CU 1981/82:41

Civilutskottets betinkande
1981/82:41

om atgiirder for att frimja dvergang fran hyresritt till bostadsriitt
m. m. (prop. 1981/82:169)

1. Propositionen

Regeringen har genom proposition 1981/82:169 (bostadsdepartemen-
tet) foreslagit riksdagen

dels att anta vid propositionen fogade forslag till

1. lag om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt,

2. lag om #ndring i bostadsrittslagen (1971:479), '

3. lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
nimnder,

4. lag om dndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol,

5. lag om #ndring i lagen (1947:523) om kommunala atgirder till bo-
stadsférsorjningens frimjande m. m.,

6. lag om dndring i jordabalken, _

dels godkinna att 14n av statsmedel far ges for férvirv av bostadsritt i
samband med ombildning fran hyresritt pa de villkor som angetts i rege-
ringsprotokollet.

2. Motionerna m. m.
Utskottet har i detta sammanhang behandlat

dels den under allminna motionstiden viackta motionen 1981/82:

2067 av Gésta Bohman m. fl. (m) vari sivitt nu 4r i friga — med
hinvisning till motion 1981/82:2018 — hemstills

(2) att riksdagen som sin mening ger regeringen till kinna att Overgdng
fran hyresritt till bostadsritt och dganderitt i framfor allt de aliménnyttiga
foretagens bostadsbestdnd skall underlittas och stimuleras,

dels de med anledning av propositionen vickta motionerna 1981/82:

2504 av Arne Fransson (c) vari hemstills att riksdagen beslutar undanta
de rikskooperativa bostadsrittsorganisationerna frin majoritetskravet vid
ombildning av hyresritt till bostadsritt,

2505 av Goéte Jonsson m. fl. (m) vari hemstélls

1. att riksdagen i férhallande till propositionen vad giller 2 § beslutar om
den Andringen att fem lagenheter dndras till tre ldgenheter,

2. att riksdagen beslutar undanta lokalhyreshus fran de fastigheter som
avses omfatta ritten till forviarv for ombildning till bostadsritt,

2506 av Olof Palme m. fl. (s) vari hemstills
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1. att riksdagen antar de vid propositionen fogade lagf6rslagen endast
med i denna motion forordade dndringar som innebér

a. att de folkrorelsekooperativa bostadsrittsforeningarna undantas fran
den i propositionen foreslagna majoritetsregeln,

b. att den generella hembudsskyldigheten inte godtas och i stillet ersétts
med en utvidgad kommunal forkopsratt,

c. att bostadsrittsforening i sina stadgar skall kunna féra in, utéver
prisforeskrifter, dven s. k. hembudsklausuler av i motionen férordad typ,

d. att lagstiftningen trider i kraft den 1 januari 1983,

2. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kinna vad i motionen
anforts

a. om en uppfoljning av vissa ombildningar m. m. samt om dérav for-
anledda forslag,

b. om kommunal medverkan till vissa fastighets6verlatelser till folkré-
relsekooperativa bostadsrittsféreningar m. fl.,

c. om forutsdttningar fér bostadsldn i vissa fall,

d. om en utredning betraffande problemen med 6vervirden m. m. enligt
vad i motionen anforts,

2507 av Lars Werner m. fl. (vpk) vari foreslas

1. att riksdagen inte antar dels det genom proposition 1981/82:169
framlagda forslaget till lag om rétt till fastighetsférvarv for ombildning till
bostadsritt, dels dvriga genom propositionen framlagda lagférslag i de
delar som édr att anse som foljdandringar till det forstndmnda forslaget,

2. att riksdagen — om yrkande 1 ovan inte bifalls —

a. inte antar det under 1 nimnda lagforslaget i den del varigenom det
gors tillimpligt pa hus som tillhor allmédnnyttiga bostadsforetag,

b. som sin mening ger regeringen till kinna att forslag snarast bor liggas
fram om en effektiv priskontroll och hembudsskyldighet vid éverlatelse av
bostadsritt samt om vidgad kommunal férkopsritt enligt vad i motionen
anforts,

3. att riksdagen antar ikrafttridandebestimmelser som sitter antagen
lagstiftning i kraft den 1 januari 1983.

Lagutskottet har (LU 1981/82:4 y) yttrat sig over forslagen i vissa delar.
Yttrandet fogas hartill som bilaga.

Sveriges fastighetsdgareférbund har i skrivelse den 29 april 1982 anfort
synpunkter pa regeringens forslag.

3. Utskottet

3.1 Allmdnt

Forslaget till lag om ritt till fastighetsforvdarv for ombildning till bo-
stadsritt utgr i visentliga delar frin en angiven malséttning att fA ett 6kat
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boendeinflytande inom bostadsrittens ram. Bostadsministern utgr fran
att den foreslagna lagstiftningen kommer att stimulera hyresgéisterna att ta
initiativ till att engagera sig fér en ombildning. Hon &r 6vertygad om att en
sddan lagstiftning kommer att medfora en 6kad 6vergang fran hyresritt till
bostadsritt — detta dven om hon inte anser det troligt att 6vergingen blir
sdrskilt omfattande betriffande de allmidnnyttiga foretagens fastigheter,
vilka siljs forhallandevis sillan.

I den socialdemokratiska partimotionen 2506 hdvdas i motsvarande del
att de argivna malen inte giller inom den allminnyttiga sektorn, dar
utvecklingen gAr mot ett 5kat boendeinflytande utan dvergang till bostads-
ritt. Daremot ir det, enligt motiondrerna, nédvéandigt att pAskynda demo-
kratiseringen inom det privata hyresbestidndet genom att omvandla privat-
agd hyresritt till folkrorelsekooperativ bostadsritt (inom HSB och Riks-
byggen) eller till allmdnnyttig hyresritt.

Motion 2507 (vpk-partimotion) utmynnar i forstahandsyrkandet att
riksdagen inte antar forslaget till lag om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt och ddrav foranledda lagforslag i ovrigt. Mo-
tivet for avslagsyrkandet dr i huvudsak att lagforslagen inte anses forenliga
med de bostadssociala mal som skall gilla for bostadspolitiken.

Utskottet kan inte ansluta sig till motionédrernas bedémningar och av-
styrker motion 2507 (vpk) yrkande 1.

I den under allminna motionstiden vickta moderata partimotionen
2067 yrkande 2 foreslas riksdagen uttala sig for att en 6vergang fran
hyresritt till bostadsritt och dganderitt i framfor allt de allmdnnyttiga
foretagens bostadsbestand skall underlittas och stimuleras. Forslaget mo-
tiveras i motion 2018 (s. 225—226) med bl. a. en hénvisning till att all
erfarenhet talar for att 4ganderitt och bostadsritt frAn samhéllsekonomisk
synpunkt ir att foredra framf6r hyresritt. Vidare hédnvisas till de bespa-
ringsmojligheter for de allménnyttiga foretagen som ligger i en dverforing
av en del av bostiderna till bostadsréttsforeningar.

Utskottet anser att det i detta sammanhang inte finns anledning till
nagra principiella uttalanden fran riksdagens sida angdende Onskvird
struktur inom bostadsbestindet — uttalanden som fér praktiskt och till-
lampbart innehall forst genom konkreta forslag. Motionidrernas syfte ar
dven tillgodosett i vissa delar genom de forslag som i dvrigt behandlas i
detta betdnkande. Motion 2067 (m) yrkande 2 avstyrks.

3.2 Lagfirslagen
3.2.1 Utgangspunkter
Regeringsférslaget innebir, allméant sett, att hyresgister som aktivt ma-

nifesterat sitt intresse att dverga till bostadsritt och bildat en bostadsritts-
forening for andamalet kan fA en férhandsritt genom denna forening att
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fore andra kopa de hus dir de hyr ldgenheter.

Mot denna pricipiella 16sning invinds i motion 2506 (s) att den ar
administrativt komplicerad och hindrar strivanden att motverka segrega-
tion och f4 en allsidig sammanséttning av bostadsomraden. Motionirerna
forordar i stillet att den kommunala forkopsritten utvidgas (yrkande 1 b)
och att kommunen medverkar till att forvirvade fastigheter fors dver till
bostadsrittsféreningar inom HSB och Riksbyggen (yrkande 2 b). Motio-
nirerna anser emellertid att den foreslagna hembudslagstiftningen, med
viss modifiering, skulle fylla en uppgift i de fall dir kommunen inte
utnyttjar sin forkopsritt och ett folkrorelsekooperativt foretag inte &r
kopare.

Bostadsministern har (s. 40) redovisat sina 6verviganden om en utvid-
gad kommunal forkopsritt. Hon medger att en sddan 16sning skulle kunna
ha flera fordelar fran praktisk synpunkt. Hon anser det dock inte onskvart
att hyresgisternas stdllning darmed skulle bli beroende av politiska beslut
inom varje kommun och avvisar darfér den 16sning som motionéarerna nu
for vidare.

Lagutskottet har anslutit sig till bostadsministerns dverviganden och
framhallit att den i propositionen foreslagna ordningen rent allmént sett
dr dgnad att i hogre grad dn motiondrernas forslag stimulera hyresgéster
till att ta initiativ och engagera sig i en ombildning samt att denna ordning
ocksa har den positiva effekten att fastighetsdgarna far intresse att ta upp
forhandlingar med hyresgisterna om forsiljning.

Civilutskottet anser som lagutskottet att den av regeringen foreslagna
ordningen har principiella foretraden nir det giller att stimulera och
engagera hyresgéster till aktiva insatser samt att den kan frimja frivilliga
Overlitelser. Redan pa denna grund ér den att féredra fore en ordning dir
aktiviteten skulle vantas falla pA kommunen och déir forutsitta sirskilda
lamplighetsovervdganden. Utskottet finner siledes inte skil foresla eller
férorda nagra dndringar i friga om den kommunala férkopsritten och
avstyrker darfor motion 2506 (s) yrkande 1 b. Ddrmed férlorar yrkande 2 b
i samma motion sin aktualitet. Stdllningstagandet innebir en avstyrkan
dven av motion 2507 (vpk) yrkande 2 b i motsvarande del. Det far redan
i detta sammanhang noteras att (s)-motionidrerna inte vint sig mot att den
foreslagna lagstiftningen som sddan i huvudsak antas — &dven om de
forutsatt att den genom vidgade forkopsmdojligheter skall f4 minskad fak-
tisk betydelse.

3.2.2 Undantag for vissa fastigheter

Den foreslagna ritten till fastighetsférvirv giller hyreshusenheter enligt
fastighetstaxeringslagen. En hyreshusenhet kan under vissa forutsittning-
ar omfatta mer in en registerfastighet. '

Enligt forslaget till forvirvslag (2 §) skall ritten till fastighetsforvarv inte
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gilla egendom som innehéller firre dn fem ldgenheter. Denna begrinsning
har sin grund i att det for registrering av bostadsrattsforening krévs att den
har minst fem medlemmar.

I motion 2505 (m) yrkande | foreslas att grinsen satts s att undantaget
endast giller egendom med firre dn tre ligenheter. Forslaget motiveras
med att det finns manga hus med tre ligenheter. Motiondrerna anfor att
nigon funktionir, styrelseledamot eller revisor kan himtas utanfor dgar-
kretsen om detta visar sig nodvindigt.

Lagutskottet pApekar att motionsforslaget inte fAr ndgon praktisk bety-
delse om inte bestimmelserna i bostadsrittslagen om lagsta antal medlem-
mar i bostadsrittsforening samtidigt dndras. Dessa regler har motiverats av
foreningarnas kooperativa karaktir. Lagutskottet ar inte berett att fororda
en dndring av dessa regler och avstyrker motionsférslaget.

Civilutskottet ansluter sig till lagutskottets bedéomning och avstyrker
motionsforslaget.

1 den nimnda motionen 2505 (m) yrkande 2 foreslds att lokalhyreshus
undantas. Lagutskottet anser bl. a. mot bakgrund av utvecklingen av lokal-
hyrorna i vissa omrdden, att det finns starka skl att ocks& hyreshus som
huvudsakligen innehaller lokaler bor omfattas av lagstiftningen.

Genom lagforslagen stills inte upp ndgot hinder for bostadsrittsfore-
ningen att vigra lokalhyresgister medlemskap om féreningen av ekono-
miska eller andra skdl anser att innehavare av lokaler bor kvarstd som
hyresgéster hos féreningen (prop. s. 29 och 33).

Riksdagen har (CU 1981/82:23) nyligen behandlat fragor om lokalhyror
och dirvid uttalat sig for en utvdrdering av en beslutad undersékning av
lokalhyrorna.

Enligt d4ven civilutskottets mening har inte anforts dvertygande skal for
att undanta lokalhyreshusen. Motionsyrkandet avstyrks.

Vidare foreslds i motion 2507 (vpk) som andrahandsyrkande 2 a att
undantag gérs for hus som tillhor allménnyttiga bostadsforetag. Ett motsvar-
ande undantag hade foreslagits av bostadsriattskommittén. Bostadsminis-
tern anfor att det ar ett rédttvisekrav att hyresgésterna hos de allménnyttiga
bostadsforetagen har samma mojligheter som andra hyresgéster att ge-
nomféra en ombildning till bostadsratt. Lagutskottet har inte yttrat sig 6ver
detta motionsforslag.

Utskottet delar bostadsministerns mening att hyresgésterna hos de all-
minnyttiga bostadsforetagen inte bor sittas i ett simre lidge &n Ovriga
hyresgister, nir det géller m&jligheterna att vilja en 6vergdng till bostads-
riatt. Motionsyrkandet avstyrks.

3.2.3 Krav pd kvalificerad majoritet

Regeringens forslag innebir dels att, fore en intresseanmaélan, hyresgés-
terna i minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheterna skriftligen skall ha

1*  Riksdagen 1981/82. 19 saml. Nr 41
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forklarat sig intresserade av en ombildning (3 § forslaget till forvirvslag),
dels att foreningens beslut om férvarv av fastighet for att bli giltigt skall ha
bitrdtts av hyresgdsterna i minst tva tredjedelar av ligenheterna. Dessa
hyresgaster skall vara medlemmar i féreningen (60 a § bostadsrittslagen).

1 motionerna 2504 (c) och 2506 (s) yrkande 1 a foresldas att de rikskoope-
rativa/folkrérelsekooperativa bostadsrittsféreningarna (HSB, Riksbyg-
gen) undantas frin den féreslagna majoritetsregeln. Lagutskottet har inte
yttrat sig over dessa motionsforslag.

Ett motsvarande undantag vid frivilliga forvarv for de rikskooperativa
bostadsrattsforeningarna (HSB, Riksbyggen) féreslogs ocksé av bostads-
rattskommittén (SOU 1981:74 s. 109). Bostadsministern betonar dock
(prop. s. 28) angeligenheten av att s& manga som mdjligt av de boende
deltar i ett beslut om ombildning. Det dirav f6ljande stillningstagandet
grundades ocksa pa remisskritik mot undantaget, bl. a. frin SABO som —
for det fall att ombildning i allménnyttiga féretag 6ver huvud taget dver-
vigs — anser det orimligt om kommunen eller annan skulle kunna genom-
driva en sddan mot de boendes vilja genom att vinda sig till en rikskoope-
rativ organisation.

Kravet pa att de boendes inflytande 6ver ombildningsprocessen garan-
teras dr dven enligt civilutskottets mening tungt vidgande. Didrav foljer
dock inte att garantin alltid maste hdvdas med ett undantagsidst krav pa
kvalificerad majoritet och sdlunda dven vid frivilliga forsiljningar till
foreningar inom HSB och Riksbyggen. Det finns uppenbara risker f6r att
den féreslagna ordningen skulle kunna motverka dvergang till bostadsritt
inom de rikskooperativa foretagens ram och silunda motverka dven ett av
lagstiftningens huvudsyften — att frdmja 6verging till bostadsritt. Det
forhéllandet att besittningsskydd och bytesritt bevaras for de hyresgéster
som viljer att bo kvar med hyresritt liksom det forhallandet att anledning
knappast finns till annat dn att rikskooperativt bildade foreningar pa
annat satt kommer att bevaka att det finns ett betryggande, manifesterat
intresse for ombildningen hos de boende leder utskottet till slutsatsen att
undantag kan goras enligt motionsférslagen och sadlunda i princip enligt
kommitténs forslag. Detta inskrdnker inte de boendes mdjligheter att vid
en dgardverging utnyttja den foreslagna forvirvslagen.

Utskottet forslar salunda att riksdagen antar forslaget till en ny 60 a § i
bostadsrittslagen med dndrad lydelse enligt vad ovan forordats.

Det finns enligt utskottets mening inte tillrickliga skl for riksdagen att
enligt motion 2506 (s) yrkande 2 a pikalla en sarskild uppfélining m. m. av
ombildningar av privat hyresratt till privat bostadsratt.

3.2.4 Prisforeskrifter och hembudsklausuler m. m. (prop. 2.5)

Enligt bostadsrittslagen fir en forening f. n. i sina stadgar ta in féreskrif-
ter om att erséttningen vid en dverlatelse av bostadsritten skall beridknas
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enligt vissa sirskilt angivna grunder. Om denna prisforeskrift inte f6ljs kan
styrelsen vidgra den nya bostadsrittshavaren medlemskap i féreningen.

Bostadsriattskommittén foreslog att en bostadsrittsférening i sina stad-
gar forutom prisforeskrifter ocksa skulle kunna infora en s. k. hembuds-
klausul som kunde ge foreningen, rikskooperativa organisationer, allmén-
nyttiga bostadsforetag eller kommunen ritt att 16sa bostadsritten. Lins-
bostadsndmnden skulle enligt férslaget som villkor for bostadsidn kunna
kréva att prisféreskrifter och hembudsklausul tas in i bostadsrattsforening-
ens stadgar under fem ar.

Enligt regeringsforslaget infors inte, som bostadsrittskommittén fore-
slagit, ndgra foreskrifter om hembudsskyldighet vid 6verlatelse av bostads-
ratt eller ritt for kommun att pakalla prisforeskrifter. Huvudregeln skall
fortfarande vara att bostadsritt skall kunna 6verlatas fritt. Det fors in en
bestimmelse i bostadsrittslagen (11 a §) som innebir att villkor som i
praktiken innebir en hembudsskyldighet (typ Virmdoémodellen) forhind-
ras.

I motion 2506 (s) yrkande 1 c foreslds att bostadsrittsférening i sina
stadgar skall kunna f6ra in, utdver prisforeskrifter, dven s. k. hembuds-
klausuler som skall ge foreningen, rikskooperativ organisation eller kom-
mun ritt att 16sa bostadsritten. I motionens yrkande 2 c foreslas att pris-
foreskrifter och hembudsklausul i vissa fall skall utgdra en forutsittning
for bostadslan. Vidare foreslas i motion 2507 (vpk) yrkande 2 b delvis att
riksdagen skall begira forslag om en effektiv priskontroll och hembuds-
skyldighet vid §verlatelse av bostadsriitt.

Lagutskottet anfor bl. a. att det inte kan anses foreligga tillrackligt starka
skdl for att gora inskrdnkningar i den fria Sverlatelserdtt varpa hela bo-
stadsrittsinstitutet vilar. Lagutskottet anser att de problem med hoga dver-
latelsepriser som kan finnas darfor fr 16sas pa annat sétt och papekar att
en skdrpning av realisationsvinstbeskattningen kan leda till att dessa priser
begrinsas.

Civilutskottet har utifrAn motsvarande utgidngspunkter inte funnit skal
till annat dn att godta de 6verviganden som anforts till regeringsprotokol-
let och avstyrker motionsyrkandena.

Motion 2506 (s) yrkande 2 d innefattar férslaget att riksdagen begér en
utredning betriffande problem med 6vervirden m. m. Motionirerna anfér
bl. a. att en provning maste ske i ett vidare f5rdelningspolitiskt samman-
hang dir s&vil effekten av skattesystem som den radande bostadsfinansie-
ringen vigs in. Utredningen foreslas dven inkludera en utveckling av den
kooperativa boendeformen i syfte att bemdistra dverprisproblemet och
forhindra spekulation.

Frigorna om prisbildningen vid dverlatelse av bostadsritter har belysts
av bostadsrittskommittén. Vad motioniirerna anfért kan inte anses ge
tillrdckliga skl for att riksdagen skulle pikalla en utredning enligt mo-
tionsforslaget.
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3.2.5 Tkrafttraidande

Enligt regeringsforslagen skall den nya lagstiftningen trida i kraf: den
1 juli 1982 medan det i motionerna 2506 (s) yrkande 1 d och 2507 vpk)
yrkande 3 f6reslds att en lagstiftning skall trida i kraft den 1 januari 1983.

Lagutskottet har, efter en vigning mellan angeldgenheten av att refor-
men genomfdrs och behovet av tid for forberedelser och genomfor:inde,
inte haft nigra erinringar mot regeringens forslag i denna del.

Civilutskottet ansluter sig till lagutskottets Gverviganden.

3.3 Finansiering av bostadsrdttsférvdrv (prop. 2.6.2)

Regeringen foreslar riksdagen att godkédnna att 1an av statsmedel efter
behovsprévning far ges for forvarv av bostadsritt pa de villkor som bo-
stadsministern forordat. De narmare villkoren och grunderna for behovs-
provningen anges i propositionen (s. 66—69). Medel for langivningen
foreslas tas fran anslaget Lan till bostadsbyggande.

Forslaget har inte mott invindning i nAgon motion. Utskottet tillst itker
regeringens forslag.

3.4 Hemstdillan

Utskottet hemstéller

1. betriffande inriktningen pd uppldtelseformer att riksdagen av-
sldr motion 1981/82:2067 yrkande 2,

2. betriffande en lagstiftning for att fraimja 6vergdng frdn hyresrdtt
till bostadsrdtt m. m. att riksdagen med bifall till regeringens
forslag och med avslag pd motion 1981/82:2507 yrkande |
antar — 1 de delar som inte behandlas under 3—8 nedan -- de
vid propositionen fogade forslagen till
a. lag om ritt till fastighetsférvirv fér ombildning till bos ads-
ritt,

b. lag om dndring i bostadsrittslagen (1971:479) savitt ¢ vser
foljddndringar till forslaget under a, ndmligen 9 a, 51 a och
52 §§ samt ingressen i anknytande del,

c. lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder,

d. lag om dndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol,

e. lag om dndring i lagen (1947:523) om kommunala atgérder
till bostadsférsérjningens frimjande m. m.,

f. lag om dndring i jordabalken,

3. betriffande vidgad kommunal forképsrdtt m. m. att riksdigen
avslar motionerna 1981/82:2506 yrkandena 1b, 2b ocl 2¢
samt 2507 yrkande 2 b i motsvarande del,

4. betriffande uppfoljning av vissa ombildningar att riksdager. av-
slar motion 1981/82:2506 yrkande 2 a,
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5.

betrdffande undantag fér vissa fastigheter att riksdagen med
avslag pd motionerna 1981/82:2505 yrkandena 1 och 2 samt
2507 yrkande 2 a antar det vid propositionen fogade forslaget
till lag om ritt till fastighetsforviarv for ombildning till bostads-
ratt sivitt avser 2 §,

. betriffande krav pd kvalificerad majoritet att riksdagen med

anledning av regeringens forslag och med bifall till motionerna
1981/82:2504 samt 2506 yrkande 1 a antar det vid propositio-
nen fogade forslaget till lag om dndring i bostadsrittslagen
(1971:479) savitt avser 60 a § med tilldgg av ett nytt sjitte stycke
med foljande lydelse:

1 fraga om bostadsrittsforeningar som dr anslutna till en
rikskooperativ organisation gdller denna paragraf endast om
fastighetsforvdrvet sker enligt lagen (1982:000) om rdtt till fas-
tighetsforvdrv for ombildning till bostadsrdtt.

. betriffande prisforeskrifter och hembudsklausuler m. m. att riks-

dagen

a. med avslag p4 motion 1981/82:2506 yrkande 1 c antar det
vid propositionen fogade forslaget till lag om &dndring i
bostadsrattslagen (1971:479) savitt avser 11 a §,

b. avsldr motion 1981/82:2506 yrkande 2 d,

c. avslar motion 1981/82:2507 yrkande 2 b i vad det inte be-
handlats under 3 ovan,

. betrdffande ikrafttrddande att riksdagen med avslag pA motio-

nerna 1981/82:2506 yrkande 1 d och 2507 yrkande 3 antar de
vid propositionen fogade lagf6rslagen sdvitt avser ikrafttri-
dandebestimmelserna,

. betriffande lagfiorslagen i dvrigt att riksdagen antar de vid

propositionen fogade lagforslagen i vad de inte behandlats
ovan,

. betraffande ldn av statsmedel for forvirv av bostadsrdtt att riks-

dagen godkinner vad som anforts i regeringsprotokollet.

Stockholm den 25 maj 1982

Pa civilutskottets vdagnar
KJELL A. MATTSSON

Nirvarande: Kjell A. Mattsson (c), Per Bergman (s), Rolf Dahlberg (m),
Oskar Lindkvist (s), Kerstin Ekman (fp), Lars Henrikson (s), Knut Billing
(m), Thure Jadestig (s), Sven Eric Akerfeldt (c), Bertil Danielsson (m),
Kerstin Andersson i Hjartum (c), Magnus Persson (s), Per Olof Hikansson
(s), Margareta Palmqvist (s) och Erling Bager (fp).
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Reservationer

1. Inriktningen pd uppldtelseformer

Per Bergman, Oskar Lindkvist, Lars Henrikson, Thure Jadestig, Mag-
nus Persson, Per Olof Hikansson och Margareta Palmqvist (alla s) anser
att den del av utskottets betinkande pd s. 3 som bérjar ”Utskottet anser”
och slutar "yrkande 2 avstyrks” bort lyda:

Forslaget i motion 2067 (m) yrkande 2 syftar till att riksdagen skulle
stélla sig bakom principiella uttalanden om att den allménnyttiga hyres-
ritten skall avvecklas och ersdttas med bostadsritt och dganderitt. Forsla-
get ar ett uttryck for tankegangar inom det moderata samlingspartiet som
ar helt of6renliga med den bostadssociala inriktning som tidigare hade ett
mycket brett stod i riksdagen. Det dr helt otdankbart att riksdagen skulle
stilla sig bakom principer som ytterst utgdr frin synen p bostaden som en
handelsvara bland andra och fran ett frimlingskap fér de principer om
bostaden som en social réttighet som hidvdats inte minst genom utbudet av
bostader med hyresritt via de allmdnnyttiga bostadsforetagen. Utskottets
sjilvklara avstyrkan av motionsforslaget fir ses som ett bestimt avstands-
tagande frin motiondrernas utgdngspunkter.

2. Vidgad kommunal férkopsrdtt

Per Bergman, Oskar Lindkvist, Lars Henrikson, Thure Jadestig, Mag-
nus Persson, Per Olof Hikansson och Margareta Palmqvist (alla s) anser
att

dels den del av utskottets betinkande p4 s. 4 som bérjar ”Civilutskottet
anser” och slutar "faktisk betydelse” bort lyda:

Utskottet ansluter sig till de utgdngspunkter for ett vidgat boendeinfly-
tande som utvecklats i motion 2506 (s). Bland huvudpunkterna déri note-
ras principerna att inflytandet inte skall utgd frin dgandet utan frin
boendet, att de allmdnnyttiga bostadsféretagens hyreshus inte skall forsal-
jas och att upplatelsestrukturen i skilda omraden skall anpassas till bo-
stadssociala krav. Denna 6nskade ordning kan knappast 4stadkommas pd
annat sitt an genom aktiv kommunal medverkan. Redan utifrdn detta
forhallande framstar ett system med vidgad kommunal forkdpsritt som
ofrdnkomligt. Laggs ddrtill att en sddan ordning ostridigt har flera fordelar
dven fran praktisk synpunkt jamfért med hembudssystemet blir slutsatsen
att de Svergéngar fran hyresratt till folkrorelsekooperativ bostadsritt som
kan vara 6nskvirda skall frimjas med den kommunala férk&psritten som
hjalpmedel. Regeringen bor darfor snarast lagga fram forslag om nédvin-
diga dndringar i forkdpslagstiftningen m. m. Detta forslag bor sjélvfallet
samordnas med resultatet av pigiende Overvdganden i Ovrigt och de
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forslag om forkdp for genomfoérande av detaljplaner m. m. som begirts i
reservationer (s) till betinkande CU 1981/82:14. Detta bor riksdagen som
sin mening ge regeringen till kinna. -

I de fall dir kommun inte utnyttjar sin férkdpsritt och ett folkrorelse-
kooperativt foretag inte dr kGpare kan det emeilertid finnas behov av en
hembudslagstiftning av i propositionen foreslagen typ. Utskottet har dar-
for anledning att sakbehandla dessa férslag &ven om man bor utga fran att
lagstiftningens tillimpningsomréade begriansas genom kommunala forkop.

dels utskottet under 3 bort hemstilla:
3. betrdffande vidgad kommunal forkopsrdtt m. m.
att riksdagen med anledning av motionerna 1981/82:2506 yr-
kandena 1 b, 2 b och 2 ¢ samt 2507 yrkande 2 b i motsvarande
del som sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet an-
fort,

3. Uppfoljning av vissa bmbildm'ngar

Per Bergman, Oskar Lindkvist, Lars Henrikson, Thure Jadestig, Mag-
nus Persson, Per Olof Hikansson och Margareta Palmgqvist (alla s) anser
att

dels den del av utskottets betinkande pa s. 6 som bdrjar "Det finns” och
slutar "privat bostadsritt™ bort lyda:

1 de fall dar privata hyreshus overlats till bostadsrattsforeningar utanfor
HSB:s och Riksbyggens ram finns en risk att detta sker i syfte att uppna
kortsiktiga ekonomiska vinster och att de langsiktiga bostadssociala och
ekonomiska intressena eftersitts. Denna risk i forening med hénsynen till
de boendes stillning vid ombildningar utan stéd av den folkrérelsekoope-
rativa erfarenheten motiverar att samhillet skapar sig en bild av utveck-
lingen for att, om det blir nodvéndigt, vidta korrrigerande atgarder. Ut-
skottet tillstyrker ddrfér forslaget i motion 2506 (s) yrkande 2a om en
sdrskild uppfoljning av sddana overlatelser under ett &r.

dels utskottet under 4 bort hemstilla:
4. betriffande uppféljning av vissa ombildningar att riksdagen med
bifall till motion 1981/82:2506 yrkande 2 a som sin mening ger
regeringen till kdnna vad utskottet anfort,

4. Undantag for fastigheter med férre dn fem ldgenheter
Rolf Dahlberg, Knut Billing och Bertil Danielsson (alla m) anser att

dels den del av utskottets betinkande pa s. 5 som lyder "Civilutskottet
ansluter sig till lagutskottets bedémning och avstyrker motionsforslaget.”
bort lyda:
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Utskottet delar motiondrernas mening att den foreslagna rétten till
fastighetsforvarv bor gilla dven fastigheter med tre eller fyra ldgenheter.
Som lagutskottet pdpekat maste dock dven bestimmelserna i bostadsratt-
slagen om ldgsta antal medlemmar i bostadsréttsférening andras for att
forslaget i motion 2505 (m) yrkande 1 skall fA praktisk betydelse. Enligt
civilutskottets mening bor riksdagen begira ett forslag till dndring i bo-
stadsréttslagen och till dndring i 2 § i den nu féreslagna foérvérvslagen
enligt motionirernas intentioner. '

dels utskottet under 5 bort hemstilla:

5. betriffande undantag for vissa fastigheter att riksdagen
a. med avslag pA motionerna 1981/82:2505 yrkande ! i motsva-
rande del och yrkande 2 samt 2507 yrkande 2 a antar det vid
propositionen fogade forslaget till lag om ritt till fastighetsfor-
vérv for ombildning till bostadsritt savitt avser 2 §,
b. med anledning av motion 1981/82:2505 yrkande 1 i vad det inte
behandlats under a som sin mening ger regeringen till kiinna vad
utskottet anfort om ett nytt forslag till dndrad lydelse av nimnda
lagrum samt till dndring i bostadsrittslagen (1971:479),

5. Undantag for hus som tillhor allmdnnyttiga bostadsforetag

Per Bergman, Oskar Lindkvist, Lars Henrikson, Thure Jadestig, Mag-
nus Persson, Per Olof Hikansson och Margareta Palmgqvist (alla s) anser
att den del av utskottets betinkande pa s. 5 som borjar "Utskottet delar”
och slutar "motionsyrkandet avstyrks” bort lyda:

En huvudprincip bér vara att boendeinflytandet inom de allménnyttiga
bostadsforetagen skall utvecklas utan anknytning till ett direkt eller indi-
rekt dgande. Det finns dirmed inga motiv att tillgripa utférséljningar inom
den allménnyttiga sektorn for att frimja inflytandet. Med denna utgdngs-
punkt 4r forslaget i motion 2507 (vpk) yrkande 2 a tillgodosett utan ndgon
dndring i lagforslaget.

6. Krav pd kvalificerad majoritet

Rolf Dahlberg (m), Kerstin Ekman (fp), Knut Billing (m), Bertil Da-
nielsson (m) och Erling Bager (fp) anser att

dels den del av utskottets betinkande pa s. 6 som borjar "Kravet pd” och
‘slutar "ovan forordats” bort lyda: .

Utskottet vill stryka under den allmédnna utgingspunkten bakom rege-
ringsforslaget att ombildning till bostadsratt bér ske pd de boendes villkor
och att det dr de boendes intressen, 6nskemal och synpunkter som bor
tillgodoses. Dét dr mot denna bakgrund svart att férsvara att vissa bostads-
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rattsforeningar skulle sirbehandlas nir det giller beslut att férvdrva en
hyresfastighet for ombildning till bostadsritt. Dé rikskooperativa organi-
sationerna har iiven enligt regeringsforslaget en viktig roll nir det géller att
initiera ombildningar som ir vil férankrade hos de boende. Féreningar
inom dessa organisationer bor dock inte ha en sdrstdllning genom att
undantas fran kravet pé att ombildningen skall stédjas av en kvalificerad
majoritet av hyresgisterna. Utskottet tillstyrker att riksdagen antar rege-
ringsforslaget till en ny 60 a § i bostadsrittslagen och avstyrker ddrmed
motionerna 2504 (c) och 2506 (s) yrkande | a.

dels utskottet under 6 bort hemstalla:

6. betriffande krav pd kvalificerad majoritet att riksdagen med
bifall till regeringens forslag och med avslag pd motionerna
1981/82:2504 samt 2506 yrkande 1 a antar det vid propositionen
fogade forslaget till lag om &dndring i bostadsrittslagen
(1971:479) savitt avser 60 a §,

7. Prisforeskrifter och hembudsklausuler m. m.

Per Bergman, Oskar Lindkvist, Lars Henrikson, Thure Jadestig, Mag-
nus Persson, Per Olof Hikansson och Margareta Palmqvist (alla s) anser
att

dels den del av utskottets betinkande pa s.7 som borjar "Civilutskottet
har™ och slutar "avstyrker motionsyrkandena™ bort lyda:

Som utvecklats i motion 2506 (s) bor bostadsrittsféreningar i sina stad-
gar kunna fora in, utdver praktiskt verksamma prisforeskrifter, dven s. k.
hembudsklausuler som skall ge féreningen, rikskooperativ organisation
eller kommun riitt att 13sa bostadsritten.

Utskottet vill betona att det forhallandet att det lokalt forekommer en
acceptabel prisutveckling av bostadsritter inte kan utgora skil att avsta
frAn férsok att hejda de avarter som férekommer i andra omriden. En
forsta slutsats darav blir att riksdagen inte boranta 11 a § i forslaget till lag
om dndring i bostadsrattslagen och dirmed hindra stadgeéindringar av typ
Virmdoémodellen eller liknande som i praktiken kan innebira en hem-
budsskyldighet. De folkrdrelsekooperativa foretagens forsok att hindra en
osund prisutveckling bor i stillet uppmuntras och foljas upp genom dver-

viganden iiven inom regeringen och senare forslag till riksdagen.

dels den del av utskottets betinkande pé s. 7 som borjar "Fragorna om”
och slutar “enligt motionsférslaget™ bort lyda:

Problemet med Overpriser pd bostadsritter bor dvervigas i ett vidare
fardelningspolitiskt sammanhang pa satt som férordas i motion 2506 (s).
Yrkande 2 d i denna motion tillstyrks. Darmed tillgodoses dven syftet med
motion 2507 (vpk) yrkande 2 b i motsvarande del.
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dels utskottet under 7 bort hemstélla:

7. betriffande prisforeskrifter och hembudsklausuler m. m. att riks-
dagen .
a. med bifall till motion 1981/82:2506 yrkande 1 ¢ inte antar det
vid propositionen fogade forslaget till lag om andring i bostads-
rittslagen (1971:479) sdvitt avser 11 a § och motsvarande del av
ingressen,
b. med bifall till motion 1981/82:2506 yrkande 2d och med
anledning av motion 2507 yrkande 2 b i vad det inte behandlats
under 3 ovan som sin mening ger regeringen till kdnna vad
utskottet anfort, '

8. Ikrafttradande

Per Bergman, Oskar Lindkvist, Lars Henrikson, Thure Jadestig, Mag-
_nus Persson, Per Olof Hakansson och Margareta Palmqvist (alla s) anser
att

dels den del av utskottets betinkande pa s. 8 som lyder "CivilutsKottet
ansluter sig till lagutskottets dverviiganden.” bort lyda:

Civilutskottet ansiuter sig till de dvervdganden i &mnet som forts fram
i avvikande mening (s) till lagutskottets yttrande och som utmynnar i att
den nya lagstiftningen, enligt férslag i motionerna 2506 (s) och 2507 (vpk)
skall trida i kraft forst den 1 januari 1983.

dels utskottet under 8 bort hemstilla:
8. betrdffande ikrafttrddande att riksdagen med avslag pa regering-
ens forslag och med bifall till motionerna 1981/82:2506 yrkande
1 d och 2507 yrkande 3 antar ikrafttradandebestimmelser till de
framlagda lagforslagen med f6ljande lydelse:
Denna lag trider i kraft den | januari 1983.

Sirskilt yttrande

Per Bergman, Oskar Lindkvist, Lars Henrikson, Thure Jadestig, Mag-
nus Persson, Per Olof Hikansson och Margareta Palmqyvist (alla s) anfor

Grunderna for forslagen m. m.

Den socialdemokratiska partimotionen 2506 utgar fran att en av de
grundliggande utgangspunkterna for bostadspolitiken ar att sla vakt om
den allmannyttiga hyresratten och den folkrorelsekooperativa bostadsrit-
ten inom ramen for HSB och Riksbyggen. Detta skall hivdas samtidigt
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som man motverkar ombildning av privat hyresritt till privat bostadsritt
ndr det sker i spekulativt syfte och utifrAn motiv som eljest anvinds for att
motivera ett oacceptabelt system med dgarldgenheter.

En annan utgangspunkt ér att det 4r boendet och inte dgandet som skall
utgdra grunden for ett vidgat boendeinflytande. Att brukaren av en bostad
skall kunna utdva ett reellt inflytande utan att direkt eller indirekt behova
trida in som deldgare i fastigheten &r en frin bostadssocial synpunkt
nddvindig férutsittning for en vidgad boendedemokrati.

Andringar av upplételseformerna betriffande privatigda hyreshus bor
ske dar det ir motiverat utifran bostadssociala beddomningar — bed6m-
ningar som i férsta hand ankommer pAd kommunen. Det 4r mot denna
bakgrund naturligt att utnyttja en kommunal férkopsriatt som medel i
dessa strivanden. I de kommunala bedomningarna skall hansyn tas till de
boendes beddmningar av sina intressen.

De allminnyttiga bostadsforetagen har tillskapats for att tjina ett viktigt
bostadssocialt syfte som inte kan frangas. Det finns darfor inga skal for att
omvandla dessa foretag till bostadsrattsféreningar.

Intresset hos privata dgare till hyreshus att medverka till ett vidgat
boendeinflytande grundat pd boendet och inte paA dgandet har varit svalt.
Det bor bli en huvuduppgift att soka frimja utvecklingen av ett sddant
inflytande.
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Bilaga
Lagutskottets yttrande
1981/82:4y

over proposition 1981/82:169 med forslag till atgiirder for att
frimja dvergang fran hyresriitt till bostadsritt m. m. jimte motioner

Till civilutskottet

Civilutskottet har beslutat bereda lagutskottet tillfdlle att yttra sig dver
proposition 1981/82:169 med forslag till Atgdrder for att frimja Overging
fran hyresratt till bostadsratt m. m. jimte motioner.

I propositionen foresl4s att riksdagen skall anta ett i propositionen
framlagt forslag till lag om ritt till fastighetsforvary vid ombildning till
bostadsridtt. Om hyresgésterna i en fastighet har bildat en bostadsrattsfor-
ening och gjort en s. k intresseanmélan hos inskrivningsmyndigheten, blir
enligt den nya lagen fastighetsiigaren, nér han vill sdlja fastigheten, skyldig
att forst erbjuda hyresgidsterna att kopa den.

1 propositionen foreslas ocksd flera dndringar i bostadsrattslagen som
syftar till att stdrka hyresgésternas stidllning och inflytande vid ombildning
till bostadsratt. Enligt en sdrskild regel skall hyresgdsterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda ldgenheterna ha fattat beslut om fastighetsforvir-
vet pa en foreningsstimma for att en ombildning skall f4 ske. Det ér alltsa
i fortsittningen hyresgésterna sjdlva som skall besluta om en 6verging fran
hyrsritt till bostadsriitt. Den ekonomiska planen for en bostadsrittsféren-
ing skall vid ombildning alltid finnas som underlag for hyresgéisternés
beslut om ett fastighetsfdrvirv. Aven vissa andra forslag liggs fram i
propositionen, bl. a. om ritt for hyresgésterna till medlemskap i bostads-
rattsforeningen.

I propositionen foresl4s dven en sédrskild bestimmelse i bostadsrittsla-
gen om att avtal om dverlatelse av bostadsratt alltid skall vara skriftliga.
Om kopeskillingen inte dr korrekt angiven i avtalet dr detta ogiltigt. Nagot
forslag om hembudsskyldighet till kommunen eller ndgon annan vid 6ver-
latelse av bostadsratt ldggs inte fram i propositionen. Huvudregeln skall
fortfarande vara att en bostadsritt skall kunna dverlatas fritt.

Slutligen lédggs i propositionen fram forslag som bl. a. rér finansierings-
frdgorna.

Lagstiftningen foreslas trdda i kraft den 1 juli 1982,

Till grund for forslagen ligger betinkandet (SOU 1981:74) Fran hyres-
ritt till bostadsritt, som avldmnats av 1978 4rs bostadsrittskommitté.

Med anledning av propositionen har vickts fyra motioner, nimligen
1981/82:2504 av Arne Fransson (c), 1981/82:2505 av Géte Jonsson m. fl.
(m), 1981/82:2506 av Olof Palme m. fl. (s) och 1981/82:2507 av Lars
Werner m. fl. (vpk).
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Till lagutskottet har frn regeringskansliet 6verlimnats ett remissyttran-
de 6ver kommittébetinkandet fran Virmdd kommun, vilket inkommit si
sent att det inte kunnat beaktas under arbetet med propositionen.

Lagutskottet har beslutat att avge yttrande 6ver den nya lagen om ritt till
fastighetsforvirv och dndringarna i bostadsréttslagen samt 6ver motioner-
na 2505, 2506, savitt avser yrkandena | b—d, 2 a och 2 b, samt 2507 savitt
avser yrkande 2 b delvis och 3. Sedan beslutet fattats har till utskottet
inkommit en skrivelse frdn Sveriges fastighetsdgareforbund, vilken stillts
till lag- och civilutskotten.

Lagutskottet far anfora féljande.

Lagstiftningens tillimpningsomrdde

1 propositionen foreslas att bidde de som hyr bostadslidgenheter och de
som hyr lokaler skall fa ritt att fore andra forvarva hyresfastigheten.
Undantag gors dock for fastigheter med farre 4n fem lidgenheter.

I motion 2505 (m) yrkas att endast hyresfastigheter med férre &n tre
lagenheter skall undantas (yrkande 1). Vidare yrkas att den nya lagstift-
ningen inte skall bli tillimplig p4 lokalhyresfastigheter, dvs. fastigheter i
vilkamindre @n 15 % av den totala ligenhetsytan kan hdnforas till bostdder
(yrkande 2). Motionédrerna framhaller att det under vissa perioder byggts
méanga trefamiljshus och att det 4r 6nskvirt att ligenheter i sAdana fastig-
heter kan ombildas till bostadsritt. Vad géller lokalhyresgisterna anser
motiondrerna att det inte foreligger nigra sddana bostadspolitiska och
bostadssociala skdl som motiverar att fastighetsdgarens ritt att forfoga
Over fastigheten inskrinks genom en forkopsritt. Vidare papekas att det
inte ar forsvarligt att vissa rérelseidkare och lokalinnehavare skall kunna
samverka i bostadsrittsformen och déarigenom fa favorer pa grund av de
formanliga skatteregler som giller fér bostadsrittsféreningar.

Vad forst angdr motiondrernas 6nskemal om att ocksa hyresfastigheter
med tre eller fyra ligenheter skall omfattas av lagstiftningen vill lagutskot-
tet erinra om att det enligt 43 § bostadsrittslagen for registrering av en
bostadsrittsforening krivs att foreningen har minst fem medlemmar. Av
65 § foljer vidare att en bostadsrittsforening kan tvingas trida i likvidation
om antaler medlemmar eller bostadsrittshavare gatt ned under fem. Be-
stimmelserna om lidgsta antalet medlemmar har motiverats av bostads-
rittsforeningarnas kooperativa karaktir. Enligt lagutskottets mening torde
en utvidgning av tillimpningsomradet fér den nu féreslagna lagstiftningen
i enlighet med motiondrernas 6nskemal inte fA nagon praktisk betydelse
om inte samtidigt ocksa kravet pA minimiantalet medlemmar i en bostads-
rittsférening sdnks. En sddan dndring i bostadsrittslagen ér lagutskottet
inte berett att férorda. Lagutskottet foreslar darfér att motion 2505 yrkan-
de | avslas.

Vad hirefter galler lokalhyresfastigheter vill lagutskottet framhalla att
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hyrorna f6r lokaler sdrskilt i storstadsomrddena stigit kraftigt under senare
ar vilket medfort allvarliga ekonomiska problem for manga néringsidkare.
Om lokalhyresgaster fAr mojlighet att gd samman i en bostadsrittsforening
och forvirva fastigheten kan enligt lagutskottets mening detta bidra till en
16sning av problemen. Utskottet anser saledes att det finns starka skil for
att ocksa hyreshus som huvudsakligen innehaller lokaler bor omfattas av
lagstiftningen. Med anledning av motionérernas pastdende om de skatte-
missiga fordelarna, som kan uppkomma for rorelseidkare och lokalinne-
havare, vill utskottet tilligga att de gynnsammare skatteregler som géller
for bostadsrattsforeningar och bostadsrittsinnehavare endast avser fall da
minst 60 % av taxeringsvirdet pa foreningens fastighet beloper pa bostads-
lagenheter som upplatits till medlemmarna. For bostadsrittsfastigheter
som huvudsakligen bestar av lokaler giller samma regler som for andra
fastigheter.

Med hénvisning till det anférda férordar lagutskottet att civilutskottet
avstyrker bifall dven till yrkande 2 i motion 2505.

Hembudsskyldigheten

Som ovan berérts innebir forslagen i propositionen att hyresgister som
ar intresserade av att forvarva fastigheten for ombildning till bostadsratt
fAr ritt att genom en bostadsrittsforening gora en s. k. intresseanmilan till
inskrivningsmyndigheten. Har en intresseanmailan skett far fastighetsiga-
ren inte Gverlata fastigheten genom kop eller byte utan att bostadsrattsfor-
eningen erbjudits att forvarva fastigheten (hembud). For att en intressean-
malan skall fA ske och ett hembud antas krdvs att minst tva tredjedelar av
hyresgisterna ar ense om saken.

1 motion 2506 (s) kritiseras den forslagna ordningen. Bl. a. framhalls att
den dr administrativt komplicerad och utgér ett hinder for de bostadspo-
litiska strivandena. Motiondrerna anser att systemet med intresseanmalan
och hembud bér ersittas med en utvidgning av den kommunala forképs-
riatten. Om de boende i en fastighet som ber6rs av forkopsritten anmaler
sitt intresse f6r att i folkrérelsekooperativ form ta éver fastigheten skall
enligt motiondrerna kommunen, om den finner det bostadssocialt motive-
rat, medverka till detta. Genom denna mgjlighet till forkop kommer tiden
for fastighetsforvarv att visentligt kunna férkortas. Hyresgisterna far
samtidigt béttre tid och mojlighet att diskutera ombildningen och eventuel-
la fordndringar i fastigheten med den expertis som de folkrorelsekoopera-
tiva organisationerna forfogar 6ver. Motiondrerna anser att de boende
ocksé far storre ekonomisk trygghet i samband med ombildningen, genom
att kommunerna noggrant kan granska fastigheten fran savil teknisk som
ekonomisk synpunkt.

For att ytterligare stirka de boendes framtida stdllning gentemot privata
fastighetsdgare vid ombildning av privatigd hyresfastighet till privat bo-
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stadsrattsfastighet foreslar motionarerna att dessa ombildningar under ett
ars tid efter lagens ikrafttradande f6ljs upp av bostadsstyrelsen. Darvid bor
belysas savil de ekonomiska forutsittningarna vid ombildningen som
fastighetens kondition inte minst vad betriffar eftersatt underhall. Aven
andrahandsforsiljningar av de nybildade bostadsritterna bor ingd i upp-
foljningen. Med utgdngspunkt i de pa si sédtt vunna erfarenheterna bor
regeringen till riksdagen dterkomma med férslag om eventuella justeringar
i lagstiftningen i syfte att trygga de boendes ritt vid 6vergang till privat
‘bostadsritt.

Motiondrerna yrkar att den generella hembudsskyldigheten ersitts med
en utvidgad kommunal férkopsritt (yrkande 1 b). Vidare yrkas att riksda-
gen som sin mening ger regeringen till kdinna vad i motionen anférs om
dels kommuna! medverkan till vissa folkrérelsekooperativa bostadsritts-
foreningar m. fl. (yrkande 2 b), dels en uppfoljning av vissa ombildningar
och dirav foranledda forslag (yrkande 2 a).

Som framhalls av foredragande statsrddet skulle en utvidgning av den
kommunala forkopsrétten i stillet for den i propositionen valda 16sningen
kunna ha flera férdelar fran praktisk synpunkt. Ett genomférande av
motiondrernas forslag skulle emellertid medféra att en ombildning till
bostadsritt blir beroende av politiska beslut. I likhet med foredragande
statsridet anser lagutskottet att detta inte 4r dnskvért. Aven av andra skil
ar en hembudsskyldighet att féredra framfér en kommunal forkdpsratt.
Lagutskottet vill bl. a. framhalla att den i propositionen fdreslagna ord-
ningen med intresseanmilan och hembud rent allmént sett 4r dgnad att i
hégre grad 4n motiondrernas forslag stimulera hyresgéster till att ta initia-
tiv och engagera sig i en ombildning och dirigenom medféra en 6kad
overgang fran hyresritt till bostadsritt. Om hyresgisterna genom en bo-
stadsrattsforening far mojlighet att fére andra forvirva fastigheten uppnas
ocksé den positiva effekten att fastighetsdgarna i storre utstrackning 4n vid
en kommunal forkopsrdtt far intresse av att ta upp forhandlingar med
hyresgésterna om en forsdljning. Som framhalls i propositionen torde det
inte komma att bli sirskilt vanligt att reglerna i den nya lagstiftningen
behover tilldmpas fullt ut. [ stillet kan man rdkna med att frivilliga upp-
gorelser blir det vanliga.

Med hénvisning till det anforda foreslar lagutskottet att civilutskottet
avstyrker bifall till yrkandena 1 b och 2 b i motion 2056.

Vad angar motionérernas 6nskemal om en uppfo6ljning av vissa ombild-
ningar anser lagutskottet att det med hinsyn till lagstiftningens betydelse
kan forutsittas att regeringen foljer tillimpningen och tar de initiativ som
kan bli erforderliga om de boendes intressen visar sig inte bli tillgodosed-
da. Ocksa yrkande 2 a i motionen bér darfor avstyrkas.,

Prisforeskrifter vid overldtelse av bostadsrdtt m. m.

Enligt bostadsrittslagen far en forening f. n. i sina stadgar ta in foreskrif-
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ter om att ersdttningen vid en dverlatelse av bostadsritten skall berdknas
efter vissa sdrskilt angivna grunder. Om prisforeskriften inte f6ljs kan
styrelsen vdgra den nya bostadsrattshavaren medlemskap i foreningen. I
stadgarna kan vidare foreskrivas sirskilda villkor fér medlemskap i féren-
ingen, exempelvis att vederborande tillhor viss sammanslutning.

Under senare ar har de rikskooperativa bostadsriittsorganisationerna p4
olika satt forsokt att komma till ritta med det problem som de hoga
overlatelsepriserna pa bostadsritter utgor. Ett kidnt exempel hdrpa dr den
s. k. Virmddmodellen som bl. a. innebdr att ett villkor for medlemskap
enligt stadgarna ar att bostaden har anvisats av kommunen. Stadgarna i
Virmdomodellen innehaller ocksa prisforeskrifter.

Bostadsrittskommittén foreslog i sitt betdnkande att en bostadsrittsfor-
ening i sina stadgar férutom prisféreskrifter ocksé skulle kunna inféra en
s. k. hembudsklausul. Efter hembud till bostadsrittsféreningen fore en
Overlatelse skulle foreningen, rikskooperativa organisationer, allminnyt-
tiga bostadsféretag eller kommunen kunna 16sa bostadsratten. Lansbo-
stadsnimnden skulle enligt betdnkandet i vissa fall efter kommunens
yttrande som villkor fér bostadsldn kunna kriva att prisforeskrifter och
hembudsklausul tas in i bostadsrittsforeningens stadgar under fem &r.

I propositionen tar féredragande statsrddet avstand fran forslagen. En-
ligt propositionen bér huvudregeln alltjimt vara att en bostadsritt kan
overlatas fritt. En bestimmelse foreslds bli inférd i bostadsrittslagen som
medfor att sAdana villkor som i praktiken innebdr en hembudsskyldighet
for bostadsrittsinnehavaren férhindras.

I motion 2506 (s) framhdlls att de hoga priser som tas vid dverlatelser av
bostadsriitter sarskilt i storre titorter utgdr ett allvarligt problem som méste
16sas. Motiondrerna anser att bostadsrittskommitténs férslag om hem-
budsskyldighet vid 6verlitelse av bostadsritt bor provas. Motiondrerna
yrkar att en bostadsrittsforening skall ges mojlighet att i sina stadgar ta in
féreskrifter om hembud (yrkande | c).

I motion 2507 (vpk) yrkas (yrkande 2 b delvis) att regeringen skall
foreldgga riksdagen férslag om en effektiv priskontroll och hembudsskyl-
dighet vid 6verlatelse av bostadsritt.

I likhet med motionédrerna anser lagutskottet att prisutvecklingen néar
det giller bostadsritter i vissa tatorter dr oroande och att det r angeléget
att problemen med hoga Gverlatelsevirden blir 16sta. Som narmare redo-
visas i propositionen (s. 57—61) finns det emellertid flera olagenheter och
nackdelar med en sidan 10sning som f6reslagits av bostadsrattskommittén
och motiondrerna. Lagutskottet vill sirskilt understryka att bostadsritten
som upplételseform i avsevard man paverkas negativt om en bostadsritts-
forening fir mojlighet att infora klausuler om hembudsskyldighet eller
dirmed jimforbara foreskrifter. Enligt gillande regler kan bostadsratts-
foreningen prova frigan om medlemskap men har i princip inga befogen-
heter nir det giller sjilva overlatelsen av bostadsritten. Ratten till fri
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overlitelse hinger samman med att bostadsrittshavaren inte kan g ur
féreningen och begira ersidttning for bostadsratten hos denna. Endast
genom en Overlatelse av bostadsratten till nigon annan én féreningen kan
bostadsrittshavaren darfér fa ersittning for vad han eller hon en ging
betalat fér bostadsritten. Som foredragande statsrddet framhaller skulle
inforandet av en hembudsskyldighet for bostadsrittshavaren utgora en
betydande inskrinkning i den fria Overlatelseritten varpi hela
bostadsrittsinstitutet vilar. Enligt lagutskottets mening maste starka skal
finnas fér varje inskriankning i denna ritt. Sddana skil kan inte anses
foreligga.

Lagutskottet kan saledes inte stiilla sig bakom motionirernas forslag. De
problem med hoga verldtelsevirden pa bostadsritter som kan finnas far
darfor 16sas pa annat sétt. Som lagutskottet framhallit da frigan om
Overpriser pa fastighetsmarknaden tidigare behandlats kan exempelvis en
skdrpning av realisationsvinstbeskattningen leda till att overlatelsevirde-
na begrinsas. Forslag om en sddan skdrpning av skattereglerna vid over-
latelse av bostadsritter har nyligen framlagts av kapitalvinstkommittén i
delbetinkandet (Ds B 1982:6) Reavinst pd bostadsritter. Utskottet vill
ocksa peka pé att frigan om verviarden pa bostadsritter enligt inhdmtade
upplysningar tagits upp av fritidsboendekommittén som beridknar slutfora
sitt uppdrag i ar.

P4 grund av det anforda anser lagutskottet att forslaget i propositionen
bor genomforas och att motionerna 2506 och 2507 i motsvarande delar bor
avslés.

Ikrafttradande m. m.

I motionerna 2506 (s) och 2507 (vpk) yrkas att den nya lagstiftningen
skall trida i kraft den 1 januari 1983 i stéllet for som foreslds i propositio-
nen den [ juli 1982 (yrkande I d i motion 2506 och yrkande 3 i motion
2507). Som skil for yrkandet anférs i motion 2506 bl. a. att lagstiftningen
stiller krav pa nya rutiner sirskilt hos kommunerna, att forfattningstexten
bor foreligga i god tid fore ikrafttradandet och att det krédvs informations-
insatser.

Som lagutskottet framhallit i andra sammanhang maste tidpunkten nér
en lagstiftning skall trida i kraft bestimmas efter en avvigning mellan 4
ena sidan intresset av att en angelidgen reform genomfdrs s snart som
mojligt och 4 andra sidan hinsynen till att vederboérande myndigheter far
tillracklig tid pa sig att forbereda och informera om reformen.

Enligt utskottets mening torde den nu aktuella reformen i initialskedet
endast berora inskrivningsmyndigheterna. Nagot nimnvirt forberedelse-
arbete vid dessa myndigheter torde inte krivas. Arbetet vid andra myndig-
heter samt i kommuner och organisationer torde forst efter en 6vergings-
period komma att paverkas. Vid dessa kan sdledes forberedelsedtgiarderna
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vidtas efter ikrafttridandet. Inte heller nér det géller informationen om de
nya reglerna torde det vara nédvindigt att arbetet avslutas fore ikrafttré-
dandetidpunkten. I sammanhanget vill utskottet emellertid stryka under
vikten av att den erforderliga informationen till allménheten snarast mgj-
ligt kommer till stdnd.

Med hinsyn till det anférda och till de nya reglernas betydelse har
lagutskottet inte nigra erinringar mot den i propositionen féreslagna
ikrafttrddandetidpunkten. Utskottet foreslar darfor att motionerna 2506
och 2507 i denna del avslas.

Utdver det anférda féranleder propositionen inte nigra uttalanden fran
lagutskottets sida. ’

Stockholm den 6 maj 1982

P4 lagutskottets vignar
LENNART ANDERSSON

Ndrvarande: Lennart Andersson (s), Bernt Ekinge (fp), Ivan Svanstréom
(c), Stig Olsson (s), Arne Andersson i Gamleby (s), Martin Olsson (c),
Ingemar Konradsson (s), Olle Aulin (m), Owe Andréasson (s), Marianne
Karlsson (c), Bengt Silfverstrand (s) *, Margot Hakansson (fp), Margareta
Gard (m), Stina Andersson (c) * och Ingrid Segerstrom (s).

Avvikande mening

Lennart Andersson, Stig Olsson, Arne Andersson i Gamleby, Ingemar
Konradsson, Owe Andréasson, Bengt Silfverstrand och Ingrid Segerstrém
(samtliga s) anser

dels att den del av utskottets yttrande pa s.19 som bdérjar med "Som
framhalls” och slutar med "dérfor avstyrkas™ bort ha foljande lydelse:

I likhet med motionirerna anser lagutskottet att.en utvidgning av den
kommunala forkopsritten dr lampligare dn inférandet av ett system med
hembud till en bostadsrittsforening. Skilen f6r en kommunal forkdpsritt
har redovisats i motionen, vartill lagutskottet hdnvisar. Utskottet vill sir-
skilt framhalla att kommunal medverkan vid en ombildning ger de boende
en storre trygghet och ir dgnad att forebygga att hyresgisterna drabbas av
forluster pd grund av fastighetens skick och andra omstéindigheter. Det
finns ocksd anledning att erinra om att enligt lagradet vissa vanskligheter
fran juridisk teknisk synpunkt ir forbundna med den foreslagna reformen.

Med hinvisning till det anférda férordar lagutskottet att reglerna om
hembud och dirmed sammanhingande bestimmelser ersitts med en ut-
vidgad kommunal férkopsritt i enlighet med motiondrernas 6nskemal.

* Ej narvarande vid yttrandets justering.
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Med hinsyn till att ikrafttirddandetidpunkten for den nya lagstiftningen —
som utskottet senare kommer att fororda — bor senareldggas anser utskot-
tet att regeringen bor utarbeta forslag till de erforderliga dndringarna i
forkopslagen och utan drojsmal framldgga dem for riksdagen sa att forsla-
gen kan behandlas fore arsskiftet 1982-1983.

Som motionirerna framhaller bor — om de boende i en fastighet som
berors av forkOpsritten anmiler sitt intresse att i folkrorelsekooperativ
form ta 6ver fastigheten — kommunen medverka till ett sdidant Svertagan-
de.

Vad som silunda anforts med anledning av motion 2506 yrkandena 1 b
och 2 b bor ges regeringen till kdnna.

1likhet med motiondrerna anser lagutskottet att en uppf6ljning bor ske
av vissa ombildningar. Uppféljningen skall syfta till att belysa sivil de
boendes stillning i forhdllande till privata fastighetsdgare som de ekono-
miska forutsittningarna vid ombildningarna och andra omstidndigheter,
bl. a. fastigheternas skick. Aven andrahandsférsiljningar av de nybildade
bostadsritterna bor omfattas av uppféljningen. I den man uppféljningen
resulterar i att de boendes stillning behover forbéttras bor regeringen
framligga forslag till erforderliga dndringar av lagstiftningen. Det anforda
bor riksdagen med bifall till motion 2506 yrkande 2 a som sin mening ge
regeringen till kdnna.

dels att den del av utskottets yttrande som borjar pa s.20med "I likhet”
och slutar pa s. 21 med "bdr avslas™ bort ha foljande lydelse:

I likhet med motiondrerna anser lagutskottet att prisutvecklingen nar
det géller bostadsritter i vissa titorter 4r oroande och att det dr angeléget
att problemen med hdga Overlatelsevirden blir I6sta. Enligt utskottets
mening torde det i och for sig krdvas mera vittgdende Atgdrder dn som
foreslagits av bostadsrittskommittén om problemen skall kunna ldsas.
Under nu rddande forhdllanden fir emellertid de initiativ som tagits av de
rikskooperativa organisationerna i syfte att dimpa prisutvecklingen anses
lovvirda. Enligt lagutskottets mening bor i avvaktan pa en dvergripande
utredning om atgirder mot dverviarden pa bostadsritter m. m. de av bo-
stadsrittskommittén foreslagna dtgirderna provas. I samband hirmed bér
ocksi olika former av AterkOpsgaranti kunna aktualiseras. Utskottet for-
ordar siledes att en éndring av bostadsrittslagen sker i enlighet med vad
kommittén foreslagit och att forslaget i propositionen i motsvarande del
avslas. Genomfors utskottets forslag tillgodoses motion 2506 yrkande | ¢
helt och motion 2507 yrkande 2 b delvis i vdsentlig man.

dels ock att den del av utskottets yttrande som borjar pa s.21 med "Enligt
utskottets™ och slutar pd s.22 med "del avslas™ bort ha foljande lydelse:

Enligt utskottets mening kommer den nya lagstiftningen att kriva ett
inte obetydligt forberedelsearbete hos vissa myndigheter samt i kommu-
nerna. Utskottet vill vidare peka pa betydelsen av att en bred information
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om de nya reglerna ges de boende i samband med ikrafttridandet. Redan
av dessa skil anser lagutskottet i likhet med motionirerna att ikrafttridan-
detidpunkten maste senareldggas. Hartill kommer att lagstiftningsdrendet
inte torde kunna behandlas i kammaren forrén i borjan av juni och att
forfattningarna inte torde kunna ges ut i Svensk forfattningssamling férrin
i slutet av juni 1982. En s4 kort tidsrymd mellan utgivandet av forfattning-
arna och ikrafttridandetidpunkten &r inte godtagbar. Utskottet foreslar
darfor att den nya lagstiftningen skall trida i kraft forst den 1 januari 1983.
Motionerna 2506 och 2507 i denna del bor sdledes tillstyrkas av civilutskot-
tet.

LiberTryck Stockholm 1982



