fOréndra lagstiftningen sé&
att det svagare besittrningsskyddet enligt 46 § fdrsta stycket

6 & hyreslagen och undantaget fran bytesrétten enligt 25 § andre
stycket L samma lag generellt skulle gé&lla endast séadana fell
dir bostadsréttshavaren anvént lagenneten som sin bostad., Med
en slden f8rindring skulle deti i kommitténs direktiv &syfiade
resultatet om fOrstédrkt rattsskydd £6r kvarboende hyresgéster
vid Svergéng till bostadsritt kunne ernés. Er s& utformad lag-
fndring skulle emellertid inte bare te sikte pé ombildnings-
situationen. Aver andra hyresgister &n de sor hyr bostadsriits-
légenheter som ticdigare inte anvidnts som bostad skulle £Z sin

st&lining stérkt.

I praktiken fOrekommer flere fall dAr bostadsratishavaeren inte
sjélv anvénder légenheter som egen bostad men Jdér hyresgistern
sekligt sett bSr ha samme stdllning med avseende pé besitt-
ningsskydd och bytesridtt som hyresgéster i allminhet. Vid
ryproduktion forekommer sdlunda inom rikskooperationen stt riks-—
orgenisation eller s.k. moderfdrening tecknar sérskilt hyres-
avtal med sédana hyresgéster vars ligenheter, exempelvis pé
grund av villkor vid kommunsal marktilldelning, inte skall upp-
18tas med bestadsrétt uten med hyresrédtt. Vidare férekommer att
kommuner k&per visse bostadsrédtter fér uthyrning. Enligt in-
hamtade upplysninger tycks kommunernas bostadsrattsforvarv
framst fOrekomma {ér att tillgodose bostadsbehovet &t pensionérer,
hendikeppade, sociala rehabiliteringsfall w.fl., som har ett
s8rskilt postadsbehov. Det fdrekommer emellertid &ven att bo-
stadsrédttslégenheter upplétes ev kommuner meé hyresrétt till
vilken bostadssdksnde sor helst inom kommunen som inte sjélv
kan satsa erforderligt kapital. Znligt den nyliger antagna
bostadsanvisningslagen 4r huségaren under vissa fOrutsittningar
ocksé skyldig att uppléts bostadsréttslégenheter till kommunen
om den begdr det. Kommunen kan hé&refter upplata ligenheten med
nyresrétt till négon bostadssSkande. £Kven andrs fall &n de nu

nidmnda torde fOrekomma dir en Jjuridisk elier enskilé person
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utan behov av bostedsrdttsldgenheten som egen bostad hyr ut

denna &t annan.

Anledning skulle alltsd enligt vAr mening kunna finnas att pé
ett bdttre s&tt &n fOr ndrvarande anpassa lagstiftningen sé att
besittningsskyddet och bytesrétten kom att géila i eilas fall
d&r négot eger bostadsbehov fOr bostadsréttshavaren normalt
inte foreligger. Likval anser vi att en sédan anpassning for

nérvarende ger anledning till viss tvekan.

Nar det férst gdller kommunernas uthyrrning av bostedsréttsligen-
heter sker detia till stdrre delen till speciells kategorier
ménniskor och specielle former fér boende under viss provotiad
tiliémpas. Det &r enligt vAr mening angelédget att kommunernas
intresse av att férfoga 8ver ligenheter i1 angivet syfie till

Irédmjandet av bostadsférsdrjningen inte rubbas.

F&» vissa av de nyresgidster sor hyr bostadsrétislégenheter som
innehas av kommuner kvarstdr dock behovei av en anpassning av
lagstiftningen si&, att Gessa hyresgéster formellt sett fér fullt
besittningsskydd ock rétt till byte. Detta géller ocksé hyres-
gister sor hyr ev rikskooperationer innehavda bostadsrdtts-—

ligenheter.

I semmanhanget bdr emellertid erinras om hyresriéttsutredningens
pigéende arbete med frédgan om en fdrstiérkt stéllning fér andrs-
handshyresgister. Erligt vad vi erfarit kommer detta arbete
visseriigen inte att berdra det firstérkta skydd fér hyres-
zister i bostadsridttsligenneter som hér diskuteras. Borisett
frén den speciella situationen att en bostadsréttshavare kan
vilje uppldse hyresfdrhéliandet fér ett silje bostadsrédtten, kan
emellertié ofte liknande beddmningar gdra sig giéllande s&vitt av-
ser besittningsskydd och bytesrdti bédde vid upplitelser av
hyreslégenheter och bostadsréttslégenheter i andrs hand. Skél
kar G&rfér finnas att avvakta hyresréttsutredningens arbete innan
skyddet f8r hyresgister 1 bostadsrittslégenheter i ellminhet

tas upr till beddmning.
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Vi vill hartiil féste uppmArksemheten pé& ett speciellt problem
som uppstér om det skulle anses Onskvdrt att generellt fér-
stadrks rattsskyddet fér de hyresgéster som bor i bostadsrétts-
légenheter som innehas av négon som inte normalt anvénder lagen-—
heten som bostad. Med undantag av sédana upplltelser som gors
av kommuner &r huvudregeln enligt 3C § bostadsrittslagen att
bostadsréttshavaren skell ha féreningsstyrelsens samtycke eller
hyresnédmndens tillsté&nd for att en bostadsrattsligenhet skell

f& upplétas i andra hand. Om négor efter Svergéng till bostads-
rétt i huset innehar bpostadsrdtt till en ligenhet som hyrs ut
och hyresgésten tillerkféindes réti +i1l byte av l&genheten gente-
mot bostadsrittshavaren méste &lltsé normalt styrelsens semtycke
eller hyresnémndens tillsténd &ndé inhémtes f6r att bytet skell
kunne genomfdras. BRegler erfordras s&iedes inte bara fdr att
til1f8rsékra hyresgisten ré&tt till byte gentemot bostadsrdtts-
haveren utan &ver regler som tillgodoser ern sfAdan rétt mot

bostadsrattsfSreningern.

Ernligt vér mening bdr emellertid inte komme i fréga stt gene-
rellt lagstifta om att styrelsens samtycke kan undvaras vid
andrahandsupptételser. Regler skulle alltsé behdve infdras som
i byteshénseende innebar att hyresgisternas s:tédlining blev den-—
samme som om han hyrde ligenheten direkt av f3reningen. Mot-
svarande problem uppstAr om en hyresgist i en bostadsréttslégen-
het dnskar &verléta sin hyresrétt till nagon nirstdende som ver-
tigt sammanbor meé honom (3L § hyreslagen) eller om hyresgésten

i sin tur vill uppidts légenheten i andre hand (40 § hyresiagen).

Sk&) kar enligt vAr mening tala f3r ati sd anpaesss lagstift-
ningen om hyresgésters stélining 1 bostadsréttslidgenheter, som
innehas a&v nigon som normelt inte anvinder den som bostad, ett
hyresgisterna generellt ges rétt till byte av sin légenhet och
att det formells besittningsskyddet fOrstidrks. Mot pakgrund av
den tveksamhet som g&ller besittningsskyddet och bytesrédttern 1
framst bostvadsréattslégenheter som innehes av kommuner, hyres-
rédttsutredningens arbete om forstidrkt sté&llning f6r endrahands-
hyresgister samt de problem som uppstér sngdende bostadsrétis-
fdreningens inflytande pé andrahandsuppiételser av bostadsritts-

ligenheter, &r vi emellertid inte nu beredda att fdresld regler
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som generellt berdr hyresgdster i postedsréttslégenheter. Vi
vill ocksé erinra om xommittédirektiven som i f3rsta hand be-
rér réttsskyddsfrigan £5r hyresgéster i samband med &vergéng
till bostadsrdti. Uppmérksamhet bdr emellertid riktas pé att
behovet av lagstiftning av ndmnd art ken gbra sig starkt géllan-

de pé& en vixande bostadsréttsmarknad.

I det fdregéende har fdreslagits att senere bostadsrdttsupr—
l8telser skall frankémnnas giltighet i fdrndllands till tidigare
hyresréttsupplételser. Detts T8rslag stér i Sverensstémmelse
med vad som principiellt giéller i konkurrensidrhallendet mellan
Tvé hyresriatter enligt 7 kap. 22 § Jjordavlaker och mellap tvé
bostadsritter enligt & ¢ bpostadsriéttslagen. Enligt vér mening
skulle det inte innebdra ett alltfdr stort ingrepp : avtals~
friheten om man gick ett sieg langre och féreskrev att en
légenhet sor uppiftits med hyresridtt inte fick uppidtas med
bostadsrétt till ngéon annan &n hyresgésten eller hvresgidsten
och den sor sammanbor meé honom s& linge hyresgésten har r&tt
Tt nyttjae ligenheten. Genom en sadan regel skullie man fér-
hindrs savil det tidigare pehandlade férfarandet med sidoupp-
lételse av bostadsritt utan sérskilt avtel med hyresgisten som
det senest behendlage fdrfarandet di sddant sirskilt avtal
triaffats, r kvarboende hyresgist skell d&rfdr alltid kversté
som hyresgést i forhé&llende till fastighets&garsn/bostadsrétts-—
f8reningen och besittningsskyddet och bytesrédtten bplir ofér-
&ndrat i férhé&llande till vad som gillt tidigare. Bytesrittens
faktiske virde kommer hérigenom inte heller att fdréndras efier-
sor en nytilltirddende hyresgist slltid kan kréve att f& stéd i
direkt hyresfdrnéllande med bostadsriatisféreningen. Vid om-
bildning till bostadsrdtt kommer det i foérste hand att bli
hyresgisterna i1 huset som fér ratt att teckna bostadsrétt.
Denne r#tt besvdr sé& lénge hyresgaster por kvar i sin légenhnet.
Det saknas d&rfdr anledning att infére sérskildas regler om ratt

fér kvarboende hyresgiéster ati teckna bostadsritt fore annan.

En lagindring av den innebdrd som nu anfdrts fyller enligt var

mening kravet pd ett klargdrande och en fOérstérkning av kvar-
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boende hyresgisters riéttsskydé vid &verglng frérn hyresritt till
postadsrétt. Kommittén vill darfdr fdrords en sddan lagind-
ring av 2 § bostadsrattslegen att bostadsréttsupplételser till
kvarboende hyresgisters lidgenheter i fortsdttningen inte blir
giltiga. Om en upplételse #nd& kommer till stdné bdr fdreningen
&4tebetala erlagda grund- och Arsavgifter. Skadestfnd bdr kunna
utgé om den till vilken upplételsen skedde var i god tro. Reg-
lerna om &terbidring och skadestédnd bdr anslutas till 8 § bo-
stadsrattslagen, enligt vilket lagrum motsvarande regler géller
i de falli dubbelupplételse av bostadsridtt &gt rum, Kommittén
anser slutliger att négrs dvergingsbestBmmelser icke &r er-

forderliga.

5. SPECIALMCTIVERING

5.1 Foérslaget till lag om &ndring i bostadsrittslagen

(1672:L:79)

De fOreslagns lagéndringarna infdrs i deis 2 § som et:t nytt

tredje stycke dels 8 § som ett nytt tredje stycke.

23

S4 ldnge en hyresgist har riatt att nyttje den légenhet som upp-
14tits till honom med hyresrétt fir, enligt lagfdrslaget, ligen-
heten upplétes med bostedsritt endast till hyresgidsten eller

t1ll hyresgisten och négon som sammanbor med honom.

Bestémmelserna avser atit forhindra att bostadsritt upplétes till
sédana lédgenheter som redan innehas med hyresrdtt. Vid en Sver-
géng i huset frén hyresrdtt till bostadsrdtt kommer de hyres-
gister som vill bo kvar med hyresrdtt i fortséttningen alltid
att std i hyresfdrhdllende direkt med bostadsfdreningen och

inte till ndgon bostadsrdttshavare. En effekt hidrav blir att

de kvarboende hyresgisternas besittningsskydd enligt 46 § hyres-
lagen och bytesratt enligt 35 § hyreslagen inte kommer att fr-
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&ndras i forh8liande till vad som gillde fore fastighetsdver-
lételsen. En fdréndring harvidiag kan neller inte &stadkommas
pé det sétiet att hyresgisten forst formellt uppldser sitt
hyresavtal och att fdreningen diarefter uppléter bostadsritt

till pdgon utomstfende som i sin tur tecknar ett nytt hyresav-
tal med hyresgisten. Hyresgésten kan alitsd bo kvar lika tryggt

som férut.

Bytesrdttens faktisksa varde kommer heller inte att minskes efter
Overgéngen eftersom &ven den som gernom byte Overtar hyresrétten
kommer att std i hyresférhéliande direkt med bostedsrétvisfdre-

ningen.

Bostadsrattsuppldtelse tilil ndgon utomstéende férhindras endast
sé lange hyresgAsten har rétt att nyttja ligenheten. Har
hyresgisten exempelvis genom en avhysningsdor skyidighet att
avflytta &r det alltsé mdjligt ati uppléte ligenheten med bo-

stadsriatt.

Om hyresgfsten sjdlv Snskar férvarve bostadsrétt till légen-
heten eller dnskar han forvirva bostadsritten gemensamt med né-
gon som sammanbor med honom medger lagfdrslaget att sédan ratt

forvarvas redan under hyrestiden.

Som framgér av lagfdrsliagets ordalydelse giller bestimmelsern.

sévil bostadsiégenneter som lokaler.
8§

I lagrummets nuvarande lydelse fdreskrives att nédr bostadsritt
upplétes till flera var fdr sig till samme l#égenhet, fSre-
tréde skall ges den upplételse som skedde forst. Om de till
vilks upplételse skett inte kan enas skell domstol f&rordne om
foéretrédet efter vad sor finnes sk&ligt. N&r bostadsridtt skall
vike har bostadsréttshavarer alltié rétt att f& tillbeka grund-
avgiften och i fdrekommande fall upplételseavgiften. Om han &r

i god tro har han dessutor ratt till skadesté&nd.

4 Riksdagen 1980/81. 1 saml. Nr 148
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Kommittén fdreslér ett nytt tredje stycke som innebiér att upp-
lételse i strid med den fdreslagna regeln i 2 § itredje stycket
skall vera ogiltig. Innebdrdern hirav blir att en kvarboende
hyresgést alltid kar Aberope bostadsréattsupplftelsens ogiltig-
het om upplételse skett i strid med den namnde bestimmelsen.

Det spelar hiérvid inger roll om sdrskilt hyresavtel slutits mel-
lan den f6rmente bostadsridttshavaren och hyresgisten eller om
bostadsréttshavaren gér g&llande att hyresavtal uppkommit dem

emellan.

Har bostadsrdtt upplétits i strid med vad som giller enligt

2 § tredjs stycket skall féreninger &terbetals grund- och &rs-
avgifter till den ©ill vilken upplételse skedde. Om Genne vid
upplételser varken &gde eller berde &gs kénnedom om att hyres-
rétt var uppiften till ldgenheten eller att hyresgésten fort-

ferande haede rétt att nyttja ligerheten kan skadesténd utgé.
5.2 Ikreftiréddaende

Enligt kommittén bdr lagéindringarna vrides i kraft sd snart som
m3jiigt, erligt férslaget den 1 juli 1981. Firslaget avser

postadsriatisupplételser som sker efter ikrafttridandet.

Kommittén har stennat vid att inte fdresld ndgre sirskiida Sver-—
géngsbestémmelser, Hérvid her sérskilt beaktats att kvarvoende
hyresgister vid &4ldre dvergdingar frén hyresrétt till bostads-
rétt ofte bor kunna gdra gillande att bostadsréttsfdreningen

och inte bestadsréttshavaren ir rétt hyresvard (Jfr bostads-
domstolens rétisfall RB nr L4:79). I den mén sédan invindning
inte girs boér dock fullt besittningsskydd och full bytesratt
freligga 1 enlighet med 1976 &rs lagindringar. Skulle det
emellertid visa sig att hyresgisten uppréttat ett sfrskilt hyres-—
avtal med en bostadsrédttshavare i samband med ombildning kommer
formellt sett det svagare besittningsskyddet att gélle liksom
Zven bytesréti kommer att seknas. I tvist om forléngning av
hyresavtel mellan bostadsréttshaevaren och hyresgésten bdr emel-
lertid hyresgéstens intresse 1 hdg grad kunne tillgodoses inom
ramen I8r den intresseavvigning som skall ske enligt 46 § férsta

stycket £ 2 nyreslagen.
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SERSKILT YTTRANDE AV LEDAMOTEN DAHLBERG

Jag bitrdder fOreliggande beténkende, mer anser att, nér det
giller forslaget om f8rbud mot dubbelupplételser, det kan kom~
me att uppsté praktiska och ekonomiska svérigheter vid vissa
ombildninger, som kan lede till att Sverging till bostadsritt
firsvaras eller fdrhindras. Detta strider 48 mot intentioner-

na att Sverglng till bostadsridtt skall underléttes.

Det &r Q8rfér viktigt att ovennédmnda problem uppmarksammes
ytterligare. En m®jlig 10sning vore ett linsstyrelserna
unéantagsvis kunde ge dispens. Dette skulle d& ske i sidans
former att syftet med fdreliggande fdrslag i alla delar &ndd
skulle uppnés.
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SERSKILT YTTRANDE AV EXPERTERNA MINNBERGH OCH TORNEE

Vi ansiuter oss till betdnkandet i fréga om att bostadsratis~
féreningen bdr vara rédtt hyresvérd i forhdllande till kvarbo-
ende hyresgister liksom vad giller dessa hyresgéisters besitt-
ningsskydd och bytesritt. Det &r vdr uppfattning att rétts-

léget behdver klarléggas 1 dessa hénseenden.

Dédremot ken vi inte ansluta oss till fdrslaget att senare bo-
stadsrittsupplatelser skall frénkinnas giltighet i fdrnéllande
till tidigare hyresridtisupplételser. Innan vi utvecklar skilen
+ill virt stdllningstagande vill vi gdra foljande konstateranden

ev principiell natur.

Avser man ati framja Overglng frén hyresridtt till bostadsritt
maste man beakta savidl den praktiska hanteringen som kostnader-
na for sjédlvae {¢rfarandet. Det &r av stor vikt ati man méjlig-
gdr olika former av dvergéng. Skillnaden &r nimligen betydande
mellen Ge fall dir fastighetségaren {enskild, zllmBnnyttig,
rikskooperativ eller kommunal) medverkar till dvergéng i aukio-
riserade former och de fall d& hyresgldsterna upptrider som
képare och sjélve administrerar och ansvarar fér afféren. Vi
anser Jet olampligt att motverka den typ av Svergangar som kan
nendléggas enkelt och smidigt och d&rigenomr tvinge in alle &ver-—

ganger under eit dyrare och omstandligare forfarande.

Det finns s&vil rikskooperativa som enskilda organ som kan genom-
Téra dvergéngar pé Onskvart sétt. Vad gidller det enskilde har
BE Fastighetsgaranti AB arbetat fram en modell d&r de s k
dubbelupplételserna tillémpas utan att detta innebér nackdel

{8r kvarboende hyresgidster, utan tvértom férdelar.

Fordelarna med ett séddent fdérfarande &r bl.a.:

[

Mar kan frén bdrjan uppréita en ekonomisk plan dir slla
ligenheterna &r bostadsrdtter, vilket ger klarare lirjer

for féreningens ekonomi och innebér stt planen ej bendver



Prop. 1980/81: 148 53

omarbetas. Hirigenom {lyter alla grundavgifter in till
féreningen och m&jlighet ges att gdra ern siker beddmning
av driftskostnaderna och att redovisa korrekt fOrdelade
drsavgifter, Att till hyresgisterna dterkomme med varie-
rande uppgift om grundavgiftens storlek allteftersom in-

tresset varierar, &r inte &gnat ait viacka fOrtroende.

Det &r m&jligt att finansiers projektet. Man kan nistan
aldrig rdkna med en hundreprocentig anslutning av hyres-
gisterna frén bdrjan. I regel har de intresserade hyres-
gasterna ej heller mdjlighet att finansiera de ligenheter,
som skulle bli kvar som hyresridtiter. Genom att fastig-
hetségare ligger kvar med de osdlda légenheterna, kan Over-
géngar som annars vore omdjliga genomfdras. Hyresligen-

heterna kan bii fOrlustbringande fér f&reningen.

Férvérvshandlingerna kan gdras villkorade av ati bostads-
rédttsfdreningen uppndr kravet i kommuneiskattelagen for

schablonveskattning.

Detv skapas en viss férhandlingsméjlighet mellan hyres-
gésten/olivande bostedsréttshnavaren och séljaren fér det
Tell négor ldgenhet har ligre standard eller sdmre yi-
skikt &n Ovriga ligenheter. Det finns med andra ord en
prutmén och en regleringsmekanism som ej pdverkar grundav-

gifterna.

En successiv Svergéng kan ske i ett hus. Det &r i detta
semmanhang viktigt ett notera att mAnniskor behdver olika
lang tid fOr ett bestémma sig fOr ett sddant engagemang.
Viktigt &r d8 att hyresgister som behdver léngre tid pd
sig, inte pressas till ett stadllningstagande, utan att de
ges den tid de behdver, utan att dettes &ventyrar projektet

som sddant.

Det har i kommitténs arbete konstaterats, att ett fdrbud mot

dubbelupplételser kan innebirs prakiiska svérigheter vid upp-



Prop. 1980/81: 148 54

rittande av ekonomisk plan och fér finansieringen. Dessa
svirigheter &r ej ringa. De &r av sddan beskaffenhet att de

i manga fall kcmmer att verke nindrande fér dvergéng till bo-
stadsrdtt. Vilka dessa svirigheter &r, hur stora de &r, hur

de kan 13sas, a&r frégor som miste klarliggas. Kommittén bdr
inte binda sig innan de praktiska frédgorna &r utredda, i synner-

het inte innan de &r kénda.

Finner man det olémpligt att generellt tilléte dqubbelupplitel-
ser, kan en utvdg vard att undersdkas vare, att lansstyrelsen 1
sembané med godk&nnande ev ekonomisk plan meddelar dispens for
dubbelupplételser under férutsdttning att tillfredsstdllande
garanti limnas f6r att inbetalde grundavgifier kan &terpvetalas
om s& skulle bli nddvéndigt och ati fastighetsdgaren i dvrige
Tullgdr sina férpliktelser gentemot de boende (jfr vad som

gédller vid nyproduktionm).
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Hyresgdsiinflvtandet vid ombildninz frén hyresridtt till bostadsritt

Nir en bostadsfastighet skall ombildas frin hyresritt till bostads-
rdati, krdvs det forst att det bildas en bostadsrdtisfirening, som
kan férvérva'égahderitten till fastigheten och'sedan uppléta
bostadsratt till ligenneterna till féreningens medlemmar.

+ bostadsmitislagen {1971:479) fimns inga nidrmare bestimmelser on
hur en bostadsrdttsfirening bildas. Vanligen gdr det till s&, ait de
som vill tilde fBreningen sarlas ©ill ett konstituerande
sammantridde, d& man antar stadzar och viljer styrelse m.m. En
bostadsréitsfbrening vlir juridisk person genom att regisireras

hos ldnsstyrelsen. For regisirering krive bl.z. ati fireningen

har minsi fexn medlemmer.

I postadsrdttclager finns bestimmelser som ger en viss geranti
for att medlemmarna kan paverkz foreningens angeligenheter redan
¢ inledningsskedet. Det foreskrivs silunda i 56 § att

minst tvé av siyrelsens lesdamdter eller, om siyrelsen har fdrre
in fer ledambter, minst en skall viEljas p& foreningsstdmma. Det
finns emellertid inga bestimmeiser om ztt fdreningsmedlemmarnz
skall vara bosattz i foreningens hus. Det Hr alltséd fullt
méilizt att bilde en bostadsridtisfirening med syfte att {orvirva
en hyresfasiighet {6r ombildning till bostadsritt utan ati vare
siz styrelseledamoterna eller Svrige fdreningsmedlemmar EZr

bosatta 1 lastigheten.

o

r ailt en bostadsritisidrening skell kunna firvdrva en hyres-
fastighet kridvs i princip tillsténd av hyresnidmnden. Lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m. {(tillsténdslagen)
dr ndmliger tilldmplig ocksZ nir forvirvaren Ar en bostadsritis-
f3rening. Forvirvstillstédnd behdvs dock inte for bostadsritts-
fSreningar som dr anslutne till en riksorganisation av bostads-

rdttsforeningar, dvs. ES: eller Riksbpyggen.
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Enligt tillsténdslagen skall den som fdrvirvar en hyres-
fastighet, som inte omfattas av lagens undantagsbestimnelser,
inom tre minader anmidla forvirvet till kommunen. Om kommunen
vill att forvirvet skall prdvas av hyresndmnden, skall
kommunen anmidla detta till ndmnden inom tre ménader. Inom
samma tid skall kommunen ocksf meddela forvirvaren huruvida
hyresnémndens prévning begirs. Avstlr kommunen frén privning
hos hyresnimnden, blir f8rvirvet giltigt utan f3rvirvstillisténd.
Ear kommunen begirt provning hos hyresndmnaen, skall ndmnden
foreldgge forvirvaren att anstke omr férvirvsitillstdnd inom en
minac. Om {orvirvaren underldier ati ansdke om tillsténd i +id,
blir forvirvet ogilitigt. I annat fz11 prdvas hans ansdkan av

. &

hyrespamrnden enligt vestidmmelsernz 1 4 ¢ tillstdndslazen. Enlis=

o

den paragrafen skall firvirvstillstdnd vigras, on inte sdkanden

Zor sannolikt

2ttt nan dr I stand att fSrvelte fastigheten,

att syftet med fOrviErvet &> att han skall idka bostadsfCrveltning’
och darvid hdlle fasticheten i sddant skick att den motsverar

de ansprdk de boence eniigt lag har rédst att stZils samt

att han 3ven i Svrigt kommer att Zakttz zod sed i hyresférhillanden.,

Hyresndmndens beslut i ett Hrende om f3rvdarvstilistind kan 3ver-
klagas nos bostadsdometolen. Or férvirvstillsténd visras genom

ett beslut som vinner lzge kraft, &r forvirvet ogiltige.

Frigor om den nidrmare innebdrden av villkoren fo» {Zrvirvs-
tillstdnd behandlades i den proposition i vilken férslaget till
tillstdndslager lades fram {prop. 1975/7€:33 =. €7-70). I
propositionen togs inte sirskilt upp frigan om fdrutsattningarna
f5r att en bostadsrittsférening skall f& tillstdnd att forvirva
en hyresfastighet. Den frégen berdrdes inte heller i prop.

1978/79:164 or #ndring i tillsténdslagen.
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Vid provningen av en ansdkan frin en bostadsrittsfdrening

om tillsténd att forvirve en hyresfastighet gbrs ingen
understkning av hyresgisternas instéllning till en ombildning
frén hyresrdtt till bostadsritt. Prdvningen éker enligt samma
grunder sor i andra fall n#r forvirvaren av en hyresfastighet

anstker om tillstdnd till f&rvidrvei.

Bostadsdcmstolen har den 13 juni 198C avgjort ett mil enligt
tillsténdslagen, dZr frégen var ow forvirvstillisiénd skulle ges en
bostadsrittsiorening i vilken den tidigare fastiighetsigaren
hade eiti dominerande inflvtande (beslut nr 226,198C, BT 347/79-05].

Omstiandichneterna var foljande.

Fastighetens iecxeringesvirde var 1 05C 00C k=. Den s&ldes 1ill
vostadsrittsitreningen f6r % 400 000 kr. Fireningens stiyrelse

bestod vid k8petillfidllet av den tidigare fastighetsZgaren,
hennes mzike och en foretzzare i byggbranschen. Efter fdrvirvet
uppldt f3reningen bostadsridtt 1ill samtlige 2C tostadsligenheter

der tidizare fastighetsiseren, som sedan s&lde fleriziet
videre. Innan méiet avgjordes I bostadsdomsiclen tridffades avtal
or. &tergangs till foreningen av bostadsritterne till fem ldzen-
heter som alltjidmt var upplétnz med nyresriit.

Kommunen avstyrkte {orvirvsiillstind och anférde bl.a.: Mecd
hinsyn till sivrelsens sammansdtining kan dei pd zoda grunaer
antas att fOreningens syite med {SrvErvet ver att tillfdrsikra
fastighetsigarer gynnsammere {orsiljningsvilikor &n vid en
férsdlining pé Bppna marknaden. S&viEl tildandet av bestadsridtis-
foreningen som foreningens forvirv av fastigheten boxr betraktas
som spekulation i hyresfastighet. - - - Biresgisterns i fastig-
heter informerades inte om bostadsrgtis{treningens bildande
elier om féreningens forvirv av fastigheten, vilken inte
Sverenssiimmer med god sed i hyresfdrhillanden.

Toreningen gentilde att det saimas férfzitningsenlipg skyldighet
£6> en fastighetsdgare att diskuterz, informera eller innidmia
zodkinnande frén hyresgister och andra berdrds infsr atgirder
av det anzivna slaget. Foreninger hade s& snart som méjligt
efter sitt f3rvErv informerat samtliga hyrescgister om detta samt
erbjudit dem att erhdlle medlemskap i fdreningen och dirvid
£orvidrve bostadsridti.

Sostadsdomstolen anfdrde i sina skdl bl.a. f3ljande: Det &r
enlizt bostadsdomstolens mening uppenbart att NN {den tidigare
fastighetsizaren) har tagit initiativ till bildandet av bpostads-
ridttsfdreningen och dverldtelsen av fasticheten till denna i
avsikt att dirigenomr erhdlla battre ekonomiskt utbyte &n en
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Srsilining pd annat sdtt skulle ha medfdri. Som nyss har
anfdrts salmar emellertid detta betydelse fdr bedbmningen

enligt lagen av frdgen om foreningen skall erhiila forvirvstill-
sténd. Varken det forhillandet att féreningen har uppldtit
bostadsrdtterna till NN eller vad som i ovrigt har kommit fram

i m&let ger anledning till antagande att féreningen skulle ha
annan avsikt med siti f8rvirv &n vad som har uppgivits eller

att idks bpostadsidrvaltning, 18t vara i annan juridisk form

an NN forut har gjort.

Det har inte fr&n ndgot hdll gjorts gillande att fSreningen

inte skulle vara i stind att fdrvalta fastigheten och att

hédlla fastigheten i ett skick som de boende enligt lag kan

begira., Att hyresgidsterna inte underrittails i f6rvig or planerna
D& fSreningsbildning m.m. kan inte tas till intdki for antazande
att fdreningen inte kommer att iaktta god sed i hyresfdrhillanden,
och bostadsdomstolen finner inte heller i dvrigt anledning fore-
komma till sddant antagande.

I enlighet med det anfdrds fann bostadsdomstolen aitt {Oreningen
Loz

uopfyllde villkoren i 4 § forsta stycket tillstindslagen. Bostads-
domstoler ldmnade dérfdr fSreningen tillstdnd att forvirva
fzstigneten.

En bostadsréttsfdrening som har forvirvat en hyresfastiighet fox
omdildning tiil bostadsridti f&r inte upplfta bostadsridtt utan
vidare. Bostadsrdit f&r inte upplltas innan en ckonomisk plan

f6r foreningens verksamhet har godkints av ldnsstyrelisen.
Sestimmelserna om ekonomisk plan Er avsedda som ett skydd for
blivande bostadsriitshavare. Planen skall upprédttas av foreningens
styrelse och innehdlle de upplysningar som &r av betvdelse for

a2tt beddma fSreningens verksamhei. Den skall innehdlla uppgift
bl.a. om antalet l&Zgenheter, anskaffningskosinadern fdr fdreningens

hus, grundavgifter och &rsavgifter.

udnsstyrelsens granskning av en ekonomisk plan &r av rent
formell natur och avser inte planens hillbarhet. En saklig
granskning skall emellertid ha gjorts innan planen ges in
till lansstyrelsen, Planen skall vara férsedd med ett intyg
om att den bygger pa tillforlitlige grunder. Ett s&dant intyg

utfirdas av tv& personer som skall vara sidrskilt auktoriserade.

Nir den ekonomiska planen har godkénts, kan fSreningen uppldta
bostadsrdtt till lizenneterma. Om inte den slutliga anskaffnings-~
kostnaden f8r foreningens hus har redovisats i den ekonomiska
tlenen eller pd en foreningsstimma, krivs dock sirskilt till-
stdnd av lénsstyrelsen for att uppldtelse skall f& ske. Bostads-
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rétt skall upplétas skriftligen i en s#rskild handling som

skall innehdlla uppgift om villkoren f&r upplételsen m.m.

kv det anforda framgdr att de nuvarande bestimmeisernz i
bostadsréttslagen och tillstindslagen inte garanterzr att

de som bor i en bostadsfastighet som ombildas frin hyresratt
till bostadsriztt f8r négot inflytande Sver ombildningen.
Tvirior kan en sidan ombildring genomfdras helt och hé&llet
over huvudet pi de boende. I przktiken Zr det inte ovanligt
att fastignetsigaren sjdlv tar initiativel till en ombildning

och genomfdr den uten hyresgisiernas medverkan.

Vid er ombildning kar det g& till sd, ati factigheisigeren
titlsammens med nidgra nirstéende eller kompanjoner bilcar

en bvostadsridtisiGrening i vilken han forbenflier sig sjilv

ett avgdrande inflytande. Nir foreningen har registrerats,
dverléter han fasticheten till f¥reningen f3r ett pris som

har gjdlv bestdmmer och som kan ligge léngt dver det pris

som han skulle ha f8tt vid en {drsidljning ps& Sppna marimaden.
Sedan uppridttas en ekonomisk plen, som godkims av lédnsstyrel-
sen, varefter hyresgidsterna erbjuds att {6rvirva bostadsritt
till sing resp. lédgenneter fér priser som bestidms av forerningens
styrelse, dvs. i1 praktiken den tidigare fastighetsdgaren. Ibland
uppléter foreningen bostadsritterna direkti till hyresgisterna.

I endre fazll uppléts forst samtliga bostadsrdtter till den
tidigare fastighetsZgzaren, som sedan erbjuder hyresgisterna

att dvertz dem. T den min hyresgisterna inte accepterar, kan
vostadsritierna Sverlétas till nigon tvtomstfende eller ocksé
behdllas av den tidigare fasitighetsigaren for att Sverlitas

I3

vid nagot senare tillfille.

Det &r uppenbart att ombildninger frir hyresrdtt till bostads-
riatt som dger rum pé detta sdtt medfdr nackdelar fr hyres-
gisternz. FastighetsZgaren har det besiimmznde inflytandet

bdde vid bildandet av bostadsrdttsforeningen, vid forsZljningen
av fastigheten till f@reningen och vid uppl&telsen av bostads-
ritterna. Hyresgisternz sakmar mdjlighet att péverka ombild-
ningsproéessen. De ken inte utdva ndgot inflytande p& villkoren
vare sig vid Sverlételsen av fastigheten eller vid upplételsen

av bostadsritter.
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Sérskilt betydelsefullt ér.det att hyresgisterna inte har

ndgot inflytande pd prissdttningen nir fastigneten f8rvirvas

av [treningen. I praktiken torde kipeskillingen fdér en hyres-
fastighet vara betydligt hdgre nir bverl&telse sker tiil en
siljarbildad bosiadsrZttsftrening dn om forsiljning sker till
/gnﬁég{ BEtt h¥gt pris pd fastigheten medfor att priset pressas
upr ocksé pé bostadsritterna. Det ligger i oppen dag att en
fastighetsigares mojligheter att ensidigt bestidmmz kdpe-
skillingens storlek och villkoren i dvrigt bdde fdr Sver-
i&telsen av fastigheten och upplételsen av bostadsritter
&r dgnade att underldtta transaktioner i rent spekulations-

syfte.

Aven i andrz avseenden kan sidana ombildningar frén hyresriit
1ill bostadsrdtt som sker pd fastighetsZgarens initiativ
medfdra clédgenneter fir de boende. En framirddande nackael

ar att de hyresgidster son inte fBrvdrvaer bostadsrdit ©ill

sine lidgenneter utan bor kvar meé hyresritt kommer i en

oséker situation. Deras rHitslige stdllning fdrsimras,

framfdr 211t i sédana fall 42 bostadsrdtterna till de kvar-
boende hyresgisternas ligenheter uppldts till utomstélende.
Eith8rande problerm har benandlats i 1978 &rs bostadsriitiskommiitids
delbetinkande [Ds 3o 1930:3) Rittsskydd for kvarboende
hyresgidster vid tverglng frin hyresritt till bostadsritt.

De oldgenheter som kan uppkomma i samband med sdljar-

bildade bostadsrdttsfdreningar har uppmérksammats &ven

i andra samm%nhang. Bl.a. har Bostadsfdreningamas
riksforbund (BR) och Stockholms bostadsfireningars central-
férening (SB8C) tagit upp frigan i en skrivelse till bostads-
ministern 1980-05-28. De framh&ller dir att vissaz ombildningar
till bostadsridtt som har skett pd fastighetsdgarens initiativ
har visat sig medfdra otrygsghet och ekonomisk skada {or de
boende. Organisationerna anser att det dr 211tfor enkelt for

fastighetsdgarna att bpilda bostadsrittsforeningar. Det Hr ddrfér
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angelédget att gbra en oversyn av bostadsréttslagen,eller
ocksd bSr man vidte andra &tgirder for att forbitira

skyddet f&r de boende, i.ex. genom &ndringar i tillstdnds-
lagen. Sammanfatiningsvis hemstdller ofganisationerna om
skyndsamme &tgirder {8r att hindra bildandet av bostadsritts-~
fgreningar i spekulativi syfte och for att skaps ettt bittre

skydd {0r hyresgidsterna.

Det miste anses angelidget ztt [dredka komma till ritta med de
problem som siljarbildade bostadsritts{dreningar kan ge
upchov tilli, Fdr att undanréja de oldgenheter som s&danz
{3reningar kan medfdre krivs forbZttringar av hyresgisternas
st&llnings i tv& avseenden. Dels behdve garantier for att
hyresgisterna skzll kunne utdvae inflytande Gver ombildnings-
processen. Dels behdvs en forstiriming av réttsskyddet or

ae hyresgister som inte forvdrvar bosiadsriZti till sina

lidgenheter utan bor kvar med hyresritt.

Bostadsrittskommittén har i sitt delvetdnkande

lagt fram ett forslag till &ndringar i bostadsrédttslagen
sor i princip innebdr ait en lidgenhet som dr uthyrd inte

c&r upplétas med bostadsritt till nigon annan #n hyresgisten

s& lidnge denme har ritt att nyttja ldgenheten.

Om kommitténs forslag genomfdrs, kommer den riétisliga
stdllningen f8r kvarboende hyresgister att stdrkas. En
hyresgidst som inte vill Svergd 1ill bostadsridti kan lugnt
bo kvar i forvissning om ztt ha kvar bide besittningsskydd
och bytesrdtt fuilt ut. Han behdver inte, som nu kan vara
fallet, Svervidga atti accepiera ettt erbjudande att fBrvirva
bostadsrdtt embart for att inte riskera en forsdmring av

sin ridttsliga stdllning.
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Ett genomforande av kommitténs fdrslag torde vidare 2

den verkan att det blir ovanligare att fastighetsigare
ombildar hyresfestiigheter till bostadsrdti utan att samréda
med hyresgisterna. Om det saknas m&jiighet att upplita
bostadsrdtt till ldgenheter som hyresgisterna viil behilla
med hyresridit, kan den ekonomiska risken med en ombildning
i wénge fzll te sig alltfdr stor for fastighetsidgaren, om
han inte fdrst {8rvissar sig om att flertalet hyresgisier
r villiga att g8 6ver till bostadsritii.

Kven oz de bestimmelser somr kommittén foreslir s&lunda i
viss utstrédckning kan verka avhillande ps fastighetsfgarna,
hindrer de i och f&r sig inte att en fastighetsigare &ven

i fortsdttningen kan genomfdra en ombildning ¥ver huvudet

D& hyresgisternz genom at Sveridtz sin fastighet till en
bostadsrdttsforening i vilken han sjZlv har det dcmineranae
inflytandet. Lver oz nackdelarna med sidana f¥rfaranden
minskar efter ett genomfdrande av kommittéldrslaget, &r

det twvdligt att hyresgisterns i vissa fall ken &samkas clédzen-

heter genom en ombildning som de inte kan péverka.

Som férut her sagts dr det alltsd Gnskvirt att det infdrs
garantier for att hyresgisternz kan utdva inflytande Bver
omdildningsprocessen, framfdr allt over det led i processen
da fastigheten tverldts till bostadsridttisféreningen. En
f5rstirkning av hyresgidsternas stdllning i dettz avseende

kan ske p& oliks sitt.

Ett alternativ dr att i bostadsrédttslagen infdrea bestimmelser
som garanterar att det avgdrande inflytandet i en bostads-
rétis{orening 2lltid tillkommer de medlemmar som har sin
bostad i freningens hus. Man skulle kunnea utvidga den
nuvarande bestimmelsen om att ett visst antal av styrelse-
ledamSternz skall viljas p& foreningsstimma. Vidare skulle
men kunna fEreskriva att en majoritet av de rdstande pé
foreningsstimman eller av medlemmazrnz i f8reningen midste

vara posatte i foreningens hus.



Prop. 1980/81: 148 64

Att infdra bestimmelser av detta slag i bostadsrdttislagen
medidr emellertid vissa.svérigheter. S&dana bestimmelser
skulle inte kunna gilla zlla bostadsrdttsforeningar. De
skulle exempelvis inte kunna tilldmpas frdn bérjan i
bostzdsridtisforeningar som bildas i1 sambanc med nybygeen.
For att inte bestimmelserma skulle f& 211tfér stor
rickvidd skulie det darfor benovas begridnsningar i olika
avseenden, Bestdmmelsernz skulle szkerligen bli ganske
komrlicerade. Vidare ter det sig problematisikt att bestimma
en rimlig p&f8lic for s&dana f211 d& en {Sreningsstyrelse
eller foreningsstamma fatter beslut i strid med bestimmel-
serna. Att it.ex. infdre en generell cgiltighetspdfdija Z6r
sadana beslut forefaller 21itf3r stringt. Sammanfatiningss~
vie skulle det vara fdrenzt med betydande svirigheter att
i bostadsriZtitslagen fcra in ldmplige bestimmelser for

ombildningsfallen. Dennz l3sning oor darior inte vdljas.

Ett annat zlternativ dr att ta ir de bpendvliigez bestdmmelsernz

i tiilsténdasiagen. Dettz framstir somr en enklere ldsning,

sirskilt som tillsténdslazen #r inriktad just pé overléielse

av hyresfastigheter. Det enda som torde behbvas #r ait
komplettera villkoren fdr forvirvstillstdnd med en sirekild
bestdmmelse {3r sddana fall d& en hyresfastighet Sverldts

1ill en bostadsriiisfdrening. Bestidmmelsen bdr utiormas si, att
den ger hyresgés*ﬁ.ema més';i-ighet att ﬁtb’vz—. inflrta.nde_ gver sj'a'.iva'
dverlitelsen. Det bor krEvas ati mejoriteten av hyresgisternz’ .
i fastigheten nar gamtyckt till att fastigheten overléts till

Tireningen.

Det foreslés airfdr att det i 4 § firsta styckei tillsténds-
lagen infdrs en ny bestimmelse som foreskriver att forvirvs-
+illstind skall vigras en bostadsrdtisforening, om inte

<

sdkanden visar att flertalet hyresgister i fastigheten har

samtyckt till forvirvel. Lagforsiaget bifogas som bilacz.
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tv 2 § 2 tillsté&ndslegen f8ljer att bosiadsrittsfdreningar

sor Ar ansludna till HST eller Riksbyggern inte pehdver

Hled hyresgistier zvses endasi de hyresgister scm har nyreszvial
med fastighetsidgaren, inte andrahandshyresgéster. Begreppet
nyresgdst omfattar vide bostadshyresgister ock lokzlhyres-

zéster.

¥ic bed3mningen av om flertalet hyresgisier har samtycki till
firvirvet skzll hénsyn givetvis tas till samiligz nyresgister
SOL nar hyresavtal med fastighefségaren,

inte bare sédans som har I6riisrai sig hz for avsilt ati
dvergéd till bostadsrEit. Deddaningen av o den erlorderlise
majoriteten Zr uppnidd bdr sEras med utgzangspunkt frin de
kyresgister som stlr i hyresfdrh&llande till fasligheisédgaren
vid tiden f6r forvirvet.

Kiron dnaring av firutsdtiningarns

» att frégan om I¢rvirve-

inte. Tillstdnd skall 211tsé dven i forts&iiningen behdvas
bere om kommunen begir hyresnédmndens prévning av eit fastig-
hetslérvirv. Det forutsitts dock at®: kommunen i praktiken
kommer att begira hyresnimndens provning i sddana fzll d&
majoriteten av hyresgisternz motsitier sig forvirvet. For att
kommunen skall £ tillrdcklizt underlag fOr sin beddmning kan
overviges att i f&rordningen {1975:1135) om tilldmpningen av
tillsténdslagen fSreskriva att forvirveren redan i sin anm#lan
till kommunen skall visa at+t flertalet hyresgidster har samsyckt
1ill forvirvet.

S Riksdagen 1980/81. 1 saml. Nr 148



Prop. 1980/81: 148 : 66

till Bilaga till bilaga 2

lLas om &ndring i iamen [1975:1132) ox

ty

Hirigenom foreskrive att 4 % lagen {1275:1132) oz fSrvirv av hyresfastighet Tl
skall he nedan angivna lyvdelse.
Nuvarande lvdelse Foresizgen lydeise

4 &
Forvirvstillsténd sksll vigras, Fervirvetillstédnd skall vigras,
om sdkanden ej &3r sannclikt att ot sikenden 2j gbr sannclikt att
nar dr I sté&ndé att I3rvalts han Hr i stind att forvaliz

fagtighetern, att syfiet med fox-

virver #» zit hen skel: idke

=

csyadsfdrvelining ocn carvid

i sidant skick

de ansprix de
poence enligt lag har rEit att

stélla szmi ettt han dven I

Svrigt kommer att iakite god

skall férvirvsiillstancé ocksd

Vizras, or inte sgkanden visar

att flertalel hyresgisier

fastigheter har samiveit +ils

fHrvirvey.

Forvirvetiillstdnd enligt denna lag f&r ej vigras, om det i Hrendet visas asi
fastighelen &r obebygsd ellexr bebygsd med anmat #n hyreshus eller med nyreshus
som icke inneh&ller fler &n tvé for bostadséndamil zvsedda ligenheter. Skall
fastigheten enligt gHllande planer anvindas f8r annat indem&l &n for uppfdrande
av ayreshus, fdr firvirvstillstind meddelas dven om de férutsitiningar son anges

i fdrste stycket e) foreligger.

Dennz lag trdder i kraft den 1 juli 19%31. I {réga om {Srvirv som har skett fore

ikrafttridandet gdller dldre bestimmelser.

1 ZLagen omtryckt 1979:3207.
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Bilaga 3

Sammanstilining av remissyttranden éver 1978 ars bo-
stadsrattskommittés delbetinkande (Ds Bo 1980:3)
Rittsskydd for kvarboende hyresgister vid 6vergang fran
hyresritt till bostadsritt samt justitiedepartementets pro-
memoria om hyresgastinflytandet vid ombildning frin
hyresritt till bostadsritt

Efter remiss har yttranden avgetts av bostadsdomstolen. Stockholms
tingsritt, hyresnidmnderna i Stockholm, Géteborg och Malmé. konsument-
verket, bostadssiyrelsen, linsstyrelsen i Stockholms lan, hyresrittsutred-
ningen (Ju 1975:06), 1978 ars bostadsrittskommitté (betriffande prome-
morian), Svenska kommunférbundet, Stockholms, Goéteborgs, Malmo,
Uppsala och Danderyds kommuner, Sveriges advokatsamfund, HSB:s
riksforbund, Svenska Riksbyggen. Bostadsforeningarnas riksforbund
(BR), Stockholms bostadsforeningars centralforening (SBC), Hyresgister-
nas riksforbund, Sveriges fastighetsigareférbund, Sveriges allminnyttiga
bostadsforetag (SABO), Niringslivets byggnadsdelegation och BR Fas-
tighetsgaranti AB. '

1 Bostadsdomstolen

Departementspromemorian. Bostadsdomstolen kan i huvudsak bitrada
promemorieforslaget men vill framfora foljande synpunkter.

Med begreppet hyresgist i forslaget avses savil bostadshyregist som
lokalhyresgist. Lokalhyresavialen kan emellertid avse manga olika slag av
hyresobjekt. Om kravet pd samtycke skall gilla ocksa lokalhyresgister,
skall t.ex. alla de som hyr parkeringsplatser i ett garage i fastigheten ha
inflytande pd ombildningsprocessen. Det torde inte ha varit meningen.
Enligt domstolens uppfattning bor den féreslagna dndringen inte gilla
andra dn bostadshyresgister. Vilka som hor till denna kategori far avgoras
med hjalp av 12 kap. | § tredje stycket jordabalken.

Enligt forslaget skall hinsyn tas till instillningen hos samtliga hyresgis-
ter som har hyresavtal med fastighetsigaren vid tiden f6r férvarvet. Lamp-
ligheten av en sidan ordning kan ifrigasittas. Det forefaller rimligare att
kriava att samtycke skall foreligga av hyresgisterna i flertalet ligenheter,
eller om domstolens synpunkter i det foregdende delas, i flertalet bostads-
ligenheter. Annars kan det intraffa att om tvd makar har skrivit under
hyresavtalet bada far ratt att horas i saken, medan make som inte star pa
hyreskontraktet inte har sddan ritt. Den i promemorian foreslagna ord-
ningen kan ocksé leda till manipulationer frn hyresvirdens/6verlatarens
sida. Salunda kan han i ett lige dir opinionen ér splittrad fa till stand ett {or
honom gynnsamt utfall av undersékningen genom att helt enkelt upplata
hyresritten till en och samma ligenhet till flera ““positiva’ familjemedlem-
mar.

Under hédnvisning till vad som har anforts forordar bostadsdomstolen att
den nya bestimmelsen avfattas si att forvirvstillstand skall vigras, om
inte sGkanden visar att hyresgésterna i flertalet bostadsldgenheter i fastig-
heten har samtyckt till forvarvet.
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Bostadsdomstolen ifragasitter ocksd om den féreslagna lagindringen
intc bor medféra en dndring av 2 § forvirvstillstindslagen. Enligt forsta
stycket 2 i paragrafen behdver inte riksorganisation av bostadsrattsfor-
eningar och bostadsrittsforening som ar ansluten till en sddan organisation
soka forvirvstillstind. Man kan med fog friga sig om hyresgisternas
inflytande bér vara mindre i det fall att en till riksorganisation knuten
bostadsrittsforening forvérvar ett hyreshus én i det fall att en fristiende
bostadsrittsforening gor det. Aven hyresgisterna i en fastighet som skall
forviirvas av en riksorganisation eller av en till denna ansluten bostads-
rattsforening kan ju ha invindningar mot cller synpunkter pa den tillim-
nade ombildningen. Att undantaget slopas behGver inte medféra nigra
komplikationer. En kommun lar knappast pikalla hyresnamndsprévning,
om foreningen redan i sin anmélan till kommunen visar att erforderligt
hyresgistsamtycke foreligger.

Bostadsriittskommitténs delbetinkande. Domstolen delar kommitténs
uppfattning att det ir angelaget att tillskapa bestimmelser som medfor att
besittningsskyddet inte forsvagas och att bytesriitten inte forsvinner fér en
kvarboende hyresgist eller {or den till vilken hyresritten dverlatits t.ex.
genom byte. Ett férbud mot dubbelupplatelser angriper roten till det onda
och loser otvivelaktigt problemen for de kvarboende hyresgisterna. Dess-
utom torde den foreslagna 16sningen motverka uppkomsten av s. k. siljar-
bildade féreningar. Det oaktat stiller sig bostadsdomstolen tveksam till
forslaget.

I betankandet har antytts att ett forbud mot dubbelupplatelser kan
innebéra praktiska svarigheter vid upprittande av ekonomisk plan och for
finansieringen. Tva av utredningens experter har i ett sdrskilt yttrande
framhéllit att konsekvenserna av ett féorbud miste klarliggas innan det
genomfors, i all synnerhet som ett forbud kan verka hindrande pa den
enligt direktiven onskvérda utvecklingen mot en overgéng fran hyresritt
tilt bostadsritt. De betinkligheter som de bdda experterna har anfort delar
bostadsdomstolen. Missforhillandena synes inte vara sa omfattande att en
reform bor genomforas utan att konsekvenserna har kartlagts och 6ver-
vagts. Oldgenheterna torde dessutom minska om forslaget enligt departe-
mentspromemorian genomfors. Det forefaller lampligare att ett stéillnings-
tagande i frigan om forbud mot dubbclupplételser far ansta till dess att
kommittén har slutfort den del av sitt uppdrag som géller finansieringsfra-
gorna och frigor rorande ekonomisk plan m. m.

Skulle det likval anses olampligt att avvakta resultatet av kommitténs
fortsatta arbete anser bostadsdomstolen att man bor Overviiga en mindre
ingripande 16sning dn den som kommittén har foreslagit. En siddan kan
vara att jimka 12 kap. 46 § forsta stycket 6 a och 35 § andra stycket 4
jordabalken pa si sitt att bestimmelserna blir tillimpliga bara under den
ytterligare forutsittningen att hyresgisten eller den frin vilken denne-
hirleder sin hyresrétt har tilitritt ligenheten efter det att den har upplatits
forsta gingen med bostadsritt. Bestimmelserna frutsatts sjalvfallet gilla
ocksd i det fallet att en hyresgist t.ex. i samband med byte skrivit nytt
hyreskontrakt med bostadsréttshavaren.

1 a Skiljaktig mening av ledamoten Beck-Friis

I friga om departementspromemorian har jag samma mening som bo-
stadsdomstolens ovriga ledamoéter. Betriffande kommittébetinkandet har
jag dock en annan uppfattning dn dessa. Den framgar av foljande.
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Det finns ett dnskemdl att frimja en mera allmiin 6vergang fran hyresratt
till bostadsriitt. For att tilifredsstilla detta dnskemdl kan det vara moti-
verat att vidta olika &tgéirder. exempelvis att underlatta finansieringen av
bostadsrattstoretag. Ndrmast till hands ligger vil att gvervéga en forbitt-
ring av lanemojligheterna.

Diremot bor man inte legalisera forfaranden som visserligen kan frimja
en overgang till bostadsriatt men som samtidigt {Grsamrar rittsliget for
dem som redan ar hyresgiister i det aktuella huset och som dven fortsiitt-
ningsvis vill bo kvar med hyresriitt (kvarboende hyresgéster). 1 den méan
gillande ratt limnar utrymme [6r sddana f6rfaranden, bor dessa f6rhind-
ras.

Ett forfarunde som anviinds av en del bostadsrattsféreningar for att
underlatta finansieringen, men som samtidigt kan forsdmra de kvarboende
hyresgasternas stillning. ir att deras ligenheter, trots att dessa redan dr
upplatna med hyresritt, upplats med bostadsratt till andra personer. Om
en hyresgist i detta liige genom ett formellt avtal eller pd annat sétt godtar
bostadsrittshavaren som hyresvird i stillet for fastighetséigaren/bostads-
rattsforeningen. formodas hyresgisten helt forlora sin bytesrétt och fa sitt
besittningsskydd inskrankt. Detta till f6ljd av bestimmelserna i 12 kap. 35
och 46 §§ jordabalken.

Det ir osiikert om det dver huvud taget dr mojligt att med ratislig verkan
och till férfang [6r en tidigare uppléten hyresriitt ocksa uppléta en bostads-
ritt till samma lagenhet. Stills saken pé sin spets, bor enligt min mening
ledning sikas i den grundsats i friga om oférenliga nyttjanderittigheters
inbordes stallning som kommer till uttryck i 7 kap. 22 § jordabalken,
ndmligen att den tidigare upplatna ritten dger foretriade, 1at vara att para-
grafen inte formellt avser bostadsritt (se 7 kap. 4 §).

Det ir enligt min mening ocksd ositkert om ett hyresavtal mellan bo-
stadsrattsinnehavaren och den kvarboende hyresgasten, vilket avtal far de
nyss angivna konsekvenserna i friga om bytesritten och besittningsskyd-
det. verkligen bor st sig vid en rittslig provning. Hyresgisten torde
namligen, tminstone om han inte har insett dessa konsekvenser, ha méj-
ligheter att fi avtalet jimkat eller limnat utan avseende med stod av 36 §
avtalslagen.

Den osikerhet som rdder betriffande rittsliget motiverar en klargs-
rande lagstiftning. Eftersom de angivna forfarandena i praktiken tycks
tillimpas till forfang for de kvarboende hyresgiisterna och eftersom takten
i Overgangen till bostadsritt f. n. dr hog, bor lagstiftning ske nu.

Vill man genom lagstiftning garantera den kvarboende hyresgisten fort-
satt bytesriitt och fullt besittningsskydd stdr olika metoder till buds. En
metod &r att foreskriva ett uttryckligt forbud mot att bostadsritt upplats till
en redan uthyrd lagenhet vid sidan av det bestaende hyresforhallandet. Det
ar alltsd den metod som kommittén har valt. En annan metod ér att férsoka
jimka 12 kap. 35 och 46 §§ jordabalken till férman for de kvarboende
hyresgisterna. Det dr den metod som bostadsdomstolen anvisar.

Enligt min mening 4r kommitténs metod att féredra. Forbudet angriper
det grundlaggande missforhallandet, ndmligen att tvd funktionsmissigt
likartade nyttjanderitter uppléats till en och samma ligenhet at olika perso-
ner. Forbudet rimmar ocksd vil med den grundsats i jordabalken som jag
nyss angav. Det kan dessutom uttryckas i en lattbegriplig lagregel. vilket ar
sarskilt viktigt i detta sammanhang.

Bostadsdomstolens metod dr symtomatisk. Den tar sikte pa tva av de nu
aktuella oliigenheterna av dubbelupplatelser. Spekulationsrisken och and-
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ra olagenheter som har patalats av kommittén lamnas dirhin. Jag fruktar
att ytterligare andra oligenheter ganska snart kommer i dagen, om man
fortsittningsvis godtar dubbelupplételserna.

Jag ar dessutom radd for att en jimkning av 35 och 46 §§ i avsedd
riktning Kraver sadant ingrepp i lagtexten att bestimmelserna blir praktiskt
taget obegripliga fér de ménniskor som berors.

Ocks& av andra skl kan, som framgér av f6ljande, dndamélsenligheten
av bostadsdomstolens metod ifragasiittas. I alla normala fall. alltsa nir det
inte ir friga om ett kvarboende efter ombildning. saknar ju den som hyr en
bostadsratislagenhet bytesriitt och hans besittningsskydd #r begrinsat.
Normalsituationen kan for en enskild person vara svar att skilja fran den
speciella situationen att ligenheten hyrs ut till en kvarboende hyresgist.
Harigenom kompliceras bilden pé ctt sddant siitt att en kvarboende hyres-
gast kan forledas att efterge det speciella skydd som han skulle tillerkinnas
genom en jaimkning av 35 och 46 §§.

Slutligen vill jag i detta sammanhang framhélla att man ocksid miste
tinka pd de ménniskor som planerar att kopa en bostadsratt. Om det redan
bor cn hyresgist i den aktuella ligenheten och denne har bytesritt och fullt
besittningsskydd. kan bostadsritten i realiteten visa sig ha ett mycket 13gt
virde for koparen. Ett forbud mot dubbeldverlitelse hindrar uppenbarli-
gen att folk forleds att kopa bostadsritter som de inte kan utnyttja dirfor
att hyresgisten sitter kvar i lagenheten. Ett genomférande av bostadsdom-
stolens forslag far precis motsatt effekt. vilken kan leda till en forstiarkning
av det spekulativa inslaget pd bostadsmarknaden.

Den lagtext som kommittén har foreslagit bor enligt min mening justeras
sd att sjélva principen — férbudet mot dubbelupplitelse — klarare framgar,
forslagsvis pa foljande sitt: “"En bostadsligenhet som har upplitits med
hyresritt fir inte upplatas med bostadsritt si linge hyresforhillandet
bestar.™

Att gora undantag for upplatelse av bostadsritt till en kvarboende hyres-
gést ar enligt min mening onddigt och forvirrande. Upplater bostadsriitts-
foreningen/hyresvirden bostadsritt till en kvarboende hyresgist, upphor
samtidigt hyresforhillandet dem emellan. Detta ligger i sakens natur. Vid
behov kan forhéllandet klargoras i upplatelschandlingen.

Med uttrycket *'sa linge hyresférhillandet bestar'" avser jag dven den
tid under vilken en tvist om forliingning prévas och den tid under vilken
hyresgiisten har medgetts uppskov med avflyttningen.

Bestimmelsen bor enligt min mening tas in som ett nytt stycke mellan
forsta och nuvarande andra stycket i 2 § bostadsriittslagen.

2 Stockholms tingsratt

Tingsritten tillstyrker forsiaget i justitiedepartementets promemoria.

Ett allt storre intresse att sjilv dga sina ligenheter har under senare ar
vuxit fram hos hyresgister. Det har emellertid visat sig att de regler som
finns p& berorda rittsomraden ar oklara i vissa hinseenden vid 6vergang
fran hyresritt till bostadsritt i en fastighet. Detta giller frimst dels fragan
om vem som efter fastighetséverlitelse till bostadsrattsforening skall anses
vara ritt hyresvird gentemot Kvarboende hyresgist, dels ock fragorna om
kvarboende hyresgists besittningsskydd och bytesrétt. Det dr av vikt att
ett klargorande pd dessa punkter kommer till stind. Sa linge bostadsritt
icke uppléatits till hyreslagenhet, vars innehavare ej onskar Overgd till
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bostadsritt, féreligger inga svarigheter. Sadan kvarboende hyresgiist kom-
mer att ha bostadsrattsforeningen som hyresvéard och har kvar sitt besitt-
ningsskydd och sin bytesritt till fullo. Upplates didremot bostadsritt i
bostadsrattsférenings fastighet till samtliga ligenheter, kan problem upp-
std vid l6sande av fragor i ndimnda hinseenden. Kommittén skiljer mellan
tva olika typer av sidana sidodverlatelser, dels sidoupplatelse till bostads-
rittshavare som icke tecknar hyresavtal med den kvarboende hyresgiisten,
dels sidoupplatelse dar sidant avtal triffats. For att komma fram till en
iosning av problemen har kommittén diskuterat tva olika linjer. Den ena
gar ut pd ett lagstadgat forbud for sidoupplatelse (dubbelupplatelse). den
andra att infora klarare regler for hyresgésts rittsstillning, vilka reglers
nirmare innehéll kommittén dock icke utvecklat. Vid évervigande av
olika skil for och cmot de bada alternativen har kommittén stannat for att
foresla forbud for sidoupplatelser, om én med viss tvekan da det giller fall
déir avial triaffats mellan bostadsrittshavare och hyresgiist.

Det kan emellertid starkt ifragasittas om kommitténs forslag gagnar
grundtanken bakom kommitténs direktiv att underlitta 6vergng till bo-
stadsritter i fastighet, ddr majoriteten av hyresgister onskar att sjilva
Overtaga forvaltningen av densamma.

Ett férbud mot sidoupplitelse medfér. som cxperterna Minnbergh och
Tornée framhallit, betydande praktiska och ekonomiska oligenheter. Det
synes som om kommittén tillmatt spekulativa forfaranden vid foreningsbil-
dande och bostadsrittsforsiljning viss vikt. Med hinsyn till att det stora
flertalet bostadsrittsforeningar ar seridsa, foreligger enligt tingsrattens
mening dock ej behov av forbud mot sidoupplatelse pd sidan grund.
Vidare har som skil for forbud aberopats svéarigheterna for den kvar-
boende hyresgasten att dverblicka konsekvenserna av att teckna hyresav-
tal med bostadsrattshavare. Detta skil ar ej heller sarskilt birande. Da
friga uppkommer bland hyresgister att gd samman till bostadsrittsfor-
ening for inkGp av den fastighet de bor i, torde de flesta fa klart for sig vad
det giller genom information pé olika satt. Det skulle mdjligen kunna
ifrigasittas om inte skyldighet kunde aliggas foreningen att pa ett enkelt
sétt upplysa hyresgaster, som ej ar villiga att teckna bostadsritt, om
gillande regler for besittningsskydd och bytesritt pa exempelvis liknande
sétt som stadgas i 12 kap. 44 § jordabalken vid uppsiigning av hyresavtal pa
grund av bristande hyresbetalning.

Det synes tingsritten att det andra av kommittén diskuterade forslaget
till I16sning, ndmligen att inf6ra regler som klargor hyresgiisternas rittsliga
stillning och som tar sikte pd att bibehélla bytesrittens faktiska virde, ar
att foredraga. Den omstindigheten att sddant skydd och sddan bytesriitt
tillkomme jimval vissa hyresgiister, som anvisats hyresligenhet i av kom-
mun med bostadsritt innehavd ldgenhet. bor ej verka hindrande, da det hir
ar fraga om en forhallandevis liten grupp hyresgister.

P4 grund av vad sdlunda anforts avstyrker tingsritten de féreslagna
lagindringarna och foreslar att man nirmare utreder vilka regler som
behovs for att starka ifrdgavarande hyresgisters stéllning.

3 Hyresnamnden i Stockholm

Hyresnimnden delar bostadsriittskommitténs uppfattning om det ange-
lagna i att atgirder vidtas for att klarligga de kvarboende hyresgésternas
rittsliga stallning och att bevara deras forlingnings- och bytesrétt. Det ar
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givetvis likasa angeliget att bytesriittens faktiska virde inte minskar for en
kvarboende hyresgést av den anledningen att en nytilltridande hyresgist
kan komma att 4 ett svagare besittningsskydd och sakna bytesritt.

Kommitténs {orslag till indringar i bostadsrittslagen innebir visserligen
forbittringar i de berorda hinseendena genom att s. k. dubbelupplételser
inte blir mojliga efter lagindringens ikrafttridande. Hyresniamnden anser
det emellertid tveksamt om tillriickliga skil visats foreligga for att med
fortur behandla fragan om férbud mot sddana upplételser. Vid dubbelupp-
latelser fore ikrafttradandet torde sélunda hyresgisternas stillning inte
kunna paverkas annat éin genom éndringar i 12 kap. jordabalken som gors
tillampliga dven pa tidigare slutna hyresavtal. Kommittén synes avse att
Aterkomma till denna friga under det fortsatta utredningsarbetet. Enligt de
till betdnkandet fogade sirskilda yttrandena kan vidare ett térbud mot
dubbelupplételser mediora vissa olidgenhcter frin finansiella och ekono-
misk-tekniska synpunkter, till vilka kommittén likasi synes avse att ater-
komma.

Enligt bostadsdepartementets forteckning 1980-11-07 dver kommande
betinkanden under tiden december 1980—juni 1981 skall kommittén som-
maren 1981 avidmna ett betdnkande kallat ""Att bilda bostadsrattsforening
i hyreshus™'. Hyresnidmnden utgér frin att de nyss berdrda kvarstidende
frigorna kommer att behandlas i det aviserade betinkandet. Den nu fore-
slagna reformen bor enligt nimndens mening bedomas mot bakgrund av
kommitiéns Ovriga forslag i ombildningsfrigan vilka salunda kan vintas
foreligga inom kort. Hyresndmnden avstyrker darfor att bostadsrittslagen
nu dndras pa sétt bostadsrattskommittén har foreslagit.

Skal kan i och for sig anforas for att i enlighet med departementsforsia-
get lita hyresgisternas allminna instéillning f& betydelse for prévningen
enlige tillstindslagen. Av bostadsrittskommitténs delbetankande framgar
emellertid att kommitténs uppdrag omfattar bl. a. frigan om forkopsritt for
hyresgisterna till fastigheten. Hyresnimnden forestiller sig att en lagstift-
ning i dmnet maste innechalla bestimmelser om mojlighet fér en majoritet
bland hyresgisterna att genomféra ett forkop och att sddana majoritets-
regler bor samordnas med tillstandslagen. Frigan om dndringar i denna lag
for att ge hyresgasterna inflytande 6ver ombildningsprocessen synes utan
storre oldgenhet kunna uppskjutas 16r behandling i det sammanhanget.
Hartill kommer att det for sjidlva foreningsbildningen torde ha storst bety-
delse hur stor del av fastighctens totala ligenhetsyta som kommer att
upplatas med bostadsritt. Antalet positivt instéllda hyresgaster skulle med
det synsttet intc ha avgérande betydelse. Det kan ocksa av den anledning-
en finnas skél att i ett sammanhang bedéma behovet av andringar i till-
stindslagen och kommitténs blivande forslag i ombildningsfragan. Hyres-
namnden anser dirfor att inte heller departementsforslaget nu bor liggas
till grund for lagstiftning.

Hyresnamnden vill tilligga att departementsforslagets majoritetsregel
inte dr entydig. Enligt promemorian skall hinsyn tas till samtliga hyresgés-
ter som har hyresavtal med fastighetsigaren. Det dr inte ovanligt att flera
hyresgister tillsammans hyr en ldgenhet. Det bor klarldggas om hansyn
skall tas till varje sirskild hyresgist i ett sidant hyresforhallande eller om
samhyresgister vid tillimpning av majoritetsregeln skall anses som en
hyresgast. Det forekommer ocksa att er person hyr flera ldgenheter i en
fastighet. Ett klarlaggande uttalande om regelns tillimpning synes erfor-
derligt ocksé for detta fall.
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4 Hyresnamnden i Goteborg

Bostadsrittskommitténs delbetinkande. Hyresnimnden finner att det
syfte som ligger till grund for de foreslagna dandringarna i bostadsrittslagen
vil uppnés genom det framlagda forslaget om lagindring. Nigon erinran
mot forslaget i och for sig finns darfor inte. Namnden ifragasitter dock om
inte frigan om rittsskyddet for kvarboende hyresgist vid dvergang fran
hyresritt tili bostadsritt, som endast dr en av de frgor som behandias av
bostadsrittskommittén. kunnat ansta till kommitténs slutbetinkande. N&-
gon mera betydande oldgenhet av nuvarande regler har inte formirkts
savitt giller hyresforhéllanden inom nimndens verksamhetsomrade.

Vad giller det framlagda forslaget vill nimnden gora foljande papekan-
den. Det bor klargéras — lampligen motivledes — att den féreslagna
lydelsen av 2 § bostadsrittslagen sjalvfallet endast tar sikte pa forstahands-
hyresgiist. Vidare forutsitts. att om (. ex. tvd hyresgister gemensamt hyr
en ligenhet, hinder inte skall mota att upplata ligenheten med bostadsratt
till endast den ena om bada dr dverens om det.

En friga som bor uppmirksammas giller vad som kan intriffa nir en
fastighctsigare Jater ett hus 6vergd till en bostadsrittsforening i samband
med att en omfattande ombyggnad av huset inleds. I en sddan situation kan
hyresgisterna komma att siigas upp och tvingas att flytta sedan de har
erhéllit ersiittningsligenheter och eventuellt ocksé garanterats ritt att flyt-
ta tillbaka till huset. Sedan hyresavtalen har upphort att gilla utgoér den
foreslagna lydelsen av 2§ tredje stycket bostadsritislagen inte nagot
hinder mot att ligenheterna upplits med bostadsrétt. Hyresgist som ut-
nytyjar sin aterflyttningsritt och tecknar nytt hyresavtal till lagenhet i huset
med den som innehar bostadsritten till ligenheten far ett forsvagat besitt-
ningsskydd och gar miste om sin bytesratt. Enligt hyresnimndens mening
foreligger risk for att det skydd som den foreslagna regeln skall utgora for
hyresgister kommer att séttas ur spel i den nu nidmnda situationen. En
mdojlighet att komma till ritta med detta forhaliande skulle vara att i 2§
tredje stycket bostadsrattslagen jamstilla den som har Aterflyttningsritt
med hyresgist.

En annan situation dir det kan finnas risk for att den foreslagna regeln
kringgas kan uppkomma nir lagenhet 6vergar till ny innchavare, t.ex. i
samband med byte. Genomférs bytet som en verklig overlatelse uppstar
ingen sadan risk, eftersom den till vilken overlitelse sker d& omedelbart
intrider i den tidigare hyresgistens rittstorhillande, Det dr emellertid
vanligt att ett byte av ldgenhet i stéllet genomfors i den formen, att
hyresvirden och hyresgisten triffar 6verenskommelse om att hyresavialet
skall upphora och att hyresviarden dircfter tecknar nytt avtal med den
tilltridande hyresgisten. 1 sadant fall foreligger risk for att bostadsritts-
féreningen passar pa att upplata bostadsriitt 1ill ligenheten efter det att den
gamia hyresgisten har skrivit av sitt kontrakt men innan kontraktet med
den nye hyresgisten har undertecknats.

Sé linge hyresgasten har ritt att nyttja sin ligenhet kan bostadsréttsfore-
ningen inte upplita bostadsriitt till ligenheten at annan. Férbudet torde
gilla dven under tiden fran det att hyresgisten har sagt upp sitt avtal och
till dess att avflyttning sker samt under tid hyresgisten har beviljats upp-
skov med avflyttningen. Eftersom en bostadsrittsupplatelse kommer till
stand nir upplatelsehandlingen upprittas och inte nar ligenheten tilltrads
och da s. k. férhandsavial inte far triffas betriffande bostadsligenhet far
regeln till foljd att foreningen normalt far vinta dnda till dess liagenheten ér



Prop. 1980/81: 148 74

fristilld innan den kan binda nagon t6r en bostadsritt till ligenheten. Detta
ir en fran praktisk synpunkt mindre lyckad foljd av den féreslagna bestim-
melsen.

Justitiedepartementets promemoria. FOor att en bostadsrittsforening
skall fi forvirvstillstind fordras enligt forslaget att sdkanden visar att
flertalet hyresgister i fastigheten har samtyckt till forvarvet. Vad hyres-
namnden ovan i ansiutning till den foreslagna dndringen i bostadsriéttslagen
har anfért om mojligheter att kringgd lagstiftningen genom forfaranden i
anslutning till att ett hus téms pa hyresgister vid ombyggnad giller iven i
nu aktuellt fall. Aven har kan ifrdgasittas om inte den som har aterflytt-
ningsritt bor jimstillas med hyresgist.

I promemorian uttalas, att bedémningen om den erforderliga majoriteten
ar uppnadd bor goras med utgdngspunkt frin de hyresgéster som star i
hyresférhallande till fastighetségaren vid tiden for forviirvet. I detta sam-
manhang eftertyser nimnden klargérande om vad som menas med ““hyres-
gister’”. Skall varje lagenhet anses ha en hyresgist eller skall var och en
som undertecknat ett hyresavtal. dvs. samtliga medhyresgiister, anses som
hyresgister?

Vidare forutsiitts i promemorian, att kommunen i praktiken kommer att
begira hyresnamndens provning i sidana fall dd majoriteten av hyresgis-
ter motsétter sig forvirvet. Det forefaller ldmpligt att férordningen om
tillampningen av tillstandslagen kompletteras med en foreskrift att forvir-
vare redan i sin ansokan till kommunen skall visa att flertalet hyresgister
har samtyckt till forvirvet.

5 Hyresnamnden i Malmé

Bostadsrittskommitiéns betinkande. Betankandet inleds med en forhil-
landevis fyllig redogorelse {or kvarboende hvresgists rittsliga stéllning nir
en fastighet dvergar till att 4gas av en bostadsrittsférening och bostadsritt
uppldts till lagenheten i friga. Denna utredning 4r virdefull mot bakgrund
av det komplicerade réttsliget pa omradet.

Fasthallas bor ati rattspraxis konsekvent synes ha vidhallit att bostads-
rattsféreningen och inte den till vilken bostadsriitt upplétits 4r hyresviird i
férhillande till den kvarboende hyresgésten, sdvida inte hyresgiisten ge-
nom underliten processinvindning eller eljest fir anses ha godtagit att
bostadsrittshavaren har intritt som hyresvird (se t.ex. PH 15:70). Bo-
stadsdomstolens rittsfall 13: 76 syncs pi sina hill ha missforstdtts men gor
ingen édndring i denna princip. I rattsfallet hade ju genom lagakraftvunnen
dom i tingsratt fastslagits att hyresgésten stod i hyresforhallande till bo-
stadsrittshavaren. Vad bostadsdomstolen hade att prova var hyresgistens
besittningsskydd i den ddrigenom uppkomna situationen. | bostadsdom-
stolens rittsfall 4:79 gjorde daremot hyresgisten inviindning om att hon
stod i hyresforhdllande till bostadsrittsforeningen och inte till bostads-
rattshavaren vilken sagt upp hyresavtalet. Domstolen maéste alltsd som
preliminédrfriga taga stillning till vem som var hyresviird och fastslog att
upplitelsen av bostadsritten inte medfort ndgon dndring i hyresforhillan-
det mellan foreningen och hyresgisten. Forutvarande praxis uppehélls
alltsa.

‘Mot bakgrund av angivna rittspraxis ar det som kommittén anf6r tvek-
samt hur langt den 1978 tillkomna bestimmelsen i 46 § punkt 6 a hyreslagen
egentligen stracker sig. Lagindringen skall nog sdsom lagradet framhaller
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(prop. 1977/78:175 s. 220 n) nirmast uppfattas som ett fortydiigande av
forut gillande ritt. Den éldre lydelsen av 46 § punkt 6 hade av forarbetena
att doma tillkommit med tanke pd det fallet at1 upplatelsen av hyresritten
gjorts av en bostadsritishavare och att lagenheten fortfarande vid uppsig-
ningen innehades med bostadsritt. Som kommittén anfor torde det svagare
besittningsskyddet enligt punkt 6 a omfatta dels sadana fall i vilka sdrskilt
hyresavtal upprittats mellan en kvarboende hyresgést och bostadsriittsha-
varen och dels sddana fall i vilka domstol fastslagit att ett hyresférhallande
uppkommit mellan parterna. I motsats mot kommittén anser emellertid
hyresnamnden troligt att det svagare besittningsskyddet ocksa giiller i de
fall dir hyresgisten inte gor invindning mot ett pastiende att ett hyresfor-
hallande uppkommit mellan bostadsrittshavaren och nonom. Hyresgisten
far ju dirigenom anses ha godtagit att bostadsrittshavaren intritt som
hyresvird istillet for bostadsratistéreningen och dirigenom att upplatel-
sen sker fran bostadsrittshavaren. Nagon verklig skillnad foreligger inte
melian detta fall och de tva féregdende.

En hyresgiist som inte uttryckligen eller konkludent godtar att bostads-
rittshavaren intrider som hyresviird kvarstar alltsd i hyresforhéllande till
bostadsrittsforeningen med fullt besittningsskydd. Diarmed foljer ocksa
ritt till ligenhetsbyte utan inskrinkning och fullt besittningsskydd dven fér
den som genom bytet forvirvar hyresritten. S& lange hyresgiisten fast-
haller att han star i hyresforhallande till bostadsrittsforeningen ar alltsa
rittsliget tillfredsstéllande for honom. Den cgentliga faran for hyresgisten
synes ligga i att han genom konkludent handlande kan komma att godtaga
bostadsrittshavaren som hyresviird och ddrigenom utan att vara medveten
om saken férsamra sitt rattslage. Enbart den omstindigheten att hyresgés-
ten pa anmodan erldgger hyra till bostadsrittshavaren innebar enligt praxis
inte att han godtager denne som hyresvard (PH 15/70). Hyresgésten gor
emellertid detta genom att underteckna ett tilliggsavtal om hyra, pa vilket
bostadsrittshavaren anges som hyresvird (den till grund for bostadsdom-
stolens réttsfall 13:76 liggande tingsrattsdomen). Det kan naturligtvis latt
hinda att en hyresgist undertecknar ett tilliggsavtal innehallande férhand-
lingsklausul, dndrad klausul om varmeerséttning etc. utan att observera att
tilliggsavtalet upptar bostadsrittshavaren och inte bostadsrittsforeningen
som hyresvird. Det kan ocksi hinda att han genom skrivelser till och
férhandlingar med bostadsrittshavaren kommer i en sadan situation att det
ar oklart vem som ir hyresvird. Sdsom kommittén anfor kan ctt sviivande
rittsforhallande uppsté. vilket maste vara till nackdel {or hyresgisten.

Hyresnimnden godtar vad kommittén anfér och som utmynnar i att
bostadsritt inte skall fi upplitas vid sidan av en hyresritt. Nimnden
tillstyrker alltsd de foreslagna tilliggen till 2 och 8 §§ bostadsrittslagen.
Dock vill namnden inte forringa de inviandningar av finansiell och ekono-
misk-teknisk natur som kan resas mot forslaget och som framhalles i
sérskilt yttrande av experterna Minnbergh och Tornéc. Ett genomforande
av forsiaget kan forsvara overging till bostadsritt dven i fall di sddan
Overging tar anses lamplig och 6nskvird. De uppenbara nackdelarna med
nuvarande ordning anser emellertid nimnden vara utslagsgivande till for-
mén for forslaget.

I anslutning till 2§ vill nimnden framhalla att det inte finns anledning
motsitta sig upplatelse av bostadsritt, nir hyresforhéllandet pa grund av
uppsigning fran hyresgéistens sida eller eljest med sikerhet kommer att
upphora vid en viss tidpunkt. Upplateise fran en framtida tidpunkt da
ligenheten blir fristialld kriaver dock dndring av 9§ bostadsrittslagen, vil-
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ket skulle komma i konflikt med de intressen som foranledde regelns
inférande.

Justitiedepartementets promemoria. Overforandet av en fastighet till en
sa kallad sdljarebildad bostadsrittsforening kan som framhélls i prome-
morian medfora nackdelar for hyresgasterna. Med hédnvisning till vad som
anforts ovan vill hyresnimnden dock betona att de som bor kvar med
hyresritt inte far sin rittsliga stéillning forsimrad automatiskt sisom pro-
memorian tycks mena. For att det svagare besittningsskyddet skall intrida
kriavs sdsom framgér av det foregdende att bostadsritt upplits till ligenhe-
ten och att bostadsrattshavaren intrader som hyresvird i den tidigare
fastighetsidgarens stille. Ett genomforande av kommitténs forslag att {6r-
bjuda dubbelupplételser skulle som hyresnidmnden framhallit {3 till foljd att
man undanrojer den rattsosikerhet som foljer av oklarheten ifriga om vem
som egentligen 4r hyresvard.

Hyresnamnden haller med om att de sd kallade saljarebildade bostads-
rattsforeningarna kan medfora oligenhcter for de boende dven om kom-
mitténs forslag genomféres. En sadan oligenhet kan vara att de boende
inte har nagot inflytande 6ver fastighetens forvaltning utan att denna
kanskc utdvas av personer som inte alls bor i huset. En annan kan vara att
hyresgisterna inte har nagon riktig éverblick 6ver vad de bostadsriitter
som erbjuds dem egentligen ar viarda. Det kan ju rdra sig om en ildre
fastighet med stora dolda reparationsbehov. Hyresnidmnden vill dessutom
framhalla att utbjudandet av bostadsritter till personer utanfor fastigheten
pa samma sétt kan medfora risker for dessa. I de fall det hér dr fraga om rér
det sig i allmdnhet om forsiljningar till stora belopp. Det kan vara en
mindre behaglig 6verraskning for forvarvaren av bostadsritten att finna att
bestaimmanderitten i féoreningen och forvaltningen av fastigheten utdvas
av personcr som inte ar bosatta dar och som kanske inte har nagot riktigt
intresse av fastighetsforvaltningen.

I promemorian foreslas att i lagen om térvirv av hyresfastighet infors en
ny bestimmelse, som foreskriver att forvarvstillstind skall véigras en bo-
stadsrittsforening, om inte sokanden visar att flertalet hyresgéster i fastig-
heten har samtyckt till forvarvet. Hyresndmnden instimmer i att det vore
limpligt om forviarvsprovningen kunde édga rum pi ett sddant sitt att
hyresgisternas instdllning beaktades. Namnden dr dock tveksam till den
utformning som den foreslagna lagregeln fatt. Den innebir i praktiken att
en bostadsrittsforening som soker forvarvstillstind i sin anmélan till kom-
munen méste bifoga en lista pa hyresgister, med underskrifter av dem som
samtycker till forvirvet. Erfarenheten av sddana listor i hyresidrenden
visar att ovidkommande synpunkter kan spela in och att hyresgisterna kan
ha svart att bedoma vad det 4r de skall skriva under. Deras "samtycke™”
kanske i realiteten bara innebér att det ar likgiltigt f6r dem vem som 4ger
fastigheten. Med den Kategoriska utformning regeln har fatt galler det
vidare for hyresndmnden att faststélla vad som menas med flertalet hyres-
gaster i fastigheten. Skall man rikna efter huvudtalet efier principen en
hyresgist en ldgenhet, eller skall man ta hinsyn till om hyresgisten hyr
bostad eller lokal, en stor eller liten lagenhet, om han bott i huset kort tid
eller linge osv. Lampligare synes vara att ge hyresnimnden méjlighet till
en friare provning. Hyresgisternas installning bor vara ett moment som
tillsammans med de 6vriga rekvisiten enligt 4 § forvarvslagen skall provas
som grund for forvirvstillstindet. Regeln kan forslagsvis utformas pd
foljande satt: Ar forviarvaren en bostadsrittsforening, skall forvirvstill-
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stdnd ocksd vigras om med hdnsyn till hyresgisternas instillning och
omstéindigheterna i 6vrigt grundad anledning dartill foreligger.™

Med den foreslagna regeln skulle det praktiska férfarandet i forvirvs-
arenden, nir en bostadsrittsforening ir forvirvare, gestalta sig pa ungefir
foljande satt. Efter anmalan till kommunen enligt 3 § forvirvslagen under-
sOoker kommunen huruvida styrelsemedlemmarna bor i fastigheten och
anmodar féreningen att inkomma med redogorelse for hyresgisterna och
deras instéllning till foreningens forviarv. Vilka krav som hér skall stillas
far avgoras i det siirskilda fallet. Om styrelsemedlemmarna bor i huset och
foreningsbildningen eljest verkar acceptabel, torde sokandens uppgift att
sé cller s manga namngivna hyresgister godtar forvirvet och ir villiga att
teckna bostadsritt fa tagas for god. Om sokandens uppgifter befinns mind-
re tillfredsstillande eller drendet eljest bedoms tveksamt, pakallar kom-
munen forvirvsprovning i hyresnamnden. Niamnden kan dé som ett led i
sin provning bereda hyresgiisterna tillfillc att yttra sig. Utredning om
hyresgasternas instéllning och andra uppgifter av betydelse kan ocksa
forviantas erhallas frin vederborande hyresgistforening, som ju jimte
kommunen dr motpart till sékanden i forvirvsarenden.

Stutligen vill hyresniimnden framhilla att det inom ramen f6r den nuva-
rande regeln ges en viss majlighet att hindra forvirv av bostadsrattsfor-
eningar av hir &syftat slag. Om bostadsréttsforeningens styrelseledaméter
inte bor i huset och om deras handlande i samband mcd foreningsbildning-
en tydligt visar att deras intresse av forvirvet frimst dr spekulativt, kan
hyresnamnden finna att avsikten med forvarvet inte dr att idka bostadsfor-
valtning som motsvarar de boendes berittigade ansprak samt att iaktta god
sed i hyresforhallanden. Hyresnimnden i Malmo har nyligen avgjort ett
arende dir man pa dessa grunder avslog ett aktiebolags ansékan om
forvarvstilistind. Detta drende ar nu under prévning i bostadsdomstolen.

6 Konsumentverket

Konsumentverket stéller sig bakom de tankegéngar som redovisats och
tillstyrker forslagen.

I justitiedepartementets promemoria anfors att det kan Gvervigas att i
forordningen om tillampningen av tillstdndslagen foreskriva att forvar-
varen redan i sin anmalan till kommunen skall visa ati flertalet hyresgiister
har samtyckt till férvarvet. Konsumentverket anser att en sddan bestim-
melse bor inféras.

7 Bostadsstyrelsen

Styrelsen ansluter sig till vad bostadsréttskommirtén anfort savil i friga
om att bostadsriittsféreningen bor vara hyresvard for kvarboende hyres-
gaster som i friga om dessas besittningsskydd och bytesrétt. Betriffande
den forstnimnda frigan kan styrelsen i sammanhanget erinra om att en
forutsattning for erhillande av bostadsanpassningsbidrag bl.a. &ar att
hyresavtal dr tecknat direkt med husets dgare. om inte sokanden hyr
bostaden i andra hand av kommunen.

Styrelsen ansluter sig dven till forslaget att senare bostadsrittsuppla-
telser skall frinkinnas giltighet i forhllande till tidigare hyresrattsuppla-
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telser. Rent principiellt synes det styrelsen vara mindre tilltalande att tvi
olika rittssubjekt samtidigt har nyttjanderitt till samma objekt, nir den
faktiska nyttjanderitten endast innehas av det ena. (Styrelsen erinrar i
detta sammanhang om kommitténs papekande att bostadsritt, iven om
bostadsrittshavaren far en égarliknande stillning med avseende pé ligen-
heten, enligt gillande lagstiftning innefattar en nyttjanderitt.) Hartill kom-
mer att ett forbud mot dubbelupplételser mot bakgrund av 1978 ars lagstift-
ning pa omridet synes vara det sikraste sittet att trygga kvarboende
hyresgists tillborliga ritt. 1 detta sammanhang bor for dvrigt papckas att
det i de sdrskilda yttrandena inte ndrmare redogjorts for nir dispens frin
forbudet bor beviljas.

Styrelsen instimmer helt i kommitiéns bedomning att det saknas anled-
ning att understddja sddana ombildningar till bostadsritt dir inte en viss
majoritet av hyresgisterna sjdlva ansluter sig till bostadsriittsféreningen
och tecknar bostadsriitt.

Forfarandet att fastighetségarcn sjilv bildar bostadsrittsforening till-
sammans med ett fatal andra personer, som kanske inte ens bebor fastighe-
ten och inte heller avser att gora defta, strider enligt styrelsens uppfattning
mot grundldggande bostadspolitiska varderingar med avseende pa boende-
demokrati. Att de boende pé detta sitt bl. a. undandras mojligheterna att
paverka kopeskillingen {or fastigheten kan ocksa leda till aut fastigheter
med ett eftersatt reparations- och underhétlsbehov belastas med 1an som
senare omojliggdér en nédvindig upprustning.

Styrelsen har, framst pa senare tid, allt oftare kommit i kontakt med
oroliga hyresgiister som upplever en process som sker helt ovanfor deras
huvuden och dir de helt saknar mgjlighet att bedéma konsckvenserna av
fastighetségarens agerande. De saknar ocks& mojligheter att genom indi-
rekt representation paverka innehillet i den ekonomiska planen. Genom
att cnligt férslaget sddana som i forsta hand har ctt intresse av att bebo
fastigheten kommer att dominera foreningen, skapas enligt styrelsens me-
ning battre forutsattningar for att samtliga boendes intressen tas tillvara.

Styrelsen har inte heller upptattat direktiven for bostadsriattskommittén
s att utgingspunkten for att frimja en 6verging till bostadsritt skulle vara
obcroende av de kvarboende hyresgisternas fran bostadspolitiska ut-
gangspunkter skyddsvérda intressen. De argument hirfor som framforts i
de siirskilda yttrandena synes inte vara sirskilt tungt vigande. Ett godta-
gande av en sdan uppfattning skulle ocksd innebiira att hyresgiisterna inte
skulle f& ndgot inflytande nér det gillde sddana for den ckonomiska planen
och ddrmed de framtida boendekostnaderna vésentliga forutsiattningar som
reparations- och underhallsbehov m. m.

Nackdelarna med forbudet att upplata bostadsritt vid sidan av gillande
hyresavtal synes ocks& ¢verkomliga. Betraffande finansieringsmojlighe-
terna erinras om mdjligheten fér bostadsrittsférening som far 13n med
29 % av laneundertaget att erhdlla bostadslan for forvarv enligt 10 § bo-
stadsfinansieringsforordningen. For éldre fastigheter har denna mojlighet
dock mindre virde, om inte bostadslan fér ombyggnad nyligen beviljats.
Lanemojligheterna borde bl. a. darfér eventuellt vidgas. (Saval de finan-
siella problemen som problemen med upprittande av den ekonomiska
planen kommer enligt vad kommittén anfort att tas upp vid dess fortsatta
arbete.)

Bostadsstyrelsen ansluter sig ocksa till vad som anférts i promemaorian
om hyresgistinfllytandet vid ombildning fran hyresritt till bostadsritt.
Forslaget att forvarvstillstand enligt tillstindslagen da férvarvaren ér en
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bostadsrattsférening, skall vigras, om inte sokanden visar att flertalct
hyresgaster i fastigheten har samtyckt till forvarvet, rimmar vil med sty-
relsens tillimpningsforeskrifter tili 58 § bostadsfinansieringsforordningen,
enligt vilka en forutsittning for utbetalning av bostadslan till en bostads-
ritisforening i princip dr att mer an hilften av bostadslidgenheterna har
tecknats for upplatelse med bostadsrétt. For att inte bestimmelserna skall
kunna kringgds genom att fastighetsidgaren forst bildar en ekonomisk for-
ening som forvirvar fastigheten och sedan ombildar sig till en bostadsritts-
forening bor dock enligt styrelsens uppfattning i tillstandslagen foreskrivas
att saidan ombildning skall jimstéllas med forvirv.

For att kommunen skall fa tillrdckligt underlag for sin bedomning av
huruvida hyresnimndens prévning skall begaras eller inte bér vidare enligt
styrelsens uppfattning i forordningen om tillimpningen av tillstindslagen
foreskrivas att bostadsrattsforeningen redan i sin anmélan till kommunen
skall visa att flertalet hyresgister har samtyckt till forvirvet.

8 Lansstyrelsen i Stockholms lin

Bostadsréttskommittén har i sin utredning pekat pd den osikerhet som
uppkommer betraffande den kvarboende hyresgiistens mojligheter att hav-
da sitt besittningsskydd och sin bytesritt i de fall bostadsritt upplates vid
sidan av hyresritt eller sarskilt hyresavtal tecknas mellan bostadsritisha-
varen och hyresgisten. Lénsstyrelsen delar kommitténs uppfattning att
denna osikerhet kan leda till sidana rittsforluster for den enskilde hyres-
gisten som inte &r acceptabla. Genom den féreslagna lagindringen kom-
mer hyresgiisten alltid att kvarstd i ett direkt hyresforhillande till
fastighetsigaren/bostadsrittsforeningen varigenom besittningsskyddet och
Bytesrittens faktiska viarde kommer hiirigenom ocksa att bevaras da nytill-
tridande hyrcsgist kommer att fi samma besittningsskydd och bytesritt
som sin foregangare.

I utredningen har patalats det forhallandet att ett forbud mot att uppléta
bostadsritt vid sidan av hyresratt kan medféra praktiska svarigheter vid
bildandet av vissa bostadsrattsforeningar namligen i de fall dar en inte s
stor del av hyresgisterna ansluter sig att grundavgift och upplanat kapital
kan hallas pa en ekonomiskt forsvarbar niva. Aven upprittandet av ekono-
misk plan torde férsvéras di det kan bli nddvindigt att omarbeta dessa
flera gdnger om hyresgister som kvarbor med hyresritt senare skulle vilja
forviarva bostadsratt. Slutligen kommer det forhéallandet att bytesritten
bevaras fullt ut ocksi for en genom byte nytilltridande hyresgist formodli-
gen att medfora att lagenheter som vid fastighetens dvergang till bostads-
ritt var upplitna med hyresriti dven for framtiden kommer att forbli
hyresritter. Detta torde innebira vissa praktiska svarigheter i forvaltning-
en av bostadsrittsfdreningen. Kommitténs forslag kommer darfor otvivel-
aktigt att i vissa fall forsvara 6vergingen fran hyresritt till bostadsritt dven
i sddana fall dar overgingen efterstrivas av ett stort antal hyresgéster i en
fastighet. Oaktat de nyss patalade oliagenheterna fyller de foreslagna
lagindringarna ett angelidget syfte att klargéra och forstirka kvarboende
hyresgists rattsliga stillning vid ombildning av hyresfastighet till bostads-
ritt. Lansstyrelsen har dirfér ingen erinran mot att forslaget redan nu
genomfors.
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Justitiedepartementets forslag till dndring av lagen om férvirv av hyres-
fastigheter m. m. syftar i forsta hand till att komma till ritta med de s. k.
sdljarbildade bostadsriittsforeningarna. 1 dessa forbehaller sig fastighets-
dgarna det dominerande inflytandet sdvil vid prissittningen av bostadsrit-
terna som vad betriffar villkoren i ¢vrigt vid ombildningen. Genom férsla-
get tvingas fastighetsigaren att gora savil priserna pd bostadsriitterna,
finansieringsvillkoren som ombildningsforfarandet i évrigt si lockande att
de attraherar en majoritet av de i fastigheten boende. Enligt forvarvslagen
kriivs forvirvstillstdnd om kommunen begir hyresnimndens prévning av
ett fastighetsforvirv. For att underlitta kommunens bedémning hirvidlag
bor i forordningen om tillimpning av lagen om férvirv av hyresfastighet
intas bestimmelser om att forcningen i sin anmailan till kommunen om
forvirvet skall bifoga erforderlig utredning om att flertalet hyresgister
samtyckt till forvarvet.

Den férestagna lagiandringen torde vara den lagtekniskt enklaste 16sning-
en pi problemet att motverka att bostadsrittsforeningar av fastighets-
Agaren bildas i spekulativt syfte pa sitt som nu forekommer. Linsstyrelsen
tillstyrker forslaget.

Om lénsstyrelsen i framtiden skulle ges i uppdrag att prova frigan om
dispens for dubbelupplatelse av hyresriitt och bostadsratt — cn 16sning
som framskymtar i sérskilda yttranden av ledamoten Dahlberg och exper-
terna Minnbergh och Tornée — forutsittes att lansstyrelsen lamnas tillfille
att ge sina synpunkter pa utformningen av cn sadan lagstiftning.

9 Hyresrittsutredningen

Vi har begrinsat var granskning till att avse de hyresritisliga frigor som
berérs 1 delbetiinkandet och promemorian. Inom bostadsrittskommittén
rader olika meningar om den I6sning som foreslas i delbetinkandet iir den
lampligaste nir det giller att komma till ritta med vissa av de problem som
kan uppsta vid en 6verging fran hyresritt till bostadsritt. Eftersom de
intresseorganisationer som ar representerade i hyresrittsutredningen be-
retts tillfille att avge egna yttranden dver férslagen tar vi inte stallning till
om den av bostadsrittskommittén foreslagna I6sningen ér den lampligaste
eller ¢j.

Vi vill emellertid kraftigt understryka kravet att hyresgiistens besitt-
ningsskydd och bytesritt inte forsamras vid en vergng frin hyresritt till
bostadsritt. Bostadsrattskommitténs forslag ar i sig dgnat att tillgodose
detta krav.

Forslaget innebir ocksa att ndgon ovisshet intc lingre behdver rdda om
vem som dr ritt hyresvird efter en dverging. Aven i andra avseenden
medfor forslaget en 6kad trygghet for den hyresgist som efter en 6vergang
bor kvar med hyresritt i ligenheten. Eftersom lagenheten i sddant fall inte
skall kunna upplatas med bostadsritt. kan hyresgisten inte skiljas frin
lagenheten pa grund av att bostadsritten forverkats, vilket kan ske t.ex.
om bostadsrittshavaren underlater att fullgéra sina ekonomiska skyldighe-
ter gentemot bostadsrittsforeningen.

Varken av kommitténs dverviganden och forslag eller av spccialmoti-
veringen framgér uttryckligen vad som ar avsett att gilla om ligenhet som
ar uthyrd i andra hand upplats med bostadsriitt. [ departementspromemo-
rian har ddremot uttryckligen forklarats att med hyresgister endast avses
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de hyresgister som har hyresavtal med fastighetsidgaren och inte andra-
handshyresgéster.

Enligt var mening ligger det med de utgangspunkter bostadsrittskom-
mittén haft for sitt arbete narmast till hands att anligga liknande syn-
punkter pad kommitténs forslag. Andrahandsupplételsen skulle sdledes inte
anses utgoéra nigot hinder mot att ligenheten upplats med bostadsritt till
férstahandshyresgésten.

Den nyss forordade tolkningen av begreppet hyresgist fir emellertid till
foljd att en ritt att nyttja ligenheten med bostadsritt som upplats till
andrahandshyresgésten blir ogiltig enligt kommitténs forslag till 8 § tredje
stycket. Mot detta finns med nu gillande regler inte mycket att inviinda.

Det finns emellertid skil att i olika hinseenden forstiarka andrahands-
hyresgisternas stillning. Vi skall enligt vara direktiv (se t.ex. SOU
1976: 60 s. 30) dverviga en sddan forstirkning. Vart arbete kan leda till att
andrahandshyresgésten under vissa forutsittningar far ta 6ver hyresritten
till lagenheten. Sedan si skett kan sjilvfallet bostadsritt upplatas till
honom. Vira dverviganden i denna fraga kommer att ingé i slutbetiinkan-
det. Det beridknas vara klart omkring halvarsskiftet 1981,

Betraffande det i departementspromemorian framlagda forslaget har vi
fran den utgingspunkt vi féretagit var granskning inte nigot att inviinda.

10 Bostadsrattskommittén

Kommittén motsétter sig inte promemorieforslaget men vill framhalla att
frigan om ett 6kat hyresgistinflytande vid ombildning till bostadsritt kan
bli foremal for ytterligare 6verviganden i kommittén.

Kommitténs eget forslag i delbetinkandet syftar i forsta hand till att
forstarka hyresgisternas rittsliga stillning savil di ombildning till bo-
stadsratt genomfors i sidljarregi som da de rikskooperativa organisationer-
na genomfor ombildningen eller hyresgésterna sjalva star for denna.

Nar det giller de s. k. siljarbildade bostadsrittsféreningarna torde kom-
mitténs forslag i riattsskyddsfragan i och for sig ocksa komma att innebira
att det blir mindre vanligt att fastighetsigare ombildar hyresfastigheter
utan att forst samrdda med hyresgisterna. Kommittén delar dndock den i
promemorian uttalade uppfattningen att man for att komma till ritta med
de problem som de siljarbildade féreningarna kan ge upphov till ocksé
behover garantier for att hyresgéisterna skall kunna utéva inflytande over
ombildningsprocessen. Den foreslagna majoritetsregeln ir betydelsefull
for ett sadant inflytande.

Det ar vasentligt for samtliga slag av ombildningar att hyresgisterna ges
ordentlig information om ombildningen och att samrad sker i frigor som
har betydelse fér denna. Inte minst viktigt ar det att de ekonomiska
konsekvenserna av dvergdngen klargérs for hyresgisterna och att den
ekonomiska plan som obligatoriskt skall upprittas innan bostadsritt upp-
lates ar tillforlitlig. Ett visentligt inflytande 6ver dessa frigor ernds bist
om de boende i huset engageras i bostadsrittsforeningen som medlemmar
s& tidigt som mgjligt, eventuellt redan innan fastighetsoverlatelsen iéger
rum till foreningen. Som uttalats i promemorian kan det emellertid vara
forenat med svdrigheter att i bostadsrittslagen inféra limpliga bestimmel-
ser som tar hinsyn till nu nimnda f6érhillanden, exempelvis foreskrifter
om att en majoritet av de rdostande pa féreningsstimma méste vara bosatta
i foreningens hus. Kommittén ir heller inte beredd att for narvarande

6 Riksdagen 1980/81. 1 saml. Nr 148
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foresla nigra sadana lagindringar. men anser dnda att frigan hiirom bér
hillas éppen.

Promemorieforslaget omfattar forutom de siljarbildade foreningarna
ocksa sadana bostadsrittsforeningar som bildats av hyresgiisterna sjilva.
Kommittén har ingen erinran mot detta och foreslar nu ingen forandring i
denna del. Kommittén vill 4nd4 ifrgasitta om inte saddana “'egentliga’
bostadsrittsféreningar som bildats av en majoritet hyresgister i huset med
avsikt att uppléta bostadsritt till de boende i fortséttningen och i likhet
med de rikskooperativa bostadsrittsforeningarna, bor vara undantagna
fran tillstandsplikten enligt lagen om forviirv av hyresfastighet.

Kommittén skall enligt sina direktiv (Dir 1978: 91) bl. a. overviga fragan
om hur en forséljningssituation skall kunna anvéndas for att ge de grupper
av hyresgister som si Onskar en méjlighet att dverta fastigheten. En
mojlighet som anvisas i direktiven &r att inféra en forkopsritt {or hyresgis-
ter. Andra mojligheter ar emellertid ocksd tinkbara. Vid sina dvervigan-
den kommer kommittén in pé frigan i vilken utstriickning en dverging till
bostadsratt bor vara beroende av att en majoritet av hyresgisterna i huset
ansluter sig till dvergangen. Allmint torde kunna siigas att atgarder, som i
likhet med forkopsinstitutet har viss tvingskaraktir, Kan komma att kriva
regler med kvalificerad majoritet hos hyresgasterna. Det ar dessutom i
forsta hand bostadshyresgiister som bor fa sin stillning forstirkt i de
avseenden som nu diskuteras. Regler som begrinsar lokalhyresgisters
inflytande vid o6vergingar kan darfor visa sig erforderliga. Kommittén
kommer saledes i sitt fortsatta arbete att ¢verviga behovet av majoritets-
regler i till promemorieforslaget angransande fragestéallningar.

Slutligen vill kommittén anfora f6ljande. Det har forckommit uppgifter
om att den i promemorian foreslagna majoritetsregeln litt skulle kunna
kringgds genom ctt arrangcmang dir fastighetsiagaren forst bildar en eko-
nomisk férening, som forvirvar fastigheten och att direfter — utan aft ctt
nytt forvarv dger rum — foreningen ombildas till en bostadsréitisforening
efter bl. a. dndring av stadgarna i 6verensstiimmelse med 40 § bostadsritts-
lagen. Aven om ett sidant arrangemang inte lagligen torde kunna genomfs-
ras (fr bl.a. 73 § lagen om ekonomiska foreningar). vill kommittén fista
uppmiirksamheten pi detta forhallande och att eventuella méjligheter att
kringgé den i promemorian foreslagna bestimmelsen forebyggs.

11  Svenska kommunférbundet

Nar hyresligenheter upplats med bostadsritt till annan &n hyresgésten
uppkommer med nuvarande lagstiftning oklarheter av rattslig art som kan
leda till forfing for hyresgisten. Bibringas denne uppfattningen att icke
bostadsrattsféreningen utan bostadsrittshavaren ir den nyc hyresvirden
kan hyresgistens besittningsskydd forsvagas. Denna forsvagning intrider
genast om bostadsrittshavaren och hyresgisten mellan sig upprittar ett
nytt hyresavtal. Forutom att oklarhet kan radda om vem som @r riatt hyres-
vird ar det fran rittslig synpunkt tveksamt om upplétclse av bostadsritt
over huvud taget kan ske i en ligenhet som redan ar upplaten med hyres-
ritt. For att komma ifran ovannamnda oklarheter samt stirka riittsskyddet
for hyresgast som kvarbor som sadan i ett hus vari bostadsritter upplatits
har kommittén foreslagit dndringar i bostadsrittslagen. Dessa innebér att
lagenhet som dr uthyrd ej far upplitas med bostadsriitt till annan an
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hyresgisten. Kommunférbundets styreise finner de foreslagna lagéindring-
arna vil motiverade och tillstyrker dem.

Forutom ovan redovisade verkningar av kommittéforslaget torde det-
samma komma att verka kraftigt dimpande pa tillkomsten av siljarbildade
bostadsriittsforeningar. Det hinder kommittéforslaget innebar att med bo-
stadsritt upplata tidigare uthyrda lidgenheter till annan dn hyresgisten
kommer sannolikt att innebéara betydande svarigheter ur finansieringssyn-
punkt {6r en planerad bostadsrittsforening om inte néstintill samtliga
hyresgiister vill deltaga i denna. De nya reglerna torde salunda i praktiken
visentligt komma att begransa mojligheterna for en fastighetsigare att i
rent spekulativt syfte och mot hyresgisternas onskan overlata fastigheten
for bildande av en bostadsrittsforening. Hyresgéisternas initiativ och med-
verkan kommer salunda i betydligt stérre utstrickning én tidigare fa bety-
delse for om en hyresfastighet skall 6verga till bostadsrittsformen.

Kommitiéforslaget torde regelmissigt medfora storre krav pa samrid
och samforstind med hyresgésterna dn forslaget om dndring i tillstandsla-
gen. Det svnes dirfor tveksamt om sistnimnda forslag kan sigas fylla
nagon ytterligare funktion. Med den utformning departementsforsiaget
erhallit kan det dessutom litt kringgas genom dverlatelse av fastigheten till
cn ekonomisk forening som héirefter genom anmaélan enligt 40 § bostads-
riatistagen erhiller formen av en bostadsrittsforening. D& man i forslaget
icke skiljer pa bostads- och lokalhyresgister kan resultatet hiarav bli att ett
antal garagehyresgister avgor huruvida tillstand skall ges till fastighetsfor-
virvet. Detta dr naturligtvis icke tillfredsstillande.

Kommunférbundets styrelse anser att forslaget om dndring i tillstindsla-
gen icke bor genomforas utan erforderlig omarbetning. Styrelsen anser det
vara angclidget att man noggrant utvirderar resultatet av de foreslagna
indringarna i bostadsrattslagen samt att man fortsitter att Gverviga andra
former for hyresgistinflytande dels vid sjidlva ombildningen till bostadsritt
och dels for kvarvarande hyresgister efter dylik ombildning.

11 a Reservation av de borgerliga ledaméterna i kommunforbundets styrelse

Nir hyresldgenheter — — — = majoriteten — — — én hyresgésten.

Kommittéforslagets huvudsyfte att tillforsikra hyresgisterna ett battre
rattsskydd da en hyresfastighet ombildas till bostadsrattsfastighet finner
styrelsen lovvirt. Det hinder kommittéforslaget innebér att med bostads-
riitt upplita tidigare uthyrda ligenheter till annan dn hyresgisten kommer
emellertid att innebira betydande svarigheter ur finansieringssynpunkt fér
en planerad bostadsrattsférening om inte nast intill samtliga hyresgister
vill deltaga i denna. vilket férsvarar tillkomsten av bostadsrittsforeningar.
I sarskilt yttrande har framhéllits att den typ av upplatelser kommittén vill
forhindra har flera vasentliga fordelar, forutsatt att det sker under betryg-
gande former. Eftersom en konvertering till bostadsritt i vissa situationer
kan anses angcligen, ifrgasitter styrelsen om inte en annan vig till
16sning borde prévas, som ger kvarboende hyresgister ett skiligt besitt-
ningsskydd men samtidigt gor det fortsatt mojligt for kommunala. allméin-
nyttiga eller rikskooperativa fastighetsigare samt dven seridsa enskilda
fastighetsiigare att aktivt medverka till och undertitta évergang till bo-
stadsritt. Styrelsen finner det dessutom tveksamt att genomfora de fore-
slagna lagiindringarna i avvaktan pa att man mera Gvergripande sett dver
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de praktiska problem som blir f6ljden av forslaget, vilka man sjalv pekat
pd. — — —

En 16sning av hyresgésternas riittsskydd torde regelmissigt medfora
storre krav pa samriad och samforstdnd med hyresgisterna an forslaget om
andring i tillstandslagen. Det synes — — — = majoriteten — — — icke till-
fredsstiillande.

Kommunférbundets styrelse anser att forslaget om dndring i tlllstandsla-
gen icke bor genomféras utan erforderlig omarbetning och att det ar
angeliiget att man fortsiitter att 6verviiga andra former for hyresgastinfly-
tande dels vid sjilva ombildningen till bostadsratt och dels for kvarvarande
hyresgiister efter dylik ombildning.

12 Stockholms kommun

Kommunen har inhdmtat yttranden av fastighetsndmnden och stadsju-
risten.

Fastighetsndmnden har aberopat foljande yttrande av fastighetskon-
toret:

Komminéfiorslaget har enligt fastighetskontorets bedémning flera forde-
lar. Dcls garanteras kvarboende hyresgisters besittningsskydd och bytes-
ritt. Dels undanrojes effektivt nuvarande oklarheter vid rittstillimpning-
en. Dels motverkas bildandet av bostadsrittsiéreningar som inte stdds av
en majoritet av hyresgisterna.

En konsekvens av forslaget torde bli att grundavgifterna blir hogre eller
upplaningen §kar i de [all en eller flera hyresgister inte vill bli bostadsritts-
havare. I dag koper t.ex. fastighctsdgaren ofta sadana andelar som mot-
svarar hyresupplitna ligenheter. Detta blir saledes omajligt om kommitté-
forslaget genomférs. Detta medfér ocksa att den ekonomiska planen blir
mer verklighetstrogen. For nirvarande behdver man inte i planen uppge
vilka ligenheter som ir bundna med hyresritt.

Fastighetskontorct, som i samband med framfor allt tillstandsirendena
kommit i kontakt med oldgenheterna och oklarheterna med dubbeluppla-
telser, anser att kommittéforslaget bor tillstyrkas. Forslaget dr ocksa rent
principiellt tilltalande genom att det omdjliggor tva skilda nyttjanderitts-
upplatelser av samma objekt. Det bor vidare anmirkas att kommittén i sitt
kommande arbete avscr att belysa finansieringsfragorna nir inte alla
hyresgister blir medlemmar i bostadsrattsforeningen.

Promemoriefirslaget. Fastighetskontoret har behandlat ett flertal till-
standsirenden som gillt “’fastighetsigarbildade’” bostadsrittsforeningars
forviarv. Av de arenden som ér avgjorda i hyresnamnd eller bostadsdom-
stol har fastighetsnimnden avstyrkt tillstand i sex fall. Grunden for avstyr-
kan har som regel varit att siljaren eller styrelseledaméter képt flera
lagenheter for vidareforsiljning (spekulation), att samridet med hyresgis-
ter har varit bristfilligt eller att kvarvarande hyresgaster far forsvagat
besittningsskydd och bytesritt.

I samtliga fall dar fastighetsndmnden avstyrkt har hyresnimnden eller
bostadsdomstolen (1 fall) limnat tillstind. Bostadsdomstolen séger rakt ut
att spekulationsvinster inte diskvalificerar for tillstind. Problemet med
dubbelupplatelser tar domstolen éver huvud taget inte upp. Hyresnimn-
den har behandlat frigan i ett par drenden och d4 menat att frigan inte ar
relevant for tillstandsprévningen och hinvisat till gallande lagstiftning.
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Mot bakgrund av bostadsdomstolens och hyresndmndens tillimpning av
tillstindslagen nér det giller fastighetsiigarbildade bostadsrittsforeningar
finner fastighetskontoret att dct foreligger behov av en lagindring och
tillstyrker forslaget i departementspromemorian. Som framgatt av bl. a.
rapporter frin kommunstyrelsens utredning om fastighetshandeln tillim-
pas tilistdndslagen Over huvud taget mycket milt, saledes ¢j bara i har
berért avseende. 1 delrapport VI framhéller utredningen att av 24 drenden
under perioden 1978-07-01—1980-07-01 som avstyrkts av en si gott som
alltid enig fastighetsnimnd har hyresnimnden meddelat avslag i endast 6
drenden (5 drenden avskrevs). Kontoret anser det darfér motiverat med en
allmiin 6versyn av kraven {or tillstand.

Sammanfatining. — — — Mot bakgrund av fastighetskontorets erfaren-
heter i tillstindsarenden, savil vad giller oldgenhetcr och oklarheter vid
dubbla uppldtelser av bostadsritt och hyresritt som i friga om spekula-
tionsforviarv av bostadsrittsforeningar, tillstyrker kontoret de framlagda
forslagen. Med héinsyn till att tillstandslagen 6ver huvud taget tillimpas
milt anser kontoret att kraven for tillstand bor skarpas dven i andra
avseenden #n nér det giller bostadsrattsforeningarnas forvary.

Stadsjuristen har yttrat:

De framlagda forslagen innebir en forstarkning av hyresgisternas stéll-
ning i fail di en fastighet forvirvas eller avses forvirvas av en bostadsritts-
forening. Forslagen &r vidare dgnade att motverka forvarv som sker i
spekulationssyfte. Négra tillimpningssvarigheter torde inte behéva upp-
komma. For en smidig tillimpning av bestimmelsen att en bostadsrittsfor-
ening skall visa samtycke frin flertalet hyresgister i den fastighet man
forvarvar, synes det emellertid lampligt att infora en foreskrift om att
erforderlig utredning hiarom bér bifogas redan i foreningens anmilan av
forvarvet till kommunen.

Sammanfattningsvis fir forslagen anses vil [impade (6r lagstiftning, da
man diarmed pa ett enkelt sitt uppnar syflen som ar angeléigna.

Kommunstyrelsen har aberopat fastighetsnamndens och stadsjuristens
yttranden samt foljande yttrande av borgarradsberedningen:

Den stora osikerheten f6r dem som véljer att bo kvar som hyresgéster
vid ombildningar till bostadsrittsféreningar kan inte accepteras. De maste
garanteras samma rattsskydd som 6vriga hyresgister. Likasid maste pro-
blemet med de fastighetsigarbildade bostadsrittsféreningarna stivjas. De
ar ofta tillkomna i rena spekulationssyften. Borgarradsberedningen delar
darfor helt de synpunkter som fastighetsnimnden fort fram.

Mot bakgrund av kommunens erfarenheter i tillstindséarenden, saviil vad
giller olagenheter och oklarheter vid dubbla upplételser av bostadsritt och
hyresritt som ifraga om spekulationsforviry av bostadsrittsforeningar,
tillstyrker borgarradsberedningen de framiagda forslagen. Med hénsyn till
att tillstandslagen 6verhuvudtaget tillimpas milt, bor kraven for tillstand
skiirpas aven i andra avseenden ir nir det giller bostadsréttsforeningarnas
forvarv.

12 a Reservation av de borgerliga ledamoéterna i Stockholms
kommunstyrelse

I justitiedepartementets promemoria foreslés att bostadsrittsféreningar
ej skall fa forvirvstillstind om inte flertalet hyresgister i fastigheten sam-
7 Riksdagen 1980/81. | suml. Nr 148
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tycker till férvirvet. De boende far dirmed mojlighet att pAverka prissitt-
ning och finansieringsvillkor, samtidigt som bildandet av bostadsrittsfor-
eningar i rent spekulativt syfte motverkas. Vi tillstyrker detta forslag.

Med bostadsrittskommitténs forslag om forbud mot upplatelse med
bostadsratt vid sidan av befintliga hyresratter sdvida upplatelse ej sker till
hyresgasten, uppnas ett starkare skydd for de hyresgister som inte dnskar
Overga till bostadsritt. Samtidigt innebir det savil ekonomiska som prak-
tiska svarigheter vid vissa ombildningar.

Osiikerhet om radande lagstiftning och darmed osikerhet vad betriffar
kvarboende hyresgisters rittsliga stillning i samband med ombildning till
bostadsritt maste motverkas. Bostadsriattskommittén har i sitt arbete fun-
nit anledning att foresla atgéirder for att stirka de kvarboende hyresgister-
nas stdllning. Vi tillstyrker kommitténs forslag. men forutsatter att de
finansiella problemen ses dver. Det dr angeléget att forslagen inte i onddan
forsvirar bildandet av bostadsrittsféreningar. Det kan vidare finnas anled-
ning att 6verviga huruvida onskvird forstirkning av hyresgisternas ratts-
skydd kan uppnds genom justeringar i hyreslagen.

12 b Sirskilt yttrande av vpk-ledamoten i Stockholms kommunstyrelse

Det ér bra att riattsskyddet 6kar for hyresgéster i bostadsrattsforeningar.
Detta innebdr inte att védnsterpartiet kommunisterna godkanner den pa-
gaende omvandlingen av hyresfastigheter till bostadsrattshus.

Vi dr motstandare till denna utveckling eftersom den leder till 6kad
ligenhetsspekulation och 6kad boendesegregation. Spekulationen i bo-
stadsriitter visar helt klart nédvindigheten av en lagandring som innebar
obligatorisk hembudsskyldighet och kontroll dver dverlatelsepriserna.

13 Gditeborgs kommun

Kommunen tillstyrker forslagen i bade betinkandet och promemorian.

14 Malmo kommun

Kommunen har som sitt yitrande aberopat foljande utldtande av fastig-
hetsnimnden

A. Delbetinkandet. Ett oavvisligt krav bor vara att de boende i princip
bér ha frihet att vilja om de vill bo med hyresritt eller bostadsratt. Ett
sddant val kan vara grundat pé olika synsétt och forhillanden, bl. a. ekono-
miska sadana. Med utgangspunkt hiri dr det av stérsta vikt att de hyres-
gister, som onskar kvarbo med hyresritt, inte rdkar i en oacceptabel
situation genom ombildning till bostadsritt.

Den av kommittén freslagna 16sningen innebir forbud mot att ifriga om
tagenhet, som innehas med hyresritt, upplita ligenheten med bostadsritt
till annan an hyresgésten eller till hyresgisten och den som sammanbor
med honom. Detta skulle medfora, att det blir fastslaget, att kvarboende
hyresgist kommer att sta i direkt hyresforhéllande till bostadsrattsfor-
eningen och att dirmed hyreslagstiftningens bestimmelser om rittsskydd
for hyresgist i full utstrickning kvarstar.

Ett sidant resultat ir enligt fastighetsnimndens mening tillfredsstillande
och fastighetsnamnden har ej nagot att erinra mot betiinkandets forslag.
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B. Justitiedepartementets promemoria. — — — Fastighetsnimnden fin-
ner det vilbetinkt att uppstilla villkor om samtycke frin en majoritet av
hyresgister for att forsiljningen skall fa ske. Fastighetsnamnden delar
departementets uppfattning att bestimmelser hirom bor ha sin plats i lagen
om forviry av hyresfastighet m. m. Friga uppkommer emellertid om det ir
tillrickligt med endast s méinga samtycken att enkel majoritet uppnas.
Forfarandet motsvarar i princip tillvagagdngssittet inom en redan bildad
bostadsrittsforening. Det kridvs for beslut i viktiga fragor kvalificerad
majoritet. Fastighetsndmnden anser, att tre fjardedelsmajoritet ifriga om
samtycken till forsiljning bor krivas. Hirigenom erhalles dven béttre
forutsattningar for att undvika storre uppsplittring pd de bada upplatelse-
formerna.

Utformningen av tillaggsbestimmelser om samtycke frdn 'flertalet
hyresgister i fastigheten™ #r i lagtekniskt hdnseende ej invandningsfri.
Efter ordalydelsen skulle majoritetsberdkningen komma att ske med ut-
gangspunkt i antalet personer i varje ldgenhet till vilka hyresupplatelsen
skett. Om denna avser tva eller eventuellt flera personer skulle envar av
dessa fa en rost. Detta torde knappast vara meningen. Det torde t. ex. ofta
vara en tillfillighet om bida makarna eller endast en av dem star som
hyresgist. Riktigare torde vara att antalet ligenheter, oavsett antalet
hyresgéster i envar ligenhet, blir utslagsgivande vid en majoritetsberik-
ning. Bestimmelsen bor dirfor i denna del — med beaktande aven av vad
ovan sagts om kvalificerad majoritet — dndras till ""hyresgasterna i minst
tre fjirdedelar av ligenheterna i1 fastigheten’’.

For att fa fullgott underlagsmaterial for kommunernas - eller i forekom-
mande fall hyresnimndernas och bostadsdomstolens — beddmning huruvi-
da kravet pa den kvalificerade majoriteten ir uppfyllt, bor utfardas tillamp-
ningsbestimmelser om skyldighet att till ansékan om tillstind foga upp-
gifter om hyresgist- och lagenhetsforhéllanden.

15 Uppsala kommun

Kommunstyrelsen vill inledningsvis pipeka det angeldgna i att man
behandlar rubricerade och liknande fragor med utgangspunkt fran 6nske-
malet att underlitta en 6verging fran hyresritt till bostadsritt nir hyres-
gisterna sa onskar.

Bostadsrittskommitténs forslag gar bl. a. ut pa en dndring av bostads-
rittslagen som innebér att kvarboendes besittningsskydd och hyresritt
starks. Kommunstyrelsen ser det som mycket angeliget att si sker. Ett
O6nskemdl ar att den erforderliga lagindringen kan trida i kraft snarast
mojligt.

Lagindringen ir dock sa gjord att den enligt kommunstyrelsens mening
forsvarar bildandet av bostadsrittsforening i det fall inte samtliga (eller
nast intill samtliga) hyresgister 4&r med p& ombildningen. Genom att ej
tillata sido- eller dubbelupplatelse av bostadsritter som ska forhyras av
kvarboende hyresgiister maste bostadsrittsforeningen std som dgare av
dessa bostadsriitter. Ett sddant forfarande kommer att forsvara finansi-
eringen i manga fall och dessutom innebira att forutsattningarna for bil-
dandet av foreningen helt kan fordndras under processens gang — med
f6ljd att manga som fran borjan stillt sig positiva till att bilda en forening
andrar uppfattning pa ett sent stadium.



Prop. 1980/81: 148 88

I vart fall niir det dr friga om ombildning av hyresritter i det allminnyt(-
tiga hyresbestandet till bostadsriittsférening bor en ombildning kunna ske
sa att det allménnyttiga bostadsforetaget kan intrada som édgare av de bo-
stadsritter som skall hyras ut till kvarboende hyresgister. En annan ord-
ning kommer att férsvira en 6vergéng till bostadsritt i detta bestind, som
ju Aven ér det helt dominerande bland hyreslidgenheterna i landet. Om ett
forbud mot dubbelupplatelser bedéms nodviindigt bor det alltsi komplet-
teras med en generell dispens nér det giller ombildningar frin det allmin-
nyttiga bostadsbestandet.

1 sammanhanget vill kommunstyrelsen passa pa att peka pi nigra an-
grinsande frigor som i och for sig inte behandlas i hir aktuellt férslag men
som vi forutsitter kommer att tas upp i andra delar av bostadsrittskommit-
téns arbete.

Nair dvergang fran hyresritt till bostadsratt blir allt vanligare kan natur-
ligtvis ocksd konflikter av olika slag komma att uppstd mellan dem som
innehar bostadsritt — och siledes deltar i beslutsprocessen i féreningen —
och dem som viljer att behalla hyresritten. Detta problem kan bli sirskilt
patagligt om foreningen beslutar att av bl. a. ekonomiska skél 1ata mediem-
marna ta pa sig en allt storre del av den praktiska forvaltningen. Fragor
uppkommer hir bl.a. om kvarboende hyresgisters skyldigheter samt
hyressattningen pA dessa lagenheter. Kommunstyrelsen forutsitter att
kommittén ser over hir aktuella lagar och bestimmelser sd att sidana
konflikter kan minimeras. Om man bedomer att gillande ritt inte ar tilifyl-
lest for att undvika en visentlig 6kning av nimnda konflikier bor over-
synen goras med hdg prioritet s att inte dvergangen till bostadsritt i storre
skala skulle kunna komma att forsvéras av praktiska fragor.

15 a Rescrvation av de socialdemokratiska ledaméterna och ytterligare en
ledamot i kommunstyrelsen i Uppsala

Bostadsrittskommitténs forslag gar bl. a. ut pi en dndring av bostads-
rittslagen som innebar att kvarboendes besittningsskydd och hyresritt
stirks. Kommunstyrelsen ser det som mycket angeliiget att s sker. Ett
onskemal dr att den erforderliga lagindringen kan trida ikraft snarast
majligt.

Kommunstyrelsen vill peka pa att det frin Uppsala finns erfarenheter
som talar for att hyresgisternas rittsskydd vid en ombildning till bostads-
ritt starks. Kommunstyrelsen tillstyrker darfor bostadsriittskommitténs
forslag till lagindringar i detta syfte.

Betriffande vad som anforts i de sérskilda yttrandena anser inte kom-
munstyrelsen att skil foreligger att fringd majoritetens forslag. Lagstift-
ningens syfte mdste i forsta hand vara att siikra hyresgisternas rattsliga
stillning oberoende av vem som &r hyresvird.

Kommunstyrelsen tillstyrker ocksa forslaget i justitiedepartementets
PM om forvarvstillstand fér forsialjning till bostadsrattsforening. Det kan
ifrigasittas om man inte dessutom borde krava en kvalificerad majoritet
for 6vergang till bostadsritt t.ex. 2/3 eller 3/4 majoritet. Betraffande f6r-
virvstillstand vill dock kommunstyrelsen papeka att mojligheter att kring-
ga bestimmelsen genom att forst bilda en ekonomisk férening torde finnas
varfor en skiarpning av bestammelserna kan kriivas tor att forhindra detta.
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16 Danderyds kommun

Den édndring i lagen om forvirv av hyresfastigheter som redovisats i
departementspromemorian ger inte det skydd a1 hyresgisterna som avses
utan bor Gverarbetas.

Betriffande delbetinkandet anser kommunen att de dndringar i bostads-
rittslagen som foreslas ger kvarboende hyresgister ett tillfredsstillande
rittsskydd. For att underlitta ev. 6verging fran hyresritt foreslis att § 2
far ett tilligg med lydelsen "om icke hyresnimnden giver sitt medgivande
till att lagenheten mé upplatas med bostadsritt™". Dessutom anser kom-
munen att besittningsskyddsreglerna, bytesrittsreglerna och medinflytan-
defragorna bor bli féremal for separat dversyn,

Fem ledamoéter av kommunstyrelsen har reserverat sig mot yttrandet.

17 Sveriges advokatsamfund

Det forslag bostadsrittskommittén framligger i sitt delbetinkande har
till huvudsyfie att tillforsikra hyresgisterna ett bittre besittningsskydd da
en vanlig hyresfastighet ombildas till "’bostadsrattsfastighet™. Samfundet
finner detta syfte lovvirt. Samfundet anser sig emellertid mot bakgrund av
sina medlemmars praktiska erfarenheter béra understryka de svarigheter
som experterna Minnbergh och Tornée belyser i sitt sdrskilda yttrande,
niamligen att ett forbud mot dubbelupplitelser kan innebira praktiska
svarigheter vid upprittande av ekonomisk plan och fér finansicringen.
Diarutdver vill samfundet peka pa risken for tvister om en kvarvarande
hyresgist onskar fa sin ligenhet konverterad till bostadsratt mot bostads-
rattsféreningens vilja.

1 de fall dir foreningen i och fér sig kan acceptera att ytierligare ligenhet
upplats mot bostadsritt kan i stillet i ett senare skede tvist uppkomma om
vérdet. Sadana svarigheter kan i allmédnhet undvikas d& samtliga lagen-
heter i en fastighet pa en ging ombildas till bostadsrattsligenheter.

Med hinsyn till sdvil huvudsyftet med kommitténs forslag och vad som
anges i nyssnamnda siirskilda ytirande som pipekandena hiir ovan ifraga-
sitter samfundet om inte en annan vig till 16sning av den aktuclla frigan
borde provas. Man borde silunda kunna godtaga att bostadsritt upplits
vid sidan av hyresrétt i de fall dir det i upplatelseavtalet avsecende bostads-
ritten och i bostadsrittsféreningens stadgar intas en klausul att hyresgist
till en bostadsrattsligenhet i fastigheten skall ha samma besittningsskydd
som hyresgist i ordinar hyresfastighet. Provningen huruvida denna forut-
sittning foreligger torde kunna foretas av linsstyrelsen.

Skulle nu angivna vég inte anses framkomlig menar samfundet att man i
vart fall bor vidmakthalla en dispensmdjltighet f6r sidoupplateise i de fall cn
sadan ter sig rationell och befogad och hyresgistens besittningsskydd dndé
ar tillrackligt vél tillgodosett.

18 HSB:s riksforbund

Forbundet tillstyrker att forslagen laggs till grund for lagstiftning.
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19 Svenska Riksbyggen

Kommittéforslaget. Den av kommittén foreslagna bestimmelsen i bo-
stadsrittslagens 2 och 8 §§., att bostadsritt endast skall kunna upplitas till
tidigare hyresgést. inncbdr ett faststillande av vad som i praktiken redan
borjat tillimpas. Den fOreslagna bestimmelsen innebidr att en tidigare
hyresgist i samband med att en fastighet dverlates till en bostadsriittsfor-
ening har kvar samma besittningsskydd, bytesritt och Ovriga rittigheter
som han hade gentemot den tidigare dgaren. Ett sddant fortydligande av
bostadsdomstolens utslag i ett motsvarande ratisfall ar valbehovligt och
kan darfoc i princip tillstyrkas.

Genom att en hyresgist i samband med att fastigheten ombildas till
bostadsriitt ges exklusiv rétt att teckna bostadsritten uppstar emeliertid
ockséa andra problem som kommittén uppenbarligen inte har observerat.

Hyresgiisten har ritt att kvarbo med hyresrétt och kan déarfor sjilv vilja
tidpunkt di han cventuellt énskar forvarva bostadsritten. Bostadsrittsla-
gen innehdller i dag inga bestimmelser som begrinsar den tid under vilken
upplatelse av bostadsritt skall ske enligt de villkor som angetts i den
ekonomiska planen. Marknadspriset pa bostadsriitten Kan under tiden ha
undergditt stora forindringar till f6ljd av inflation och/eller [Griindrat servi-
ceutbud i det omride dir bostadsriitten ér belagen. De personer som
forvarvat bostadsritt kan ocksa genom egna ekonomiska insatser bidra till
att Oka bostadsriftens virde. | praktiken innebér detta att en hyresgist
som avvaktar med att 10sa bostadsriitten sannolikt kommer i mycket béttre
lige in de som loscr bostadsritten redan frin borjan. Han kan tillgodogéra
sig hela den eventuella virdedkningen utan att pd minsta sitt ha berorts av
det risktagande som bostadsriittshavarna far lov att géra och utan att med
egna insatser ha deltagit i 6kningen av bostadsriittens virde.

Den foreslagna dndringen i bostadsrittslagen leder séledes till att de
berorda hyresgiisterna inte bara behéller sina tidigare réttigheter utan
tillforsiikras vtterligare formaner.

Det finns ingen anledning att acceptera en sadan ordning. Si linge
sambhillet inte skaffar sig effektiva instrument for att undanréja negativa
effekter av prisbildningen pé bostadsmarknadcn kan déarfor den féreslagna
lagindringen inte tillstyrkas utan forbehall.

Det dr ett naturligt intresse hos bostadsrittsforeningen, vare sig den
bestar av stiftarna enbart cller bland medlemmarna redan finns personer
som i egenskap av bostadsrittshavare kommer att bo i foreningens fastig-
het, att upplata s manga bostadsritter som mojligt i ett sa tidigt skede som
mojligt. Medvetna om detta intresse hos féreningen kan de personer som
enligt nu foreslagna éndring i bostadsrittslagen skulle ha exklusiv ratt till
att forvirva viss bostadsrittsligenhet kriva siarskilda forméner som villkor
for att teckna sig for bostadsritten. Stiftarna eller styrelsen kan bli tvungna
att gbra objektivt sett oberittigade medgivanden for att fi upplatelser till
stand. Koparna kan lyckas pressa grundavgifterna sa att stiftarna cller de
som star bakom dem gor forluster. Detta kan ske alldeles oberoende av om
marknadsliget ir sadant att bostadsriattshavarna praktiskt taget omgaende
skulle kunna silja sina bostadsratter till priser som ir manga ginger hégre
in grundavgifterna.

Lagforslaget bor kompletteras med bestimmelser som inte ensidigt gyn-
nar de boende som valt att bo kvar med hyresritt utan ocksa ger ett rimligt
skydd for bostadsrittshavarna och diarmed for bostadsrittsféreningen.
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Foljande atgarder kan dvervigas:

Bostadsrittsforeningarna kan ges ritt att viss tid efter det den ekonomis-
ka planen upprittats silja bostadsritterna till marknadspris, alternativt
kan de ges ratt att rikna upp grundavgiften enligt den ekonomiska planen
med hansyn till den allménna kostnadsutvecklingen och med beaktande av
forindringar i foreningens ekonomiska tillstdnd som intrétt under tiden.
Det forefaller ocksa rimligt att ge bostadsrittsforeningarna ritt att for
lagenheter som innehas med hyresritt debitera en hyra som motsvarar den
arsavgift som skulle ha utgatt om ligenheten upplatits med bostadsritt
okad med rimlig avkastning p& grundavgiften.

Departementspromemorian. Den foreslagna dndringen i tillstandslagen
avser att ge hyresgésterna tillfredsstillande garantier for ett avgorande
inflytande pa en eventuell dndring av upplatelseformen fran hyresritt till
bostadsritt. Forslaget ar fran principiell synpunkt villovligt. Om emeller-
tid, som foreslagits av bostadsritiskommittén. hyresgisterna i motsvaran-
de fall tlliférsdkras samma réttigheter gentemot en bostadsrattsforening
som dgare till fastigheten som de har i forhallande till den tidigare dgaren,
kan det ifrigasittas om den foreslagna dndringen i tillstindslagen behovs.

D4 syftet med en bostadsrittsforenings tilitdnkta [orviarv av en fastighet
ar att ligenheterna skall upplatas med bostadsritt, utgdér den foreslagna
andringen i bostadsrittsiagen ett tillrickligt effektivt skydd for hyresgis-
terna mot exempelvis alltfér hoga avgifter inom foreningen. Den foreslag-
na dndringen i tillstindslagen skulle leda till att bostadsrittsforeningar
skulle komma i ett sdmre lage vid eventuellt forvirv av bostadsfastighet in
ovriga juridiska och fysiska personer. Det tilltinkta férvarvet skulle for
deras del inte bara prévas med avseende pa koparens avsikter utan dessut-
om géras beroende av tillstyrkan fran hyresgiasterna. Detta ger hyresgiis-
terna mojlighet att stilla villkor for ett godkinnande. Dessutom Skulle
forfarandet leda till en onodigt tung administration.

Under férutsattning att de av bostadsrattskommittén foreslagna dndring-
arna i bostadsrittslagen genomfors finner vi sdledes ingen anledning till-
styrka ett genomforande av forslaget i justitiedepartementets promemoria
om hyresgastinflytande vid ombildning fran hyresrétt till bostadsritt.

20 Bostadsforeningarnas riksféorbund (BR)

Under senare ar har det — speciellt i Stockholmsregionen — blivit allt
vanligare att hyresfastigheter ombildas till bostadsriittsforeningar. Detta ar
en utveckling som BR anser vara synnerligen positiv och béra ytterligare
stimuleras. Bostadsriittsinstitutet erbjuder niamligen som boendeform
ménga fordelar bade for de enskilda boende och foér samhillet. Detta skall
inte narmare utvecklas i detta sammanhang.

Forutsittningar for att asyftade fordelar skall uppnas 4r cmellertid bl. a.
att en bostadsrittsforening redan fran sin borjan vilar pa en sund ekono-
misk grund. att de boende i en bostadsrittsfastighet med f& undantag ir
bostadsr ‘shavare och att de har ett avgorande inflytande och ansvar i
samband med foéreningens bildande samt Gver dess forvaltning i ekono-
miskt, juridiskt, tekniskt och socialt avseende.

Ombildning av hyresfastigheter till bostadsrittsfastigheter kan ske pa
initiativ antingen av de boende eller av fastighetsigarna. BR kan for sin del
acceptera bada formerna fér foreningsbildningen. I det senare fallet — s. k.
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séiljarbildade foreningar — har emellertid i flera fall foreningsbildningen
skett helt utan medverkan fran de boende och under sadana former att de
skapat otrygghet och ckonomisk skada for dessa.

BR och dess storsta medlemsorganisation Stockholms Bostadsférening-
ars Centralférening (SBC) har i en skrivelse till statsridet och chefen for
bostadsdepartementet 1980-05-28 anfort nigra exempel pa sidana fall och
hemstillt om skyndsamma atgirder for att dels hindra bildandet av bo-
stadsrattsforeningar i spekulativt syfte, dels skapa battre skydd for hyres-
gister i samband med ombildningar frin hyresriitt 1ill bostadsritt. BR
uttrycker sin tillfredsstillelse 6ver att forslag i dessa avsecnden framlagts
s& snabbt.

Bostadsrdttskommittén foreslar i sitt delbetiinkande att upplatelser av
bostadsritter vid sidan av befintliga hyresritter fortsittningsvis skall bli
ogiltiga. En effekt hirav torde bli att i realiteten — av skattemissiga skal —
inga bostadsrittsféreningar kommer att bildas om inte minst 60% av
hyresgisterna blir bostadsrittshavare, dvs. s att en s.k. ikta bostads-
rittsforening uppkommer. Vidare undvikes de problem som uppkommer
da siiljaren i spekulativt syftc initialt helt eller delvis sjilv behallit bostads-
ritierna.

1 justitiedepartementets promemoria toreslas en saddan férindring i den
s.k. tillstAndslagen att en bostadsrittsforening skall fa férviarvstillstand
endast om cn majoritet av hyresgésterna i fastigheten samtyckt till forvér-
vet. Eftersom, om kommitténs forslag genomfores, en (kvalificerad) majo-
ritet av hyresgisterna kommer att bli bostadsrittshavare for att ombildning
tili bostadsrattsforening skall bli aktuell, tillforsikrar forslaget i departe-
mentspromemorian de blivande bostadsrittshavarna ett inflytande redan
pa ett tidigt stadium av foreningens tillblivelse.

Tillsammans innebir alltsd forslaget att vara onskemal pd visentliga
punkter tillgodosetts och vi tillstyrker darfor att de genomfores.

Bland BR:s medlemsforeningar har SBC ansett, att beslut betr. kommit-
téns forslag bor ansta till dess kommittén framlagt sitt slutbetinkande. Nar
BR nu tillstyrker forslaget, har vi forutsatt att kommittén i sitt fortsatta
arbete finner konstruktiva lésningar pa de problem av finansiell och ekono-
misk-tcknisk natur som kommittén sjélv 4r medveten kan uppkomma, om
sidoupplitelser inte langre tillates.

BR vill stutligen framhélla, att de framlagda forslagen, om de genomf6-
res, trots allt inte skapar ndgon garanti for att en ur de boendes — de
blivande bostadsriattshavarnas — synvinkel sund ekonomisk grundval
lagges for bostadsrittsforeningen. Ombildning av en hyresfastighet till en
bostadsrittsforening édr en ur finansiell, juridisk och teknisk synvinkel si
komplicerad process. att fa hyresgistgrupper torde vara kapabla att helt pa
egen hand hantera dessa fragor i relation till en fastighetsagare. En av BR:s
och dess medlemsorganisationers uppgifter édr dirfor att medverka i sidana
sammanhang i syfte att bilda ekonomiskt sunda och vil fungerande bo-
stadsrittsféreningar genom ett aktivt deltagande fran de boendes sida.

21 Stockholms bostadsforeningars centralférening (SBC)

Bakgrund. SBC och Bostadsforeningarnas riksforbund (BR) framholl i
en skrivelse 1980-05-28 till bostadsministern att det f.n. 4r alltfor latt for
fastighetsigare att bilda bostadsrittsféreningar och att vissa ombildningar
av hyresritt till bostadsritt, som skett pa fastighetsiigarens initiativ, har
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medfort otrygghet och ekonomisk skada for de boende. Organisationerna
pekade pa att bostadsrittslagen f.n. medger att en bostadsrittsforening
bildas med endast fem medlemmar som inte behéver ha nigon anknytning
till fastighcten i fraga och att lagen inte ger de boende garantier for att fa
medlemskap i foreningen till de i den ekonomiska planen angivna grundav-
gifterna. SBC och BR hemstillde darfor om skyndsamma atgarder for att
dels hindra bildandet av bostadsrittsforeningar i spekulativt syfte. dels
skapa biittre skydd for hyresgéaster gcnom Gversyn av bostadsrittslagen
eller andra atgérder t. ex. dndring av férvarvstillstandslagen.

Allmént. SBC konstaterar med tillfredsstéllelse att bade justitiedeparte-
mentet och bostadsriittskommittén skyndsamt lagt fram forslag som bada
syftar till att tillgodose de 6nskemél som SBC och BR framfort.

Justitiedepartementets forslag — — — Enligt forslaget kommer endast en
bostadsrittstorening som flertalet hyresgéister anslutit sig till att utan prov-
ning fa tillstand till fastighetsférvdrvet. De boende far pa detta vis majlig-
het att férhandla om kdépeskillingen och 6vriga overlatelsevilikor, vilket
inte ar fallet om fastighetsigarintresscna dominerar foreningen. Kopeskil-
lingen och finansieringsvillkoren #dr av avgérande betydelse for den nya
bostadsrittsforeningens ekonomi. Justitiedepartementets forslag ger séle-
des de boende avseviirt forbittrade mojligheter att paverka den ekonomis-
ka planen dar bl. a. grundavgifterna bestims. Om majoriteten av hyresgis-
terna blivit medlemmar i féreningen och samtyckt till fastighetsforvirvet
har de ocksé fatt det avgorande inflytandet Over fastighetens ekonomiska
och tekniska forvaltning.

Justitiedepartementets forstag tillgodoser pa visentliga punkter SBC:s
onskemal. SBC tillstyrker forslaget.

Bostadsrittskommitténs forslag — — — Som kommittén anfor kan bide
finansiella problem och praktiska problem med den ekonomiska planen
uppkomma om upplatelser av bostadsritt vid sidan av hyresritt inte till-
lates. Kommittén forklarar ocksi som sin avsikt att ta upp dessa problem i
sitt fortsatta arbete.

SBC har erfarit att kommitténs slutbetinkande kommer att framliggas
anledning avvakta kommitténs fortsatta arbete innan stillning tas till det
nu framlagda forslaget. D4 blir det mojligt att gora en samlad bedomning av
detta och de atgirder som kan komma att foreslas for att dels underlitta
finansieringen av fastighetsforvirvet for foreningen och grundavgifterna
for hyresgisterna dels losa de praktiska bekymren med den ckonomiska
planen.

Sammanfarttning. SBC tillstyrker justitiedepartementets forslag till dnd-
ring i lagen om forvarv av hyresfastighet m. m. men anser att beslut om
bostadsrittskommitténs forslag bor ansta tills kommittén framlagt sitt slut-
betinkande. SBC anser det vidare angeldget att dndring i forvérvstill-
stindslagen trader i kraft 1981-07-01 som foreslagits i justitiedepartemen-
lets promemoria.

22 Hyresgisternas riksforbund

Bostadsrdittskommitténs delbetdnkande behandlar frigan om hyresgis-
ternas rattsskydd nér fastigheten forvirvas utav en bostadsrittsforening.
Vi delar kommitténs uppfattning att de kvarboende hyresgisternas ritt

8 Riksdagen 1980/81. 1 saml. Nr 148
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maste klarldggas. Syftet bor vara att saval besittningsskydd som bytesriitt
skall bevaras utan inskriankningar.

Kommitténs forslag, att i lagen forbjuda upplételse av bostadsritt till
annan dn hyresgisten. ir enligt vir mening vil dgnat att undanrdja den
osikerhet som nuvarande regler kan ge upphov tll. Sdvitt vi kan beddma
har det inte varit lagstiftarens uttryckliga avsikt att bostadsritt, sisom nu
ibland &nda sker, skall kunna upplatas vid sidan av cller med féretride
framfor en tidigarc uppliten hyresriitt. Att rittsliget inda har kommit att
uppfattas pd det sittet beror vil pa den bristande samordningen mellan 7
kap. jordabalken & ena sidan, och bostadsrittstagen. 4 andra sidan.

Vi tillstyrker alltsd kommitténs forslag med forutsittningen att “hyres-
gisten™ dr den som hyr av fastighetsigaren. Den friga som kan uppstd om
andrahandshyresgistens ritt i vissa fall bor dock prévas inom hyresritts-
utredningen.

Enligt var mening bor ocksa de dverviganden som kommittén har gjort,
betriffande hyresgistens stillning nir ligenheten har upplatits av ndgon
som innehar den med bostadsrétt, granskas nirmarc i detta sammanhang.
De undantag frin besittningsskyddet respektive bytesritten som disku-
teras, har som ursprungligt motiv att upplatarcn kan bechova ligenheten,
antingen for att bo i den eller for att kunna éverlata bostadsritten. Sadana
forhallanden kan dock inte aberopas utav alla som upplater en bostads-
rattsldgenhcet for uthyrning.

Ett exempel som kommittén pekar pa ar att kommunen har bostadsrit-
ten, varvid hyresupplatelsen syftar till att frimja bostadsfrsoriningen.
Kommittén nimner ocksa fall dar en rikskooperativ s. k. ""moderférening’”
har atagit sig att hyra ut vissa lagenheter som ett villkor fér markupplatel-
sen.

Vi har svért att se nagra éverviigande skil for att hyresgésterna i nimnda
fall skall ha ett forsvagat besittningsskydd. Det ligger ndgot i vad kommit-
tén anfér om kommunens intresse att forfoga over ligenheten. A andra
sidan galler precis samma intressen ndr kommunen hyr ut ldgenheter i sin
egenskap av fastighetsiigare. | sadana fall kan kommunen inte &beropa
nagon besittningsskyddsbrytande grund som tar sérskild héinsyn till kom-
munens behov av att gora sociala insatser.

Sammanfattningsvis menar vi att hyresgist som hyr ligenhet av kom-
munen bor ha samma besittningsskydd och bytesriitt, oavsett om kom-
munen innehar ligenheten med dgande- eller bostadsritt.

Vad som nu har sagts kan ocksd sigas om fall dir s. k. "'moderférening™
ar hyresvird. Sidana foreningar 4ger ibland ocksé fastigheter med uthyrda
bostadsiigenheter. Hyresgisterna har da besittningsskvdd och bytesriitt
utan sarskilda undantag. Detsamma bor gilla nir foreningen hyr ut ligen-
het som den innehar med bostadsrétt.

Det ir sannolikt att sivil kommunernas som hir omtalade moderfor-
eningars™’ innehav av bostadsrittsligenheter kommer att oka. Allt fler
hyresupplatelser kommer dirigenom att omfattas av undantagen i 46 §
punkt 6 a, jamte 35 § andra stycket punkt 4. Vi hemstiller att det nu
klarlagges att dessa lagrum inte giller nér upplataren ar en kommun, en
ekonomisk forening clier en annan juridisk person. Eit sddant klarlaggande
bor kunna ske genom motivuttalanden som godkinnes av riksdagen.

Betriffande justitiedepartementets promemoria har vi inget att invinda
mot forslaget. Vi har dock gjorts uppmirksamma pé att den foreslagna
bestammelsen kan kringgds. Som exempel har nimnts att forvirvet kan
goras av en ekonomisk forening. vilken sedan omvandlas till bostadsritts-
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forening. Vi hemstéller darfor att den foreslagna bestimmelsen komplet-
teras att omfatta dven fall nir forvirvaren dr en ekonomisk férening.

23 Sveriges fastighetsagareforbund

A. Allmint. Bostadsrattskommittén skall enligt sina direktiv utreda oli-
ka fragor som har samband med statsmakternas dnskemal att — i syfle att
uppna ett gkat inflytande for de boende och forbattrade méjligheter for den
enskilde att 4ga sin bostad — framja en mer allmén évergéng fran hyresritt
till bostadsratt.

Forevarande delbetinkande och promemoria behandlar rattsskyddet for
kvarboende hyresgister vid en Overgang fran hyresratt till bostadsritt
samt hyresgéistinflytandet vid sjilva ombildningen. Bida dessa frigor ér
enligt forbundets uppfattning av mycket stor betydelse. De kvarboende
hyresgasternas besittningsskydd och bytesratt vid en 6verging bor be-
varas oinskrinkt sé linge detta inte allvarligt férsvarar en ombildning och
vidare bor hyresgisterna ges ett reellt inflytande vid dvergingen till bo-
stadsritt.

B. Justitiedepartementets promemoria. Forbundet finner att den i pro-
memorian foreslagna huvudprincipen, att en majoritet av hyresgisterna
skall bitrada bostadsrittsforeningens forvérv av fastigheten, ir en I6sning
som tillgodoser hyresgésternas krav pa inflytande vid ombildningen. Fér-
slaget torde inte heller motverka 6nskemalet i utredningens direktiv att
framja en Gvergang till bostadsritt. Det torde dock erfordras att majoritets-
regeln preciseras ytterligare.

Enligt forbundets uppfattning finns inte lika barande sociala skal for
inflytande vid ombildningen for lokalhyresgéster som for bostadshyresgis-
ter. Darfor bor majoritetsregeln begrinsas till sistnimnda kategori hyres-
gaster.

Lokalhyresgésterna dr vidare en synnerligen heterogen grupp omfat-
tande allt fran storre butiker, kontor och industrilokaler till enstaka garage
for personbilar och killarforrad utan koppling till bostader. Av dessa
anledningar bor enligt forbundets uppfattning majoritetsregeln under alla
omstédndigheter kompletteras med regler som medger jamkning i de fall
fastigheten innehéller bade bostider och lokaler och mellan lokaler av
inbordes olika storlek. Vidare dr det ej rimligt att kriva att samtycke
inhdmtas fran hyresgister som endast férhyr garage, killare eller andra
obetydliga utrymmen i fastigheten.

Majoritetsregeln maste dven utformas pa ett sadant sitt, att den kan
tillimpas dven da den fastighet som ir foremal fér ombildningen endast ar
delvis eller inte alls uthyrd, t. ex. i samband med sanering. Hirvid ar det,
enligt forbundets uppfattning, inte rimligt att tillAmpa majoritetsregeln om
fastigheten hyrts ut endast till liten del eller inte alls. Det bér i detta
sammanhang pépekas att vissa praktiska frigor i samband med tillimp-
ningen av regeln aterstar att 16sa, t. ex. vilka krav berérda myndigheter bor
stilla pa den av parterna férebringade utredningen.

Forbundet anser vidare att man bor undvika att tillskapa skilda majori-
tetsregler for de olika momenten vid en Gvergéng till bostadsritt. 1 dag
finns redan 60-procentsregeln, som bestimmer vad som i skattchinseende
skall anses vara en s. k. dkta bostadsrittsforening. Ytterligare majoritets-
regler kan bli aktuella, t.ex. for att reglera eventuellt hyresgistforvirv
p.g.a. hembud eller férk6ép. Man bor darfor enligt férbundets uppfatining
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overviga att bara ha en majoritetsregel. Forbundets stillningstagande
innebir sdledes, att dven den skattemissiga majoritetsregeln bor kunna bli
foremal for oversyn.

1 promemorian framhalls sarskilt att forvarvstillstind ej erfordras for
bostadsrittsféreningar anslutna till HSB eller Riksbyggen. Om man vill ge
alla boende ett 6kat inflytande éver ombildningsprocessen saknas, enligt
forbundets uppfattning, anledning att undantaga HSB- och Riksbyggefor-
eningarna frén tillstindsplikten.

C. Bostadsrittskommitténs delbetiinkande. Férbundet anser, som ovan
framgér, att de kvarboende hyresgisternas besittningsritt och bytesritt
vid en 6verging maste tryggas sa lingt mojligt. Forbundet bitrider den i
betinkandet framforda uppfattningen. att detta rittsskydd ar tillfredsstal-
lande i de fall bostadsrattsforeningen ar ratt hyresvird i forhallande till
kvarboende hyresgést. Forbundets stillningstagande i detta avseende in-
nebir dock inte att forbundet i allt bitrdder de civilrittsliga resonemang
som kommittén ger uttryck for i betinkandet.

Det av bostadsrattskommittén i delbetdnkandet framlagda forslaget att
forbjuda *"dubbelupplatelse’ i syfte att bevara de kvarboende hyresgister-
nas besittningsskydd innebér, enligt {6rbundets uppfattning, att en framti-
da mer omfattande 6vergéng till bostadsriitt inte stimuleras utan snarare
motverkas. Forslaget star harigenom i strid mot kommitténs dvergripande
direktiv och vidare binder detta stillningstagande kommittén till en 16sning
som menligt pAverkar mojligheterna att i det fortsatta utredningsarbetet
framligga forslag som framjar en sadan 6vergang. Av denna anledning bor
det framlagda forslaget i varje fall inte bli féremal for lagstiftningsatgiirder
forrian kommittén fullfoljt sitt uppdrag i enlighet med de faststiillda dirckti-
ven. Det ir, som forbundet nedan kommer att visa, méjligt att med betyd-
ligt mindre ingrepp bevara de kvarboende hyresgisternas rittsskydd sam-
tidigt som en 6vergang till bostadsritt kan ske under betryggande former.

For det fall att det i justitiedepartementets PM framlagda forslaget
genomfores, tryggas hyresgisternas inflytande i ombildningsfallet. Man
bor kunna utgd ifran att en hyresgistmajoritet inte kommer att acceptera
en uppgérelse som ar ekonomiskt oférdelaktig fér dem. Forbudet mot
“dubbelupplatelse’ torde inte heller utan vidare eliminera att kdpeskilling-
en vid en dverlatelse till hyresgisten paverkas av de blivande bostadsriit-
ternas virde, eftersom dessa i regel dels beror pa att de boende i attraktiva
lagen dr beredda att bira en hogre kostnad for boendet én vad som
motiveras av utgéende bruksvirdehyror, dels pa vart skattesystem.

Om ctt férbud mot dubbelupplételse™ inféres riskerar man. enligt
férbundets uppfattning, att det uppstar stora praktiska och ekonomiska
svérigheter vid minga ombildningar och att den av statsmakterna dnskade
mer omfattande dvergangen till bostadsritt diarigenom forhindras. Férbun-
det delar harvidlag de synpunkter som framférts av ledamoten Dahlberg
och experterna Minnbergh och Tornée.

Enligt forbundets uppfattning bor man, for att underlitta ombildnings-
proceduren, bibehalla mdjligheten till “dubbelupplitelse’™ forutsatt att
ombildningen sker pa ett for de boende betryggande sitt. Forbundet anser
att den modell f6r ombildning som tillampas av BR Fasighetsgaranti AB
tillvaratar de kvarboende hyresgisternas intressen bl.a. genom en treérig
indexerad optionsriitt. Innebdrden av modcllen beskrivs i det av experter-
na Minnbergh och Tornée avgivna sirskilda yttrandet.

Forbundet finner det angeliget att framhéalla de fordelar denna modell
innebér for finansieringen av bostadsrattsféreningens forvary av den fas-
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tighet som ir [oremédl for ombildningen. Finansieringsfrigans betydelse
framhdlles sarskilt i direktiven och ér enligt féredragande statsradet “av-
gorande for mojligheterna’ att genomféra en ombildning. [ ett system med
"dubbelupplitelse’” kan sannolikt i regel finansieringen 16sas pa ett sitt
som frimjar en dvergang, eftersom grundavgifter inbetalas for alla lagen-
heter. Mgjligheterna for foreningen att finansiera en del av forviarvet med
s. k. siljarreverser ir sannolikt ocksi goda. Med ett genomforande av det
av kommittén foreslagna forfarandet riskerar man, enligt férbundet, att
allvarligt férsamra finansieringsmojligheterna. For de hyresgister. som
onskar bli bostadsrittshavare i ett sddant system, blir finansieringsfrigan
vasentligt svarare att 1osa, eftersom den del av grundkapitalet som bel6per
pé de ligenheter som fortfarande dr upplatna med hyresritt maste tas ut
antingen i form av hogre grundavgifter for de blivande bostadsrittshavarna
eller, om foreningen lyckas ticka bristen med lan, hogre framtida érsav-
gifter. Vidare torde férutsittningarna {or att siljaren skall ligga kvar med
kapital i fastigheten visentligt forsimras. Enligt forbundets uppfattning
har kommitténs majoritet underskattat betydelsen av att finansieringsmoj-
ligheterna férsamras i och med att “"dubbelupplatelse’” forbjuds.

Som kommittén konstaterar ir de kvarboende hyresgisternas ratts-
skydd tillfredsstillande si linge bostadsritisféreningen, oavsett en even-
tuell "dubbelupplatelse’”, ar ritt hyresvird i forhéllande till de kvar-
boende. Enligt forbundets uppfattning ar det i och for sig onskvart att
rittsiaget klarligges och detta kan ske utan ett ingrepp med sa vittgaende
konsekvenser som ett forbud mot “"dubbelupplatelse’” innebér. Forbundet
anser att de kvarboende hyresgiisternas rittsskydd kan bibehallas oin-
skriankt, om man i hyreslagen och bostadsriittslagen intager bestimmelser
om att bostadsrittsforeningen vid en ombildning alltid skall anses vara ritt
hyresviird, om inte annat overenskommits under iakttagande av sérskilda
formkrav. sdsom upprittande av sarskilt skriftligt avtal innehéllande infor-
mation om konsekvenserna av att bostadsrdttshavaren och inte bo-
stadsrittsforeningen blir hyresvard. Hirigenom tillférsikras kvarboende
hyresgister och eventuella successorer en mojlighet att bevara sitt ritts-
skydd samtidigt som "‘dubbelupplatelsens’” fordelar vid ombildningspro-
ceduren bibehélles.

D. Sammanfuttning. Med héanvisning till vad som ovan anforts kan
forbundets stillningstagande till det remittcrade materialet sammanfattas
enligt féljande.

Forbundet bitrader den i justitiedepartementets promemoria foreslagna
majoritetsregeln, eftersom denna tillgodoser hyresgésternas krav pa infly-
tande vid en ombildning till bostadsritt. Majoritetsregeln bor dock. enligt
forbundets uppfattning, preciseras och kompletieras pa sitt som ovan
visats.

Forbundet motsitter sig ddremot bestamt det av bostadsriatiskommittén
i delbetinkandet framlagda forslaget att férbjuda upplatelse av bostadsritt
till annan 4n den hyresgidst som bor i ligenheten. Ett genomférande av
detta foérslag kommer. enligt forbundets uppfattning, att direkt motverka
en Gvergéng till bostadsritt och forsiaget stir darfor i strid mot de dvergri-
pande direktiven for Kommitténs arbete. Forbundet foreslar i stallet att de
kvarboende hyresgisternas rittsskydd bevaras genom édndringar i hyres-
och bostadsrittslagarna av innebdrd att bostadsrittsforeningen vid en
ombildning alltid skall anses vara ritt hyresvird, om inte annat 6verens-
kommits under iakttagande av sirskilda formkrav. En saddan lésning torde
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bittre an kommitténs forslag frimja en 6vergang till bostadsritt utan att de
kvarboende hyresgésternas riattsskydd forsamras.

Forst i sista hand bor enligt forbundets uppfattning en sddan dispensmoj-
lighet, som foreslas av ledmoten Dahlberg och experterna Minnbergh och
Tornée, inforas.

24 Sveriges allminnyttiga bostadsforetag (SABQO)

SABO tillstyrker kommirtéfirslaget.

SABO finner syftet i promemorians forslag angelaget, men kan inte
tillstyrka den foreslagna l6sningen. Enligt SABOs uppfattning ir [6sningen
i praktiken helt verkningslos eftersom den mycket latt kan kringgas, cxem-
pelvis genom foljande arrangemang.

1. En fastighetsagare bildar en ekonomisk forening tillsammans med
minst 4 ¢vriga personcr.

2. Den ckonomiska foreningen koper fastigheten.

3. Den ekonomiska foreningen anger i sina stadgar att syftet med for-
eningen ir att i foreningens hus upplata ldgenheter t medlemmarna med
bostadsritt.

4. Den ekonomiska foreningen begir hos ldnsstyrelsen, i enlighet med
bostadsrittslagens 40 §, att bli registrerad som bostadsrittsforening.

Dirmed har siledes ett fastighetskop och en bostadsrittsbildning skett
utan att prévning har behdvt ske enligt den i promemorian foreslagna
modellen. Transformationcn av en ekonomisk férening — med alla dess
tillgingar och skulder — till en bostadsrittsférening innebir att ingen
fastighetséverltelse sker i detta led. De i promemorian behandlade pro-
blemen kvarstar darfor ograverade trots den foreslagna kompletteringen
av forvarvslagen.

Sammantattningsvis tillstyrker SABO bostadsriattskommitténs forslag
betriffande dndringar i bostadsrittslagen i syfte att stirka rattsskyddet for
kvarboende hyresgister vid dvergang fran hyresriitt till bostadsriitt. SABO
avstyrker daremot justitiedepartementets nu framlagda forslag till hur
hyresgisternas inflytande skall sikras vid ombildning av hyresritt till bo-
stadsritt. SABO vill dock betona det ytterst angeliagna i att en lagstiftning
som tillgodoser justitiedepartementets promemorias syften snarast kom-
mer till stand.

25 Naringslivets byggnadsdelegation

1. Berdringspunkter i de bdda forslagen. Inforandet av en majoritets-
princip paverkar ocksa forutsatiningarna for diskussionen om skydd for
kvarboendc hyresgister 1 delbetankandet. Nir en majoritet av boende
skall varvas for bostadsrittstanken, kommer detta naturligtvis att paverka
forutsittningar och villkor fér dvergangen, eljest skulle en majoritet inte
ansluta sig.

Ocksa delbetankandet uppehéller sig kring problemet att ombildning av
hyresritt till bostadsritt kan ske utan krav pa anslutning fran de boende i
huset. Forslagen har pa sd sdtt delvis “"gitt om varandra'. Bland annat
paverkas som papekats problemet om prissittningen med den av justitie-
departementet forordade 16sningen. Det bor papekas, att bostadsrattskom-
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mittén inte hade tillgdng till justitiedepartementets PM nir man avgav sitt
betinkande,

2. Muajoritetsprincipen. Majoritetsprincipen som forordats i justitiede-
partementets promemoria innebir som framgitt. att de boende kan péver-
ka prissittning och finansieringsvillkor. Dessa maste ju vara sa pass loc-
kande, att de attraherar en majoritet av de boende. vilket naturligtvis
paverkar villkoren for éverlételsen. Pi s satt torde tankar om priskontroll
och liknande instrument for konsumentskydd pé bostadsrittsmarknaden
kunna avvisas. Vad en majoritet av vuxna myndiga medborgare accepterar
som rimliga villkor borde ocksd samhillet kunna stélla sig bakom. Rimli-
gen bor dtminstone en majoritet av konsumenter kunna forsta sitl eget
bésta.

Majoritetsprincipen innebér ocksa andra viktiga rittspolitiska konse-
kvenser. Att en majoritet av de boende forordat 6vergang till en annan
forvaltningsform borde frin demokratisk synpunkt kunna accepteras som
tilirickligt skil att de ovriga boende inte forsvarar eller undandrar sig vad
majoriteten 6nskar. Det kan da knappast som straxt skall beroras i behand-
lingen av delbetiinkandet, vara rimligt ati lata enstaka boende hindra en
fullstindig harmonisering av forvaltningsformen till bostadsrétt i synnerhet
inte pa ett sitt som kan férsvara majoritetens 6nskningar att bli forverkli-
gade over huvud taget.

Delegationen vill med hédnvisning till det anforda saledes tillstyrka for-
slaget i justitiedepartementets promemonia.

3. Bostadsrittsuppldtelse parallellt med bestdende hyresrdtt. Formelit
ar kvarboende hyresgisters ritisskydd tillfredsstillande i s& motto, att
hyresforhillandets bestind liksom bytesritt kvarstar intakta, eftersom
hyresgister inte ir skyldiga acceptera nagon fordndring av rattsforhallan-
det, darfor att dganderitten till fastigheten 6vergitt till en bostadsratsfor-
ening som hyresritt.

Mot den bakgrunden ter sig det remedium som f{oreslas som en for
bostadsrittens utveckling mycket diskutabel och tveksam 16sning. cfter-
som delbetiinkandet gir ut pd att hyresboendet i bostadsrittshusen skall
prioriteras pd ett sitt, som ar dgnat att forsvara ombildningen och perma-
nenta en splittrad upplatelsesituation i husen. Utredningen tinker sig som
namnts att upplatelse av bostadsriitt skall forbjudas vid sidan av hyresritt,
d3 hyreshus omvandlas till bostadsritt. Detta innebér i princip ett krav pa
hundraprocentig anstutning fran de boende i huset {Or att {astigheten helt
skall 6vergé till bostadsritisférvaltning. Detta méste av flera skil vara en
betydande oligenhet bade for utvecklingen av bostadsritt och for de
boende som onskar bostadsriitten som forvaltningsform. Rittstekniskt har
utredningen i denna del fort ett tvivelaktigt civilrattsligt resonemang pa sé
sitt, att bostadsriitten betraktas utgéra en dubbelupplitelse fran nyttjande-
synpunkt till en och samma ldgenhet.

Utredningen bekriftar ocksd att forslaget medfor svarigheter for bo-
stadsrattsbildningen. Hyresgister som dvergar till bostadsritt stélls infor
finansieringsproblem f6ér de lidgenheter, som bestar som hyresratt, och
bostadsrittsbildningen kan alltsd métas av ekonomiska problem. Principen
om hundraprocentig anslutning frin kvarboende hyresgister vid verging
till bostadsritt innebir vidare en permanentning av en kluvenhet i forvalt-
ningsformer, som kan bli mycket besvarande fran praktisk synpunkt da det
giller att harmonisera {orvaltningen pa ett enhetligt sitt i ett bostadsritts-
hus. Reservanterna i betinkandet papekar ocksi, hur konstruktionen av
ekonomisk plan kommer att forsvaras, i synnerhet om grundavgifternas
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storlek maste forindras over tiden. vilket naturligen blir fallet om vissa
hyresgister ansluter sig torst efter manga ar, detta med tanke pa inflatio-
nen. Reservanterna papekar ocksd helt riktigt, hur finansieringsproblem
kan uppsta for bostadsréttsprojektet, nir lagenheter undantas frin bo-
stadsriittsbitdningen. och hur successiv dverging fran hyresriu till bos-
tadsritt darmed forsvaras clier omojliggors.

Delbetinkandet speglar en mélkonflikt, som uppstatt for utredningen,
nir det galler att beakta kvarboende hyresgasters réttsskydd och bytesritt
4 ena sidan, och malsittningen att frimja bostadsréttsbildning & den andra.
Utredningen har genom forslaget kommit att prioritera det forra och ska-
par med forslaget patagliga svirigheter {6r bostadsrattsomvandlingen. En
successiv Overgang frin hyresratt till bostadsratt kan som forut sagts
t.o.m. komma att bli mycket starkt forsvarad. Detta giller bide vid
ombildning av kommunala foérvaltningsobjekt och vid fordndring av privata
hyreshus till bostadsrattshus. I princip kan det darfor goras gillande, att
delbeténkandet i denna del strider mot den Gverordnade maélsittningen
enligt utredningsdirektiven att framja tillkomsten av bostadsriitt.

Med hiansyn hartill bor uppenbarligen en annan 10sning véljas &n vad
delbetinkandet forordat. om maélsittningen att frimja bostadsrittsbildning
skall kunna uppritthéllas. Sarskilt angeliget ar dé att mélkonflikten fir en
sadan l6sning, att bostadsrittsbildning inte férsvéras fran ckonomisk syn-
punkt.

Enligt det sagda frimjar man alltsé inte tillkomsten av bostadsritt med
det forslag som delbetdankandet innehéller. Det méste vara fel att p& sétt
utredningen tinkt sig permanenta hyresritter i bostadsrattshus, som en
majoritet av de boende vill konvertera. [ synnerhet miste det vara oriktigt
att tillskapa en *'evig’’ bytesritt. Det kan knappast te sig som ndgon
obillighet mot kvarboende hyresgister att underkasta sig en forandring,
som majoriteten anslutit sig till. Tvédrt om har en sddan majoritetslinjc
tillimpats inom fastighetsritten tidigare mot olika grupper av fastighets-
agare. Kan dgare underkastas majoritetskrav pd forandring. borde ocksé
nyttjanderiittshavare kunna det (som historiska exempel kan da nimnas
hur anslutningstvang godtagits till enskilda vagar, hur kraftverk fatt byggas
med majoritetsvitsord mot minoritetens vilja, hur skiftesratten under 1800-
talet t. 0. m. medgav att en enda dgare mot dvriga drev sin vilja igenom till
en rationellare dgoindelning etc.).

Mot denna bakgrund kan det knappast ses som en obillighet mot hyres-
gaster att riittsforhdllandena for minoriteten far paverkas av majoritetens
vilja, s att en avveckling av bestaende hyresférhillande underlittas for att
skapa en homogen forvaltningssituation i bostadsréttshusen. Da detta som
framgAtt kraftigt forsviras med delbetidnkandets 16sning maste delegatio-
nen av anforda skiil helt avstyrka forslaget i delbetidnkandet att omintet-
gora bostadsriittsbildning parallellt med bestdende hyresritt.

4. Optionsrdtt och besittningsskydd. Problemet att 10sa de kvarboende
hyresgisternas skydd behdver siledes fa en annan 19sning. Darvid bor
utgangspunkten kunna vara att malkonflikten far en I6sning som stimmer
med majoritetens onskemal. Ett satt att tillgodose minoritetens ritts-
skyddsbehov kan da vara att medge de hyresboende en optionsratt. Detta
ar utredningen ocks inne p& men avvisar tanken i en bisats. Med utred-
ningens forslag far de kvarboende en mojlighet att hur lang tid som helst
spekulera i majligheten att 6verga till bostadsritt, ndgot som i inflationsti-
der med tiden méste bli ett mycket besvirligt probiem att [osa. Accepteras
tanken pé att fastigheterna skall 6vergd i enhetlig forvaltningsform -
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niamligen bostadsritt — bor konverteringen i stillet f& en tidsgrins av
sadant slag, att forandringar i penningvirde m. m. kan §verblickas. For-
fullstindig 6verging inom loppet av exempelvis cn 5-ars period. Detta
forefaller vara rundligt tilltaget for att de kvarboende skall kunna dverviga
sin situation och ordna sitt boende pa ctt acceptabelt sitt som i Korthet
framgar av foljande.

alt han ej haft for avsikt att permanenta sitt boende pa platsen. kan da
utnyttja sin optionsritt till att byta bostad pa annat hall, exempelvis bland
de minga hyresboende som Onskar skaffa sig en bostadsritt.

Hyresgister som av principiella skil aterigen inte Onskar kvarbo med
bostadsriitt, t.ex. av bekvamlighetsskal o. dyl., har samma mojlighet att
anvanda optionsritten till att skaffa sig en hyresligenhet pd annat hall.
Visserligen far hyresgisten underkasta sig besviret att flytta, men detta dr
4 andra sidan en nodvindig uppofiring {6r att majoritetens onskemal om
forvaltningsform skall kunna uppfyilas. P4 den punkten maste alltsd mal-
konflikten fi en losning, men di en lésning som rimligen bor innebira att
man accepterar majoritetens énskan. Samtidigt torde cn hyresboende som
vill behélla hyresritt som forvaltningsform dnda inom loppet av 5 ir kunna
hitta en limplig ersittningsligenhet. Mahidnda kan optionsritten for ho-
nom ocksa betyda méjligheter att erhalla ett visst vederlag vid flyttningen,
som kan kompensera hans besvir.

For vissa boende skulle méjligen finansieringen av insatsen kunna bety-
da ett problem. Det miaste di emellertid observeras att de kvarboende
dirvidlag inte blir simre stillda édn 6vriga hyresgéster, dvs. den majoritet
som accepterat bostadsrittsovergingen. Darmed torde & andra sidan vara
sagt, att rimlig rittvisa och billighet uppnas ocksa fér minoritetsgruppérna,
de blir i varje fall inte simre stallda 4n majoniteten.

Mojligen skulle det sistndmnda problemet krdva vissa kompletteringar
da det giller stod att finansiera Overgdngen, vilket delegationen skall
dterkomma till. Ett sddant finansieringsstod dr emellertid lika motiverat for
majoritetens del som fér minoriteten.

Optionsrittens ekonomiska innehdll kan hyresgisten och eventuella for-
vérvare vil bedoma pa grundval av avtalet mellan forre dgaren och majori-
tetsgruppen, som férvirvar fastigheten som bostadsrittsfastighet. Ocksa
den ekonomiska planen ger tydligt besked. Med optionsritten skyddas
hyresgisten ocksd under avseviird tid frin att nigon annan boende &n han
sjalv kan gora ansprak pa att dverta ldgenheten.

Med tanke pd inflationen och likstélligheten mellan dvriga bostadsritts-
havare 4r det rimligt. att indextillagg far goras for penningvardeforiandring-
ar, som intriffat cfter bostadsrittsovergiangen, da hyresgéster utnyttjar
optionsritt i stillet for att omedelbart ansluta sig.

Optionstidens utgang bor tjina som utgangspunkt fér en successiv av-
veckling av hyresboende i syfte att skapa en homogen forvaltningsform
enligt majoritetens dnskan. Med optionsratten bor egentligen skilig hin-
syn pad manga sitt ha uppfyllts till minoritetens behov av anpassnings-
regler, om den utformats pa sétt vi hir skisserat.

Ett fortsatt hyresboende efter optionstidens utging betyder ett beak-
tansvirt avbrick for féreningen, som di méste riikna med att bostiader med
kvarboende hyresgister blir belastade med ataganden for framtiden, som
kan nedsitta bostadsrittsféreningens betalningsformaga att fullgéra sina
fastighetsekonomiska ataganden, eftersom ligenheterna inte ingdr i for-
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eningens avgiftsunderlag. Detta gor bostadsréittshavarnas ekonomiska si-
tuation svarbeddmbar. Med hansyn hértill finns enligt delegationens upp-
fattning anledning dverviga, om inte hyresforhallandet borde fa upplésas
efter optionstidens utgéng mot erbjudande av annan ersatiningslagenhet,
négot som det finns mojlighet till i vissa speciella situationer enligt hyresla-
gen.

Mahinda kan ett fortsatt hyresboende dock {6rsiggd utan allt for stor
olagenhet for foreningen. om det dtminstone star klart att det far avvecklas
under éverskddlig tid. En medelvig kan da vara att besittningsskyddet
kvarstar sa linge tidigare hyresgist dnskar bo kvar. Daremot skulle bytes-
ritten upphora. si att hyresforhéllandet inte forlings med successioner pé
obestamd tid.

Under hiinvisning till det anforda foreslas darfor. att optionsritt infors
under forslagsvis 5 &r for hyresgéster att Sverta ombildade hyresbostider,
och att hyresboende efter optionstidens utging bibehalles vid sitt besitt-
ningsskydd, medan daremot bytesritten upphor.

For att tillgodose behovet av information om riittsliget {6r kvarboende
hyresgaster. som delbetinkandet tagit fasta pa, vill vi vidare fororda, att
bostadsrittsféreningen far skyldighet att informera de kvarboende bade
om optionsriatten och majligheten att forlinga hyresforhallandet gentemot
foreningen med bibehallet besittningsskydd cfter optionstidens utgng.

5. Finansieringsfrdgor. Vill man {rimja en snabb utbredning av bo-
stadsritt i dldre hus. blir finansieringsfragan naturligtvis en nyckelfraga.
For att underliitta en sidan Overgang bor da vissa forbittringar i ldnemoj-
ligheterna kunna overvigas. Ett steg torde exempelvis kunna vara att
titlta kreditinstituten att rebelana husen till den niva, som reguljira kredit-
institut kan acceptera vid fastighetsbelining. Detta genomfors mest effek-
tivt, om sddan langivning betraktas som prioriterad pé lanemarknaden.

Vidare kan dvervigas att ocksa stélla statlig garanti f6r bostadsanskaff-
ningslan for insatsen till hyresgéster i hus. dir mer iin 50 procent av de
boende vill 6verta fastigheten med bostadsritt. Ocksé sédan langivning
bér. om garantin skall bli ctfektiv, fa betraktas som prioriterad frin kredit-
institutens synpunkt.

Over huvud taget vill det synas som majoritetsprincipen vid férhandling
av bostadsriitt innebir betydande rittspolitiska och socialpolitiska forde-
lar. Med majoritetsprincipen som utgdngspunkt torde det t.ex. te sig
rimligt, att saumhiillet stéder omvandlingen bade da det giller att prioritera
bostadsriittsboende fére hyresboende i husen, och di det giller finansiellt
stod m. m. Det finansiella stédet kan da sérskilt motiveras med att dverl3-
telsepriset beddomts vara rimligt av en majoritet av de boende som tidigare
sagts.

Under hanvisning till det anforda, far delegationen darfor foresla, att
reformer genomférs i den statliga bostadslangivningen for att undertiitta
overgéang till bostadsriitt.

26 BR Fastighetsgaranti AB

1 Justitiedepartementets promemoria

[ promemorian foreslas inférande av en ny bestammelse i titlstindslagen
som foreskriver att forvirvstillstdnd skall vigras en bostadsrittsforening,
om inte sokanden visar att flertalet hyresgéster i fastigheten har samtyckt



Prop. 1980/81: 148 103

till férvarvet. En sddan majoritetsprincip stimmer i huvudsak vil 6verens
med Fastighetsgarantis instillning i denna friga. Viss skillnad foreligger
emeliertid.

I promemorian foreslas majoritetskravet gilla antalet hyresgaster inklu-
sive lokalhyresgister medan Fastighetsgaranti uppstiller samma majori-
tetskrav som giller som férutsiittning fér schablonbeskattning. Vart majo-
ritetskrav kan darfor bli sdvil stringare som mildare an promemorieforsla-
gets. beroende pa ligenhetssammansittning och lokalandel. Denna krite-
rieskillnad kan ha sin grund i att Fastighetsgaranti inte enbart ser till sjalva
ombildningssituationen, utan dven till bostadsrittsféreningens forutsatt-
ningar att leva efter géingse bostadsrittsregler.

Majoritetskravet i sdvil promemorian som i Fastighetsgarantis modell
har bl.a. den visentliga effekten att fastighetsdgaren, i de fall han tar
initiativet till ombildning, tvingas till forhandlingar med hyresgisterna vad
giiller villkoren fér dverlatelsen, vilket i sin tur stéller stora krav pd den
information fastighetsigaren ger hyresgasterna. Dessa forhandlingar torde
ha en gynnsam inverkan pd det fortsatta arbetet med Gvergang till bostads-
ritt.

Aven om vi #r positiva till forslaget i promemorian vill vi sirskilt fram-
hélla foljande.

Vi antar att promemorieforfattarens tanke dr, att de hyresgéster som vid
forvirvstilifallet samtycker till bostadsréttsféreningens forvarv av fastig-
heten ocksd ar positivt instilida till att férvirva bostadsritt. Frigan upp-
kommer di vilket virde ett sadant samtycke har. Virdet av en dylik
viljeforklaring ar vasentligt for saval siljaren som medhyresgisterna. En-
ligt géllande ratt far emellertid avtal om framtida upplatelse av bostadsritt
triffas endast i friga om annan lidgenhet dn bostadslédgenhet. Férhandsayv-
tal har tidigare tillimpats, men forkastades i samband med tillkomsten av
nu gillande bostadsrittslag.

Genomfors den foreslagna forindringen i tillstandslagen far det enligt 2 §
2 punkten i denna lag den foljden att riksorganisation av bostadsritts-
foreningar eller bostadsrattsforening ansluten till sidan organisation un-
dantas fran kravet pa samtycke av flertalet hyresgister. Det torde emeller-
tid inte vara nigon sjalvklarhet att hyresgisternas inflytande dver ombild-
ningsprocessen ar tillgodosett bara darfor att den forvirvande bostads-
rattsforeningen ir ansluten till ndgon rikskooperativ verksamhet. Hyres-
gisterna har tvirtom i ménga tall som onskemadl att deras férening skall
vara fristdende och sjilvstindig. Samma majoritetsprincip bor dérfor gilla
alla forvirvande bostadsrattsforeningar.

2 Delbetinkandet

2.1 Ratt hyresvard i forhallande till kvarboende hyresgdster. Vid over-
gang fran hyresritt till bostadsritt forekommer inte séllan att, som fram-
hélles i delbetiinkandet. bostadsritt upplates till en kvarboende hyresgists
lagenhet utan att hyresgisten och bostadsrittshavaren traffar nagot nytt
hyresavtal, I sddana fall 4r det en spridd uppfattning bland savél hyres-
gister som bostadsrittshavare att ett hyresférhallande rader mellan bos-
tadsriattshavaren och hyresgisten. Det dr var uppfattning att riittsliget
behover klarlidggas i detta hinseende. Detta torde kunna ske genom en
markering av gillande ritt, sadan den kommit till uttryck i bostadsdomsto-
lens avgérande RB nr 4: 79, varigenom klart uttryckes kvarboende hyres-
gists mojlighet att hilla sig till bostadsrittsféreningen som hyresvird. Vi
anser det ocksa vara angeliget, att hyresgést och bostadsrittshavare inte
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ges mojlighet att mer eller mindre omedvetet glida in i ett hyresforhallande
genom att olika slag av tillaggsavtal upprittas dem emelian.

2.2 Bostadsrittsuppldtelse vid sidan av bestdende hyresrittsupplitelse.
1 delbetinkandet foreslds upplatelser av bostadsriitt vid sidan av redan
befintlig hyresritt bli ogiltiga. Syftet hidrmed &ar att viirna om rittsstéllning-
en for de hyresgister som ej forvarvar bostadsritten till sin ligenhet. Att
kvarboende hyresgisters ratisstallning inte forsamras finner Fastighetsga-
avsedda effekten, men de medfSr ocksd betydande oligenheter, varom
mer i det foljande.

Enligt var uppfattning ar oligenheterna av sddan beskaffenhet att de
6vervager fordelarna, varfor vi anser att man bér s6ka andra l6sningar for
att trygga kvarboende hyresgisters rittsstillning. Detta torde kunna ske i
enlighet med vad som anforts ovan, eventuellt tillsammans med infdrande
av konkurrensregler i jordabalkens 7:e kapitel sa att de bida nyttjanderit-
terna kan fungera vid sidan av varandra.

Nar man féresldr forandringar av den art delbetinkandet innchiller ir
det angelaget att klarldgga grunderna i det regelsystem man vill forindra.
De hyresriittsliga spérsmélen har varit féremal for noggrann genomgang.
Men grunderna for bostadsrittsinstitutet har inte behandlats. Man har inte
analyserat situationen for bostadsrittsféreningen och dess medlemmar,
under vilka forutsattningar foreningen kan fungera, vilka forpliktelser
medlemmarna iklétt sig etc.

Maélet med en Gvergang till bostadsritt i en bostadsfastighet méste vara
att samtliga ligenheter upplates med bostadsriitt, att man far en homogen
boende- och forvaltningsform. Detta innebér, for att bostadsrittstanken
skall fungera tillfredsstéllande, att det for varje ligenhet miste finnas en
huvudman som insatt ett visst kapital och som forbundit sig att folja
foreningens stadgar och beslut. Nodgas foreningen vidta kostsamma repa-
rationer, drabbar detta bostadsrittshavarna i form av hdjda Arsavgifter
eller i vérsta fall genom krav pa nytt kapitaltillskott. Det &r da visentligt att
detta dkade avgiftsuttag kan fordelas dver alla husets ligenheter. Eftersom
hyran fér kvarvarande hyresligenheter inte ar kostnadsanpassad. blir des-
sa lagenheter i en sddan situation en svar belastning for bostadsratisfor-
eningen och dess medlemmar.

Vi vill séarskilt framhalla, att det bor finnas olika former for 6verging till
bostadsritt. En form ar den di hyresgisterna sjilva organiserar sig och
upptriader som kopare och pi egen hand administrerar och tar ansvar for
genomforandet. 1 denna form upptriader sédljaren som vid en ordinér
fastighetsoverlitelse, han Gverlater fastigheten mot att kdparen erligger
kopeskillingen och ar dérefter fri fran vidare ansvar [6r genomférandet. En
annan form ar den déir sidljaren t auktoriserade former tar ansvar for hela
genomférandet, administration, finansicring, besiktning och star risken for
att dverlatelsen ej gar att genomféra. Bada formerna bor finnas. Det &r var
erfarenhet att hyresgisterna i manga fall foredrar den senare formen varvid
de s. k. ""dubbelupplatelserna’ ar till stor nytta for de boende, forutsatt att
de negativa sidorna elimineras. Genom att fastighctségarna under en dver-
gangsperiod innehar bostadsritterna till de ligenheter som ej dvertas av
hyresgisten omedelbart, men vartill kopplas en forkopsriatt for den
boende, mojliggbrs en successiv dvergang till bostadsritt, Tveksamma
hyresgister har darigenom méjlighet att ansluta sig senare pé likvirdiga
villkor.
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Det fortjanar framhallas, att en ¢vergang fran hyresritt till bostadsratt
kan for manga ménniskor innebdra ett svart stillningstagande. Det ar
diart6r angeldget att inte driva frigan for hart med dem som behover tid pa
sig. vare sig fran fastighetsigarens eller medhyresgésternas sida. Varken
fastighetsigaren, siljaren, eller de hyresgister som dr med frin borjan
skall kunna goéra omotiverade fortjanster pa bekostnad av dem som av ett
eller annat skil ansluter sig senare. Med *"dubbelupplatelser’” under be-
tryggande former har man mojlighet till en likvirdig 6vergang. 'Dubbel-
upplatelse’” till fastighetsigaren bor darfér finnas kvar, men endast for att
mojliggdra en dvergang dir samtliga lagenheter blir bostadsrétter. Fastig-
hetsdgaren som nu ir bostadsrittshavare skall inte kunna férfoga Gver de
ligenheter vilka han innehar i cgenskap av *“6vergingsbank’™ pd annat sitt
in vad som anges i t.ex. ekonomisk plan for foreningen. Denna skall da
innehdlla uppgift om hur lang tid hyresgisterna har forképsritt och efter
vilken norm grundavgiften uppriknas. Hérigenom vet den hyresgist som
av olika skil inte kan ta stillning till kopet da tillfille forst erbjuds, att
under en dvergangstid — nagra ar — dels ingen annan kan forvirva bo-
stadsriitten till hans ligenhet, dels om han sjilv vill forvarva den. priset ar
det som anges i féreningens ekonomiska plan uppriknat med t. ex. konsu-
mentprisindex.

Efter den erfarenhet Fastighetsgaranti hittills vunnit kan man dra slut-
satserpa att manga 6vergingar aldrig kommer till stind utan "dubbeluppla-
telser’* och att dvervigande delen av de dvergangar som kommer till stand
icke ger homogena foreningar, dvs. foreningar dir det finns ett antal
hyresligenheter for vilka ingen annan 4n féreningen sjalv bar ansvaret,

I Gvrigt ansluter vi oss till det sirskilda yttrandet av experterna Minn-
bergh och Tornée, varvid vi séarskilt vill understryka det olampliga i att
motverka den typ av dvergdngar som kan handlaggas enkelt och smidigt,
t.ex. genom Fastighetsgaranti. och dessutom péatala det oldmpliga i att
infora de foreslagna forindringarna innan konsekvenserna dr utredda, i
synnerhet d& kommitténs slutbetinkande bor ligga nira i tiden. De fére-
slagna forandringarna friamjar inte en Gvergang till bostadsrétt, de har den
motsatta effekten.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantride

1981-04-07

Nirvarande: f. d. justiticradet Petrén, regeringsradet Hilding, justitieradet
Vingby.

Enligt lagradet den 6 april 1981 tillhandakommet utdrag av protokoll vid
regeringssammantride den 19 mars 1981 har regeringen p& hemstillan av
statsradet Friggebo beslutat inhamta lagradets yttrande 6ver forslag till lag
om andring i bostadsrittslagen (1971:479).

Forslaget har infor lagradet foredragits av hovrittsassessorn Jan Fors-
strom.

Forslaget féranleder foljande yttrande av legrddet:

Forslaget limnas utan erinran.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1981-04-09

Nérvarande: statsraden Ullsten, ordférande, och Bohman, Mogard. Dahl-
gren, Asling, Soder, Kronmark, Burenstam Linder, Johansson, Wirtén,
Holm, Boo, Winberg, Adelschn, Danell, Eliasson

Foredragande: statsradet Eliasson

Proposition om dndring i bostadsrittslagen (1971: 479)

Foredraganden anmiiler lagridets yttrande' dver torslag till lag om édnd-
ring i bostadsrittslagen (1971; 479).

Foredraganden upplyser att lagradet har limnat lagfdrslaget utan erinran
och hemstiller att regeringen foreslar riksdagen
att anta forslaget.

Regeringen ansluter sig till féredragandens éverviganden och beslutar
att genom proposition foresla riksdagen att anta det forslag som foredra-
ganden har lagt fram.

' Beslut om lagradsremiss fattat vid regeringssammantride den 19 mars 1981.
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