Civilutskottets yttrande
1980/81:2 y

over forslag om utredning m. m. betriffande hyresrittskooperation

Till lagutskottet
Motion

Lagutskottet har hemstillt om civilutskottets yttrande dver motion
1979/80:1618 av Lars Ulander (s) och Oskar Lindkvist (s). Motiondrerna
foreslar att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna att frigan om
en vidgad hyresrittskooperation bor utredas och att forslag direfter bor
foreliggas riksdagen, allt enligt vad som anforts i motionen.

Gillande ordning m. m.

Genom lagen (1930:115) om bostadsrittsforeningar reglerades forhallan-
dena for foreningar i vilka liigénhctcr upplits med standig besittningsriitt.
For bostadsforeningar diir upplatelserna skedde genom hyresavtal gavs inga
speciclla regler utdver demallminna lagstiftningen om ekonomiska forening-
ar.

Lagen (1942:430) om kontroll av upplatelse och dverlatelse av bostadsritt
m. m. (kontrollagen) kompletterades ar 1945 (prop. 1945:371, 2LU
1945:82). Kompletteringen innebar bl. a. ett forbud for férening, som inte dr
bostadsrittsforening, eller aktiebolag att utan hyresndmndens tillstand
upplata andelsriitt, varmed foljer riitt att besitta eller hyra ldgenhet. Syftet
angavs vara att forhindra den med den davarande priskontrollen pa
bostadsmarknaden oférenliga verksamhet som bedrivits av vissa sadana
foreningar. Forbudet giillde i orter ddr hyresreglering var genomford. 1 en
bakomliggande promemoria hade som alternativ diskuterats en kontroll dver
bostadsféreningar i likhet med vad som gillde for bostadsrattsforeningar.
Samtidigt inférdes i lagcn.(1942:429) om hyresreglering m. m. ctt forbud for
hyresviird att utan hyresniamndens tillstind sisom villkor for uthyrning triiffa
avtal om forstrickning eller borgensforbindelse av hyresgésten m. m.

Kontrollagen upphorde att gélla vid utgangen av ar 1968. Med ikrafttri-
dande den 1 januari 1969 antogs (prop. 1968:161. 3LU 1968:71) lagen
(1968:702) om forskott vid upplatelse av bostadsritt, m. m. (férskottslagen).
Till denna lag éverfordes det namnda forbudet savitt géllde bostadsligen-
heter vilket vidare utvidgades att avse dven orter dir hyresregleringen inte
tidigare géllt. Stillningstagandet motiverades (prop. s. 50) i huvudsak med
att bostadsrittsformen ansags som regel bist tillgodose ligenhetsinnehavar-
nas intressen vid samigande av bostadshus, att férbudet torde medféra en
Onskvird enhetlighet nir det giller formerna for bostadsupplatelse, att
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bostadsupplételse i akticbolags eller bostadsforeningars form fanns i myéket
liten omfattning och att det inte uttalats négot stdrre behov av saddana
uppltelseformer. 1 utskottet hade reservanter (h) motsatt sig férbudet med
motiveringen att stillningstagandet borde anstd i avbidan pd att den
pigdende Sversynen av bostadsriittslagen slutfordes.

Till bostadsrittslagen (1971:479) (79 §) 6verfordes (prop. 1971:12, LU
1971:9) fran forskottslagen forbudet for vissa foreningar och aktiebolag att
upplata andelsritt till vilken direkt knutits en tidsbegransad ritt till
bostadsligenhet och vidgades samtidigt att tillimpas pd motsvarande sitt i
friga om andel i handclsbolag. Lagforslaget i denna del motiverades (prop.
$.92) med en hiinvisning till att statstﬁaktana édnda sedan mitten av
1940-talet intagit den principiella stindpunkten att upplitelse av bostadsli-
genheter skall ske genom hyresavtal mellan fastighetsigare och hyresgast
eller i form av bostadsriitt, varigenom en 6nskvird enhetlighet p4 bostads-
marknaden uppnatts. Vidare ansigs att nigot vefkligt behov av andra
upplatelseformer inte heller torde foreligga.

I sammanhanget noteras att forbudet omfattar de fall dér ritten till
ligenheten dr knuten till sjilva andelsritten. Det omfattar sdlunda inte fall
da dispositionsritten och andelsrétten rent faktiskt foljs at — det blir da fraga
om ¢n kombination av tva avtal. Skulle upplataren eller éverlataren betinga
sig ett dverpris for andelsritten kan héri ligga en fortackt ersdttning for
hyresrétten som da kan anses som otillborligt vederlag enligt 12 kap. 65 §
jordabalken. Om overpriset varit ett villkor for upplatelse eller Gverlatelse
blir villkoret ogiltigt. Den som uppstillt villkoret ar skyldig att terbéra vad
han mottagit och kan under vissa forutsittningar domas till boter eller
fingelse i hogst ett r. Den sistnimnda regeln 6ppnar dven under vissa
forutsittningar mojlighet att angripa fall dar hyresvirden som villkor for
upplatelse begir att hyresgisten skall limna honom 14n - en situation som
berdrdes dven i det ovan ndmnda férbudet i hyresregleringslagen att krava
lan eller borgen. .

De ovan ndmnda férbuden mot upplitelse av annan andelsrdtt idn
bostadsritt har kombinerats med 6vergﬁngsbesfémmelser som dels innebér
att den som tidigare haft ritt att gora sddan hpplételsc betriaffande lagenhet i
visst hus far fortsiitta med det i detta hus, dels 6ppnar majlighet till dispens
for édldre sddana foreningar eller akticbolag — inte handelsbolag — att gora
andelsupplatelser betriffande lagenheter i senarc byggda eller forviarvade
hus. Sidan dispens har limnats endast for Stockholms Kooperativa
Bostadsforening ek. for.

[ detta sammanhang kan noteras regeln i 12 kap. 15 § jordabalken om
hyresvirdens reparations- och undcrhéllsskyldighet och den dirtill knutna
bestimmelsen i lagen (1970:995) om inforande av nya jordabalken om

_mdojlighet till undantag dérifran nir det giller foretag som omfattas av de
ovan nimnda 6vergangsbestimmelserna till bostadsrittslagen. Dessa fore-
tag kan ocksa av ldnsstyrelsen enligt 33 § hyresférhandlingslagen medges
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undantag fran tillimpningen av forstnimnda regel. Slutligen kan linsstyrel-
sen enligt dvergangsbestimmelserna till lagen (1979:252) om dndring i
jordabalken ge dessa typer av foretag tillstand att tillimpa avtalsklausul som
avviker fran 12 kap. 19 a jordabalken - varjamte tillstind som meddelats
enligt dldre bestammelser giller liven efter lagdndringen (se CU 1977/78:32 s.
23-25).

1978 ars bostadsrittskommitté (Bo 1978:06) har att utreda frigan om 6kad
anviindning av bostadsriitt inom bostadsbestindet. Kommittén skall cnligt
sina direktiv uppmérksamma att det finns bostadsféreningar pa vilka
bostadsrattslagen inte ar tillamplig. Den skall utreda forekomsten av sddana
foreningar och dverviga behovet av ett forenklat forfarande vid ombildning
av vissa bostadsforeningar till bostadsrittsforeningar.

Underhdllsfondsutredningen (Bo 1978:05) har tillkallats for att se éver
férutsittningarna for underhall av hyres- och bostadsrittsfastigheter. Inom
ramen for utredningens arbete har uppgifter inhidmtats om bostadsférening-
arna m. m.

Hyresréttsutredningen (Ju 1975:06) har tillkallats for att géra en dversyn
av hyreslagen.

Fragor om dganderatt till ligenheter i flerbostadshus har aktualiserats i
flera sammanhang — i riksdagen senast i betinkandet CU 1978/79:26 (s.
25-26, 82-83). Vidare har tillkallats en kommitté (dir. 1980:11) {or att utreda
frigan om avdrag for underskott vid inkomsttaxeringen. Som en sérskild
uppgift anges att kommittén skall inom ramen for sitt arbete soka kartliagga
de skatteméssiga och samhillsekonomiska konsekvenser som ett genomf{o-
rande av ett system med dgarlidgenheter skulle kunna fi. Ytterligare har
tillkallats en utredare {dir. 1980:55) for att niirmare belysa de fastighetsritts-
liga forutsittningarna for att skapa en mojlighet att dga ligenheter i
flerbostadshus.

Kapitalvinstkommittén (B 1979:04) skall géra en teknisk Gversyn av
aktievinstbeskattningen och prova vissa andra fragor angiende realisations-
vinstbeskattningen av 10s egendom. I direktiven ingar bl. a. att kommittén
bor behandla frigan om beskattning vid avyttring av andelar i bostadsriitts-
foreningar och andra s. k. iikta bostadstéretag samt ldgga fram forslag om
utformning av en i tiden obegrinsad beskattning av dessa andelar.

Kooperationsutredningen (I 1977:01) skall utreda fragan om kooperatio-
nen och dess roll i samhiillet, I huvuddirektiven betonas bl. a. intresset av att
studera vad konsumentkooperationen inneburit nir det giller konsument-
ernas kunskap om och inflytande pa produktion och distribution av viktigare
varor och tjinster. En motsvarande analys bor enligt direktiven goras
betriffande bostadskooperationen.

Fragor om ett 6kat hyresgastinflytande vid {orvaltningen av flerbostadshus
har behandlats i manga skilda sammanhang. I direktiven (1978-11-10) till den
ovanndmnda bostadsriittsutredningen anférde bostadsministern att resulta-



CU 1980/81:2 y 4

ten av kommande férhandlingar torde i visa om ytterligare atgiirder fran
samhiillets sida kan komma att behévas. I detta sammanhang kan bl. a.
niimnas att praktiska forsok gjorts och noteras det av SABO startade och
med byggforskningsmedel finansierade utvecklingsprojektet Allmiinnyttig
bostadsforvaltning.

Utskottet

Motionirernas forslag innebir inte ett férord for nigon ny form for
uppléatelse av bostader. Syftet dr ndrmast att fa undersékt om det dr limpligt
att méjliggdra och frimja en vidgad anviindning av kooperativa férvaltnings-
former dven inom hyresriittens principiella ram.

De regler som nu hindrar en ndmnd utveckling har haft det allméinna syftet
att skydda de boende mot cffekter av missbruk av férenings- och
bolagsformer vid forvaltning av hyreshus. Detta syfte ir sjélvtallet fortfa-
rande aktuellt. Det kan emellertid enligt civilutskottets mening inte uteslutas
att de viixande kraven pa ett vidgat hyresgiistdeltagande i bostadsforvalt-
ningen viigda mot gjorda och pigdende bedémningar av hyresriitten och
hyressittningssystemet kan ge utgingspunkter fér nya avvigningar i friga
om mdjligheterna till en vidgad kooperativ férvaltning av hyreshus. Dirmed
finns enligt civilutskottets mening tillriickliga skél for att nu utreda denna
fraga. Civilutskottet forordar darfér att lagutskottet tillstyrker motionen i
vad den giiller en utredning i detta &mne. Det finns diremot inte skl att nu
och fore den foérordade utredningen begéra forslag till riksdagen. Det bor
ankomma pd regeringen att besluta om formerna fér en nimnd utred-
ning.

Stockholm den 23 oktober 1980

P4 civilutskottets viignar
KJELL A. MATTSSON

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