Prop. 1980/81:

Regeringens proposition
1980/81: 148

om andring i bostadsrittslagen (1971: 479);

beslutad den 9 april 1981.

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

P regeringens vignar

OLA ULLSTEN
INGEMAR ELIASSON

Propositionens huvudsakliga innehall

! propositionen foreslds nya bestimmelser till skydd {0r hyresgiisterna i
samband med att hyresfastigheter ombildas Gl bostadsrittsfustigheter.
Forslaget innebir att en ligenhet som &r uthyrd i princip inte skall fa
uppliatas med bostadsritt sa linge hyrestorhillandet bestir. Om bostads-
ritt uppléts i strid med forbudet, blir upplitelsen ogiltig.

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

Riksdagen 1980/81. 1 sumi. Nr 148

148
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Forslag till
Lag om éndring i bostadsrittslagen (1971:479)

Hérigenom fOreskrivs att 2 och & §§ bostadsriittslagen (1971:479) skall
ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen Ivdelse
28

Nyvttjanderiitt enligt | § far upplatas endast av bostadsrittsforening.
Upplitelse fir icke ske till annun an medlem i féreningen. Medlems riitt i
foreningen pa grund av upplitelse kallas bostadsritt.

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

En ligenhet som dr uppliren
med hyresrdtt fir inte uppldatas med
bostadsrditr sd linge hvresforhdl-
landet bestar. Upplételse av bo-
stadsrdtt far dock ske, om mindre
an tre mdnader aterstdr av hvresti-
den och hyresvirden och fivresgds-
ten dir ense om art hvresfirhdallun-
det skall upphdra uran att hvresrdat-
ten dverlars till nigon annan,

Med bostadsligenhet avses ligenhet som ér avsedd att helt eller till icke
oviasentlig del anvédndas som bostad.

8%

Har bostadsriitt till viss ldgenhet upplitits at flera var for sig. dger
upplatelserna sinsemellap foretriide efter den udsféljd i vilken de dgt rum.
Ar upplitelserna samtidiga eller kan det ej utrénas i vilken tidsioljd de
skett. skall ritten pa talan férordna om foretriidet mellan dem citer vad
som med hdnsyn till omstindighcterna dr skiligt.

Nar bostadsritt skall vika enligt forsta stvcket, skall toreningen aterbira
grundavgift och upplatelseavgift som bostadsrittshavaren betalat. Denne
har aven riitt Gll ersittning av foreningen t6r skada, om han vid upplitelsen
varken dgde eller bort iiga kiinnedom om den andra upplitelsen.

Om hostudsrdtt har uppldtits i
stricd med 2 § tredje stveket, dr upp-
tatelsen ogiliig. 1 sadana fall géller
bestimmelserna i andra styvcket.

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

stveket giller inte. om upplatelse av bostadsritt har skett fore ikraftiridan-
det.

! Senaste lydelse 19%0: 96.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1981-03-19

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

Foredragande: statsridet Friggebo

Lagradsremiss om dndring i bostadsrittslagen (1971:479)

1 Inledning

Efter bemyndigande av regeringen tillkallade jag ar 1978 en kommitté for
att utreda fragan om dkad anvindning av bostadsriitt inom bostadsbestin-
det (1979 ars kommittéberittelse del 11 s. 357-363). Kommittén', som
antog namnet 1978 &rs bostadsriittskommitié (Bo 1978:06), avlimnade i
oktober 1980 delbetidnkandet (Ds Bo 1980: 3) Rittsskydd [6r kvarboende
hyresgister vid dvergang fran hyresritt till bostadsriitt. Betiinkandet, som
innehiller ett forslag till iindring 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 hyresgistinflytandet vid ombildning frin hyresratt till bo-
stadsritt. I promemorian foreslis en dndring i lagen (1975: 1132) om (or-
virv av hyresfastighet m. m. Promemorian bor fogas till protokollet i detta
darende som bilaga 2.

Betiankandet och promemorian har remissbehandlats. En forteckning
dver remissinstanserna och en sammanstallning av remissyttrandena bor
fogas till protokollet i detta iirende som bilaga 3.

2 Foredragandens verviganden

2.1 Alimént

En visentlig uppgift fér bostadspolitiken dr att 6ka de enskilda miinni-
skornas inflytande Over sitt boende. Detta 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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undertattar for hyresgiister att bilda bostadsritttstoreningar och dverta sina
ligenheter med bostadsiatt. Dessa fragor provas t.n. av 1978 ars bostads-
rittskommitté.

Ombildningar frin hyresritt till bostadsritt térekommer redan i dag och
antalet ombildningar har 6kat under scnare tid. Med nuvarande bestim-
melser finns det emellertid ingen garanti for att hyresgisterna far nigot
inflytande Gver en ombildning. Oliigenheter uppstir ocksa for de hyresgiis-
ter som vill bo kvar med hyresriitt. Enligt min mening ér det énskviirt att
farbittra de boendes situation i dessa avseenden.

De torslag som har lagts fram i bostadsriittskommitténs delbetiinkande
och i departementspromemorian syftar tll att minska oligenheterna for
hyresgiisterna och ge dem ctt okat inflytande vid ombildningar frin hyres-
ritt tll bostadsriitt.

Syftet med bostadsrittskommitténs forslag Gr i1 (6rsta hund att astad-
komma ett biittre skydd {6r kvarboende hyresgiister niir en hyresfastighet
ombildas ull bostadsriitisfastighet. Forslaget innebiir i princip att en ligen-
het som ér uthyrd inte far upplitas med bostadsrittt annat din till hyresgis-
ten sjilv sd linge hyresforhillandet bestar.

Forslaget i departementspromemorian har Gl syfte att ge hyresgisterna
ctt garanterat inflylande niir en hyresfastighet planeras bli ombildad till en
fastighet med bostadsritt. For detta dndamal foresliis att en bostadsriitts-
forening inte skall i tllstind att férvirva en hyresfastighet enligt lagen
(1975: 1132) om {Orviirv av hyresfastighet m. m. (tillstiindslagen), om inte
flertalet hyresgiister i fastigheten har samtyckt till forviirvet.

Under remissbehandlingen har sa gott som alla remissinstanser férklarat
sig positivt institlda bade ull att rittsskyddet for kvarboende hyresgister
torstirks och till att hyresgisterna far okat inflytande i en ombildningssi-
tuation. Nir det giiller siittet att realisera dessa syften ar remissuttallet
emellertid splittrat. Ett tiotal remissinstanser tillstyrker biada orslagen.
Endast cn remissinstans, hyresniimnden i Stockholm. avstyrker helt. Aven
hyresniimnden ér 1 och for sig positiv tll syftet med forslagen men anser att
man bor inviinta bostadsrittskommitténs slutbetinkande or at fa till
stind cn samordning. Av de Ovriga remissinstanserna dr vissa positiva till
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 bostadsratiskommitténs
kommande arbete.

For egen del vill jag inledningsvis understryka vikten av att hyresgiister-
nas rijtisliga stiillning inte {érsimras niir en hyrestastighet ombildas till en
fastighet med bostadsritt. Det ir angeliiget att de hyresgiister som villjer
att bo kvar med hyresritt kan géra detta utan att riskera att férlora nagot
av sitt besittningsskydd eller sin bytesritt. Som framgir av redogorelsen
for gillande ritt i kommittébetinkandet dr nuvarande bestimmelser otill-
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fredsstillande 1 detta avseende. Det éir darfor angeliget att bestiimmelser-
na iindras s att kvarboende hyresgiister skyddas mot de negativa Konse-
kvenser som en ombildaing kan medtGra. Det dr ocksa dnskviet att de
lagiindringar som behdvs kan genomforas si snart som majligt. inte minst
med tanke pi att antalet ombildningar har 6kat under senare tid.

Vad jag nu har sagt talar for att ett {orslag i de frigor som har behandlats
1 bostadsrittskommitténs delbetiinkande liggs tramoi sidan td att det kan
behandlas redan vid innevarande riksmote. Nya bestimmelser kan da
triida i kraft den 1 juli 1981, Enligt min mening éir de beroringspunkter som
finns mellan forslaget 1 delbetiinkandet och de {orslag som Kan viintas i
kommitténs slutbetiinkande inte si pitagliga att en samordning éir nodviin-
dig. Jag anser diirfor att det 1orslag som har fagts fram i delbetinkandet bor
tas upp tll behandling redan nu.

Som jag tidigare har antyte ar det ocksa angeliiget att vidua dtgiirder tor
att ge hyresgiisterna et garanterat inflytande 6ver ombildningsprocessen.
Detta talar for att man i enlighet med promemorieforslaget infor ett krav pi
samtycke av en majoritet av hyresgisterna f6r att en ombildning skall i
ske. Enligt min mening ir det emellertid inte lika angeliiget med en skynd-
sam behandling av promemorictorslaget. sirskilt inte om man nu genomtor
lagiindringar pd grundval av kKommitténs delbetiinkande. Som har pipekats
under remissbehandlingen kommer niimligen inforandet av ett forbud mot
att upplita bostadsritt till Eigenheter som ér uthvrda att medfora forbint-
ringatr frin hyresgisternas synpunkt inte bara niwe det gilller Kvarboende
hvresgisters rittsliga stillning utan ocksi i friga om hyresgisternas infly-
tande Gver sjitllva ombildningsprocesen. Om bostadsriitt fivr upplitas ¢n-
dast (ll hyresgiister, kommer fastighetsiigaren uppenbarhigen att ha ett
starkt intresse att samrada med hyresgisterna vid en ombildning. Detta
innebiir att behovet minskar av en uttrycklig lagregel om krav pia samtyeke
av en majoritet av hyresgisterni.

Till detta kommer att det finns ctt klart samband mellan det nu behand-
lade promemorielérslaget och det arbete som bedrivs av bostadsriittskom-
mittén. Kommittén viintas i sitt slutbetinkande foresli bestimmelser om
torkop f6r hyresgiister. Enligt min mening (ir det en fordel om Irigan om
hyresgiisternas inflytande i samband med en ombildning Kan tas upp till
overvigande samudigt med de tilltinkta reglerna om {6rkop. Jag anser
diirfor att behandlingen av frigan om hyresgiisternas inflvtande vid en

ombildning bér ansti i avvaktan pia kommitténs slutbetiinkande.

2.2 Rittsskyddet for kvarboende hyresgister

Av kommitténs betiinkande tramgiir att Kvarboende hvresgiister i vissa
fall kan (i en forsimrad ritsstéillning nitr en hyrestastighet har ombildats
till en fastighet med bostadsriitt. Gillande bestiummelser om besittnings-
skydd och bytesritt medfor ocksi att det Eitt uppstér osiikerhet om vilken



Prop. 1980/81: 148 6

verkan en ombildning har for de kvarboende hyresgiisterna. De aktuella
bestammelserna finns 1 12 kap. 35§ andra stycket 4 och 46 § {orsta stycket
6 a jordabalken.

Om en ombildning sker pa det sittet att bostadsritt upplits endast till de
ligenheter som innchas av hyresgister som vill dvergd till bostadsritt
uppkommer inga egentliga problem for de hyresgiister som bor kvar med
hyresriitt. En kvarboende hyresgiist kommer di att sti i hyresforhillande
till bostadsriatisforeningen. Han har kvar bade besittningsskydd och bytes-
ritt. Om han anviinder ligenheten for att byta till sig en annan bostad. far
den nye hyresgisten samma besittningsskydd och bytesratt.

Problemen uppkommer om en uthyrd ligenhet upplits med bostadsritt
till ndgon annan in hyresgiisten. Om hyresgésten triffar ¢t nytt hyresavtal
med bostadsriittshavaren. anses ldgenheten uppliten av bostadsriittsha-
varcn. Resultatet blir att hyresgisten forforar bytesritten och att hans
besittningsskvdd forsvagas. Han kan under vissa forutsittningar bli tving-
ad att flvtta, om bostadsrittshavaren sjilv har intresse av att forfoga 6ver
liigenheten.

Om nigot nytt hyresavtal inte triffas mellan hyresgisten och bostads-
riattshavaren, kan det litt uppkomma osidkerhet om hyresgistens ritts-
stilllning. 1 enlighet med ett avgorande av bostadsdomstolen (Rittsfall {ran
bostadsdomstolen nr 4:79) har hyresgiisten visserligen riitt att alltjimt
hdlla sig till bostadsriittstéreningen som hyresviird. Pa s sitt kan bade
besittningsskydd och bytesriitt bevaras. inte bara {or hyresgisten sjilv
utan ocksa (6r en elterfGljande hyresgiist som évertar ligenheten genom
byte.

Om emellertid hyresgisten inte gor gilllande att han stdr i hyresforhil-
lande till bostadsriittsforeningen. torde resultatet i allmiinhet bli att den
som har forviirvat bostadsritten betraktas som ny hyresvird. | praktiken
torde det vara vanligt alt man pé dmse hall utgir frin att den som térviirvar
bostadsriitien Gll en uthyrd ligenhet intriilder som hyresviird i féreningens
stille. Detta medfor visserligen inte att hyresgisten {6r egen del fGrlorar
niagot av besittningsskyddet eller bytesritten sa linge ligenheten kan
anses ha upplitits av den tidigare fastighetsigaren. Emellertid forsvagas
virdet av bytesriitten betydligt genom att en efterféljande hyresgiist kan fa
ett svagare besittningsskydd och gd miste om bytesritten, om upplitelsen
till honom anses ha gjorts av bostadsrittshavaren.

Som framgar av det anférda ér de nuvarande bestimmelserna om kvar-
boende hyresgisters rittsstillning svarforstieliga. Situationen fér cn
hvresgiist som foredrar att bo kvar med hyresriitt efter en ombildning till
bostadsritt blir i hog grad beroende pit hans kiitnnedom om bestimmelser-
na och hans formiga att hivda sina intressen.

Enligt min mening dr det uppenbart att man bor vidta atgirder for att
savitt mojligt undanrdja de oliigenheter som Kan uppkomma med nuvaran-
de bestammelser. Detta kan ske i huvudsak pi tva siitt. Det ena alternati-
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vet ir att i enlighet med kommitténs forslag forbjuda upplitelse av bostads-
ratt till en uthyrd ligenhet sa linge hyresforhallandet bestar. Det andra
alternativet ar att tillita dubbelupplitelse men inféra kompletterande be-
stammelser till skydd for kvarboende hyresgister.

Bland de remissinstanser som har tillstyrkt kommitténs forstag att tor-
bjuda upplitelse av bostadsriitt vid sidan av hyresratt har ett flertal fram-
hallit att det ar virdefullt au ratislidget for kvarboende hyresgister klar-
Yiggs och att hyresgiisterna far behalla besittningsskydd och bytesriitt fullt
ut. Flera av dessa remissinstanser pekar ocksa pé att den f(6restagna
ordningen kan medfora vissa oligenheter for en bostadsriittsforening nir
det géller finansieringen av fastighetsforvarvet och uppriittandet av ckono-
misk plan for {oreningen. De anser emellertid att dessa oliigenheter ir av
underordnad betydelse i jamforelse med de fordelar som forslaget medtor i
avrigt.

De remissinstanscer som avstyrker forslaget eller som idr tveksamma till
det framhaller framfor allt att forslaget medtor oligenheter 1 friga om
finansiering och upprittande av ckonomisk plan. Nigra frambifler ut-
tryckligen att en mgjlighet att upplita bostadsritt dven till uthyrda figen-
heter ér av stort viirde genom att underlitta att ombildningar genomfors pa
ett smidigt satt. Det framhdlls att det {rin finansieringssynpunkt ar en
fordel att foreningen kan fi in grundavgifter iven {or de lagenheter som iir
uthyrda.

I valet mellan de bida angivna alternativen for att forbittra kvarboende
hyresgisters stillning talar enligt min mening flera skil for det alternativ
som kommittén har foreslagit. Den foreslagna 16sningen ir enkel och
lattbegriplig. Den medfér att kvarboende hyresgiisters rittsstiilining blir
klarlagd. En kvarboende hyresgist far alltid bostadsriaustéreningen 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 dr det frian principiell synpunkt tilltalande att
dubbeluppldtelser av nyttjanderitter forhindras. Enligt min mening ir {6r-
delarna med den foreslagna 16sningen si pitagliga att forslaget bor genom-
foras, om inte de skil som talar emot det dr mycket starka.

Vad som har anforts mot den foreslagna 16sningen dr framfor allt att et
forbud mot upplitelse av bostadsritt till uthyrda ligenheter kun forsvara
finansieringen av bostadsrittsforeningens fastighetsforviry., Som kommit-
tén har papekat uppkommer emellertid dessa svirigheter framfor allt i
sidana fall di endast en mindre del av hyresgiisterna vill dvergit till bo-
stadsratt och aterstoden bor kvar med hyresriitt. Att ombildning forsviras
i sidana fall ar enligt min mening inte nigon nackdel.

I sddana fall di en majoritet av hyresgiisterna stédjer en ombildning men
nagra hyresgaster 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 nigon utomstiende. Om intresset for en dverging bland
hyresgiisterna ar tillrackligt stort bér det emellertid vara majligt att ordna
finansieringen pd nigot annat sitt. Antingen kan de hyresgiister som blir
bostadsrittshavare betala en hogre grundavgift eller ocksé kan foreningen
ta upp ytterligare lan. En mojlighet som kan vara aktuell i sddana fall da
den forutvarande fastighetsiigaren hade varit beredd att sjilv teckna bo-
stadsritt for ett antal lagenheter &r att fastighetsigaren lanar ut pengar till
téreningen. Aven andra losningar kan komma i friga.

Jag vill tilliigga att det i och for sig maste betraktas som en avgjord f6rdel
om de boende sjalva eller gecnom sin {orening anskaflar de medel som
behdvs for fastighetstforviirvet utan att behova lita till kapitaltillskott trén
bostadsrittshavare som inte har sin bostad i foreningens hus. P3 det sittet
minskar riskerna for att utomstiende far inflytande éver féreningens verk-
samhet liksom riskerna for att bostadsritter utnyttjas som rena spekula-
tionsobjekt.

Vad betriflar fraigan hur den toreslagna losningen inverkar pd uppriittan-
det av ckonomisk plan kan konstateras att det givetvis rent praktiskt dr
enklare tor den som uppriittar plancn om samtliga ligenheter redan frin
borjan upplits med bostadsritt. Det torde emellertid inte fororsaka nigra
ooverstigliga problem, om uppliitelse av bostadsriitt till vissa lagenheter
sker {orst vid en senare tidpunkt.

De problem som kan uppkomma i fraga om uppriittande av ckonomisk
plan nir bostadsritter upplits successivt &r for Gvrigt inte nya. Redan nu
forckommer det i nybildade bostadsrittsfOreningar att vissa ligenheter
frin borjan ir uthyvrda och att de upplits med bostadsritt {6rst vid en
senare tidpunkt. De olidgenheter detta kan medfora kan begriinsas genom
att man redan frian borjan faststiller grundavgifter (6r samtliga Ligenheter.
Grundavgifterna for de Figenheter som t. v. ir uthyrda kan tickas antingen
genom att foreningen tar upp lan eller genom att bostadsrittshavarna
skjuter till medel @ form av extra avgifter eller 1n till féreningen. Pi
motsvarande sitt kan de uteblivna arsavgifterna slis ut pé bostadsriittsha-
varna i den miin de inte tdcks av hyrorna frin hyresgiisterna. Nir niigon av
de uthyrda Kigenheterna sedermera upplits med bostadsriitt behdver man
inte gora ndgon ny ckonomisk plan. Den grundavgift som betalas fér
liigenheten kan anvindas till terbetalning av lan cller avgifter.

Sammanfattningsvis anser jag att de oldgenheter som ett forbud mot
dubbelupplittelse kan medféra i fraga om finansiering och upprittande av
ckonomisk plan inte dir si betydande att de bor hindra inforandet av ett
sadant forbud. 1 enlighet med vad jug {orut har sagt tillstyrker jag darfor
kommitténs torslag. Jag toreslar alltsd att det i bostadsrittslagen inférs en
bestimmelse som forbjuder upplitelse av bostadsriitt till Jagenheter som ir
upplatna med hyresriitt.

I detta sammanhang vill jag ocksda berdra en annan friga som har
anknytning till fragan om upprittande av ckonomisk plan. Under remiss-
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behandlingen har frin nigot hall framforts betédnkligheter mot kommitté-
forslaget av den anledningen att forslaget i vissa fall skuile kunna medféra
oberittigade formaner fér kvarboende hyresgéster. Om en hyresgést vid
ombildningen viljer att bo kvar med hyresritt men vid en senare tidpunkt
forvarvar bostadsritt till ligenheten mot betalning av den ursprungliga
grundavgiften, kan han gora en oberittigad vinst om marknadsvardet pé
bostadsritten har stigit.

Med anledning hirav vill jag papeka att en bostadsrittsforening som
overtar en hyresfastighet har mgjlighet att redan vid bildandet ta stallning
till villkoren for att kvarboende hyresgister skall fa forviarva bostadsritt
vid en senare tidpunkt. Bestimmelser hirom kan tas in i den ekonomiska
planen och féreningens stadgar. En moéjlighet ar att féreskriva att sérskilda
upplatelseavgifter skall betalas av dem som blir bostadsrattshavare vid en
senare tidpunkt. Enligt vad jag har inhdmtat 6vervégs hithorande frigor av
bostadsrittskommittén. Jag anser darfor inte att det f.n. finns anledning
att féresla nagra tgirder i detta avseende.

Om man infér ett forbud mot upplatelse av bostadsratt till sidana ligen-
heter som dr upplatna med hyresritt, uppkommer frdgan om férbudet bér
gilla inte bara bostadsligenheter utan ocksé ligenheter som ar uthyrda for
nigot annat dandamil. Onskemalet att garantera rattsskyddet for kvarva-
rande hyresgister gor sig inte gallande med samma styrka betraffande
lokalhyresgister, eftersom reglerna om direkt besittningsskydd och bytes-
ritt inte giller dem, Emellertid anser jag, framfor allt med hansyn till att
det fran principiell synpunkt dr onskvért att helt och hallet forhindra
dubbelupplitelser av nyttjanderitt, att den foreslagna bestammelsen bor
gilla ocksa ligenheter som ar uthyrda fér ndgot annat dndamal 4n bostad,
dvs. lokaler. '

Hyresnimnden i Goteborg har papekat att det skydd som den féreslagna
bestimmelsen 4r avsett att medfora for hyresgaster kan sittas ur spel i
sidana fall da ett hus genomgair en omfattande ombyggnad och hyresgis-
terna flyttar ut sedan de har fitt 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 fastighetsdgaren genomfér en om-
bildning till bostadsritt och uppléter ligenheterna med bostadsratt till
andra 4n de tidigare hyresgésterna. Om ndgon av dem dérefter utnyttjar sin
aterflyttningsritt och tecknar nytt hyresavtal med bostadsrittshavaren, far
han ett forsvagat besittningsskydd och gar miste om sin bytesritt. Det
ifrAgasitts darfor om inte den som har aterflyttningsritt bor jimstillas med
en hyresgist enligt den foreslagna bestimmelsen.

Fé6r min del anser jag att olidgenheterna av en ombildning till bostadsratt i
allminhet inte torde vara s& betydande for en hyresgist som flyttar ut i
samband med en ombyggnad. En sadan hyresgast har méjlighet att ta till
vara sina intressen i samband med att han sigs upp for avflyttning. Han



Prop. 1980/81: 148 10

behdver i princip inte flytta annat &n om han far en annan bostad. Han kan
ocksa triffa avtal med hyresviarden om villkoren for att fa flytta tillbaka
efter ombyggnaden. Jag anser darfor att det inte finns tillriickliga skil att
inféra en komplctterande bestimmelse for detta fall.

Hyresnimnden i Goteborg har tagit upp en annan situation dér det kan
finnas risk for att den foreslagna bestimmelsen kringgas. namligen nir en
ligenhet overgir till en ny hyresgiist i samband med byte. Om bytet
genomfors som en verklig Overlatelse, uppstar ingen sidan risk, eftersom
den nye hyresgisten da intréder i den tidigare hyresgiistens rittsforhal-
lande. Det ar emellertid vanligt att byten genomférs pa det sittet att
hyresviarden och hyresgisten kommer dverens om att hyresavtalet skall
upphora och att hyresvirden darefter tecknar nytt avtal med den tilltri-
dande hyresgisten. I sddana 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 di hyresvirden och hyresgis-
ten dr ense om att hyresavtalet skall upphora och att en ny hyresgist skalf
overta hyresritten. T sddana fall miste det anses foreligga en forpliktelse
for hyresvarden att ingd ett nytt hyresavtal med den tillirddande hyresgis-
ten. Hyresviirden har dé inte ratt att under mellantiden upplata bostadsriitt
till ndgon annan. Enligt min mening finns det darfér inte anledning att
befara att den fOreslagna bestammelsen skall kringgas pd det angivna
séttet. Jag anser foljaktligen inte att det behdvs nagon sirskild bestimmel-
se for detta fall,

Under remissbehandlingen har nigra remissinstanser ocksi framfort
synpunkter pd den narmare utformningen av den foreslagna bestimmelsen
i2 § bostadsriittslagen. Ett par remissinstanser har pipekat att bestimmel-
sens utformning medfor den oldgenheten att nigon upplatelse av bostads-
riitt inte Kan ske sa ldange hyresgisten har ritt att anvinda ligenheten, dven
om det ar helt klart att han kommer att flytta. Féreningen far alltsa vanta
med upplatelsen tills ldgenheten &r fristalld. Fran nagot hill har gjorts.
gillande att det foreslagna undantaget f6r upplitelse av bostadsriitt till
hyresgiisten sjilv dr onddigt och att bestimmelsen kan forenklas pa denna
punkt.

Aven jag anser att den foreslagna bestimmelsen bér fortydligas och att
det uttryckligen bor foreskrivas att upplatelse av bostadsrétt far ske, om
hyresvirden och hyresgésten ir ense om att hyresforhallandet skall uppho-
ra utan att hyresritten skall 6verlatas till ndgon annan. Innebdrden av en
bostadsrittsupplatelsc som i enlighet med detta sker innan hyresgésten har
flyttat blir att sjilva upplatelsen anses iiga rum nir avtalet triiffas men att
tilltrade sker forst niar hyresgisten har flvttat. Ett sadant avtal kan inte
anses komma i strid med férbudet mot férhandsavtal i 9 § bostadsriittsla-
gen. For att forhindra missbruk bor méjligheterna att uppléta bostadsratt i
de angivna fallen begrinsas till nigra manader fore hyrestidens utging.



Prop. 1980/81:; 148 11

P4 grund av det anforda foéreslar jag att 2 § tredje stycket bostadsrittsla-
gen far foljande lydelse: ""En lagenhet som ir upplaten med hyresratt far
inte upplatas med bostadsritt si linge hyresférhallandet bestir. Uppla-
telse av bostadsratt far dock ske, om mindre én tre manader aterstdr av
hyrestiden och hyresvirden och hyresgisten dr ense om att hyresforhal-
landet skall upphéra utan att hyresritten 6verlats till ndgon annan.™

Under remissbehandlingen har nigra remissinstanser tagit fasta pa vad
som har framforts i de bada sirskilda yttrandena till kommitténs betinkan-
de angdende inforande av en mojlighet att ge dispens fran ett férbud mot
dubbelupplatelse. Det anses pa sina hall vara en fordel om man behéller en
majlighet att tillampa det forfarande som i dag kommer till anvandning i
vissa fall nir ombildning frin hyresritt till bostadsratt sker pa fastighets-
agarens initiativ. Detta forfarande innebir att fastighetségaren tillsammans
med ndgra andra personer bildar en bostadsrattsférening, som koper fas-
tigheten av fastighetsidgaren. Darefter upplats flertalet bostadsritter till
fastighetsigaren sjilv, som sedan erbjuder hyresgisterna att kdpa bostads-
ratterna.

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

Om man genom inforandet av en dispensbestimmelse skulle behédlla
mdjligheten att i vissa fall upplata bostadsritt vid sidan av hyresritt skulle
man bli nédsakad att inféra kompletterande bestdmmelscr som garantera-
de rattsskyddet for de kvarboende hyresgisterna 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
bostadsrittsféreningar av tva olika slag. I féreningar av det ena slaget
skulle der vara forbjudet att uppldta bostadsritt till uthyrda ligenheter, i
foreningar av det andra slaget skulle det vara tillatet. En sidan ordning
skulle vara dgnad att ieda till missforstdnd och oldgenheter for berorda
parter.

Till detta kommer att man, om man infér en disperismdjlighet, i lagtexten
bor ange vilka forutsittningar som skall foreligga for att dispens skall
beviljas. Det ar emellertid inte litt att ange nigra omstindigheter som ar
lampliga att stilla upp som generella normer for en dispensgivning. [ ett av
de sirskilda yttrandena till kommitténs betinkande har nimnts mojlighe-
ten att som en forutsittning for dispens foreskriva bl.a. att det finns
tillfredsstillande garantier for att fastighetsiagaren fullgor sina forpliktelser
gentemot de boende. Ett sadant villkor dr emellertid enligt min mening
alltfor allméant hallet for att kunna godtas som forutséttning for dispens.
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Pa grund av det anférda anser jag att det inte bor inféras nigon moéjlighet
att ge dispens fran forbudet mot upplatelse av bostadsritt till uthyrda
lagenheter. Jag vill tilligga att det inte torde vara forenat med négra storre
svarigheter for de féretag som i dag tillimpar ett forfarande som bygger pa
dubbeclupplitelse att géra om forfarandet sa att det intc kommer i strid med
de bestimmelser som foreslis nu.

2.3 Ikrafttriadande m. m.

I enlighet med vad som har {oreslagits i kommittébetinkandet foreslar
jag att lagindringarna skall trada i kraft den 1 juli 1981,

1 betinkandet har inte foreslagits ndgon sirskild dvergangsbestammelse.
NAigon inviindning hiiremot har inte forts fram under remissbehandlingen.
Liksom kommittén anscr jag for min del att nigon overgangsbestimmelse
inte behovs betriffande bestimmelsen i 2 § tredje stycket bostadsriittsla-
gen om forbud mot upplatelse av bostadsritt till en uthyrd ligenhet.
Bestimmelsen hindrar bostadsrittsupplatelser betriffande uthyrda ligen-
heter endast savitt angér tiden efter ikrafttridandct. Diremot anser jag att
man for tydlighetens skull bor inféra en dvergangsbestimmelse till ogil-
tighetsregeln i 8 § tredje stycket for att det klart skall framgd att bostads-
rattsuppldtelser som har skett fore ikrafttradandet inte blir ogiltiga pé
grund av den nya bestimmelsen. Jag féreslar darfér cn bestimmelse om att
8 § tredje stycket inte ar tillimplig om upplételse har skett fore ikrafttri-
dandet.

3 Upprittat lagforslag

1 enlighet med det anférda har inom justitiedepartementet upprittats ett
forstag till lag om dndring i bostadsritislagen (1971: 479).

Forstaget bor fogas till protokollet i detta drende som bilaga 4*.
4 Hemstillan

Jag hemstiller att lagradets yttrande inhdmtas dver lagfrslaget.

5 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet med foredragandens hemstéllan.

! Bilagan har uteslutits hiir. Forslaget ér likalydande med det som ir fogat till
propositionen.
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Bilaga [

BOSTADS-
DEPARTEMENTET

RATTSSKYDD FOR KVARBOENDE
HYRESGASTER VID OVERGANG
FRAN HYRESRATT TILL
BOSTADSRATT

Delbetdnkande av 1978 ars bostadsrdattskommitté

Ds Bo 1980:3
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Ti1l Statsrddet och chefen fdr

bostadsdepartementet,

Den 10 november 1578 bemyndigsde regeringen chefen fir bostads-.
departementet att tillkalla en kXommitté med hdgst fyra ledambter
f8r att utreda frégan om 3kad anvindning av bestadsrdit Iinom bo-
stadsbestdndet. Med st3d av Jetta bemyndigende tillkallade de-
partementschefen den 27 december 1975 sdsom ledamot och ord-
férande 1 kommittén vice verkstillande dirextdrern Gumnar Dslgren.
Den 23 februari 1979 férordnades harzfter davarande riksdags-
ledamoten Georg Danell, kxommunalradet Nils Yngvesson cch riks-
dagsledamoten Sven Eric Akerfeldt som ledamdter i kcmmittén.

I Danells stille fOrordnades fr.o.m. den 1 nocvember 12375 riks-
dagsiedamoten Rolf Dahlterg. Xommittén har antagit namnet 1973
&rs bostadsrdattskommitié.

Kenmittén f&r hirmed avlimna “érevarande promemoria scm delbe-
tdnkande. Delbetinkandet r&r endast en av de I"agcr
handlas i kommitténs direktiv {2ir 1978:01) né

fdr kverboerde nyresgister vid 5vergéng frén hyresrd
stadsrdtt och skall ses mct takgrund av del

tt denna friga br ifsas snarast jels pdgdende arte
justizisdepartementat i angrinsande Tr

Scm sekreterare i xemmittén tjinstgdr forskningssekreverarsn

Zengt Yymen ‘och hovritisfizkalen ddkan cuiius. Xontorsassisten-
ten Christer Sergman bitrdder kxommitidn. F3rordnade exrerzer ir
hovridtisassessorerna Jan Forsstrim och 3eodil Hulgaard, verkstidli-

lande direktdren Ralf Huitberg, hyresridet Inge Lindgvist, verk-
stdllande direktdren Hdkan Minnbergh, Esbjorn Olsson, direk-dren
Lennart Ramnek, 3veringenjiren Arne Resenlurd, dirextdren ésta
Rudhelm, direktdren Mats Ronnberg, Srbundsordféranden Erik
Svensson och verkstdllande direktiren Zer Tornée.

Ledamoten Dahlberg har avgivit ett sArszkilt yttrande liksom Aven
med kammitiéns medgivande experterma Minnoerg1 och Tormée.

Stockholm den 1 oktober 1980

Gunnar Dalgren

Rolf Dehiberg Nils Yngvesscn Sven Eric dker?eldt

/Bengt Nymarn Hékan Julius
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INNEHALL
FORFATTNINGSFURSLAG

SAMMANFATTNING

1. UTREDNINGSUPPDRAGET

2 RATTSSKYDD FUOF XVARBOEKDZ EYRES-
GESTER ENLIGT LAG CCE RATTSPRANIS

2.1 Hyresupplételses st&ilining nnligt
7 kar. Jordesbalker vic fastighetens

-

dvergéng till ny &gare

2.2 P&tt hyresvérd i f3rhé&ilande till
kvarboende hyresgaster. Zostads-—
domsteliene révisfell BZ nr L:7G,

Z.3 Kvarboende hyresgésters besitinings-—
siycéd och bpyvesrate

2,%.17 Allmé&nt om tesiitringsskyad och
bytesritt

2.2.2 FReglerna avseende uthyréa bostads-—
régtzlézenheter [¢re 1871 &»s lag-
gngring

2.3.> bBostadsdomstolens »Extsfell RE nr
12: 7%

et

2.2.5 R&ttsliget fdr er nyvilltridande
hyresgé&st néAr en kverboende hyres-—
gést anvént sin idgenhet 1ill1
byte

3. SAMMANFATTNING AV GALLANDE RATT

L, KOMVITTENS DVERVAGANDEN OCH FORSLAG

. SPECIALMOTZIVERING

5.1 Forslaget will las om &ndring i
bostaasréttsiager (1971:L72)

Ikraftirddande

Ut
.

SHERSKILT YTTRANDE AV LEDAMOTEN DAHIBERG

SARSKILT YTTRANDE AV EXPERTERNA MTNNBERGE OCH

TORWEE



Prop. 1980/81: 148 17
FURTATTR INGSFURSLAG

Férslag till

iag om Zndring i bostadsrdtisiagen (19T71:4732
£

Harigenom foreskrivs att Z ock 5 §¢ bostadsritisiamgen {1571:17¢)
skell ha nedan angiven lyvdelse
Nuvarande 2vdelse Toreslagen lvielse
T
> &
E)
Kvttjenderdtt enlige 1 § T&r uppidtss endast av bostadsritis-

ringen. Medlems r&ct I fidreninger pé gruni av uprp.dtelse

bostadsrézT.

on kommun till vilken bostadsrétt skall enses uppifter enlist

bostadsanvisningslagen (1080:9u) fdrvarvar mediemskap i fore-

o

ningen genom uprlételsen.

e
céster ock den som samman-—

bor mec honom.

4

Mei bostadsligenhet avses ligenhet som 4r avsedd att helt elier

til> icke ovasentlig del anvandas som postad.

Senaste lydelse 13980:96

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

o

£3138 I vilken de Agt rum. Lr uprlételsern:z samtidigz eller
er. 4ot 2} utrdnas I vilken tidsf313d de skatt
€ teglan férerdns or foretrddet mellen dem efter vad som med

n&nsyrn till omstincigneterna &r sk&ligt.

ringzer. dterbid»s grundavgift och uppiételseaveift som teostads-

Jenne ner gver rizt Till ersdtininc av
fireninger. T3r skada, om han vié uprléielsern verksr &gds eller

wors &egs kénnedom om der andra upplételsen.

rriételse som sket: 1

sirid med o § tredie ztvek-

Denne lag Trader i kraft der 1 juli 1981,
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SAMMANFATTNING

Nir hyresgéster Onskar bilda bostadsrittsfOrening [ér att dver-
ta den fastighet de bor pé Zdrekommer at: visse hyresgéster av

olike enledningar vill bo kvar med ryresréti. Denna promemerie

behandlar ritisskyddet fér sédans hyresgister efter en Sverglnz

sidounplételser ir om det Overhuvudtaget &r till&tel &Il unp-

b
-
&
m
o
(8]
[4]
Isd
n\
[an
w
H
e
&
ot
-
i
[e7]
|_..

dan av er befinilig hyresrist ook ven
sor egentliger &r ritt nyresviérd, bostadsrévishevaren eller bo-
stadsréttsféreningen. Olike uppfettninger nar hérvid kommit till

uttryvek. Besitirningssiyddsregliernse och ragierne opm r&tt

byte i hyreslager, &r neller inte erntydige i ombildningsfeller.

Bostadsréttskomrittén anser att det &r angeléget att séldane

&tgirder sparast vidias som kiargdr de kvarboende hyreszisiernas

syfiar tiil evt bibeh&ilsz besiti-

ningsskydd och bytesritt ofdréndrat fdr dem. Bitesrittens fak-
tiske vérde f&r hneller inte minska genor &t ern nytillirédande
myresgést 1 sin tur inte fér anvanda légenheten till byte och

sjaIv far ett svagare besittningsskydd till Z&genheten.

Vid vissa ombildningar till bostadsrdtt forekommer att fastig-
hetségaren sj&lv bildar bostadsréttsféreningen med est §

andra personer, s.k. s&ljarbiléade bostadsréttsfoéreningar. Sido-
upplitelse av bostadsritt 1ill fastighetségaren Firekommer
regelbundet vid sédana ombildninger, Foérutor de cligenhster

som némnie om ver sor ar ritt hyresvird m.m. kan sidoupplételi-

serns he spekulative motiv. Andra cligenheter, sdsor bristands
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information ocr inflytande vid ombildningsférfarandet for
hyresgésterna, féljer ocksé med tillvigagingssittet. Enligt
kommitténs mening saknas anledning att understédja sidena om-
bildningar till bostadsriit som nu n#immts. Arbete phgér ocksé
inom justitiedepartementet i syfte att motverka {érekomsten av

dessa sBljervildade bostadsrivisférerningar.

Det fdrslag som presenteras i1 demna promemcria syftar i fdrstia
hand till att fdrstérka rattsskyddet for de kvarpoende hnyres-—

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

komsten av vissa s&ljarbildade bostadsréttsfireningar motverkes.

Kommitténs fdrslag kan sammanfattningsvie siges g& ut Dé att upp-
18telser av bostadsritt vid siden av redar befinilige hyresrétter
i fortséttrninger blir oglitviga. Hiricenom xommer de kvarbosnae
nyresgésterna alltid att stf I hyresférh&llande direit med
postadsréttsfdreningen. Effekter. hidrav blir att besitiningsskydadet
och bytesridtten kommer att bevaras fullt ut, Bytesrétiens

faktisks virde kommer ocksi att besté.

Lagindringar féresl8s i 2 ock § §§ bostadsritislagen.
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1. UTREDRINGSUPPDRAGET

Bostadsréttskommittén utreder enligt sina direktiv (Dir 1976:91)

régor och probier som har samband med dnskemdlet att frémja en

o

mer eilmin Gvergdng frén hyresrdtt till bostedsrédtt. Sédan
frdgor rdr risker fir en Skad segregesior samt prisutvecklingen
pd bostadsradtver. Finansieringen av hyresgisternas fastigheis-
forvérv ock férvErv av postadsritter hinger samman med desssa
frigor. TFoérkdpsrétt fOr nyresgisverna till fastigheten &r en
annan friga sox kommitién utreder. KXommittérn uppmirksammer &ver
sé&dsne problem som kar vara f&érknippade med att hyresgister i
bostéder.i aiiminnyttig &go Snskar g& &ver till bpostadsritt.
Vissa fragor som inte direk:t berdrs i kommitténs direktiv ar

ocksé féremil f6r utredning, bl & rdrande ekonomisk plarn.

Er sErskild frige som tas upp i direktiver &r rétisskyddet for
sadanz hyresgister som vid Svergdng frér hyresrizt till bostads-
réty I huset Snskar bo kvar med hyresriit. Denna frége bdr med
hénsyn till féreliggande réditsosikerhet och foérestéende 3ver-
gingar +ill bostadsréit erligi kommitténs mening ldsas med fir-

ur, Frégar har ocksd sambané med Get arbete inom justitiede-

ct

partementet som ror fréagan om s.k. siljarbildade bostadsrétis-

fireninga».

I bostadsréttskommittérns direktiv anfér departementschefen

(e

1 2 féljande (s L-5).

"N&r frigar uppkommer bland hyresgésterna om att bilde en bo-
stadsrattsfdrening fir att &verte fastigheten kan det hénae et:
négor av cem inte Snskar tecknsa bostadsrétt mer att han eller
hon &ndd vill bo kver i sin légernev. Det &r viktigt att en
hiyresgist sor féredrar att inte intrédda som medlem i bostads-
réatrsforeningen kan bo kvar med hyresrdtt och ett hans eller
hennes réttsliga sté&llning inte fCrsamras. Becittningsskydds-
reglerna har nyligen &ndrats s& ati en hyresgidsts besitinings-
skyéé inte phverkas av att ligenheter under pdzgfende hyrestid
dndras frin vanlig hyreslégennet till bostadsridttslégenhet
(prop. 2077/78:175 s. 177, 21¢ ocr 22¢ samt SFS 1978:305).
Hyresgésten kan alltsé bo kvar like tryggt som fdrut, &ver om
bostadsréitt till ld8genheten fdérvérvas av annan. Ocksé reglerna
om bytesrdtt har ddrvid &ndrats sé att hyresgédsten inte heller
miste om sin rétt att anvande ligenheten till byte. Som

ag framhdli i detta lagstiftningsérende (prop. 1977/76:175 s.
78} minskar Gock bytesréttens faktisks virde, efiersom den som
genom byte Svertar hyresritten fér ett svagare desittaingsskydd

i
5
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Zn harn elier hon annars skulle ha heft. Den nytilltradande
yresgisten har inte heller rétt att i sin tur anvinda légen-
heten till oyte.

Det &r erligt min mening engelfget att den som vEljer att eftex
f€reningsbildringen bo kvar i huset med hyresrédtt inte kommer 1
en sémre situation nér det gdller mdjligheter ati utnyttja
légenheter scm bytesobjekt. Kommiitén bdr undersBke vilka &t-
gérder som behdver vidias f6r att bytesréiten skell behdlie sitt
fulle vérde. Olika tekniska lbsningar &r té&nkbara, En mdjlighet
ir att uppstdllie krav pé& hyresgistens samtycke f3r att bostads-
rdtt till er légenhet skall f& uppldtas under pégiende uthyr-
ning. Jag erinrar om att det enligt bostadsriattslegen (1GT1:479)
inte féreligger négot hinder mot att en bostadsrétisfdrening
disponerar vissa ligenheter pé ennat séti &n genom bostadsritits-
upplételse, t ex genor uthyrning. Zr annen méjlighet &r ait
léta hyresgist, som efter bostadsréttsunplételsen erhfller 18-
genheten genom byte, étrjuta samma réttigheter ifrégas om besitt-
nlngaskvcc och bytesradtt som har géllt fir foretradarer. For

ait en sddan ordming skall bli praktiskt tillampbar torde det
dock krdvas att den nytilltrdédande hyresgisten 1&tt kan fdrvissa
:Lg om sina rattlgqeu er 1 dessa avseender, T ex genor er forma-
liseraé paskrifi pé& hyreskontraktei."

AA%]

. RATTSSKYDDET FOE KVARBOENDE EVRESGASTER ERLIGT LAG OCE

RATTIPRAXIS
z.1 Evresuprlételses stéllring enligt 7 kap. jordabslken vid

fastighetvens dvercdng till nv &gare

T 7 kap. 11 - 21 §¢ Jordabalken finns tvingande bestémmelser om

1 a hyresupplételses stéllning vid fastighetens dvergéng

ny #gare. Reglerna &r komplicerade och kar h&r endast
perdras i sine huvuddrag. Vikitigast ér 13 § som sldr fast

att er nyresupplételse géller mot ny &gare av festigheten on
uppléteisen skett genom skriftligt avital och tilltrdde agt

rum f&re Sverlételsen. Enligt 12 kap. jordabalken (hérefter be-
ndmnt hyreclagen) skall skriftligt aviel uppréttas om part begér
det och de fleste hyresavtalen &r skrifiliga. Om hyresavtalet
ir muntligt £ligger det sdljaren att vid kdpet gdre forbehdll
om avvalet f3r att detts skell pli géllande mot kdparen. Om
f3rbehdll inte gjorts blir kdraren &ndé bunden om han kénde

+ill eller borde k&rnne till avtalet. Medfdr de redovisade

reglerne att hyresupplételsen inte skell gilla mot der nye



Prop. 1980/81: 148 23

dgare skell upplételsen &ndd bestd om tilitrdde &gt rum fére
Overlételsen och kdparen inie siger upp hyresavtalet inom tre

ménader frérn dverlételsen.

Att upplételsen blir gi&llande mot den nye Agaren betyder i
princip att hyresgisten kar gdre samma réttigheter gdllande

och inte vara underkastad andra fOrpliktelser dn dem som

g&llde mot den fSrre &Zgaren. Det betyder ocksé att den nye
dgarer fér utdva de befogenneter som pé grund av upplételse-
evtalet géllde fOr den férre #garen. Har dndringer och tilléeg
férts in i hyresavtaler fdre overlételser Ar huvudprincipen

Tt dessa giller mot der nye igeren om de finns enmérkte pé

fastighetsigarens exempler ov hyreskontraktet.

De nu behandlede regierne i1 T kap. jordabalken innedir - under
férutsitining att hyresuppiételser bestdr - inte annei &r ast
der nye é&garer blir bunder av bestémmelserna i1 hyresavualet
under den Lyrestié som anges i detta, Reglerns siger Inte
nfigot om hyresgistens besitiningsskydd eller bytesrit: efter
Sverlitelsen. Besittningsskyddet f&r beddmas med tili&mpring
av reglerna i 4€ ¢ hyreslagen och bytesrdtter fAr peddmas en-
Lige 35 §¢ i samme lag. Hyresgéstens lagstadgade rgtt att pé
eger bekostnad utfdrs mélning, tapetsering och liknande étgéar-
der 1 lagenheten TAr pé motsvarande siti beddmas eniigt 24 & §
hyreslagen. Besittningsskyddet och bytesrétten skall behandlas

i avsnitt 2.3.

2.2 Riétt hyresvErd i férh&ilande till kvarboende hyrescister.

Bostadsdomstolens rattsfall RB n>» L4:7Q

N&r en hyresfastighet fdrsidljs fdr att légenheterne skall upp-
l8tas med bostadsrdtt upptriader fastighetsigaren, hyresvérdern,
sor s&ljare och den nye £garen, bostadsrattsfdreringen, som
kdpare. Bostadsréttsfdreningen uppléter légenheter i huset
med bostadsrétt. Det finns inte nfgot som hindrar att vissa
légenheter uppldts med hyresrétt eller att av tidigare fastig-
hetsdgarer uppldtna hyresritter kvarstdr. Medan bostadsrétts-—

ftreningen fOrvérvar huset med &dganderéitt inneher bostads-—
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réttshavaren och hyresgésterna sina l&genheter med nyttjande-
rétt. Efter fastighetsdverlftelsen blir det i fdrsta nhand
bostadsratisforeningen som 1 egenskap av fastighetségare in-
tréder som ny hyresvdrd i férhéllande till s&dana hyresgéster
som Onskar kvarbo med hyresrdtt. Det finns emellertid inte
négot hinder mot att den kvarboende hyresgistens hyresfoér-
néilande mot fdreningen uppidses efter Sverenskommelse och
att nytt hyresavtal tréffes mellern hyresgésten och nédgor till
vilken bostadsrétt upplétes till den aktuella légenheten. I
sé fall f&r ligenheten anses uppléten i "andra hand" med bo-

stadsréttshaveren som hyresvirad.

I prektiker férekommer emellertid att bostadsrétt upplétes
till en kvarboende hyresgists ldgenhet utar at:t hyresgésten
ock bostadsritishavaren “réffar négot nytt hyresavtal. Bosiads-
réattshaveren anser sig sedan vara hyresvard i férhéllande
till den hyresgést som Onskar kvarbo 1 fastigheten meé hyres-
rédtt. Dette férfaringsséttet &r speciellt vanligt vié sédena
ombildningar till bostadsrdtt dir fastighetsigaren sjélv tar
initietiv till ati bilde den bostadsréatisfdrening som kdper
fastigheten, s.k. sdljarbildade eller Tastighetségarbildeade
bostadsrdttsforeningar. I allmiAnhet torde hyresgésterne inte
sktivt ha motsait sig férfaringsséttet, men sor senare skall

visas medfSr detta att deras rattsligs stiZllning forsamras.

Det frémsta skilet fOr att bostadsrédtt upplétes vid sidan av

en befintlig hyresratt dr att det krévs insatskepital avem for
de lagenheter 1 vilka hyresgisterna inte vill g& dver till
bostadsratt. Om grundavgifter inte skﬁlle betalas for desse
ligenheter skulle Ovrige hyresgéster behdva betsla hdgre
grundavgifter eller si skulle fdreningen behdva ta upp ytter—
ligare lén i fastigheten. Forfaringssittet medfdr dock att

det efter bostadsridttsupplitelsen &r bostadsréttshavaren som
uppbdr hyra for légenheten. Hyran kan pd sik: bli hdgre &n den

8rsavgift bostadsrédttshaveren betalar till féreningen.
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Ett annat skdl &r at%t den ekonomiska planen frén bdrjan kan
upprdttas pé s& sdtt att smmtligas ligenheter tes upp som
bostadsrdttslagenheter. Harigenom behéver planen inte omar-
betas efterhand som ytterligare hyresgéster bestémmer sig
fér att g8 dver till bostadsrétt. OGrundavgifter och Arsav-

gifter kan d& berdknas pd eit sikrare sédtt.

Om hyresgisterna sjélva inte har *tecknat s& minga postads-
rétter att man uppnér den sextiornrocentsgrins f£3r s k "ékta
bostadsrattsférening" som f&reskrivs i riksskatteverkets an-
visningar till punkt 3 &v anvisningarne till 24 §{ kommunalskatte-
lagen (1928:370) blir fdreningen inte schablonbeskattad. For
att grénsen skall urpnés kar aniedning slltsé finnas tiil sido-
uprlételser. Hirvié bdr dock observeras att riksskatteverkets
anvisninger féreskriver att som huvuéregel endest eti bostads-
réttsinnehav skell beaktas vié berdkningen. I dette sammenhang
kan ocksé erinras om bostadsstyrelsens foreskrifier tilli 5& §
bostadsfinansieringsfdérordningen (1G7L:948). Enligt fdreskrif-
ter méste som huvudregel minst hilfter av légerheterns I huse:
he tecknats med bostadsrétt irnnan utbetalning av de ffrmarliges-

te statlige lénen far ske.

Ett yrterligare skl till sidoupplételse, som man inte bdr
bortse ifrén, &r att fdrfarandet kan ha spekulativt syfie.

Or hyresgésten sigs upp fér evilyitning eller lémnar ligennheten
frivilligt eller om motsvarande fOrnallande intraffar for en
hyresgést, som atkommit ligenheten efier byte, kan bostads-
rédttshavaren siljae ligenheter till fulli marknadspris utan

att sjélv ha betalt mer &rn sjalvkostnaden, &vs. grundavgiftern,
f6r lagenheter. I tider med kraftig prisutveckling pé tosteds-
rétter och gynnsamma beskattrningsregler vid fOrs&ljning kan
dette bli en god affidr fdr bostadsridttshavaren. Sdrskilt
ekonomiskt gymnsam kar en ombildning till bostadsréit bli om
det &r s@ljaren sjélv som bildar bostadsrittsfSreningen och

uppliter bostadsrédtterna till sig sjilv.

Det kan ifrégasittas om det ur réattslig synpunkt dverhuvud-

taget &r m8jligt att uppléta en bostadsridtt vid sidan av en
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tidigare uppléten hyresratt (jfr fér det f&ljande bl.a.
Knutsson - Lindqvist, Bostedsrédttslagen, s. 85; Lejman, Den
nye hyresriatten, 1976 s. 316 f; Olsson/Ramnek, Bc med bostads-
rédtt, 1978 s. 56 f; prop. 1977/78:175, s. 177-17€ och 219-223;
CU 1978/79:31 5. 2 ).

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

&r ett der av flere riattighetsupplételser som sker fdrsi ager
féretride framfOr de andre, or rittigheterna inte "utan fér-
féng £5r négondera” kan utdves vié sidan av varandra. Om hyres-—
uppldtelsen och bostadsriéttsupplételser. inte snses kumna ut-
dvas vic siden av varandra skulle allitsé& hyresréttsupplételsen
iga fOretrédde i det nu diskuterade fallet. Denna mering &r
emellertid hdiloer endast om men tilldmpar det engivna lag-
rummet analogt pé dern fOrevarande situetionen efiersom bostads—
ratt helt och héllet &r undantaget bestémmeliserne i jordsbalken
om nyttjanderitter (7 kep. L § jordabelken). Motsvarande be-
stammelser fOr bostadsrétter, & § bostadsriaitslagen, tar endast
upp konkurrensférhéllandet mellan flera uppldtne bostadsrétter.
I de faller skall dock naturligen ingen prdvning gbéras av om
négon av bostadsrétterna lider forféng av den andra upplételsen
utan en absolut féretradesriti gdlle “¢r den upplételse som

dgde rum forst.

Som ett annat skil f&r att en bostadsréttisupplételse inte skulle
kunna ske vié sidar av en hyresupplételse har anfdrts at*t de
‘réttigheter som inryms i begreppet bostadsrati i princip &r
oskiljaktiga. En bostadsraditsupplitelse skulle séiedes inte
kunna ske uten att nyttjanderétten ocksé ingdr i upplételsen.
Undantag f£inns dock frén denna princip. S&lunds kap nyttjande~
ritten férverkas enligt 33 § bostadsréttslagen utan stt bostads-

rdttens ekonomiske virde omintetgdrs.

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

skulle vara tilldtet att uppléta bostadsrdtt till en reden ut-
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hyrd ladgenhe: har ocksé enfdrts som stdd for att bostadsritts-—
féreningen och inte bostadsréttsinnehvaren &r rétt hyresvard
i f&rhéilande till en kvarboende hyresgist i Gen nu diskuterade

situationen.

De fdrutsdttningar pd vilka bostadsriattskommitténs direktiv
bygger utgir emellertid frén ern motsatt uppfettning, dvs. ati
bostadsréttsnavaren vid en s&dan sidoupplételse det hdr &r
frégas om sutomatiskt intrédder som hyresvird i fdrh&llande till
den kvarboende hyresgisten. En sédan uppfeatining redovises ock-
s& i civilutskotiets betinkande 1978/79:31 s. 2 f. Uppfait-
ningen kan mdjligen ses mot vakgrund av de 1 dbetdnkandet redo-
visade &ndringarna av hyresgésters besittningsskydd som dgde run
der. 1 juli 1978 (se h&ram avsnitt 2.3.4). Desse andringaer iog
ndmligern sikve just p& den kverboende hyresgistens besittnings-
skydé 1 forhéllande till er. bostadsridtitshavare sor fatt vostads-
ritter upplfter tTill sig vid sidan ev hyresupplételser. Frészan
or vem som &r rédtt hyresviard berdrdes dock inte uttryckiiger i
propositioen och det &r dirfoér osdkert om mar utgétt irfran att
bostadsréitishavaren under ella fdérh&llanden &r att anse som Tratt

hyresvéré i den nu Giskuterade situatiomen.

Uppfattningern att bostadsrattshavaren automatiskt intridder som
hyresvaré har emellertid inte delets av bostadsdcmstclen som
haft frégan uppe +ill beddmning 1 réattsfailet KB nr L:79. Om-

standigheterna var f3ljande:

Hyresgésten 4 hyrde 1958 en bostadslégenhe: ev B. 1274 fér-
virvades fastigheten av bostadsréitsfOreninger C, varvid bo-
stadsrétt till den av A férhyrde légenheten upplits &t D. D
sade upp hyresavielet att upphdra 1.10.1978. 4 hénskdt tvisten
1ill hyresnimnden och gjorde i fdrste nani géllande att hon
2tod i hyresftrhdlliande till bostadsréttsf&reringen C och inte
11 D. I andra hand yrkade A f6rlingning av hyresavuelet med

. D & sin sida hdvdade att hon var réit hyresvidrd i férhé&llan-
de till A& och yrkade att hyran skulle h&jas. Hyresn&mnden Tenn
att D:s fdrvéarv av bostadsrédtten "naturligivis" innebar att ett
hyresférhdllande uppstétt mellan A och I samt fOrléngde avtalet
och hdjde hyran. A enfdrde besviér hos bostadsdomstolen. Som
stdd for sin telan fberopade D hdr ytterligare att A betalat
nyran till henne och att parterna fért fdrhandiingar meé varand-
ra om reparatior av ligenheten. Bostadsdomstoler &ndrade hyres-
namndens beslut och bifdll A:s telan. I beslutet uttelade dom-
stolen foljande: "Av bestémmelserna i T kap. 12 & fdrsie
stycket jordabalker fdljer att genom bostadsridttsidreningens

[}

iy ]
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férvarv av fastigheten ett hyresfdrhdllande uppkommit mellen
féreningen i dess egenskap av fastighetsigare, & ena,-och 4 som
hyresgést, & andra sidan. Fdreningens upplételse av bostadsrétt
ti11ll D medfdr enligt bostadsdomstolens mening inte négon &nd-
ring i detta f&rhéllande. - Vad i mélet blivit upplyst om att

A erlagt hyra till D och att vissa Térhandlingar forts mellan
dem engdende reparationer i légenheten kar inte mo:t A:s be-
stridande tagas till intd&kt for att & godtagit D som hyresvérd
i fdreningers stdlle. P& anfdrde sk&l finner bostadsdomstolen
att ndgot hyresférhdllende inte fdreligger meilar parternsa.”

Genom bostadsdomstolens beslut fAr det anses klarlagt att bo-
stadsrértshavaren_snte tr&der in som hyresvird i fdrh&liande
till en kverboende hyresgist endest pd gruné av bostadsrittsupp-
latelsen. Et* hyresfdrndlianée kKem dock ha uppstétt mellan
parterna p& grund av avtel eller omstdndigheter sor utvisar att
hyresgésten godtagit bostadsridttshavaren som hyresvérd. Det
skall emellertid s&rskilt framn&llss att domstolens beslut inte
ger direkt svar péd frégan om det dverhuvudbegér &r méjligt ait

uppldta bostadsratt via sidan av nyrecrati.

2.3 Kvarboende hyresgisters besitiningsskvddé och bvtesrdt:

2.2.1 Allm&nt om besittningsskydd och bytesriti.

Hyreslagen tillerkénner bostadshyresgister ett direkt pesitt-
ingéskvdd. Skyddet innebér en principiell ritt vill firléng-

ning av hyresavtalet efier hyrestidens utgéng, sdledes en

ritt att f2 bo kvar. Vissa inskrinkningar i skydaet har gjorts.

I 45 § anges vissa generella undentag och 1 LE § anges under

vilka férutsédtitningar besittningsskyddet kan brytas 1 det er-

skilde fallet.

Enligt 45 § undantas hyresfdrhdllanden som avser méblerade rum
och Tritidspostadder och som upphdér innar de varat i mer &n

ric mAnader i f81jd. Aver ligenheter som utgdr del av upp-
létarens egern bostad undantas liksom hyresférhdllanden som upp-—
bOr pé grund av att dessa Idrverkets eller att sékerhet som
hyresgdsten st&llt f9r hyran forsémrats. Hyresgasten sakner
dessutom besittningsskydé om han i sirskild ordning fdrklarat

att han vill asvsté frén detta.
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Eestimmelserna i 46 § innebir att hyresgésten her rédtt till
f3rléngning av hyresavtalet om det inte fdreligger ndgon sir-
ekild, i legen engiver s.k. besittningsskyddsbrytande grunid {3r
att det skall upphdra. Med undentag f3r det falil att hyres-
rétten &r fOrverkad eller att st&lld sikerhet {0r hyran for-
séimrats &r ratter tiil fdéridngning av nyresavtalet beroende

av en avvdgning mellan nyresviérdens intresse av att forfoge
Gver l&genheter och hyresgéstens intresse av att fi bo kvar.
Hyresférhdllandet kan uprldsas om hyresgésten &sidosatt sina
skyidigheter enligt hyresavtalet, om huset skall rives eller
genomgé stdrre ombygegned, om ligenheter inte léngre skell an-
vandas f&r bostadséndemél, om hyresmvtalet avser en- eller tvé-
familjshus eller i vissa fail bostadsréattslégenhet (se hirom
vidare i det féljande) eller om hyresfdrhéilandet beror pé
oiike former av anstZllning. Uppr&kningen av grunderna for

T3 et hyresavtal skall upphora avsiutas meé en s.k. generei-
klausul. Znligt denna fdreligger inte réatt till frlingning
or det inte "strider mo: god sed i hyresfdrnéllanden eller
eljest &r obilligt mot hyresgiéster att hyresfdrn&llandet upp-
ndr". F3r att hyresférhdilendet skall uppldsas enligt denna
uppndrsgrund (4€ § firste stycket 10 nyreslagen) fordras att

hyresvirden har s.k. sakiigt skd&l fOr uppsiégningen.

Enligt 35 § hyreslagen har bostadshyresgést under vissa fdrut-
sittningar réti att genom &verlételse av sin hyresrdtt pé annan
kunna f& byte sin bostad. Om hyresviarden vigrar gé med pd bytet
skall hyresnimnden pé& ansdkan av hyresgiésten lidmna tillsténd
till dette "om hyresgésten har beaktansvirda skdl fér bytet

och dettes kan &ga rum utan pdtaglic oldgenhet f8r hyresvirden”.
Har hyresgésten erhél1it ligenheter genom byte och innehaft
léagenheten mindre &n tre &r, f&r tillsténd lémnas endast om
synnerliges sk&l fdreligger. Undantag i bytesrdtten gors bl.a.
f6r vissa bostadsréttsligenheter (se hdrom vidaere i dGet fdljande).
En framsté&llning om byte kan &ver gdras av kommun eller bo-
stadsfdrmedling som medverkar till att hyresgésten far annan
bostad genom att envisa eller fOrmedla denna. Som exempel pé
"beaktansvdrda skil" némns i fdrarbetena till lagen bl.a. att

en véxande famil] behdver stdrre utrymmen eller att hyresgisten

pé grund av ekonomiska skil vill ha en mindre bostad. I kravet
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att oytet skall kurma &ge rur utan patagiig oligenhet for
hyresvirder ligger bl.a. att den som hyresgisten vill sétte i
"sitt stdlle skall kunne godkannas som hyresgist, bl.z. med av-
seende pd hyresbetelning och vard av légenheten. Den som
dvertar en légenhet genom byte intréder i princip i réattsfor-
h&ilandet med hyresviérden pé samma villkor som géller fér fOre-
triaderen, men parterns kan giveivis komma &verens om &ndrade
nyresvillkor. Intet hindrar att der nytiilirédande hyresgésten

tecknar ett helt nytt kontrekt meé hyresvardern.

Tvist om réatt tili foriégngning av hyresavial och ritt tiil byle
prévas ev hyresnimnden. Beslut 1 forléngningstvist kan Over-
klagas i1 vostadsdomstolen. Déremot kan hyresnédmndens beslut

i tvist om byte inte Overklagas.

2.3.2 Reglerna avseende uthyrdes bostadsrdtvislagenneter fére

1378 &rs lagéndring

Bland de besittningsskyddsbrytande grunder som bestémdes vié
1968 &rs hyreslagstiftning upptogs i #€ § férsta stycket €
nyreslagen att hyresevialet avsidg en- eller tvéafamiljsfastighet
eller "ligenhet som upplétarer innehar med bostadsritt och
upplétaren har s@dant intresse att fdrfoge &ver légenheten att
hyresgésten skéligen bdr flytte". Som motivering f8r att be-
sittningsskyddet borde kunna bprytas fOr hyresgiaster i bostads-
rédttsligenheter angaevs i férarbetena att sédana légenheter van-
ligen tillkommit f3r att tjina som bostad &t beostadsréttsinne-
havarer samt e&ti bostadsrétien i sllminhet inte kunde &verldtas
om inte ligenheten fristélldes fér {Orvirvarens rakning (se
bl.a. prop. 1967:141 s. 68-6S och s. 92-93). Om uthyraren
skulle bosdtta 4g i légenheten eller fors£l)ja bostadsratten
borde enligt motiven dirfdr riktpunkten vara, att besittnings-—
skyddet skulle brytas efter uppségning. Skyddet borde vidare
kunne brytas om fortsatt uthyrning hindrades pa grund av be-
stammelser i1 bostadsridttslaegen eller i bostadsréttsfdreningens
stadgar. I samtliga fall borde emellertid hyresgésten ges ské-

ligt réddrur fdr att enskaffa annan bostad, ndgot som i prexis
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medférde att avsevird tid kunde komme att f3rilyte innan hyres-

gasten slutligern skildes frén légenheten.

Den situationen att en fastighet férvArvas av en bpostadsrédtts-
f&rening, som efter f8rvarvet uppléter bostadsrédtt till en redan
uthyrd lagenhet, uppmirksemmades inte 1 forarpetena till hyres-
lagen. RAttspraxis kom emellertid att ints der. sté&ndpunkten,
att besitiningsskyddet f0r en kvarboende hyresgist skuile be-
domes pé& samma sdtt som vid fastighetsdverlételse, dvs. att
riktpunkten skulle vare fullt besitiningsskydd och &ti beddm-
ningen av om hyresavtalet skulle upphdre eller ej skulle gdras
efter principerna i L6 § férste stycket 10 nyreslager osktet
punkt € formellt sett verit tillimrlig (jfr bl.s. praxis frén

hyresnamnderna PH 3:71).

Det f3refe’ler som om hyresgasterna i de refererade réattsfell
dar den anfdrds vrincipern tillédmpats inte motsatt sig abt To-
stadsrdttshavaren intrétt som hyresvird. I aila fall har inte
négon invandning i processen gjorts om ati bostadsrittshavaren
inte var rétt nyresvidrd. ftersom en sédern invéndrning erligt
processuella regler &r nddvindig fOr att frégan om rétt hyres-
vérd skall komma under beddmning kan det av rédttsfellen inve
dras négon slutsats om ati bostadsrédttshavaren under alle fir-
héllanden intréder som hyresvard i f3rh&8llende till den kvar-
boende hyresgisten. Tvirtom utvisar ett rattsfall i liknet med
ovan némnda RB nr L:79 frdn bostadsdomstoler, att en bostads-
rédttshavares uppségning gentemo:t en hyresgést forklarats sakne
lage verkan sedar hyresgasten framsi&llt der erforderiige in-
viandningen (ur praxis frén hyrespimnderna PE 15:70). Hirigenom
har hyresgésten kunnat bevara sitt bpesittningsskydd fullt ut
gentemot bostvedsréttsfOreningen. Vié eventuellt byte har &ven
néstkammande hyresgést kommit att std i hyresfdrhé&llande till
féreninger utan att ndgon fBrandring av besittningsskyddet eller

bytesrdtten intrétt.

Nir det géller bytesréitten togs bland undantegen i 35 § hyres-

lagen upp det fallet att "uppldtaren innehar l&genheten med
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bostadsrdtt”. Motiveringen fér detta undantag var att hyres-
géster i uthyrda bostadsrattslégenneter i allménhet saknade

rétt till férléngning. Det &r dock osdkert om hyresgésten kunde
f& sin bytesrétt bevarad om fastigheten under hans hyrestid
Gveriéits till er bostadsratisfdrening, som upplét lédgenheten

med bostadsrati.
2.3.3 Bostadsdomstolens rattsfall RB nr 13:76

I rubricerade rittsfell har besittpningsskyddet f3r en hyres-
gést behandlats fér det fall att en hyresfastighe:i fdrsdlis
til1l er bostadsrattsforening och bostadsrétt +ill légenheten

upplétits &t annen &n hyresgésten.

Hyresgésten hade sedan 1959 hyrt léigenheten av en privat
fastighetsiagare. Ar 1968 siflde denna fastigheten till en bo-
stadsrédttsférening, som upplét boctadsrétten till en utomstéern-—
de person. Bostaasridtien drvdes hirefter av bostadsridtishava-
rens dotter. Hyresgéstern, som underréttats om fastighetsfor-
siljningern och bostadsrittsuppldtelsen, hade betalat hyra di-
rekt till bostadsriéttshaveren. Sedan 1966 ldpte avtalet pé ett

&r i sander.

Sedan bostadsrdttshavaren 1975 sagt upp hyresgéster till av-
flyttning fdrléngde hyresnimnder avtalet. Vié en parsllellt
péghende process i tingsrédtten nhade hyresgésten yrkat fast-—
stdllelse av att det inte férelég ndgot hyresférhé&llande mellan
henne ocn bostadsréattshavaren. Genom dom som venn lage kraft
ogillade emellertid tingsrétten. hyresgéstens talen. Motive-
ringen var bl.a. att hyresgisten genom att undertecknz ett
tilléggsavtal om hyra pa& vilket bostadsrittshavaren angavs

som hyresvard, fick anses ha accepterat nenne sam hyresvard.

Efter besvir i bostadsdomstolen &ver hyresnamndens beslut om
férléngning konstaterade domstolen att frigan om hyresfér-
h&llandet mellan parterna rattskraftigt avgjorts av tingsrétten.
Vidaere fann domstolen att 12 kap. Lé § forsta stycket 6 (i

dess divarande lydelse} formellt sett var tillémplig vid prov-
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ningen av TOrlingringstvisten mellan bostadsréttshavaren och
hyresgédsten. Hirefter anfdrde domstolen

ne-

ett fall som det f3revarande dir hyresforhdllandet har te-
git sin pérjan innan bostadsrédttsfdreninger. forvirvede fastig-
heten och lagenheterne uppléts med bostadsrdtt a4t mediemmarne,
dr enligt bostadsdomstolens uppfattning hyresférhdliendet
visserligen kumnna uppldsas - &tminstone pé sikt - men hyres-—
gisten anses ha eti starkare bpesittningsskydd &p om hor ingétt
hyresavtale: med vetskap om att upplétaren innehade lédgenheten
med bostadsrati."”

Med hansyn féramférezllt till uppiételsens varaktighet fann bo-
ctadsdomstolen hidrefter att hyresfdrndllandet inte vorde upp-
16sas med mindre hnyresgésten anvisades en mer likvirdig bostad
4n den han hade TAtt erbjudande om. Fdr att inte alltfdr léng
tid skulle f8rflyta innar bostadsrétishaveren fick nyresfdér-
néilandet omcrdvat, fdrkortades dock hyrestiden till sex mé-

nader.

n

3.k 1978 &rs lagBndring

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

219-223). Departementschefen menade, att den omstandighetern &tt

e

ett hyreshus forvendlats till ett bostedsréttshus inte borde T
medfdra nagorn irsimring av der enskilde hyresgistens stilining
(s. 178). Legradet anfdrde (s. 220) bl.e. att der rittstiil-
limpning, som f3reldg innan postadsdomstolen “riffade siit av-
gérande syntes he de béste skilen for sig (jfr oven avsnitt
.2). P& férsiag av lagréaet utformades GEr<dr, som ett Iér-
tydligande, en ny upphdrsgrund i L6 § hyreslagen, punkt ¢ a.
Enligt denna punkt skall hyresgisten inte ha rétt till férléng-
ning av hyresavtalet om "avtalet avser légenhet, som uppléiits
ev ndgon som innehade der. med bostadsrdit och légenheter allt-
Jamt innehaves med sadar rdt:t semt bostadsridttsnaveren ner sa-
dent intresse att fdrfoge &ver légenheten att hyresgéstern ské-
ligen bdér flytta". Lagrummet tréadde i kraft den 1 juli 197%
samtidigt som bestimmelserna i den tidigare gé&llande punki €

endast kom att omfatis en- ock tvafamiljsfastigheter.

3 Riksdagen 1980/8]1. 1 saml. Nr 148
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Lagradet, som synes ha utgétt ifrén att den till vilkern bostads-
ratt upplétes i ombildningsfall automatiskt intrédder som hyres-
vard i f3rhéllande till en kvarboende hyresgést, har med denna
férutsétining och genom legtextens formulering uppenbarligen
avsett att bevara besittningsskyddet [d6r kvarboende hyresgéster

fulilt ut.

Vié lagéndringen beaktades emelliertié inte, att en kvarboende

hyresgést vid tvist skulle kunne invénda att bostadsrédttshavaren
enbart genom bpostadsrédtvtsupplételser inte inirdtt som hyresvird
i f6rh&lilande till hyresgésten och genom en s&dan invindning be-
vera sitt besittningsskyddé gentemot bostadsridtisfdreningen fullz

ut (Jfr bostadsdomstolens révisfall BE nr L:79 under avsnitt 2.

n

e

ovar). Det tycks heller inte ha observerats att en domstol T

annar g

s
[+
2]

& &n enpart sjilve bostadsrattsupplidielsen
kan i fast att eii nyresf3rhdliande uppkormmit mellen bostads-
rétisnavaren och den kvarboende nyresgésten. I det réttslell,
sor fdrenledde den sktuella lagéndringen fann ju tingsritten

att hyresgaster Tick enses ha accepterat bostadsradtishavarern

som hyresvard.

Med h&nsyrn till vaé som nu anf8rts fér det anses tveksamt hur
léngv vestimmelser i punk:t € a egentligen sirécker sig. Orde-
lagen ger sflunda utrymme for ati dei svagare besivtningsskyddet
enligt punkt € a skeil omfetta sddana fall i vilka sdrskils
hyresavtsl uppréttats mellar en kvarboernde hyresgést och négon
till vilken bostedsrdti upplétits I samband med ompildning. 1
de fellern har ju légenheter "uppldtiis av n&gon som innehade den
med bostadsrétt" och egentligen skiljer sig irnte de faller fran
sd&dans 1 vilka domstol facislagit att ett nyresfdrhdlliande upp-
komrit mellan parterna. I de fzll dEr hyresgisten eldrig i~
frégasidtter att ett hyresférh&llande uppkommer med négon till
vilken bostadsrétt upplétes i samband med ombildning skulie dock

besittningsskyddet och bytesritter komma att g&lle fullt ut.

Motsvarande &ndringar som f6r besittningsskyddet gjorae ocksé
petriffande bytesréatter 1 35'§ hyreslager. Urndantes fran bytes-
rétter gidlier d#rfdr numera enligt 35 § under punkt L hyreslager

endast or "légenheter uppidtits av nfégon som innehade den med
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bostadsrdtt och légenheten alltjémt innehas med sddan r&tt".
Detta innebédr alltsé ati sedvanlig bytesrdtt skulle gélia i de
fall den kvarboende hyresgidsten aldrig ifrégasétter att hyres-
férhdllande uppkommit med négon till vilken bostadsrétt upp-
1l8zits vidé ombildning. Lagrummets ordalydelse ger emellertid
utrymme fSr att bytesratten &r firlorad om den kvarboends hyres-

gésten tréffar si&rskilt hyresavtal med bostadsrétishavaren.

2.3.5 Rattsliget fOr en nytillirédsnde hyresgist nar en kvar-

boende hyresgist anvint sin légenhst till byte

I lagstiftnings&rendet 1978 framh&ll departementschefen ati den
bytesridtt som tillkommer er kvarboende hyresgést i er bostads-—
réttsfastighet kan bli mindre viré eftersom Gen som genom byte
dvertar hyresritien fdr ett svagare besittningsskydd &n denne
annars skuile ha naft. Den nyvilltrddende hyresgésten skuile
inte heller ha r&tt att i1 sin tur anvénae l&genheten fOr byte

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

Den angivna uppfattningen grundar sig tydligen pé att ligenheten
"upplétits" till den nytilltri&dande hyresgéster av den som inne-
har ligenheter med bostadsrétt vid sidan av hyresrédtten. HiEri-

genon skuile upphBrsgrunden i 46 § férste stycket 6 a hyres-

lagen och undantagsbestémmelserna i 35 § andra stycket 4 samms
lag bli tillampliga pé den nytilltrédende hyresgistens hyres-

f&rhdllande med bostadsrittshavaren.

Ett byte kan g€ till s& att den nytilltréddande hyresgisten skri-
ver ett helt nytt xontrakt med hyresvirden, som i fBrevarande
fall fdrutsdttes vara en bostadsréttshavare. I sidans fall
torde det vara riktigt att pisté att ligenheten "uppldtiis" av
bostadsréttshavaren. I de fall d8 den nytilltrédande hyres-—
gésten Svertar det gamla kontrsktet har emellertid formellt

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

fall inte "upplatits" av bostadsrittshavaren, 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-
sittningsskyda och bytesrdtt endast skulie f6ridndras i for-
h&liande till foretrddarens rétt i uppldtelsefellen ock inte

i dverldtelsefallen.

Som framghr av foregfende evsnitt torde emellertié besittnings-
skyddet och bytesrdtten beddmes enligt U6 § fOrste stycket 6 &
respektive 35 § andra stycket & hyreslagern nir en kvarboende
hyresgést tecknar sirskilt nyresavtel med rndgon som fér ligen-—
heten 8% sig uppléten med bvostadsré&tt. I dette fall blir den
nytilltrédande hyresgéstens sté&llning under allas fdrhéllanden
densemme som for foretréddaren. Dette innebdr att den nytill-
trédende hyresgésten har ett svagare besittningsskydé an eljest

och att ratt till byte inte foreligger.

Av fireghende avsniti framgdr vidare att dern kvarboende hyres-
gisten kan gdre gillende att bostadsridttsfdreningen och inte
bostadsrittshavaren &r rdatt hyresvérd. Om bostecsrattsfdre-
ningen Ar hyresvérd behdver ingen fdrsamring intréde for den
nytiiltrédande hyresgisten efrersom Genne ocksé ken hdlle sig
tiil bestadsrdttsfOreningen som hyresvard. Fell lér emeller<id
he férekommit i vilke foreningen som villkor fOr byte krdvt att
den nytilltraddende hyresgésten tecknar ett nytt _hyresavtal med

bostadsrattshavaren.

3. SAMMANFATTRING AV GALLANDE RATT

Nir en bostadsréttsidrening foérvirvar en hyresfastighet fér
Sverglng till bostadsréitt i huset kem utifrén den f8regéende
framstdllningen fdljande typfall ségas fdrekomma som berdr de

kvarboende hyresgisternas rédttsstédllning.

1. Bostadsrétt har inte upplétits till légenheten. Hyresfdr-

héllande fdreligger mellan hyresgésten och fdreningen. N&-
gon forsamrad rétt for hyresgésten intrdder inte. En nytill-

tréddande hyresgédst har samma rétt som han eljest skulle hea.
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(i8]

. Bostedsriti nar upvléiits $ill ligenheten och nvtt nvres-

avtal har tréflats mellan hyresgésien och bostadsrédttsha-—

varen. EHyresfdrhéllande foéreligger mellan hyresgésten och
bostadsréttshavaren om hyresfirhéllandet mec fOreninger upp- .
1dses. Det &r oséikert hur léngt bestdmmelserns i 46 §

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

att teckna nyti hyresavtal mec bosiadsrittshavaren finna

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

digere och att bytesrditen gir forlorad.

3. bBostadsrit:z har upplétits till licenheten vid sidan av hy-

resrétten uten ettt hyresgésten triffet nvtt hyresavial med

postadsrétishaveren. Det tords fipnes anledning att inom

denne grupp skilje pé& f&ljande fall.

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

stadsrétisidreningsn och inte bostadsrédttshavaren #r réatt

hyresvird. Enligt bostadsdomstolens réttsfall RE nr L:79
{se avsnitt £.2) bdr hyresgésten ofte ha framgéng med att
hévds detta. Rivtsléget blir A& detsamme fOr hyresgésten

-

som 1 feil 1 ovan.

b} Efier process fdrklarar domstol eller hvresnimnd att

bostadsrdttshaveren dr rdtt hyresvird, Samme csékerhet

foreligger som betrédffande fall 2 ovan.

Bortsett frén vad som s&lundes skall gills torde mer emellertid

i praktiken ha att riknsa mec att hyresgisten aldrig ifrdge-
sétter bostadsrédttsnavarens ratt att intrédds som hyresvird. Man
kan frén parternas sida ha den uppfattningen att bostadsritts-
upplételsen skall likstillas med ern fastighetsdverldtelse och
rédttsférhéllandet melian hyresgédsten och bostadsréttshavaren

bli detsamma som efter en sddan dverlévelse. Enligt de 1976 f3r-
dndrade reglerna skulle hyresgéister d2 ha samme besittningsskydd

och bytesrétt som tidigare. Bytesritten skulle dock vara av
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av ringe vérde eftersom en efterkommande hyresgiést - &dtminstone
i de fell G& nytt avtael tecknas med den nytilltridande hyres-
gésten och bostedsrétishavaren - inte l&ngre skulle ha sarmma be-

sittningsskydd och bytesr&tten g8 f&rlorad fdr denne.

Men torde emellertid utgé frén felektiga premisser om man jam-
stéller en bostadsréttsupplételse med en &ganderattsdverlatelse.
Aven om bostadsréttshevaren, pé ett sétt som inte torde ha full
motsvarighet i andra fall, fér en &gariiknande stédllning med av-
seende pé 1l&genhetern (jfr prop. 1977/78:175 s. 223} innefatter
bvostadsrétten enligr gillande lagstifining en nyvtjanderdti (1
och 2 §§ vostadsritislagern). En upplételse av bostadsriit via
sidan av en vefintlig hyresritt far GArfdr enses veare en Gubbei-

upplételse av nyttjanderdtt till en ock samme légenhet.

L, KOMMITTENS OVERVAGANDEN OCE FORSLAG
Kommittér gdr féljande beddmning:

Genomgéngen av gdliande réatt visar stt nuvarande regler om be-
sittningsskydd och bytesrdtt fdr sddene hyresgéster som vid om—
bilidning till bostadsratt viljer att bo kvar med nyresrdt: &r
tillfredsstéllande sé& lénge bostadsrédtt inte upplétes till en
redan uthyrd ldgenhet., Hyresgisten kommer nimiigen d& att sté
i nyresférhélilande till bestadsrédttsforeningen. Om fdreningen
vill upplésa hyvresfirnfliandet skall hyresgéstens bpesittrings-
skydd beddmes efter Lo § férsta siycket 1C hyreslagen. Om
hyresghsten dnskar byta sin lagenhet har han réati till detts
under de fdrutsi&ttningar som géller enligt 35 § fdrsta stycket

hyreslagern.

Av bostadsdomstolens réttsfall RE nr L4:79, som &r ett uttryck
f6r géllande réatt, foljer dessutom att den kverboende hyres-
gésten alltid kan h&lla sig till fPreninger som hyresvird och

pé& s& séti bevara besittningsskyddet och bvtesridtten fullt ut.
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N&r bostadsréttsféreningen ir att anse somr r&tt hyresvird kan
givetvis &vern en nytilltrédande hyresgist som erh8llit lagen-
het genom byte ocksé h&lla sig till fdreningen som hyresvard

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

faktiska varde att minskas fOr der kvarboende hyreszisten.

Det anfdraa betyder emellertid inte att nuvarande f3rh&llanden
&r tillfredsstédliande, Tvirtom tycks en betydande osikerhet

réda om den kvarboende hyresgistens ligheter att névda sirn

ratt och om dennes besittningsskydsé och bytesrédtt 1 de fell vo-
stadsrétten upplétes vid sidan av hyresrétten eller s&rskilt
hyresavtal tecknas mellar bostadsraditshaveren och hyresgésten.
G&llande ré&tt ger helier inzet entydigt sver pé om det &verhuvud-
taget &r tillétet att uppléta bostadsratt till en redan uthyré
idgenhet.

Der osékerhet som tycks rdde beiriffande kverboende hyresgisters

(]

rjttsliga stdllning 1 samband med ombildning till tostadsritt
kan enligt vAr mening leda till s&dane ritisf3rliuster f3r den

enskilde hyresgdster som inte &r ecceptavla.

Om dern kvarboende hyresgésten s&lunda inte redan pé et tidigt
stediur markerar att han inte godtar nézorn annan &n bostads-
rattsforeningen som hyresvidrd kan, om bostadsriZtt upplites till
aer av honom hyrda l&genheten, s& smi&ningom ett svivande ritts-
férhéllande uppstd. Dette kan medféra ztt en hyresgist, som
dver huvud teget Ifrdgesitter bostadsrittshavaerens rdvt att upp-
<iréde som hyresviérd, miste tillgripa =tt réttsligt férfarande
T8r att f4 klarhet i vem som egentliger &r hans hyresvird, Om
dZrvid bostadsréttsnavaren ochk inte bostadsritisfireningen for-
klaras vara rait hyresvird ger gé€llande lagstiftring, enligt
vad som tidigare sagis, inte klar:t besked om hur det fdrh&ller

sig med besittningsskydcé och bytesritt.

Lver sddana fall d&r den kvarbvoende hyresgisten tecknar ett nytt

hyresavtal med bostadsrdttshavarer kan leda till rittsférlusser
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fOr hyresgésten om denne inte klart inser att hans besittnings-
skydd, &tminstone formellt sett, firsémras och att bytesritten

gar f3rlorad.

Det &r enligt vAr mening engeléget att sédans &tgirder vidtas
som klargdr de kvarboende hyresgisternas ratisliga stéllning

och som syftar till eit biben&lla besittningsskydd och bytes-—
réatt offréndarat fér dem. I enlighet med de intentioner som
kommer till uttryck i kommitténs direktiv &r det vidare ange-
idget att bytesrdtiens faktiske vArde inte ninskar fér er kvar-
poende hyresgést av den anledningen att er nytilltrédande hyres-
ghst kan komma att f& ett svagare besittningsskydd och sakne

bytesratt.

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

uprlétes vié sidan av ern hyresrétt utan ett nigot sirskils

hvresavial tréffas mellan hyresgésten och vostadsrédtisnavaren

kan dessa ldsas efter i nuvaudsak tvd olika linjer. Dern ena &r
at: dverhuvudtaget inte tillerkdnna s&dana upplételser giltig-
net. Der endra &r asi visserligen acceptere sédena upplételiser
mer infére regler som pé& ett batire sétt &n fSr nirvarande
klargdr de kvarboende hyresgésternas riattsliga sti&llning och
som tar sikte pé att bibehélla bytesriditens faktisks viErde fér

dem.

Vid valet av ldsning &r det enligt ver mening naturligt att i
firsia hand eftersirivas att f& till sténdé sédana regler son
medfér att dem kvarboende hyresgésten 1 de nu diskuterade fellen
alitié kommer att st i hyresfdrhdllande till bostadsriavisiBdre-
ringen. Med em siddan ldsning kommer, vilket framgitt av vad

sor tidigare anfdrts, redan nuverande regler ati tillgodose
samtliga de syfien med avseende p& besittningsskydd och bytes-—
rétt som enligt det fdreglende &syftas. Hérutdver bdr ocksé
sirskilt framh&lias betydelser f8r hyresgiéstern att sté i direk:
hyresférhéllande till fastighetségaren. Andre juridisks konse-
kvenser som inte har med besittningsskydd och bytesrétt att gore

kan némiiger bli f81jden av ett man fAr er bostadsrittshavere
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som hyresvérd i stéllet f8r festignetsigaren direkt. Om exempel-
vis bostadsriétten fdrverkas pd grund av bostadsridtishavarens
bristande betalning till f&reningen och denne hirigenom skiljs
frdn légenneten, kommer Zven hyresgésten att sakns rdtt att do

kvar i légenheten.

Med hansyn till det anfdrda talar starkas skél for att i enlig-
het med den tidigare f6rst né&mnde linjen inte tillerkénna bo-
stadsréttsupplételser giltighet I de fall légenheten reden &r
uthyrd till négon som Onskar kvarbo med hyresridtt. Den andra
lirnjen bdr viéljes endest om sBrskilde skil Sverviger de ru namnda.
I avsnitt 2.2 har redogjorts fOr Ge skdl som uppbar att bostads-
ritt upplétes vid sidan av en hyresrdtt. Dessa skil av frimst
finansiell och ekonomisk-teknisk natur hénger till stor del
samman med att Vissa hyresgister inte Onsker g& &ver till bo-
stadsritt. Lven om systemet med sidouppldtelser i dessa fall
kan ha vissa fdrdelar saknas emeilertid enligt vAr mening an-
ledning att understddjs sé&dana ombildningar till bostadsrétt

dir inte en viss majoritet av hyresgésterne sjdlvae ansluter

sig till bostadsféreningen ochteckner bostadsritt. Om en sédan
mejoritet ansiuter sig och finansielle hinder &nd& uppstér bdr
erligt vir mening erforderligt kapital for de légenheter i vilka
hyresgister dnskar bc kvar med hyresritt inte téckas genom att
férre fastighetsigaren eller ndgon annan utomstéende kdper bostads-
ritten. De elternativ som dterstdr blir med nuverande regler

@& antingen att de hyresgister som dvergér till bostadsratt
betelar en hogre grundavgifit &n de sgulle he gjort eljest eller
att fdreningen upptar ytterligare lan. Att visse praktiska
problem ken uppsté n&r man skall upprdtte ekonomisk-plan i fall
vissa hyresgéster inte dnskar g& dver till bostadsrétt, bdr
enligt vir mening inte inverka pé& réttsskyddsfrédgans beddm-
ning. Det finns emellertid enledning att i kommitténs fort-
satta arbete ta upp béde de finansiella problemen och problemen

ned upprédttande av den ekonomiska planen.

Enligt vir mening seknas vidare anledning att understbdja sé-

dana ombildringar dir férvirv av postadsrdtt till redan uthyrda
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légenheter kan innebdra att bostadsrdttshavaren gdr sig oska-
liga vinster. I detts sammannhang vill kommitién inte under-

1éta att gdre fdljande pépekande.

Vid visse ombildningar tiil bostadsritt {Brekommer att fastig-
hetségaren sjédlv bildar bostadsrittsfBrening tillsammans med
T8tal ytterligare personer, s.k. sdljarbildade fdreringar. Se-
dan fdreningen kdpt fastigheten uppléter fastighnetsigaren flere
eller samtlige bostadsriiter &t sig sjdlv utan att nagot sirskilt
hyreskontrakt tecknas med hyresgésterna. Hérefter ertjuds
hyresgésterna att &verta bostadsrétten fOr den iégenhet de bor
i. Genom ett sé&dant fOrfaringssitt kommer festighetsigaren att
he det dominerande inflytandet vid ombildningsférfarandet och
hyresgisterna saknar alltséd m8jlighet till irnflycande ps Tdre-
ningsstémma och i styrelse. I verkligheten &r det s&ledes
fastighetsigaren och inte den fdrening 1 vilken hyresgésterne
avses in%réde som har bestimmanderitt s&vél 3& det gdller festig-
hetens pris som & det giller priset pé€ bostadsritierna, vilke
fastighetsigaren kan dverl&ta till hyresgésterna £35r marknads-
vérde, Fdrutor den brist p& inflytande och risk for bristande
informatiorn forfaringsséttet kan medfdra ken bytesrédttens fak-
tiska virde komme att fOrsémras f&r hyresgisten i enlighet med
vad som framgdr av det fdregéende och vidare kan osiékerhet hes
hyresgister uppsté om vem som egentligen &r ratt hyresvérd.
Slutligern kan den ekonomiske planens uppgifter om andelstal,
grundavgifver och arsavgifter helt séttas ur spel vid eti sé-

dant fSrferande.

Vid dverviégande av de ské&l som kan tale f6r att bostadsratt
uppléts vid sidar av en hyresrifti utan att hyresgisien och be-
stadsrédttshaveren tecknar ett sdrskilt hyresavtel saknas med
hénsyn till vad som anfdrts anledning att vidlja en sidan 1ds-
ning att bostadsrétter i forisdttningen bdr kunne upplétas pa
dette s&tt. TFOr att skepa klarhet i de kvarboende hyresgiéster-
nas rattsliga stéllning, besittningsskydd och bytesrdtt bér
enligt var mening i stdllet senare postadsrdttsupplételser fran-
kinnas giltighet i fdrh&llande till sédane hyresritter som upp-
ldtits tidigare.
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liér det harefter géller m8jligheten av att den kvarboende hyres-
glstens nyresfdrnfllande med bostadsridttsféreninger. uppldses och

nvtt hyresavtal tecknas mellan hyresgéstern och bostadsréttsha-—

veren, kan utifrén de fdregéende synpunkterna Svervigas om inte
bostadsréttsupplételser &vern i dessa fall borde frénkénnas gil-
tighet s& att hyresgidsten alltid kom att sté& i hyresférhé&ilende

t1ill féreningen.

Erligs var mening mdter visserligen inte samme beténkligheter
mot det nu anférde fOrfaringssittet som mot det G& bostadsrétt
upplétes vid sidan av en hyresrdtt utean sirskilt avtal. Genom
att ingd ett nytt hyresavtal fAr ju hyresgésten alltid klart
for sig ver sor i fortisittningen &r hans hyresvdrd. Vad sowm
frémst talar emot fOrfaringsséttet &r emellertid est hyres-
gisten kean ha svart ati dverblicka konsekvenserne av dette, avs,
att han enligt nuvarande regler dl.a: torde fdrsémra sitt be-
sittningsskydd och att bytesrdtten kommer att gé& firloraé. Det
kan heller inte uteslutas att forfaringssittet kan komms att
anvéndas sé, att en kvarboende hyresgistc verdtitigade intresser

&sidosétts.

En férutsitining f3r att tilldta férfaringssittet skulle dar-
fér erligt var mening vars att hyresgisterns tillerkindes samma
pesiitningsskydd och bpytesritt som de skulle ha haft om de stod
i hyresférh&llende direkt med bostadsrétitsfdreningen. Vid

Overviégandena i denna del kan féljande anfodras.

Grunden f6r ett besittningsskyddet skall kunne brytas d& det
géller uthyrde bostadsrdttsléigenheter har ursprungligen varit
att tillgodose ettt intresse hos bostadsréttshaevarer att sjilv
bosétta sig i laégenheten eller att fristdllae denna fOr f8rsélj-
rning (se avsritt 2.3.2). I dessa fall, didr bostadsriattslégen-—
heten venligen tjénar som uthyrarens bostad, har régon bytesritt
inte.heller ansetts bdra tillerkdnnas hyresgdsten. I de fall
av ombildning till bostadsridtt didr den kvarboende hyresgéstens
hyresférh8llande med bostadsrattsféreningen ldses upp och nytt
hyresavtal tecknas med bostadsréttshavare, har bostadsrédttsha-
varen sldrig haft sin bostad i légenheten. Det saknas G&rfdr

anledning att tillerkinna bostadsréttshavaren ndgon speciell
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ritt att uppldsa hyresfdrhdllandet eller att utan riatislig

prévning kunna férhindra ett byte.

Det kunde ligga néra till hands att fOrdndre lagstiftningen sé&
att det svagare besittningsskyddet enligt 46 § fOrsta styvcket

6 a hyreslagen och undantaget frin bytesritten enligt 25 § andre
stycket 4 samma lag generellt skulle giélla endast sédana fell
dir bostadsréattshavaren envént lagenneten som sin bostad. Med
en sdder f8rindring skulle det i kommitténs direktiv &syfiade
resultatet or fOrstérkt rattsskvdd for kvarboende hyresgéster
vid 8vergdng till bostadsritt kunne ernds. Er s& utformad lag-
&ndring skulle emellertid inte bare ta sikte pé ombildnings-
situationen. Avern andre hyresgister &n de somr hyr bostadsritts-
ligenheter som tidigare inte anvdnts som bostad skulle F& siz

st&lining stérkt.

I praktiken fdrekommer flere fall d&r bostadsréattshavaren inte
sjdlv anvander légenheten som egen bostad men dar hyresgisten
sekligt sett bdr ha samms stillning med avseende pé besitt-
ningsskydd och bytesrdtt som hyresgéster i allminhet. Vid
rnyproduktion fdrekommer sélunda inom rikskooperationen &tt riks-
organisation eller s.k. moderfirening tecknar s&rskilt hyres-
avtal med s&dana hyresgaster vars ligenheter, exempelvis pé&
grund av vilikor vid kommunsel marktilldelning, inte skell upp-
létas med bostadsrdtt utan med hyresrétt. Vidare fdrekommer att
kommuner kdper vissa bostadsrédtter fér uthyrning. Enligt in-
himtade upplysninger tycks kommunernas bostadsrattsforviarv
friamst fdrekomme f8r att tillgodose bostadsbehovet &t pensionérer,
hendikappede, sociala rehabiliteringsfall =x.fl., som har ett
sdrskilt bpositadsbehov. Det fOrekommer emellertid &ven att bo-
stadsréttslégenheter upplétes ev kommuner meé hyresrétt till
vilken bostadssSksnde sor helst inom kommunen som inte sj&lv
kan satsa erforderligt kapital. Enligt den nyliger antagna
bostadsanvisningslagen &r huségaren under vissa férutsittningar
ocksé skyldig att uppléts bostadsréttslédgenheter till kommunen
om den begdr det. Kommunern kan hadrefter upplata ligenheten med
nyresrétt till négon bostadssdkande. Lven andrs fail &n de nu

nadmnda torde f8rekommea dir en juridisk eller enskild person
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utan behov av bostedsridttsldgenheten som egen bostad hyr ut

denna &t annan.

Arledning skulle allisé enligt vér merning kunna finnas att pé
ett bidttre s&tt &n fOr ndrvarande anpassa lagstiftningen sé att
besittningsskyddet och bytesrdtten kom att gédila i eila fall
d&r nfgot eger bostedsbehov f3r bostadsrétishavaren normalt
inte fdreligger. LikvEl anser vi att en sédan anpassning for

nérvarende ger anledning till viss tvekan.

Nar det f&érst gidller kommunernas utnyrning av bostedsrédttsligen-
heter sker detia till stdrre delen till speciella kategorier
ménniskor och specielle former f6r boende under viss proévotiad
tiliémpas. Det &r enligt vAr mening angeldget att kommunernas
intresse av att férfoge &ver ligenheter 1 angivet syfie till

Irdmjandet av bostadsférsdrjninger inte rubbas.

F&» vissa v de nyresgdster sor hyr bostadsrédtislégenheter som
innehas av kommuner kvarstfr daock behovei av en anpassning av
lagstiftningen s, att dessa hyresgister formellt sett fér fullt
besittningsskydd ock rétt till byte. Detta géller ocksé& hyres-
géster somr hyr av rikskoopersationer innenavds bostadsridtts-—

ligenheter.

I semmanhanget bdr emellertid erinras om hyresrdttsutredningens
pégéende arbete med frédgan om en fdrstirkt stdllning fér andra—
handshyresgéster. Erligt vad vi erfarit kommer gdetta arbete
visserliigen inte att berdra det firstérkta skydd fér hyres-
zaster 1 bostedsrédttsléigenneter sor hir diskuteras. Borisett
frén den speciella situationen att en bostadsréttshevare kan
vilje uppldse hyresfdrhéliandet fér ett silje bostadsrétten, kan
emellertié ofta liknande beddmningar gdra sig géllande s&vitt ev-
ser besittningsskydd och bytesrdti bédde vid upplitelser av
hyreslégenheter och bostedsrittslégenheter i andrs hand. Sk&l
kar d&rfér finnas att avvakta hyresréitsutredningens arbete innen
skyddet for hyresgister 1 bostedsridttslégenheter i allménhet

tas upr tiil beddmning.
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Vi vill hértiil fésta uppmirksamheten p& ett speciellt problem
som uppstér om det skulle anses Onskvdrt att generellt fér-
stédrka réttsskyddet fér de hyresgister som bor i bostadsrétts-
légenheter som innehas av négon som inte normalt anvénder lagen-—
heten som bostad. Med undantag av sédana upplételser som gdrs
av kommuner &r huvudregeln enligt 3C § bostadsriattslagen att
bostadsrittshavaren skall ha féreningsstyrelsens samtycke eller
hyresnémndens tillstédnd f6r att en bostadsrattsligenhet skall

f& upplétas i andra hand. Om ndgon efter Svergéng till bostads-
rétt i huset innehar bpostadsratt till en ligenhet som hyrs ut
och hyresgésten tillerkfindes rétt +tiIll byte av ligenheten gente-
mot bostadsrittshavaren méste &lltsé normalt styrelsens semtycke
eller hyresnémndens tillsténd &ndé inhémies f6r att bytet skeall
kunne genomfdras. BRegler erfordras séiedes inte bara fdr att
tillf8rsékra hyresgistern rédit till byte gentemot bostadsrdtts-
havaren utan &ver regler som tillgodoser en sfdan rétt mot

bostadsrattsfdreningern.

Erligt vér mening bdr emellertid inte komme i fréga att gene-
rellt lagstifta om att styreisens samtycke kan undvaras vid
andrahandsupptételser. Regler skulle alltsé behdve infdras som
i byteshénseende innebar att hyresgisternas st&lining blev den-—
samme som om han hyrde ligenheten direkt av f3reningen. Mot-
svarande problem uppstér Om en hyresglst i en bostadsréttsligen-
het dnskar &verléta sin hyresrétt till nagon nirstdende som ver-
tigt sammanbor meéd honom (3L § hyreslagen) eiller om hyresgésiern

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

Sk#l kar enligt var mening tala f3r att s& anpasse lagstift-
ningen om hyresgésters st8lining i bostadsrittslidgenheter, som
innehas av nfgon som normalt inte anvénder den som bostad, ett
hyresgésterna generellt ges rétt till byte av sin légenhet och
att det formella besittningsskyddet fOrstidrks. Mot bakgrund av
den tveksamhet som géller besittningsskyddet och bytesriattern i
framst bostvadsréattslégenheter som innehes av kommuner, hyres-
réttsutredningens arbete om forstidrkt sté&llning fér endrehands-
hyresgéster samt de problem som uppstdr sngdende bostadsrétis-
fdreningens inflytande pé andrahandsuppiftelser av bostadsritts-

ldgenheter, &r vi emellertid inte nu beredda att fdresld regler
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som generellt berdr hyresgéster i bpostadsrittsligenheter. Vi
vill ocksé erinra om kommittédirektiven som i f3rsta hand be-
rér réttsskyddsfrigan £3r hyresgister i semband med &vergéng
t11ll bostadsriti. Uppmirksemhet bdr emellertid riktas pé att
behovet av lagstiftning ev némnd art ken gbra sig starkt géllan-

de pd en vaxande bostadsréitsmarknad.

I det f3regéende nar fdreslazits att senare bvostadsrittsupr-
l8teiser skall frénkénnas giltighet i fdrhdilands till tidigare
hyresrédttsuprlételser. Detta Brslag stldr i Sverensstémmelse
med vad som principiellt giller i konkurrensidrhdllandet mellan
Tvé hyresratier enligt 7 kap. 22 § jordavlaker och mellap tvé
bostadsrétter enligt € ¢ bostadsrittslagen. Enligt vér mening
skulle det inte innebdra ett alltfOr stort ingrepp I avtals~
Triheten om man gick ett steg langre och féreskrev szt en
légenhet sor uppifitits med hyresrdtt inte fick uppldtas med
bostadsratt till ngéon annan &p hyresgésten eller hvresgisten
och den son sammenbor meé honom s& lénge hyvresgésten har rétt
Tt nyttje ligenheten. Genom en sadan regel skulie man fér-
hindre s&vél det tidigare behandlede fdrfarandet med sidoupp-
lételse av bostadsrétt utan sidrskilt avtal med hyresgisten som
det senest behandlade fdrfarandet 48 sidant sZrskilt avtal
triffats. En kvarboende hyresgést skell darfdr alltia kversté
som hyresgést i forhé&llande till fastighetsé&garsn/bostadsrétts-—
ffreningen och besittningsskyddet och bytesrdtten blir oftr-
&ndrat i férhéllande till vad som gillt tidigare. Bytesridttens
faktisks VArde kommer hidrigenom inte heller att f3ré&ndras efter-
sor en nytilltriddende hyresgist elltid kan kré&vs att fé stéd i
direkt hyresfdrnéllande med bostadsritisforeningen. Vid om-
bildning till bostadsrédtt kommer det i fdrste hand att bli
hyresgfsterna i huset som f&r rdatt att teckna bostadsrétt.
Denna rétt bestdr s& lénge hyresgister bpor kvar i sin légennet.
Det saknas dérfdr anledning stt infdre sérskilda regler om ratt

for kvarboende hyresgister atit teckna bostadsritt fére annan.

En lagindring av den inneb&rd som nu anfdrts fyller enligt var

mening kravet pd ett xlargdrande och en fOrstérkning av kvar-
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boende nyresgisters réttsskydd vid Svergéng frérn hyresrétt tili
postadsréti. Kommittén vill dArfdr fdrords en sddan lagind-
ring av 2 § bostadsriéttslagen att bostadsridttsuppléielser till
kvarboende hyresgisters lidgenheter i fortsdttningen inte blir
giltiga. Om en uppldtelse #ndé kommer till stdné bdr fdreningen
&tebetala erlagda grund- och &rsavgifter. Skadesténé bdr kunnsa
utgd om den till vilken upplételsen skedde var i god tro. Reg-—
lerne om &terbaring och skadestdnd bdr ansiutas till 8 § bo-
stadsréttslagen, enligt vilket lagrum motsvarande regler géller
i de fali dubbelupplételse av bostadsréitt &gt rum. Kommittén
anser slutliger att nagra dvergéngsbestémmelser icke &r er-

forderliga.

S. SPECIALMCTIVERING

5.1 Forslaget till lag om #ndring i bostadsridttslagen

(1671:L:79)

De fOreslagns lagindringarna infdrs i deis 2 § som et:i nytt

tredje stycke dels 8 § som ett nytt tredje stycke.

2%

S4 linge en hyresgist har riatt att nyttje den légenhet som upp-
18tits till honom med hyresrétt fir, enligt lagfdrslaget, ligen-
heten upplétes med bostadsritt endast till hyresgésten eller

till hyresgidsten och négon som sammanbor med honom.

Bestémmelserna avser att fdrhindre att bostadsréitt upplétes till
sédana légenheter som redan innehas med hyresrédtt. Vid en Sver-
géng i huset frén hyresrétt till bostadsrétt kommer de hyres-
gidster som vill bo kver med hyresrdtt i fortséttningen alltid
att std i hyresfdrhéllande direkt med bostadsfdreningen och

inte till négon bostadsréttshavare. En effekt hirav blir att

de kvarboende hyresgisternas besittningsskydd enligt 46 § hyres-
lagen och bytesratt enligt 35 § hyreslagen inte kommer att for-
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&ndras i férh&liande till vad som gillde fdre fastighetsdver—
lételsen. En fdréndring harvidlag kan heller inte &stadkommas
pE det séttet att hyresgésten fors:t formellt uppldser sitt
hyresavtal och att fdreningen Garefter uppléter bostadsritt

till négon utomstéende som i sin tur tecknar eit nytt hyresav-
tal med hyresgisten. Hyresgisten kan alitsd bo kvar like tryggt

som férut.

Bytesrdttens faktisks viarde kommer heller inte att minskaes efter
Overgingen eftersom &ven den som genom byte dvertar hyresrétten
kommer att stéd i hyresfdrhélliande cirekt med bostadsrétisfdre-~

rningen.

Bostadsréttsupplételse tiil ndgon utomstéende forhindras endast
s& lange hyresghsten har rétt att nyttja ligenheten. Har
hyresgésten exempelvis genom en evhysningsdor skyidighet att
avflytta &r det alltsd mdjligt att uppléte ligenheten med bo-

stadsratt.

Om hyresgésten sjdlv Onskar f8rvarva bostadsrétt till légen-
heten eller Snskar han férvidrva bostadsritten gemensamt med né-
gon sor semmanbor med honor medger lagfdrslaget att sidan rétt

forvirves redan under hyrestiden.

Som framgdr av lagfdrslagets ordalydelse giller bestimmelsern..

sévil bostadsiéigenneter som lokaler.
8§

I lagrummets nuvarande lydelse fdreskrives att nér bosiedsritt
upplétes till flera var fdr sig till samma légenhet, fdre-
tride skall ges den uppldtelse som skedde forst. Om de till
vilka upplételse skett inte kan enas skall domstol férordne om
foretriadet efter vad sor finnes skéligt. N&r bostadsrdtt skall
vika har bostadsréttshavarer alltid ratt att f& tillbaka gruna-
avgiften och i férekommande fall upplételseavgiften. Om han &r

i god tro har han dessutom rétt till skadesténd.

4 Riksdagen 1980/81. 1 saml. Nr 148
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Kommittén fdreslér ett nytt tredje stycke som innebér att upp-
lételse i strid med den fdreslagne regeln i 2 § tredje stycket
skall vera ogiltig. Innebdrdern hirav blir estt en kvarboende
hyresgést alltid karn &beropas bostadsrdttsupplételsens ogiltig-
het om upplételse skett i strid med den nimnde bestimmelsen.

Det spelar hérvid ingen roll om sarskilt hyresavtel slutits mel-
lan den {6rmente bostadsrétishavaren och hyresgésten eller om
bostadsréttshaveren gor géllande att hyresavtal uppkommit dem

emellan,

Hiar bostadsrdtt upplétits i strid med vad som giller enligt

2 § tredje stycket skall féreninger &terbetala grund- och &rs-—
avgifter till den t©ill vilken upplételse skedde. Om Genne vid
upplételsern varken &gde eller bcrde &ga kénnedom om att hyres-
rétt var uppléten till ligenneten eller att hyresgésten fort-

ferende hade rétt att nyttja ligerheten kan skadestand utgé.

\n
ny

Ikrafttréadaende

Enligt kommittén bdr lagindringarne triada i kraft sé& snart som
méjligt, enligt fdrslaget den 1 juli 1981. Fdrslaget avser

postadsratisupplételser som sker efter ikrafttridandet.

Kommittén har stannat vid att inte fOresld négre siérskiida dver-
géngsbestimmelser, HErvid har s&rskilt beaktats att kvarvoende
hyresgéster vid &ldre dvergingar frén hyresrétt till bostads-
rétt ofte bdr kunna gdre gillande att bostadsrédttsfdreningen

och inte bestadsrattshavaren ar rétt hyresvard (Jfr bostads-
domstolenz rétitsfall RB nr L4:79). I den mén s&dan invindning
inte girs bor dock fullt besittningsskydd och full bytesratt
f3religga i enlighet med 1978 &rs lagindringar. Skulle det
emellertid visa sig att hyresgésten uppréttat ett sérskilt hyres-—
avial med en bostadsréttshavare 1 samband med ombildning kommer
formellt sett det svagare besittningsskyddet att gélle liksom
Even bytesrétt kommer att seknas. I tvist om férléngning av
hyresavtel melian bostadsréttshavaren och hyresgisten bdr emel=-
lervid hyresgéstens intresse i hég grad kunna tillgodoses inom
ramen f6r den intresseavvigning som skall ske enligt 46 § foérsta

stycket £ = hyreslagemn.
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SERSKILT YTTRANDE AV LEDAMOTEN DAHLBERG

Jag bitrdder fOreliggande betédnkande, mer anser att, nér det
géller forslaget om f&rbud mot dubbelupplételser, det kan kom-
me att uppst& praktiske och ekonomiska svdrigheter vid visss
ombildnipger, som kan lede till att Sverging till postadsritt
fdrsvAras eller fdrhindras. Detta strider 48 mot intentioner-

na att Sverglng till bostadsritt skall underldttes.

Det &r d8rfOr viktigt att ovennédmnda problem uppmarksammes
ytterligare. En mdjlig 1®sning vore att lénsstyrelserna
unéantagsvis kunde ge dispens. Dette skulle 48 ske i s&dans
former att syftet med fdreliggande forslag i alla delar &ndd
skulle uppnés.
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SERSKILT YTTRANDE AV EXPERTERNA MINNBERGH OCH TORNEE

Vi ansiuter oss till beténkandet i frdgas om att bostadsriétis—~
féreningen bdr vara rédtt hyresvérd i férhdllande till kvarbo-
ende hyresgister liksom vad giller dessa hyresgésters besitt-—
ningsskydd och bytesritt. Det &r vir uppfattning att rétts-

léget behdver klarléggas 1 dessa hénseenden.

Déremot ken vi inte ensluta oss till fdérslaget att senare bo-
stadsrdttsupplételser skall frénkénnas giltighet i fdrn&llande
till tidigare hyresrdtisupplételser. Innan vi utvecklar skilen
+ill vArt stdllningstagande vill vi gdra foljande konstateranden

ey principiell natur.

Avser man ati framja Overglng frén hyresridtt till bostadsritt
méste men beakta savidl den praktiska hanteringen som kostnader-
na for sjédlva {¢rfarandet. Det &r av stor vikt ati man méjlig-
gdr olika former av dverging. Skillnaden &r nimligen betydande
mellen de fail dir fastighetsdgaren {enskild, =zllmBnnyvttisg,
rikskooperativ eller kommunal) medverkar till Overgéng i aukio-
riserade former och de fall 48 hyresgisterna upptrider som
kopare och sjélve administrerar och ansvarar fdr afféren. Vi
anser Jet olampligi att motverka den typ av Svergingar som kan
nandléggas enkelt och smidigt och d&rigenom tvinge in alle &ver-—

ganger under e:t dyrare och omstandligare forfarande.

Det finns s&v&l rikskooperative som enskilda organ som ken genom-
Téra dvergéngar pé Onskvart sétt. Vad giller 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, uten tvértom foérdelar.
Fordelarna med ett séddant férfarande &r bl.a.:
1. Mar ken Srén bdrjan upprdtta en ekonomisk plen dir salla

ligenneterna &r bostadsrétter, vilket ger klarare lirjer

for féreningens ekonomi och innebér stt planen ej bendver
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omerbetas. Hirigenom {lyter alla grundavgifter in tiil
féreningen och m&jlighet ges att gdra ern siker bedbémning
av driftskostnaderna och att redovisa korrekt fdrdelade
édrsavgifter., Att till hyresgisterna &dterkomma med varie-—
rande uppglift om grundavgiftens storlek allteftersom in-

tresset varierar, &r inte &gnat ait vacka fortroende.

2. Det &r mdjligt att finansiera projektet. Man kan nistan
aldrig rdkne med en hundraprocentig anslutning av hyres-
gisterna frén bdrjan. I regel har de intresserade hyres-
gésterna ej heller mdjlighet atti finansiera de ligenheter,
som skulle bli kvar som hyresrdtier. Genom att fastig-
hetségare ligger kvaer med de osdlda légennheterna, kan &ver-
géngar som annars vore omdjliga genomfdras. Hyresligen-

heterna kan bii f6rlustbringande for f&reningen.

5. Forvérvshandlingerna kan gdraes villkorade av ati bostads-
réttsforeningen uppndr kravet i kommuneiskattelagen for

schablonveskattning.

k. Dev skapas en viss foérhandlingsm&jlighet mellan hyres-
gésten/olivande bostedsrittshavaren och séljaren fOr det
Tell négor légenhet har ligre stendard eller sdmre yi-
skikt &n Ovriga ligenheter. Det finns med andra ord en
prutmén och en regleringsmekanism som ej piverkar grundav-

gifterna.

5. En successiv &vergéng kan ske i ett hus. Det &r 1 detta
sammanhang viktigt ett notera att mAnniskor pehdver olika
i18ng tid fér ett bestéamma sig f6r e+t sédant engagemang.
Viktigt &r 48 att hyresgister som behdver léngre tid pé
sig, inte pressas till ett stadllningstagande, utan att de
ges den tid de behdver, utan att detta dventyrar projektet

som s&dent.

Det har i kommitténs arbete konstaterats, att ett férbud mot

dubbelupplébelser kar innebdra praktisks svirigheter vid upp-



Prop. 1980/81: 148 54

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

i minge fall kammer att verke nindrande f8r Svergéng till bo-
stadsrétt. Vilka dessa svdrigheter &r, hur stora de &r, hur

de kan 1dsas, a&r frégor som miste klarléggas. Kommittén bdr
inte binda sig innan de praktiska frégorna &r utredda, i synner-

het inte innan de &r kénda.

Finner man det olémpligt att generellt tilléte dubbelupplitel-
ser, kan en utvdg vard att undersdka vere, att lansstyrelsen 1
sembané med godké&nnande ev ekonomisk plan meddelar dispens for
dubbelupplételser under forutsdttning att tillfredsstdllande
garanti lémnas f&r att inbetalde grundavgifter kan &terbvetalas
om s& skulle bli nddvéndigt och ati fastighetsdgaren i dvrige
fullgdr sina férpliktelser gentemot de boende (jfr vad som

gdller vid nyproduktion).
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Hyresgisiinflvtandet vid ombildning frén hyresridtt till bostadsritt

Nér en bostadsfastighet skall ombildas frin hyresrZtt till bostads-
rdti, krdvs det forst att det bildas en bostadsrétisfdrening, som
kan férvérva'égahderétten till fastigheten och'sedan uppléta

bostadsratt till ligenneterna till féreningens medlemmar.

+ bostadsitislagen {1971:479) fimnns inge nirmare bestimmelser on
hur en bostadsrittsforening bildas. Vanligen g&r det till s&, aiz de
som vill biide f3reningen samlas till eti konstituerande
sammantridde, d& man antar stadzar och viljer styrelse m.m. En
bostadsréttsftrening vlir juridisk person genom att regisireras

hos ldnsstyrelsen. For regisirering krdve bl.z. ati fireningern

har minsi fexn medlemmer.

I postadsrdttclager finns bestZmmelser som ger en viss geranti
f6r att medlemmarna kan paverkz foreningens angeligenheter redan
¢ inledningsskedet. Det foreskrive silunda i 56 § att

minst tvi av siyrelsens iesdamdter eller, om siyrelsen har firre
in fer ledamdter, minst en skall vEiljas p& foreningsstdmme. Det
finns emellertid inga bestimmeiser om ztt fdreningsmedlemmarnz
skall vara bosattz i foreningens hus. Det dr alltséd fullt
méiligt att bilde en bostadsridtisfirening med syfte att {orvirva
en hyresfastiisghet fér ombildning till bostadsritt utan ati vare
siz styrelseledzamdterna eller Svrige fOreningsmedlemmar EZr

bosatta 1 lastigheten.

For att en bostadsrdtisidrening skell kunne fSrvdrva en hyres-
fastighet krdvs i princip tillsténd av hyresnimnden. Lagen
(1975:1132) om f6rvirv av hyresfastighet m.m. {tillsténdslagen)
dr ndmligen +illamplig ockséd ndr férvirvaren dr en bostadsritis-
firening. Forvirvstillstind behdvs dock inte for bostadsritts-
fSreningar som &r anslutne till en riksorganisation av bostads-

rdttsforeningar, dvs. ES: eller Riksbyggen.
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Enligt tillstandslagen skall den som fdrvirvar en hyres-
fastighet, som inte omfattas av lagens undantagsbestamnpelser,
inow tre minader anmila forvirvet till kommunen. Om kommunen
vill att forvarvet skall provas av hyresndmnden, skall

kommunen anm#la detta till ndmnden inom tre manader. Inom

samma tid skall kommunen ocksé meddela forvirvaren huruvida
hyresndmndens prdvning begirs. Avstlr kommunen fran privning
hos hyresnidmnden, blir forvirvet giliigt utan I5rvirvsiilisténd.
Ear kommunen begirt provning hos hyresndmnaen, skzll nimnden
foreldgga forvirvaren att ansdke or fZrviErvstillstdnd inom en
minad. Om forvirvaren underlfier aii ansoke om tillstana i tid,
blir forvirvet ogiliigt. I annat fzll provas hans ansdkan av
hyresnimnden enligt bestimmelsernz i 4 § tillstdndslazern. mnligs
den parazgrafen skall f8rvErvstillstdnd vidgras, on inte sdkanden
Zor sannolikt

2tt nan dr I stlnd att fSrvalie fastigheten,

att syitet med f6rvErvet &> a2t han skzll idka bostadsfCrveltning’

r

och darvid h8lle fasticheten 1 sddant skick att den motsvarar

PEY

de z2nsprdk de poence enligt lag har riit att stills saxmt

o

att han Zven i Ovrigt kommer att Zaktiz zfod sed i hyresftrhillanden.

Hyresndmndens beslut i ett drende om frviarvstillstind kan 3ver-
klagas hos bostadsdomstolen. Ur f8rvirvstillsténd vigras genom

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

Frigor om den nirmare innebérder av villkoren f3r {Zrvirvs-
tillstdnd behandlades i den proposition i vilken férslaget till
tillstindslagen lades fram {prop. i975/76:33 =. €7-70). I
propositionen togs inte s&drskilt upp frigan om fﬁrutsattningarna
f5r att en bostadsrittsférening skall f& tillstdnd att forvirva
en hyresfastighet. Den frégan berdrdes inte heller i prop.

1978,/79:164 or #ndring i tillstindslagen.
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Vid prévningen av en

ansdkan frin en bostadsrittsfdrening

om tillsténd att forvirve en hyresfastighet gbrs ingen

undersdkning av hyresgidsternas instéllning till en ombildning

frén hyresridtt till bostadsritt. Prdvningen sker

enligt samma

grunder sor i1 andra fall n#r forvirvaren av en hyresfastighet

anstker om tillstdnd till f&rvidrvei.

Bostadsdcmstolen har
tillsténdslagen, d&r
bostadsrdttsicrening
hade ettt cominerande

Omstindizheterna va

Fastighetens

waxerings

vostadsrittsitreningen for % 400 000 k.

den 13 juni 198C avzgj

fr&gan var orx forvirvstillsiind skulle zes en

ort ettt mdl enligt

fagtighetsigaren

22671980, BT 347/79-C5).

i vilken den tidigare

inflvtande (beslut

r féljande.

nr

virde var 1 050 000 k». Den s&lde
. ¥or s s

bestod vid kbpetillfidllet av den tidigere fast_=nets Zzaren,

hennes mzike och en
uppldt fi3renince

- PO
Innan maiet
11

vicdere.
or &terzang

ftretazare 1
n bostadsrdtt <
der tidigare fastighetsize
avgjordes I
reningen av

byvggbranschen. Efter Iorvirvet
ill samtlige 2C bostadsl
ren, sor sedar s&lde
bostadsdomstclen traffaaes avtal
bostadsritterne till fem ldzen-

heter som alltjidmt var upplétnz med nmyresriit.

Kommunen avstvrkte forvirvsi

hansyn till

+ill stvrelsens szmmansatining
antas att foreningens syite med {r

illsténd och anfdrde bl.a.: Med
kan gei p& gzoda grunaer
drvet var att tillf{drsikra

fastighetsigaren gynnsammare forsiljningsviiikor &n vid en

forsdljning pé Spona

foreningen som foreningens firvirv av
som spekulation i hyresfastighei. -
heter informerades inte oum bostaa=ratus¢c*ep1ﬁ sens

elier om fBreningens

marknaden. S&4vdl tildandet av bostadsritis-
fasticheten bdr bvetraktas

ecgésterns i fastig-

bildande

forviarv av fasticzheten, v*lKen inte

Jverensstimmer med god sed i hyresfirhillanden.

Toreningen gentilde att det saimas forfzt
£6x en fastighetsiZgare att diskutersz, informera
godkdnnande frén hyresgister ocn andra
av det angivna slaget.
efter sitt firvErv informerat samtliga
dem att erhdlle medlemskap i
bostadsritt.

erbjudit
forvirve

ttningsenlig skyldicghet
eller inndnmia
berdrda infsr &tgirder
s& snart som méjligt
hyresgister or dettz samt
féreningen och d&rvid

Foreninger hade

Sostadsdomstolen anférde i sina skdl bl.a. f3ljande: Det &r
enlizst bostadsdomstolens mening uppenbart att NN i{den tidigare

fastighetsigaren) har tagit initia

rat
avsikt att darigenon

tiv till bildandet av bpostads-

ts{dreningen och dverldtelsen av fastigheten till denna i

erhflla bdttre ekonomiski utbyte &n en
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f5rséljring pd annat sdtt skulle ha medf3ri. Som nyss har
anidrts salmar emellexrtid detta betydelse for beddmningen

enligt lagen av frédgen om f6reningen skall erhiila forvirvstill-
sténd. Varken det forhillandet att foreningen har uppldtit
bostadsrdtterna till NN eller vad som i dvrigt har kommit fram

i mdlet ger anledning till antagande att fdreningen skulle ha
amnan avsiki med sitt férvirv &n vad som har uppgivits eller

a2tt idke bostadsidrvaltning, 18t vara i annan juridisk form

dn NN forut har gjort.

Det har inte frén ndgot hdll gjorts gillande att fBreningen

inte skulle vara i stdnd att {drvalta fastigheten och att

nAlla fastigheten i ett skick som de boende enligt lag kxan

begira. Att hyresgisterna inte underrittais i fSrviEg omr planerna
D& f3reningsbildning m.m. kan inte tas till intdkt f6r antazande
att foreninzen inte kommer att iaktta god sed 1 hyresfdrhillanden,
och bostadsdomstolen finner inte heller i Svrig: anledning fore-
komma till sddant antagande.

I enlighet med det anftrdz fann vostadsdomstolen ait fdreningen
uppfyllde villkoren i 4 § forsia stycket tillstindslagen. Bostads-
domstoler ldmnade darfor fireningen tillstdnd att forvirva
fzstigneten.

En postadsridttsforening som har forvirvat en hyresfastighet for
omdbildning till bostadsrdtt f£&r inte upplfia bostadsritt utan
vidare. Bostadsriit f&r inte upplétas innan en ekonomisk plan

for foreningens verksamhet har godkints av ldnsstyrelsen.
Sestdmmelserna om ekonomisk plan 2r avsedda som ett skydd for
blivande bostadsrdiishavare. Planen skall uporédttas av fdreningens
styrelse och innehdlle de uprlysningar som & av betvdelse for

att beddzma f3reningens verksamhei. Den skall innehdlla uppgift
bl.a. om antalet l&genheter, anskaffningskostinaden fdr foreningens

hus, grundavgifter och &rsavgifter.

udnsstyrelsens granskning av en ekonomisk plan &dr av rent
formell natur och avser inte planens hillbarhet. En saklig
granskning skall emellertid ha gjorts innan planen ges in
till ldnsstyrelsen., Planen skall vara forsedd med ett intyg
om att den bygger péd tillforlitlige grunder. Ett sadant intyg

utférdas av tvd personer som skall vara sdrskilt auktoriserade.

Nir den ekonomiska planen har godkénts, kan fOreningen upplita
bostadsrdatt t1ill ldgenneterma. Om inte den slutliga anskaffnings-
kostnaden for foreningens hus har redovisats i den ekonomiska
vlanen eller pd en fOreningsstimma, krivs dock sirskilt till-
sténd av linsstyrelsen fér att upplételse gkall f& ske. Bostads-
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rétt skall upplétas skriftligen i en s#rskild handling som

skall innehdlla uppgift om villkoren for upplételsen m.m.

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

de som bor i en bostadsfastighet som ombildas frin hyresritt
till bostadsriZtt f&r négot inflytande Sver ombildningen.
Tvirior kan en sidan ombildring genomfdras helt och h&llet
over huvudet pi de boende., I przktiken Zr det inte ovanligt
att fastignetsdgaren sjdlv tar initiativet till en ombildning
och genomfdr den uten hyresgisiernas medverkan.

Vid er ombildning kar det g& till sd, ati fastigheisigaren
titisammens med nigra nirstiende eller kompanjoner bdilcar

en vostadsridtisiGrening i vilken han forbendlier sig sjilv

et avgbrande inflytande. Nir foreningen har registrerats,
dverléter han fasticheten till fireningen f3r ettt pris som

har gjdlv bestdmmer och som kan ligge iéngt Sver det pris

som han skulle ha fitt vid en {Orsidljning ps Sppna marimaden.
Sedan upprittas en ekonomisk plen, som godkims av lédnsstyrel-
sen, varefter hyresgisterna erbjuds att {drvirva bostadsritt
till sine resp. lidgenneter {ér priser som pestdms av {Orerningens
styrelse, dvs. i praktiken den tidigare fastighetsidgaren. Ibland
upplédter fireningen bostadsrditerna direkti till hyresgisterna.

I andre fazll uppllts forst samtliga bostadsridtter till den
tidigare fastighets&zaren, som sedan erbjuder hyresgisterna

att dvertz dem. T den man hyresgisterna inte accepterar, kan
bostadsritierna dverldias 1ill ndgon vtomstiende ellexr ocksé
behdllas av den tidigare fastighetsigaren for att Sverlitas

I3

vid nagot senare tillfédlle.

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

bédde vid bildandet av bostadsridttsfdreningen, vid fdrsiljningen
av fastigheten till f8reningen och vid uppldtelsen av bostads-
ritterna. Hyresgisterna sakmar méjlighet att plverka ombild-
ningsproéessen. De ken inte utdva ndgot inflytande p& villkoren
vare sig vid 8verlételsen av fastigheten eller vid uppl&telsen

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

nédgot inflytande pd prissdttningen nir fastigneten f8rvirvas

av {treningen. I praktiken torde kopeskillingen I6r en hyres-
fastighet vara betydligt hdgre nir bverldtelse sker tiil en
sdljarbildad bosiadsrétisférening dn om foérsiljning sker till
/Enﬁéﬁi Ett hogt pris pé fastigheten medfdr att priset pressas
upr ocksé p& bostadsritterna. Det ligger i Sppen dag att en
fastighetsdgares mdjligheter att ensidigt bestidmma kdpe-
skillingens storlek och villkoren i dvrigt bdde for dver-
l&telsen av fastigheten och upplitelsen av bostadsritter
&r dgnade att underlidtta transaktioner i rent spekulations-

syfte.

dven i andrs avseendern kan s&dane ombildningar frén nyresriit
1ill bostadsrdtt som sker pd fastighetsigarens initiativ
medfdra clédgenneter fir de boende. En framirddande nackael

ar att de hyresgidster son inte {Brvdrvar bostadsritt +ill

sine lidgenneter utan bor kvar meé hyresritt kommer i en

oséker situation. Deras rdittslige stdllning fErsimras,

fremfdr allt i sdédana fall d4& bostadsridtterna till de kvar-
boende hyresgisternas ligenheter uppldts till utomstélende.
Eith8rande problerm nar benandlats i 1978 &rs bostadsritiskommitids
Gelbetinkande [Ds Bo 1930:3) Rittsskydd for kvarboende
hyresgidster vid overgldng frin hyresritt till bostadsritt.

De oldgenheter som kan uppkommaz i samband med sdljar-

bildade bostadsrdttsforeningar har uppmérksammats &ven

i andra samm%nhang. Bl.a. har Bostadsfdreningamas
riksforbund (BR) och Stockholms bostadsfireningars central-
férening (SBC) tagit upp frigan i en skrivelse till bostads-
ministern 1380-05-28. De framh&ller dir att vissa ombildningar
till bostadsritt som har skett pd fastighetsigarens initiativ
har visat sig medfdra otrygshet och ekonomisk skada {or de
boende. Organisationerna anser att det dr alltfor enkelt for

fastighetsigarna att bilda bostadsrittsforeningar. Det Hr ddrfor
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angelédget att gbra en oversyn av bostadsréttslagen,eller
ocksd bdr man vidta andra &tgirder for att forbitira

skyddet for de boende, t.ex. genom dndringar i tillstdnds-
lagen. Sammanfatiningsvis hemstédller oiganisationerna om
skyndsamme &tgirder {6r att hindra bildandet av bostadsritts-~
fgreningar i spekulativi syfte och for att skapa ett bitire

skydd for hyresgisterna.

Det mlste anses angelidget ztt [dredka komma till rétta med de
problem som siljarbildade bostadsridits{dreningar kan ge
upchov tili, Fdr att unﬁanréja de oldgenheter som sidanz
{3reningar kan medfore lkrivs fOrbZttiringar av hyresgisternas
st&llnings i tvé avseenden. Dels behdve garantier for att
hyresgisterna skzll kunne utdvae inflytande over ombildnings-
processen., Dels behdvs en firstiriming av rétisskyddet ox

ae hyresgister som inte forvdrvar bositadsriZt: till sina

ligenheter utan bor kvar med hyresrdtt.

Bostadsrdttskommittén har i siti delvetdnkande

lagt fram ett forslag till &ndringar i bostadsrdttslagen

sor i princip innebdr att en lidgenhet som dr uthyrd inte

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

s& ldnge denne har ritt att nyttja ldgenheten.

Om kommitténs forslag genomfdrs, kommer den rdttsliga
stéllrningen f0r kvarboende hyresgister att stdrkas. En
hyresgist som inte vill dvergd 1ill bostadsritt kan lugnt
bo kvar i forvissning om ztt ha kvar bide besittningsskydd
och bytesridtt fullt ut. Han behdver inte, som mu kan vara
fallet, Svervidga att acceptera ett erbjudande att {Srvirva
postadsrdtt enbart for ztt inte riskera en forsdmring av

sin ridttsliga stdllning.
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Ett genomfdrande av kommitténs f8rslag torde vidare f&

den verkan att det blir ovanligare att fastighetsigare
ombildar hyresfesiigheter till bostadsriti utan att samrida
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 mwénge fzll te sig alltfdr stor for fastighetsidgaren, om
han inte fdrst férvissar sig om att flertalet hyresgidsier
ar villiga att g8 Sver till bostadsriti.

Even or de¢ bestimmelser sor kommittén £3reslar sdlunda i
viss utstrédckning kan verka avhillande pa fastighetsfgarna,
hindrer de i och for sig inte a2tt en fastighetsigere Zven

i fortsdttningen kan genomfdra en ombildning ¥ver huvudet

D& hyresgisternz genom at Hveridtz sin fasitighet 1till en
bostadsréttsforening i vilken han sjiZlv har det dcomineranae
inflytandet. Lven oz nackdelarna med s&dana f¥rfaranden
ninskar efter ett genomf{trande av kommittéZdrslaget, &r

det twdligt att hyresgisternsz i vissa fall ken &samkas oldzen-

heter genom en ombildning som de inte kan piverka.

Som forut her sagts dr det z2lltsd onskvirt att det infdrs
garantier for att hyresgisternz kan utdva inflytande Bver
ombildningsprocessen, framfdr allt over det led 1 processen
da fastigheten overldts till bostadsrittsfdreningen. En
f8rstirkning av hyresgidsternas stdllninz i detiz zvseende

kan ske p& oliks s#tt.

Et{ alternativ dr att i bostadsrdttslagen infdra bestzmmelser
som garanterar att det avgdrande inflytandet i1 en bostads-
ré&its{drening alltid tillkommer de medlemmar som har sin
bostad i fSreningens hus. Man skulle kunne utvidga den
nuvarande bestimmelsen om att ett visst antal av styrelse-
ledamdternz skall vEljas pé foreningsstimma. Vidare skulle
man kunna fZreskriva att en majoritet av de ristande »d
foreningsstimman eller av medlemmarnz i fdreningen miste

vara posatte i foreningens hus.
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Att infora bestimmelser av detta slag i bostadsrdttslagen
medior emellertid vissa.svérigheter. S&dana bestimmelser
skulle inte kunna g#dlla zlla bostadsridttsforeningar. De
skulle exempelvis inte kunna tilldmpas {rdn bérjan i
bostzdsridtisforeningar som bildas i sambanc med nybygeen.
For att inte bestimmelserma skulle f& 211if&r stor
rickvidd skulie det d&rfor bendovas begrinsningar i olika
avseenden, Bestdmmelserns skulle szkerligen bli gansks
komrlicerade. Vidare ter det sig problematisikt att bestimma
en rimlig péf6lic for sddana f2ll d& en {oreningsstyrelse
eller foreningsstamma fattar beslut i strid med bestimmel-
serna. Alt it.ex. infdre en generell cgiltighetspdfdija Z6r
sadana beslut forefaller 2litfir stridngt. Sammanfattnings~
vie skulle det vara firenzt med betydande svirigheter ati
i bostadsriZtitslagen fcra in ldmplige bestimmelser for

onbildningsfallen. Dennz l13sning odr darior inte viEljas.

Ett annat zlternativ dr att ta ir de bpendvliigez bestdmmelsernz

i tillsténaslagen. Deitz framstfr som en enklzre losning,

sirskilt som tillsténdslazen #r inriktad just pé overléielse

av hyresfasiigheter. Det enda som torde behdvas #r ait
komplettera villkoren fdr forvirvstillstdnd med en sirskild
bestdmmelse fdr sddana fall d& en hyresfastighet dverldts

1ill en bostadsriiisfdrening. Bestidmmelsen bdr utiormas si, att
den zer -'r.xyresgé'.s*;erna méjiighet att ﬁtb’vs—. ini‘ly‘ta.nde- dver sjéliva'
overlitelsen. Det bOr krZvas ati mejoriteten av hyresgisterna’ .
i fastigheten nar samtyckt till att fastigheten Gverléts till

féreningen.

Det foreslés airfor att det i 4 § firsta stycket tillsténds-
lagen infors en ny bestimmelse som foreskriver att forvirvs-
+111st8nd skall viigras en bostadsrditsforening, om inte
stkanden visar att flertalet hyresgister i fastigheten har

samtyckt till forvirvel. Lagforslaget bifogas som bilacs.
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§ 2 +illst&ndslagern f8ljer att bostadsréttsidreninger
soz dr ansiuina till AST eller Riksbyggern inte behdver

férvirvstillsténd,

Hle¢ hyresgisier zvses endasi de hyresgister scm har nyreszvial
med fastighetsdgaren, inte andrahandshyresgister. Begreppet
nyresgdst omfatiar vlde bostadshyresgister ock lokzlhyres-

zéster.

¥ic bedSmningen av om flertalet hyresgiZsier har samtyck:s +ill
firvirvet skall hinsyn givetvis tas till samilige hyresgister
SOL nar hyresavtal med fastighefségaren,

inte bzre sédanz som har I6riiasrai sig hz fOr avsikt ati

dvergh till bostadsritt. Bed5mningen av or den erforderlice

majoritetern Er uppnidd bdr zéras med utgéngspunkt frén de
ryresgister som stdr i hyres{drhéllande till fasiigheisdgaren

vi¢ tiden for forvirvet.

Kizon dndring av firutsitiningarns £6r att Irégan om fErvirvs-
tilistand skall xomma under hyresnidmndens provning fdresiis
inte. Tillstdnd skell =211tsd Hven i fortsi:tiningen benZvas
bare om kommunen begdr hyresndmndens prévming av ett fastig-
netslérvirv, Det forutsitts dock at® kommunen 3 praktiken
kommer att begira hyresnimndens provring i sddana fz2ll 4&
majoriteten av hyresgisternz motsidtier sig forvirvet. For att
kommunen skzll 2 tillrdcklizt underlag fér sin beddmning kan
overvigas att i férordningen {1975:1133) or tillémpningen av
illsténdslagen foreskriva att {érvirveren redan i sin anmidlan

till kommunen skall visa at< flertalet hyresghster har santyckt
till forviarvet.

S Riksdagen 1980/81. I saml. Nr 148
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¥Fors

till Bilaga till bilaga 2

lLar om dndring i lazen [1975:1132) ox f8xrvirv av avresfastighet m.m.

32% om firvirv av hyresfastighet m.m.|
/ " o

Herizrenom fdreskrive att
1

skall he nedan angivna

Nuvarande lvdelse Foresizgen lydeise

4 &
Forvirvstillsténd skell vigras, Fervirvetililstédnd skall vigras,
om stkanden ej &3r sannclik:t ati ot stkenden ej gbr sammolikt atz
nar dr I sténcé sttt I3rvalte hen Er i stind att forvaltiz
fasiigneten, =ztt syfiet meq Tir- fastigheter, att syitet med for-
virvet Br att nan skall idka varvet #r zit han skell icdke
bostadsfsrvalining och d4&rvic T iefcrveltning och carvid

i sfdant skick

de ansprix de
boence enligt leg har rdti atz poence enligt lag har rEit at

lz samt att nan dven i stélla szmi ett han dven I

skell forviarvsiiilsiané ocksé

Visras, or inve stkanden viea

att flertalel hyresgisier

o

fastigheter har samivert 1il

firvirves.

Forvirvetillsténd enligt denna lag f8r ej vigras, om det i drendet visas ast
fastigheten &4r obebyged eller bebygsd med ammai #n hyreshus eller med hyreshus
som icke inneh&ller fler 4n tvé for bostadsindamil avsedda ligenheter. Skall
fastigheten enligt gillande planer anvindas for annat #ndam&l #n f&r uppfdrande
o . fAr fUPvATVSLillsts . " L e e !

av nyreshus, far forvdrvstillstand meddelas &ven or de férutsitiningar som anges

i f8rstea stycket e foreligger.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1931. I {régs om forvirv som har skett fore

ikrafttridandet gidller dldre bestdmmelser.

1 ZLegen omtryeckt 1979:3207.
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Bilaga 3

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

Efter remiss har yttranden avgetts av bostadsdomstolen. Stockholms
tingsritt, hyresnamnderna i Stockholm, Goteborg och Malmé. konsument-
verket, bostadssiyrelsen, ldnsstyrelsen i Stockholms lan, hyresrittsutred-
ningen (Ju 1975:06), 1978 ars bostadsrittskommitté (betriffande prome-
morian), Svenska kommunférbundet, Stockholms, Géteborgs, Malmé,
Uppsala och Danderyds kommuner, Sveriges advokatsamfund, HSB:s
riksforbund, Svenska Riksbyggen, Bostadsforeningarnas riksforbund
(BR), Stockholms bostadsforeningars centralférening (SBC), Hyresgéster-
nas riksforbund, Sveriges fastighetsigareforbund, 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 lokalhyresgaster,
skall t.ex. alla de som hyr parkeringsplatser i ett garage i fastigheten ha
inflytande pad ombildningsprocessen. Det torde inte ha varit meningen.
Enligt domstolens uppfattning bor den foreslagna andringen inte gilla
andra in bostadshyresgéster. Vilka som hor till denna kategori far avgoras
med hjilp av 12 kap. | § tredje stycket jordabalken.

Enligt forslaget skall hansyn tas till installningen hos samtliga hyresgis-
ter som har hyresavtal med fastighetsigaren vid tiden fér forvarvet. Lamp-
ligheten av en sddan ordning Kan ifrigasittas. Det forefaller rimligare att
kriva att samtycke skall foreligga av hyresgisterna i flertalet ligenheter,
eller om domstolens synpunkter i det foregiende delas, i flertalet bostads-
ligenheter. Annars kan det intraffa att om tvd makar har skrivit under
hyresavtalet bada far ritt att horas i saken, medan make som inte star pa
hyreskontraktet inte har sddan rétt. Den i promemorian foreslagna ord-
ningen kan ocksa leda till manipulationer frin hyresvirdens/Overlatarens
sida. Salunda kan han i ett lige dér opinionen ér splittrad fa till stand ett {or
honom gynnsamt utfall av undersékningen genom att helt enkelt uppléta
hyresratten till en och samma lidgenhet till flera ““positiva’” familjemedlem-
mar.

Under héanvisning till vad som har anforts férordar bostadsdomstolen att
den nya bestimmelsen avfattas sd atl forvirvstillstind skall vigras, om
inte sGkanden visar att hyresgisterna i flertalet bostadsldgenheter i fastig-
heten har samtyckt till forvarvet.
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Bostadsdomstolen ifrdgasitter ocksa om den foreslagna lagindringen
intc bor medfdra en éndring av 2 § forvirvstillstandslagen. Enligt forsta
stycket 2 i paragrafcn behover inte riksorganisation av bostadsrattsfor-
eningar och bostadsrittsférening som 4r ansluten till en sddan organisation
soka forvirvstillstind. Man kan med fog friga sig om hyresgisternas
inflytande bor vara mindre i det fall att en till riksorganisation knuten
bostadsrattsforening forvérvar ett hyreshus @n i det fall att en fristiende
bostadsrattsforening gor det. Aven hyresgisterna i en fastighet som skall
forvirvas av en riksorganisation eller av en till denna ansluten bostads-
rittsférening kan ju ha invindningar mot cller synpunkter pa den tillim-
nade ombildningen. Att undantaget slopas behover inte medféra nigra
komplikationer. En kommun ldr knappast pakalla hyresnamndsprévning,
om f6reningen redan i sin anmaélan till kommunen visar att erforderligt
hyresgistsamtycke foreligger.

Bostadsriittskommitténs delbetinkande. Domstolen delar kommitténs
uppfattning att det ar angeléget att tillskapa bestimmelscr som medf6r att
besittningsskyddet inte forsvagas och att bytesriitten inte forsvinner fér en
kvarboende hyresgiist eller for den till vilken hyresritten dverlatits t. ex.
genom byte. Ett forbud mot dubbelupplatelser angriper roten till det onda
och ldscr otvivelaktigt problemen for de kvarboende hyresgisterna. Dess-
utom torde den foreslagna l6sningcn motverka uppkomsten av s. k. séiljar-
bildade foreningar. Det oaktat stiller sig bostadsdomstolen tvcksam till
forslaget.

I betankandet har antytts att ett forbud mot dubbclupplatelser kan
innebéra praktiska svérigheter vid upprattande av ekonomisk plan och fér
finansieringen. Tvd av utredningens experter har i ett sirskilt yttrande
framhaéllit att konsekvenserna av ett forbud maste Kklarliggas innan det
genomfors, i all synnerhet som ctt férbud kan verka hindrande pa den
enligt direktiven dnskvérda utvecklingen mot en Gvergang frin hyresrit
till bostadsritt. De betiankligheter som de bida experterna har anfort delar
bostadsdomstolen. Missforhillandena synes inte vara s omfattande att en
reform bér genomforas utan att konsekvenserna har kartlagts och 6ver-
viagts. Olagenheterna torde dessutom minska om forslaget enligt departe-
mentspromemorian genomfors. Det forefaller lampligare att ett stillnings-
tagande i frigan om forbud mot dubbclupplatelser far ansta till dess att
kommittén har slutfort den del av sitt uppdrag som géller finansieringsfra-
gorna och fragor rorande ckonomisk plan m. m.

Skulle det likvil anses olampligt att avvakta resultatet av kommitténs
fortsatta arbete anser bostadsdomstolen att man bor Overviga en mindre
ingripande 16sning dn den som kommittén har foreslagit. En sadan kan
vara att jimka 12 kap. 46 § forsta stycket 6 a och 35 § andra stycket 4
jordabalken pa si satt att bestaimmelserna blir tillimpliga bara under den
ytterligare férutsiattningen att hyresgisten eller den fran vilken denne-
hirleder sin hyresritt har tilttritt ligenheten efter det att den har upplatits
forsta gdngen med bostadsritt. Bestimmelserna torutsatts sjalvfallet gélla
ocksd i det fallet att en hyresgist t.ex. i samband med byte skrivit nytt
hyreskontrakt med bostadsrattshavaren.

1 a Skiljaktig mening av ledamoten Beck-Friis

I friga om departementspromemorian har jag samma mening som bo-
stadsdomstolens dvriga ledamoter. Betraffande kommittébetinkandet har
jag dock en annan uppfattning &dn dessa. Den framgéar av foljande.
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Det finns ett 6nskemdl att frimja en mera allmin 6vergang tran hyresritt
till bostadsriitt. For att tilifredsstilla detta énskemdl kan det vara moti-
verat att vidta olika dtgirder. exempelvis att underlitta finansicringen av
bostadsrattsforetag. Narmast till hands ligger vil att gverviga en forbitt-
ring av laneméjligheterna.

Diremot bor man inte legalisera torfaranden som visserligen kan friimja
en Overgang till bostadsritt men som samtidigt forsdmrar rittsliget for
dem som redan ar hyresgiister i det aktuella huset och som dven fortséitt-
ningsvis vill bo kvar med hyresritt (kvarboende hyresgéster). 1 den mén
gillande ritt limnar utrymme [6r sidana {orfaranden, bor dessa forhind-
ras.

Ett forfarande som anvinds av en del bostadsrattsféreningar for att
underlatta finansieringen, men som samtidigt kan forsamra de kvarboende
hyresgésternas stillning. ér 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
bostadsriittshavaren som hyresvird i stillet for fastighetsidgaren/bostads-
rittsforeningen, formodas hyresgisten helt férlora sin bytesrétt och fa sitt
besittningsskydd inskrinkt. Detta till foljd av bestimmelserna i 12 kap. 35
och 46 §§ jordabalken.

Det ar osikert om det dver huvud taget dr mojligt att med rattslig verkan
och till férfing [or en tidigare uppléten hyresriitt ocksa uppléta en bostads-
ritt till samma lagenhet. Stills saken pi sin spets, bor enligt min mening
ledning sokas i den grundsats i friga om oférenliga nyttjanderittigheters
inbordes stillning som kommer till uttryck i 7 kap. 22 § jordabalken,
ndmligen att den tidigare upplatna rétten dger foretriade, 1at vara att para-
grafen inte formellt avser bostadsritt (se 7 kap. 4 §).

Det ir enligt min mening ocksé osiikert om ett hyresavtal mellan bo-
stadsréttsinnehavaren och den kvarboende hyresgasten, vilket avtal far de
nyss angivna konsekvenserna i friga om bytesriitten och besittningsskyd-
det, verkligen bor st sig vid en rétislig provning. Hyresgisten torde
namligen, 4tminstone om han inte har insctt dessa konsekvenser, ha mdj-
ligheter att fi avtalet jamkat eller limnat utan avseende med stod av 36 §
avtalslagen.

Den osikerhet som réder betriffande rittsliget motiverar en klargo-
rande lagstiftning. Eftersom de angivna forfarandena i praktiken tycks
tillampas tifl fértang for de kvarboende hyresgisterna och eftersom takten
i 6vergéngen till bostadsritt f. n. dr hog, bor lagstiftning ske nu.

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

Enligt min mening ar kommitténs metod att féredra. Forbudet angriper
det grundliggande missforhallandet, namligen att tva funktionsmissigt
likartade nyttjanderitter uppléts 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 ér symtomatisk. Den tar sikte pa tva av de nu
aktuella olidgenheterna av dubbelupplatelser. Spekulationsrisken och and-
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ra olidgenheter som har patalats av kommittén lamnas dirhin. Jag fruktar
att ytterligare andra oldgenheter ganska snart kommer i dagen, om man
fortsittningsvis godtar dubbelupplatelserna.

Jag dr dessutom ridd for att en jaimkning av 35 och 46 §§ i avsedd
riktning kraver sidant ingrepp i lagtexten att bestammelserna blir praktiskt
taget obegripliga fér de minniskor som berors.

Ocksd av andra skl kan, som framgér av f6ljande, dndamilsenligheten
av bostadsdomstolens metod ifragasiittas. I alla normala fall. alltsd nir det
inte ar {riga om ett kvarboendc efter ombildning. saknar ju den som hyr en
bostadsrattsldgenhct bytesritt och hans besittningsskydd ar begrinsat.
Normalsituationen kan for en enskild person vara svar att skilja fran den
speciella situationen att ligenheten hyrs ut tili en kvarboende hyresgist.
Hirigenom kompliceras bilden pa ctt sddant sitt att en kvarboende hyres-
gist kan forledas att efterge det speciella skydd som han skulle tillerkiinnas
genom en jaimkning av 35 och 46 §§.

Slutligen vill jag i detta sammanhang framhélla att man ocksd méste
tdnka pa de manniskor som planerar att kdpa en bostadsrétt. Om det redan
bor en hyresgist i den aktuella lagenheten och denne har bytesritt och fullt
besittningsskydd. kan bostadsritten i realiteten visa sig ha ett mycket 13gt
virde for koparen. Ett forbud mot dubbeloverlitelse hindrar uppenbarli-
gen att folk [Grleds att kopa bostadsritter som de inte kan utnyttja dirfor
att hyresgisten sitter kvar i lagenheten. Ett genomtérande av bostadsdom-
stolens forslag fir precis motsatt effekt, vilken kan leda till en forstirkning
av det spekulativa inslaget pa bostadsmarknaden.

Decn lagtext som kommittén har foreslagit bér enligt min mening justeras
sd att sjilva principen — forbudet mot dubbelupplitelse — klarare framgér,
forslagsvis pa foljande sitt: "En bostadslagenhet som har upplétits med
hyresritt far inte upplatas med bostadsritt si linge hyresforhéllandet
bestar.™

Att gdra undantag for upplatelse av bostadsritt till en kvarboende hyres-
gist ar enligt min mening onddigt och forvirrande. Upplater bostadsriitts-
foreningen/hyresvirden bostadsratt till en kvarboende hyresgist, upphor
samtidigt hvresforhillandet dem emellan. Detta ligger i sakens natur. Vid
behov kan forhallandet Klargéras i upplatelschandlingen.

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

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

2 Stockholms tingsritt

Tingsritten tillstyrker forslaget 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 pa berorda rittsomriden &r oklara i vissa hidnseenden vid overgéng
fréan hyresritt till bostadsritt i en fastighet. Detta giller framst dels frigan
om vem sorn efter fastighetsoverlitelse till bostadsrattsforening skall anses
vara ritt hyresvird gentemot kvarboende hyresgiist, dels ock frigorna om
kvarboende hyresgists besittningsskydd och bytesrétt. Det ar av vikt att
ctt klargdrande pd dessa punkter kommer till stind. S& linge bostadsritt
icke upplatits till hyreslagenhet, vars innehavare e¢j onskar overgé till
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bostadsritt, féreligger inga svirigheter. Sddan kvarboende hyresgiist kom-
mer att ha bostadsrittsféreningen som hyresvard och har kvar sitt besitt-
ningsskydd och sin bytesritt till fullo. Upplates diaremot bostadsritt i
bostadsrattsforenings fastighet till samtliga ldgenheter, kan problem upp-
std vid l6sande av fragor i nimnda hinseenden. Kommittén skiljer mellan
tva olika typer av sadana sidodverlatelser, dels sidoupplatelse till bostads-
rittshavare som icke tecknar hyresavtal med den kvarboende hyresgisten,
dels sidoupplatelse dar sadant avtal traffats. For att komma fram till en
i6sning av problemen har kommittén diskuterat tva olika linjer. Den ena
gar ut pd ett lagstadgat forbud for sidoupplitelse (dubbelupplatelse). den
andra att infora klarare regler for hyresgists réttsstillning, vilka reglers
niarmare innehdll 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
dér avtal triaffats mellan bostadsrittshavare och hyresgist.

Det kan emellertid starkt ifragasittas om kommitténs forslag gagnar
grundtankcn bakom kommitténs direktiv att underlitta évergng till bo-
stadsritter i fastighet, ddr majoriteten av hyresgister onskar att spilva
dvertaga forvaltningen av densamma.

Ett forbud mot sidoupplitelse medfor. som experterna Minnbergh och
Tornée framhallit, betydande praktiska och ekonomiska oligenheter. Det
synes som om kommittén tillméatt spckulativa forfaranden vid foreningsbil-
dande och bostadsrittsforsiljning viss vikt. Med hinsyn till att det stora
flertalet bostadsrittsforeningar ar seriosa, foreligger enligt tingsrittens
mening dock ej behov av forbud mot sidoupplatelse pd sidan grund.
Vidare har som skil for forbud aberopats svarigheterna for den kvar-
boende hyresgasten att overblicka 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 inkop av den fastighet de bor i, torde de flesta fa klart for sig vad
det giller genom information pa olika sitt. Det skulle méjligen kunna
ifragasittas om inte skyldighet kunde aliggas foreningen att pa ett enkelt
satt upplysa hyresgaster, som e¢j ar villiga att teckna bostadsritt, om
gillande regler for besittningsskydd och bytesritt pa exempelvis liknande
sitt som stadgas i 12 kap. 44 § jordabalken vid uppsiigning av hyresavtal pa
grund av bristande hyresbetalning.

Det synes tingsrétten att det andra av kommittén diskuterade forslaget
till I16sning, ndmligen att inf6ra regler som klargor hyresgiisternas rittsliga
stillning och som tar sikte pé att bibehélla bytesriittens faktiska virde, ar
att foredraga. Den omsténdigheten att sddant skydd och sadan bytesriitt
tillkomme jamval vissa hyresgister, som anvisats hyresligenhet i av kom-
mun med bostadsritt innehavd ligenhet. bor ej verka hindrande, da det hir
ar fraga om en forhallandevis liten grupp hyresgister.

PA grund av vad sdlunda anforts avstyrker tingsritten de foreslagna
lagindringarna och foreslar att man nidrmare utreder vilka regler som
behd&vs for att stirka ifragavarande hyresgisters stéllning.

3 Hyresnamnden i Stockholm

Hyresndmnden delar bostadsrittskommitténs uppfattning om det ange-
lagna i att tgiarder vidtas for att klarligga de kvarboende hyresgésternas
rittsliga stallning och att bevara deras forlingnings- och bytesrétt. Det ar
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givetvis likasa angelaget att bytesriittens faktiska virde inte minskar for en
kvarboende hyresgist av den anledningen att en nytilltridande hyresgist
kan komma att f4 ett svagare besittningsskydd och sakna bytesritt.

Kommitténs forslag till indringar i bostadsrittslagen innebdr visserligen
forbéttringar i de berérda hinseendena genom att s. k. dubbelupplételser
inte blir mojliga efter lagéndringens ikrafttridande. Hyresndmnden anser
det emellertid tveksamt om tillriickliga skil visats foreligga tor att med
fortur behandla frigan om férbud mot sadana upplatelser. Vid dubbelupp-
latelser fore ikrafttradandet torde silunda hyresgisternas stillning inte
kunna paverkas annat dan genom andringar i 12 kap. jordabalken som gors
tillampliga dven pa tidigare slutna hyresavtal. Kommittén synes avse att
aterkomma till denna fraga under det fortsatta utredningsarbetet. Enligt de
till betankandet fogade sirskilda yttrandena kan vidare ett férbud mot
dubbelupplatelser mediora vissa olidgenhcter fran finansiella och ekono-
misk-tekniska synpunkter, till vilka kommittén likasa 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 aviamna ett betankande kallat *"Att bilda bostadsrattsforening
i hyreshus™'. Hyresnidmndcn utgér frén att de nyss berorda kvarstacnde
frigorna kommer att behandlas i det aviserade betinkandet. Den nu fére-
slagna reformen bor enligt nimndens mening bedomas mot bakgrund av
kommitténs Ovriga forslag i ombildningsfrigan vilka salunda kan viintas
foreligga inom kort. Hyresndmnden avstyrker darfor att bostadsratislagen
nu dndras pa sétt bostadsrattskommittén har foreslagit.

Skal kan i och for sig anforas for att i enlighet med departementstorsia-
get lita hyresgisternas allminna instéillning f& betydelsc for prévningen
enligt tillstdndslagen. Av bostadsrittskommitténs delbetdankande framgar
emellertid att kommitténs uppdrag omfattar bl. a. fragan om forkopsritt for
hyresgisterna till fastigheten. Hyresnamnden forestiller sig att en lagstift-
ning i dmnet maste innchalla bestimmelser om mojlighet fér en majoritet
bland hyresgisterna att genomféra ett forkop och att sddana majoritets-
regler bor samordnas med tillstindslagen. Frigan om adndringar i denna lag
for att ge hyresgisterna inflytande dver ombildningsprocessen synes utan
storre oldgenhet kunna uppskjutas {6r behandling i det sammanhanget.
Hartill kommer att det for sjilva féreningsbildningen torde ha storst bety-
delse hur stor del av fastighetens totala ligenhetsyta som kommer att
upplitas med bostadsritt. Antalet positivt instédllda hyresgaster skulle med
det synséttet intc ha avgérande betydelse. Det kan ocksé av den anledning-
en finnas skél att i ett sammanhang bedéma behovet av andringar i till-
stindslagen och kommitténs blivande férslag i ombildningsfragan. Hyres-
namnden anser darfor att inte heller departementsforslaget nu bor laggas
till grund for lagstiftning.

Hyresnamnden vill tilligga att departementsforslagets majoritetsregel
inte ar entydig. Enligt promemorian skall hiansyn tas till samtliga hyresgés-
ter som har hyresavtal med fastighetsidgaren. Det ar inte ovanligt att flera
hyresgister tillsammans hyr en ligenhet. Det bor klarliggas om hinsyn
skall tas till varje siarskild hyresgist i ett sidant hyrestorhallande eller om
samhyresgister vid tillampning av majoritetsregeln skall anses som en
hyresgast. Det forekommer ocksa att er person hyr flera ldgenheter i en
fastighet. Ett klarldggande uttalande om regelns tillimpning synes erfor-
derligt ocksé for detta fall.
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4 Hyresnamnden i Géteborg

Bostadsrittskommitténs delbetiinkande. Hyresnimnden finner att det
syfte som ligger till grund for de foreslagna dndringarna i bostadsrittslagen
vil uppnds genom det framlagda forslaget om lagéindring. Nigon erinran
mot forslaget i och for sig finns dirfor inte. Namnden ifragasitter dock om
inte frigan om rittsskyddet for kvarboende hyresgist vid évergang fran
hyresritt till bostadsritt, som endast dr en av de frigor som behandlas av
bostadsrittskommittén. kunnat ansta till kommitténs slutbetinkande. N&-
gon mera betydande oldgenhet av nuvarande regler har inte formirkts
savitt giller hyresforhallanden inom nimndens verksamhetsomrade.

Vad giller det framlagda forslaget vill nimnden gora foljande papekan-
den. Det bor klargbéras — lampligen motivledes — att den foreslagna
lydelsen av 2 § bostadsrittslagen sjilvfallet endast tar sikte pa forstahands-
hyresgiist. Vidare forutsiitts. att om t. ex. tvd hyresgister gemensamt hyr
en ligenhet, hinder inte skall moéta att upplata lagenheten med bostadsritt
till endast den ena om bada ér 6verens om det.

En friga som bor uppmarksammas giller vad som kan intriffa nir en
fastighetsigare later ett hus 6vergd till en bostadsrattsforening i samband
med att en omfattande ombyggnad av huset inleds. I en sidan situation kan
hyresgisterna komma att séigas upp och tvingas att flytta sedan de har
erhdllit ersiittningsligenheter och eventuellt ocksé garanterats ritt att flyt-
ta tillbaka till huset. Sedan hyresavtalen har upphort att gilla utgdér den
foreslagna lydelsen av 2§ tredje stycket bostadsrittslagen inte nagot
hinder mot att ligenheterna upplats med bostadsritt. Hyresgéist som ut-
nyttjar sin aterflyttningsritt och tecknar nytt hyresavtal till ligenhet i huset
med den som innehar bostadsritten till ligenheten far ett férsvagat besiti-
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 sattas ur spel i den nu nimnda situationen. En
mdojlighet att komma till ritta med detta forhaliande skulle vara att i 2§
tredje stycket bostadsrattslagen jamstilla den som har Aterflyttningsriitt
med hyresgist.

En annan situation dér det kan finnas risk for att den foreslagna regeln
kringgas kan uppkomma nir lagenhet 6vergér till ny innchavare, t.ex. i
samband med byte. Genomf6rs bytet som en verklig Gverlitelse uppstar
ingen sadan risk, eftersom den till vilken overlitelse sker di omedelbart
intrider i den tidigare hyresgistens rittsforhallande. Det dr emellertid
vanligt att ctt byte av ldgenhet i stéllet genomfors i den formen, att
hyresvirden och hyresgisten traffar Gverenskommelse om att hyresavialet
skall upphora och att hyresviarden direfter tecknar nytt avtal med den
tilliridande hyresgisten. 1 sadant fall foreligger risk for att bostadsritts-
foreningen passar pa att upplata bostadsriitt tilf lagenheten efter dct att den
gamia hyresgisten har skrivit av sitt kontrakt men innan kontraktet med
den nye hyresgisten har undertecknats.

S4 liinge hyresgasten har ritt att nyttja sin Jigenhet kan bostadsrattsfore-
ningen inte upplita bostadsriitt till ligenheten at annan. Férbudet torde
giilla dven under tiden fran det att hyresgisten har sagt upp sit1 avtal och
till dess att avflyttning sker samt under tid hyresgisten har beviljats upp-
skov med avflyttningen. Eftersom en bostadsrittsuppliatelse kommer till
stand nir upplatelsehandlingen upprittas och inte nir ligenheten tilltrads
och da s. k. férhandsavial inte far triffas betriffande bostadsligenhet far
regeln till folid att foreningen normalt far vanta anda till dess ligenheten ér
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fristilld innan den kan binda nigon for en bostadsritt till ligenheten. Detta
ir en fran praktisk synpunkt mindre lyckad f0ljd av den féreslagna bestim-
melsen.

Justitiedepartementets promemoria. FOr att en bostadsrittsforening
skall fi forvarvstillstind fordras enligt forslaget att sGkanden visar att
flertalet hyresgister i fastigheten har samtyckt till forvirvet, Vad hyres-
nimnden ovan i ansjutning till den foreslagna dndringen i bostadsrittslagen
har anfort om mdjligheter att kringgd lagstiftningen genom f{6rfaranden i
anslutning till att ett hus tdms pa hyresgister vid ombyggnad giller dven i
nu aktuellt fall. Aven hir kan ifrigasittas om inte den som har aterflytt-
ningsriitt bor jamstéllas med hyresgist.

I promemorian uttalas, att beddmningen om den erforderliga majoriteten
ar uppnadd bor géras med utgingspunkt frin de hyresgister som star i
hyresforhallande till fastighetsdgaren vid tiden for forviirvet. I detta sam-
manhang eftertyser niamnden klargérande om vad som menas med “"hyres-
gister™. Skall varje ldgenhet anses ha en hyresgist eller skall var och en
som undertecknat ett hyresavtal. dvs. samtliga medhyresgiister, anses som
hyresgister?

Vidare férutsiitts i promemorian, att kommunen i praktiken Kommer att
begira hyresnimndens provning i sadana fall da majoriteten av hyresgis-
ter motsétter sig forvirvet. Det forefaller lampligt att férordningen om
tillimpningen av tillstandslagen komplettcras med cn foreskrift att forvir-
vare redan i sin ansdkan till kommunen skall visa att flertalet hyresgister
har samtyckt till forvirvet.

5 Hyresnamnden i Malmé

Bostadsrittskommitténs betinkande. Betinkandet inleds med en férhal-
landevis fyllig redogorelse for kvarboende hyresgists rittsliga stallning néir
en fastighet 6vergar till att dgas av en bostadsrittsférening och bostadsratt
upplats till lagenheten i fraga. Denna utredning ér virdefull mot bakgrund
av det komplicerade rattsliget pd omradet.

Fasthallas bor att rattspraxis konsekvent synes ha vidhallit att bostads-
rattsforeningen och inte den il vilken bostadsriitt upplatits ir hyresvird i
forhallande till den kvarboende hyresgisten, savida inte hyresgiisten ge-
nom underliten processinvindning eller eljest far anses ha godtagit att
bostadsrittshavaren har intriatt som hyresvird (se t.¢x. PH 15:70). Bo-
stadsdomstolens rittsfall 13: 76 synes pa sina hill ha missforstatts men gor
ingen dndring i denna princip. T rattsfallet hade ju genom lagakraftvunnen
dom i tingsriitt fastslagits att hyresgisten stod i hyresforhallande till bo-
stadsrattshavaren. Vad bostadsdomstolen hade att prova var hyresgéstens
besittningsskydd i den dirigenom uppkomna situationen. I bostadsdom-
stolens rittsfall 4: 79 gjorde diaremot hyresgisten inviindning om att hon
stod i hyresforhillande till bostadsriattsféreningen och inte till bostads-
rattshavaren vilken sagt upp hyresavtalet. Domstolen méste alltsd som
preliminirfriga taga stallning till vem som var hyresvird och fastslog att
upplatelsen av bostadsritten inte medfort nigon dndring i hyresforhillan-
det mellan foreningen och hyresgisten. Fdrutvarande praxis uppeholls
alltsd.

‘Mot bakgrund av angivna rittspraxis ar det som kommittén anfor tvek-
samt hur langt den 1978 tillkomna bestdmmelsen i 46 § punkt 6 a hyreslagen
egentligen stricker sig. Lagiandringen skall nog sasom lagradet framhaller
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(prop. 1977/78:175 s. 220 n) ndrmast uppfattas som ett fortydligande av
forut gilllande ritt. Den éldre lydelsen av 46 § punkt 6 hade av férarbetena
att doma tillkommit med tanke pd det fallet att upplételsen av hyresritten
gjorts av en bostadsritishavare och att ligenheten fortfarande vid uppsig-
ningen innehades med bostadsritt. Som kommittén anfor torde det svagare
besittningsskyddet enligt punkt 6 a omfatta dels sddana fall i vilka sdrskilt
hyresavtal uppriittats mellan en kvarboende hyresgést och bostadsriittsha-
varen och dels sddana fall i vilka domstol fastslagit att ctt hyresférhallande
uppkommit mellan parterna. I motsats mot kommittén anser cmellertid
hyresnimnden troligt att det svagare besittningsskyddet ocksa giller i de
fall dir hvresgisten inte gor invindning mot ett pastaende att ett hyresfor-
hallande uppkommit mellan bostadsrittshavaren och nonom. Hyresgisten
far ju dirigenom anses ha godtagit att bostadsrittshavaren intritt som
hyresvard istillet for bostadsrittstoreningen och ddrigenom att upplitel-
sen sker fran bostadsriattshavaren. Nigon verklig skillnad foreligger inte
melian detta fall och de tva féregdende.

En hyresgiist som inte uttryckligen eller konkludent godtar att bostads-
rattshavaren intrider som hyresviird kvarstar alltsd i hyresforhallande till
bostadsrittsforeningen med fullt besittningsskydd. Darmed féljer ocksa
ritt till ligenhetsbyte utan inskrankning och fullt besittningsskydd dven for
den som genom bytet forvirvar hyresritten. S lange hyresgisten fast-
haller att han star i hyresforhallande tijl bostadsrattsforeningen ar allts3
rittsliget tillfredsstillande for honom. Den egentliga 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 forsamra sitt riattslage. Enbart den omstindigheten att hyresgis-
ten pa anmodan erldgger hyra till bostadsriittshavaren innebér enligt praxis
inte att han godtager denne som hyresvérd (PH 15/70). Hyresgasten gor
emellertid detta genom att underteckna ett tilliggsavtal om hyra, pa vilket
bostadsritishavaren anges som hyresvird (den till grund for bostadsdom-
stolens rittsfall 13: 76 liggande tingsrattsdomen). Det kan naturligtvis latt
hinda att en hyresgist undertecknar ett tilliggsavtal innehallande férhand-
lingsklausul, dndrad klausul om virmeersittning etc. utan att observera att
tilldggsavtalet upptar bostadsrittshavaren och inte bostadsrittsforeningen
som hyresvard. Det kan ocksd hinda att han genom skrivelser till och
forhandlingar med bostadsriittshavaren kommer i en sddan situation att det
ar oklart vem som ar hyresvard. Sisom kommittén anfor kan ctt sviivande
rittsforhéllande uppsti. vilket miste vara till nackdel for hyresgasten.

Hyresndmnden 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 nimnden inte forringa de invandningar av finansiell och ekono-
misk-teknisk natur som kan resas mot forslaget och som framhalles i
sarskilt yttrande av experterna Minnbergh och Tornée. Ett genomférande
av forsiaget kan forsvéira overgang till bostadsritt dven i fall di sidan
Overgang far anses lamplig och 6nskvird. De uppenbara nackdelarna med
nuvarande ordning anser emellertid nimnden vara utslagsgivande till for-
man for forslaget.

I anslutning till 2§ vill ndmnden framballa att det inte finns anledning
motsitta sig upplitelse av bostadsritt, nir hyresforhllandet pa grund av
uppsigning fran hyresgistens sida eller eljest med sikerhet kommer att
upphdra vid en viss tidpunkt. Upplateise tran en framtida tidpunkt da
Ligenheten blir fristilld kriver 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
sd kallad siljarebildad bostadsrittsforening kan som framhaélls i prome-
morian medfdra nackdelar for hyresgiasterna. Med hénvisning till vad som
anforts ovan vill hyresnimnden dock betona att de som bor kvar med
hyresritt inte far sin rittsliga stéllning forsimrad automatiskt sdsom pro-
memorian tycks mena. For att det svagare besittningsskyddet skall intrida
kravs sisom framgér av det foregdende att bostadsritt upplats till ligenhe-
ten och att bostadsrittshavaren intrader som hyresvird i den tidigare
fastighetsigarens stalle. Ett genomforande av kommitténs forslag att for-
bjuda dubbelupplitelser skulle som hyresnimnden framhallit f3 till foljd att
man undanrojer den rittsosikerhet som foljer av oklarheten ifraga om vem
som egentligen ir hyresvird.

Hyresniamnden haller med om att de si kallade saljarebildade bostads-
rattsforeningarna kan medfora olidgenhcter for de boende dven om kom-
mitténs forslag genomféres. En sddan oldgenhet kan vara att de boende
inte har nagot inflytande over fastighctens forvaltning utan att denna
kanske utdvas av personer som inte alls bor i huset. En annan kan vara att
hyresgisterna inte har nagon riktig éverblick 6ver vad de bostadsritter
som erbjuds dem egentligen dr virda. Det kan ju réra sig om en ildrc
fastighet med stora dolda reparationsbehov. Hyresnidmnden vill dessutom
framhalla att utbjudandet av bostadsritter till personer utanfor fastigheten
pa samma sitt kan medfora risker for dessa. I de fall det hér ér fraga om ror
det sig i allmdnhet om forséljningar till stora belopp. Det kan vara en
mindre behaglig 6verraskning for forvarvaren av bostadsritten att finna att
bestimmanderiitten i féreningen och férvaltningen av fastigheten utdvas
av personer som inte ar bosatta dar och som kanske inte har nigot riktigt
intresse av fastighetsforvaltningen.

I promemorian foreslas att i lagen om t6rvirv av hyresfastighet infors en
ny bestimmelse, som foreskriver att forvarvstillstand skall vagras en bo-
stadsrittsforening, om inte s6kanden visar att flertalet hyresgaster i fastig-
heten har samtyckt till férvirvet. Hyresnimnden instimmer i att det vore
limpligt om forvidrvsprovningen kunde dga rum pa ett sddant sitt att
hyresgisternas instillning beaktades. Namnden ir dock tveksam till den
utformning som den foreslagna lagregeln fatt. Den innebir i praktiken att
en bostadsrittsforening som séker forvarvstillstind i sin anmélan till kom-
munen méste bifoga en lista pa hyresgister, med underskrifter av dem som
samtycker till forvarvet. Erfarenheten av sddana listor i hyresirenden
visar att ovidkommande synpunkter kan spela in och att hyresgésterna kan
ha svart att bedoma vad det dr de skall skriva under. Deras *"samtycke™”
kanske i realiteten bara innebar att det ar likgiltigt for dem vem som ager
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 cfter huvudtalet efter principen en
hyresgést en lagenhet, eller skall man ta hdnsyn till om hyresgisten hyr
bostad eller lokal. en stor eller liten l4agenhet, om han bott i huset kort tid
eller linge osv. Lampligare synes vara att ge hyresndmnden mdjlighet till
en friare provning. Hyresgisternas installning boér vara ett moment som
tillsammans med de 6vriga rekvisiten enligt 4 § forvarvslagen skall provas
som grund for forvirvstillstindet. Regeln kan forslagsvis utformas pd
foljande sitt: “Ar forviarvaren en bostadsrittsforening, skall forvirvstill-
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stand ocksd vigras om med hinsyn till hyresgisternas instillning och
omstindigheterna i 6vrigt grundad anledning dértill féreligger.™

Med den foreslagna regeln skulle det praktiska férfarandet i forvirvs-
arenden, nir en bostadsriittsforening dr forvirvare, gestalta sig pa ungefar
foljande sitt. Efter anmilan till kommunen enligt 3 § forvirvslagen under-
soker kommunen huruvida styrelscmedlemmarna bor i fastigheten och
anmodar foreningen att inkomma med redogérelse 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 sd manga namngivna hyresgéster godtar {orvarvet och ir villiga att
teckna bostadsritt fa tagas for god. Om sékandens uppgifter befinns mind-
re tillfredsstéllande eller drendet eljest bedoms tveksamt, pakallar kom-
munen forvirvsprovning i hyresnimnden. Namnden kan da som ett led i
sin provning bereda hyresgisterna tillfille att yttra sig. Utredning om
hyresgasternas instédllning och andra uppgifter av betydclse kan ocksé
forvintas erhallas frin vederbérande hyresgistférening, som ju jamte
kommunen ar motpart till sokanden i forvarvsarenden.

Siutligen vill hyresnimnden framhalla att det inom ramen t6r den nuva-
rande regeln ges en viss mojlighet att hindra forvarv av bostadsrattsfor-
eningar av hér &syftat slag. Om bostadsrattsforeningens styrelseledaméter
inte bor i huset och om deras handlande i samband med foreningsbildning-
en tydligt visar att deras intresse av forvarvet framst ir spekulativt, kan
hyresnimnden finna att avsikten med forvirvet inte dr att idka bostadsfor-
valtning som motsvarar de boendes berittigade ansprak samt att iaktta god
sed i hyresforhallanden. Hyresnimnden i Malmé har nyligen avgjort ett
drende dir man pad dessa grunder avslog ett akticbolags ans6kan om
forvarvstillstand. Detta drende dr nu under prévning i bostadsdomstolen.

6 Konsumentverket

Konsumentverket stiller sig bakom de tankegangar som redovisats och
tillstyrker forslagen.

I justitiedepartementets promemoria anférs att det kan 6vervigas att i
forordningen om tillimpningen av tillstdndslagen foreskriva att forvar-
varen redan i sin anmaélan till kommunen skall visa aut flertalet hyresgister
har samtyckt till férviarvet. Konsumentverket anser att en siddan bestim-
melse bor inforas.

7 Bostadsstyrelsen

Styrelsen ansluter sig till vad bostadsrdttskommittén anfort sivil i friga
om att bostadsrittsféreningen bor vara hyresvird for kvarboende hyres-
gaster som i friga om dessas besittningsskydd och bytesrétt. Betriffande
den forstnimnda frdgan kan styrelsen i sammanhanget erinra om att en
forutsattning for erhéilande av bostadsanpassningsbidrag bl.a. ar att
hyresavtal ar 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 frinkadnnas giltighet i férhéllande till tidigare hyresréttsuppla-
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telser. Rent principiellt synes det styrelsen vara mindre tilltalande att tva
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, dven om
bostadsritishavaren far en dgarliknande stillning med avseende pé ligen-
heten, enligt gillande lagstiftning innefattar en nyttjanderitt.) Hartill kom-
mer att ett forbud mot dubbelupplatelser mot bakgrund av 1978 ars lagstift-
ning pd omradet synes vara det sidkraste sittet att trygga kvarboende
hyresgiists tillborliga ritt. 1 detta sammanhang bor for ovrigt papekas att
det i de sirskilda yttrandena inte ndrmare redogjorts for néir dispens frin
forbudet bor beviljas.

Styrelsen instaimmer helt i kommitiéns bedomning att det saknas anled-
ning att understodja sddana ombildningar till bostadsrétt dir inte en viss
majoritet av hyresgasterna sjilva ansluter sig till bostadsrittsforeningen
och tecknar bostadsritt.

Forfarandet att fastighetsdgarcn sjilv bildar bostadsrattsférening till-
sammans med ett fatal andra personer, som kanske inte ens bebor fastighe-
ten och inte heller avser att gora detta, strider enligt styrclsens uppfattning
mot grundliggande bostadspolitiska varderingar med avseende pa boende-
demokrati. Att de boende pa detta sétt bl. a. undandras méjligheterna att
paverka kopeskillingen for fastigheten kan ocksa leda till att fastigheter
med ett eftersatt reparations- och underhillsbehov belastas med l1an som
senare omojliggdr en nddviindig upprustning.

Styrelsen har, fraimst pa senare tid, allt oftare kommit i kontakt med
oroliga hvresgiister som upplever en process som sker helt ovanfor deras
huvuden och dir de helt saknar méjlighet att beddma konsekvenserna av
fastighetsigarens agerande. De saknar ocksa mojligheter att genom indi-
rekt representation paverka innehillet i den ekonomiska planen. Genom
att enligt forslaget sddana som i forsta hand har ett 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 uppfattat direktiven for bostadsriattskommittén
sd att utgingspunkten for att frimja en évergang till bostadsratt skulle vara
oberoende av de kvarhoende hyresgisternas fran bostadspolitiska ut-
gingspunkter skyddsvirda intressen. De argument hiarfor som framforts i
de siirskilda yttrandena synes inte vara sirskilt tungt vigande. Ett godta-
gande av en sadan uppfattning skulle ocksa innebira att hyresgisterna inte
skulle f4 ndgot inflytande néar det gillde sddana fér den ckonomiska planen
och ddrmed de framtida boendekostnaderna visentliga forutsattningar som
reparations- och underhallsbehov m. m.

Nackdelarna med forbudet att upplita bostadsritt vid sidan av gallande
hyresavtal synes ocksa ¢verkomliga. Betriffande finansieringsmojlighe-
terna erinras om mojligheten for bostadsrattsforening som far 1dn med
29 % av laneunderlaget att erhdlla bostadslan for forvarv enligt 10 § bo-
stadsfinansieringsforordningen. For adldre fastigheter har denna majlighet
dock mindre virde, om inte bostadslan fér ombyggnad nyligen beviljats.
LaAnemajligheterna borde bl.a. darfor eventuellt vidgas. (Saval de finan-
siella problemen som problemen med upprattande 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 promemorian
om hyresgistinfllytandet vid ombildning frén hyresratt tiil bostadsritt.
Forslaget att forvarvstillstind enligt tillstindslagen d& foérvirvaren ar en
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bostadsrattsforening. skall vigras, om inte sokanden visar att {lertalct
hyresgéster i fastigheten har samtyckt till férvarvet, rimmar vil med sty-
relsens tillimpningsforeskrifter till 58 § bostadsfinansieringsférordningen,
cnligt vilka en forutsittning fér utbetalning av bostadslan till en bostads-
rattsforening i princip dr att mer dn hilften av bostadsliagenheterna har
tecknats for upplitelse med bostadsratt. For att inte bestimmelserna skall
kunna kringgés genom att fastighetsigaren forst bildar en ekonomisk for-
ening som forvirvar fastigheten och sedan ombildar sig till en bostadsritts-
forening bor dock enligt styrelsens uppfattning i tillstindslagen foreskrivas
att sidan ombildning skall jimstéllas med forvirv.

For att kommunen skall fa tillrdckligt underlag for sin bedémning av
huruvida hyresnimndens provning skall begéras eller inte bor vidare enligt
styrelsens uppfattning i forordningen om tillimpningen av tillstindslagen
foreskrivas att bostadsrattsforeningen redan i sin anmilan till kommunen
skall visa att flertalet hyresgister har samtyckt till forvarvet.

8 Lansstyrelsen i Stockholms lin

Bostadsrétiskommittén har i sin utredning pekat pd den osikerhet som
uppkommer betriiffande den kvarboende hyresgistens mojligheter att hiv-
da sitt besittningsskydd och sin bytesritt i de fall bostadsritt upplates vid
sidan av hyresritt eller sirskilt hyresavtal tecknas mellan bostadsrittsha-
varen och hyresgisten. Lénsstyrelsen delar kommitténs uppfattning att
denna osédkerhet kan leda till sddana rittsfoérluster for den enskilde hyres-
gisten som inte ar acceptabla. Genom den foreslagna lagindringen kom-
mer hyresgiisten alltid att kvarstd i ett direkt hyresforhallande till
fastighetsagaren/bostadsrittsforeningen varigenom besittningsskyddet och
Bytesrittens faktiska virde kommer hiirigenom ocksa att bevaras da nytill-
tradande hyrcsgist kommer att fi samma besittningsskydd och bytesritt
som sin féregangare.

I utredningen har patalats det forhallandet att ett forbud mot att upplata
bastadsritt vid sidan av hyresritt kan medféra praktiska svéarigheter vid
bildandet av vissa bostadsratisforeningar namligen i de fall dér en inte si
stor del av hyresgisterna ansluter sig att grundavgift och upplanat kapital
kan hillas pa en ekonomiskt forsvarbar niva. Aven uppriittandet av ekono-
misk plan torde forsvaras da det kan bli nédvindigt att omarbeta dessa
flera gdnger om hyresgister som kvarbor med hyresritt senare skulle vilja
forvirva bostadsritt. Slutligen kommer det forhéllandet att bytesritten
bevaras fullt ut ocksa f6r en genom byte nytilitridande hyresgist férmodli-
gen att medfora att ligenheter som vid fastighetens Overgang till bostads-
ritt var upplatna med hyresritt dven for framtiden kommer att forbli
hyresriitter. Detta torde innebéra vissa praktiska svarigheter i forvaltning-
en av bostadsrittsforeningen. Kommitténs forslag kommer darfor otvivel-
aktigt att i vissa fall forsvara dvergangen fran hyresritt till bostadsritt dven
i sidana fall diar 6vergangen efterstriavas av ett stort antal hyresgéster i en
fastighet. Oaktat de nyss pétalade oligenheterna fyller de féreslagna
lagindringarna ett angeliget syfte att klargora och forstiarka kvarboende
hyresgists rattsliga stillning vid ombildning av hyresfastighet till bostads-
ritt. Lansstyrelsen har diarfér ingen erinran mot att forslaget redan nu
genomfors.
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Justitiedepartementets forslag till dndring av lagen om forvirv av hyres-
fastigheter m. m. syftar i forsta hand till att komma till ritta med de s. k.
saljarbildade bostadsrittsforeningarna. 1 dessa forbehaller sig fastighets-
dgarna det dominerande inflytandet sdvil vid prissittningen av bostadsrit-
terna som vad betréiffar villkoren i 6vrigt vid ombildningen. Genom férsla-
get tvingas fastighetsigaren att gora sévil priserna pd bostadsriitterna,
finansieringsvillkoren som ombildningsforfarandet i dvrigt sa lockande att
de attraherar en majoritet av de i fastigheten boende. Enligt forvarvslagen
krivs forvirvstillstind om kommunen begir hyresnimndens prévning av
ett fastighetsforvirv. For att underlitta kommunens bedomning hirvidlag
bor i forordningen om tillimpning av lagen om forvirv av hyresfastighet
intas bestimmelser om att fércningen i sin anméilan till kommunen om
forvirvet skall bifoga erforderlig utredning om att flertalet hyresgister
samtyckt till forvarvet.

Den féreslagna lagindringen torde vara den lagtekniskt enklaste 16sning-
en pi problemet att motverka att bostadsrittsforeningar av fastighets-
Agaren bildas i spekulativt syfte pa satt som nu férekommer. Linsstyrelsen
tillstyrker forslaget.

Om lansstyrelsen i framtiden skulle ges i uppdrag att prova frigan om
dispens for dubbelupplatelse av hyresritt och bostadsratt — cn 19sning
som framskymtar i sarskilda yttrandcn av ledamoten Dahlberg och exper-
terna Minnbergh och Tornée — forutsittes att lansstyrelsen lamnas tillfalle
att ge sina synpunkter pa utformningen av cn sadan lagstiftning.

9 Hyresrittsutredningen

Vi har begriinsat var granskning till att avse de hyresritisliga fragor som
berors i delbetiinkandet och promcmorian. Inom bostadsrittskommittén
rader olika meningar om den l16sning som foreslés i delbetinkander ir den
lampligaste nir det galler att komma till ratta med vissa av de problem som
kan uppstd vid en 6verging fran hyresritt till bostadsritt. Eftersom de
intresseorganisationer som &r representerade i hyresrittsutredningen be-
retts tillfille att avge egna yttranden dver forslagen tar vi inte stallning till
om den av bostadsrittskommittén foreslagna lésningen ér den lampligaste
eller €j.

Vi vill emellertid kraftigt understryka kravet att hyresgiistens besitt-
ningsskydd och bytesrétt inte forséamras vid en dvergéng frin hyresritt till
bostadsritt. Bostadsrittskommitténs forslag ar i sig dgnat att tillgodose
detta krav.

Forslaget innebir ocksa att nagon ovisshet inte lingre behéver rida om
vem som dr ritt hyresvird efter en Gverging. Aven i andra avseenden
medfor forslaget en 6kad trygghet for den hyresgiist som efter en 6vergang
bor kvar med hyresritt i lagenheten. Eftersom lagenheten i sidant fall inte
skall kunna upplatas med bostadsritt. kan hyresgisten inte skiljas frin
lagenheten pé grund av att bostadsritten forverkats, vilket kan ske t.ex.
om bostadsrittshavaren underlater att fullgéra sina ekonomiska skyldighe-
ter gentemot bostadsrattsforeningen.

Varken av kommitténs dverviganden och forslag eller av spccialmoti-
veringen framgér uttryckligen vad som 4r avsett att gélla 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-
handshyresgéister.

Enligt var mening ligger det med de utgdngspunkter bostadsrittskom-
mittén haft for sitt arbete narmast till hands att anligga liknande syn-
punkter pa kommitténs forslag. Andrahandsupplételsen skulle sdledes inte
anses utgora nagot hinder mot att ligenheten upplats med bostadsritt till
férstahandshyresgisten.

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

Det finns emellertid skal att i olika hanseenden forstiarka andrahands-
hyresgiisternas stillning. Vi skall enligt vara direktiv (se t.ex. SOU
1976: 60 s. 30) 6verviga en sddan forstarkning. Vart arbete kan leda till att
andrahandshyresgisten under vissa forutsittningar far ta éver hyresritten
till lagenheten. Sedan si skett kan sjalvfallet bostadsritt upplétas till
honom. Vira 6verviganden i denna fraga kommer att ingd i slutbetinkan-
det. Det beraknas vara klart omkring halvarsskiftet 1981,

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

10 Bostadsrattskommittén

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

Kommitténs eget forslag i delbetinkandet syftar i férsta hand till att
forstirka hyresgisternas riittsliga stillning saval da ombildning till bo-
stadsratt genomfors i siljarregi som da de rikskooperativa organisationer-
na genomfor ombildningen eller hyresgésterna sjalva star for denna.

Nar det giller de s. k. siljarbildade bostadsrittsforeningarna torde kom-
mitténs forslag i rattsskyddsfragan i och for sig ocksé komma att innebiira
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 foreningarna kan ge upphov till ocksa
behover garantier for att hyresgisterna skall kunna utéva inflytande over
ombildningsprocessen. Den foreslagna majoritetsregeln dr betydelsefull
for ett sddant inflytande.

Det dr visentligt 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 dr det att de ekonomiska
konsekvenserna av overgingen klargérs for hyresgisterna och att den
ekonomiska plan som obligatoriskt skall upprittas innan bostadsritt upp-
lates ér tillforlitlig. Ett visentligt inflytande 6ver dessa frigor ernas bist
om de boende i huset engageras i bostadsrittsforeningen som medlemmar
s tidigt som mojligt, eventuellt redan innan fastighetséverldtelsen éger
rum till foreningen. Som uttalats i promemorian kan det emellertid vara
forenat med svarigheter att i bostadsrittslagen infora impliga bestimmel-
ser som tar hinsyn till nu nimnda forhillanden, exempelvis foreskrifter
om att en majoritet av de rostande pa foreningsstimma maiste 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 siddana lagidndringar. men anser dndé att frigan hirom boér
héllas éppen.

Promemorieforslaget omfattar forutom dc siljarbildade féreningarna
ocksa sddana bostadsriittsforeningar som bildats av hyresgisterna sjilva.
Kommittén har ingen erinran mot detta och féreslar nu ingen forindring i
denna del. Kommittén vill 4nda ifrigasitta om inte siddana “'egentliga’
bostadsrittsféreningar som bildats av en majoritct hyresgister i huset med
avsikt att upplata bostadsritt till de boende i fortsédttningen och i likhet
med de rikskooperativa bostadsrittsféreningarna, bor vara undantagna
fran tillstandsplikten enligt lagen om forviirv av hyresfastighet.

Kommittén skall enligt sina direktiv (Dir 1978: 91) bl. a. 6verviga fragan
om hur en forsaljningssituation skall kunna anvéndas for att ge de grupper
av hyresgister som si Onskar en méjlighet att dverta fastigheten. En
mojlighet som anvisas i direktiven ar att inféra en forkopsritt for hyresgis-
ter. Andra méjligheter dr emellertid ocksd tiankbara. Vid sina dvervigan-
den kommer kommittén in pa frigan i vilken utstrickning e¢n dvergéng till
bostadsritt bor vara beroende av att en majoritet av hyresgésterna i huset
ansluter sig till dvergangen. Allmint torde kunna sigas 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 bostadshyresgister som bor fa sin stillning forstiarkt i de
avseenden som nu diskuteras. Regler som begrinsar lokalhyresgisters
inflytande vid 6vergéngar kan darfor visa sig erforderliga. Kommittén
kommer saledes i sitt fortsatta arbete att dverviga behovet av majoritets-
regler i till promemorieférslaget angrinsande frégestallningar.

Slutligen vill kommittén anfora f6ljande. Det har forekommit uppgifter
om att den i promemorian foreslagna majoritetsregeln litt skulle kunna
kringgds genom ctt arrangemang dér fastighetsigaren forst bildar en eko-
nomisk férening, som forvirvar fastigheten och att déirefter — utan aft ctt
nytt forvarv ager rum — foéreningen ombildas till en bostadsritisférening
efter bl. a. dndring av stadgarna i dverensstiimmelse med 40 § bostadsritts-
lagen. Aven om ett sAdant arrangemang inte lagligen torde kunna genomfo-
ras (fr bl.a. 73 § lagen om ekonomiska féreningar). vill kommittén fista
uppmirksamheten pé detta forhallande och att eventuella mdjligheter att
kringgé den i promemorian foreslagna bestimmelsen forebyggs.

11  Svenska kommunférbundet

Nir hyresldgenheter upplats med bostadsritt till annan dn 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 hyresvarden
kan hyresgistens besittningsskydd forsvagas. Denna forsvagning intrader
genast om bostadsrittshavaren och hyresgisten mellan sig upprattar ett
nytt hyresavtal. Férutom att oklarhet kan rada om vem som &r ritt hyres-
vird ar det fran rittslig synpunkt tveksamt om uppléitelse av bostadsritt
6ver huvud taget kan ske i en ligenhet som redan ar upplaten med hyres-
ritt. Foér att komma ifrdn ovannamnda oklarheter samt stirka rittsskyddet
for hyresgist som kvarbor som sadan i ett hus vari bostadsritter upplatits
har kommittén foreslagit dndringar i bostadsrittslagen. Dessa innebér att
lagenhet som dr uthyrd ej fir upplitas med bostadsriitt till annan dn
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hyresgisten. Kommunférbundets styrelse finner de foreslagna lagindring-
arna vil motiverade och tillstyrker dem.

Foérutom ovan redovisade verkningar av kommittéforslaget torde det-
samma komma att verka kraftigt dampande p4 tillkomsten av siiljarbildade
bostadsrittsforeningar. Det hinder kommittéforslaget innebar att med bo-
stadsratt upplata tidigare uthyrda ldgenheter till annan an hyresgisten
kommer sannolikt att innebara betydande svérigheter ur finansieringssyn-
punkt {or en planerad bostadsrittsféorening om inte néstintill samtliga
hyresgiister vill deltaga i denna. De nya reglerna torde salunda i praktiken
visentligt komma att begransa mojligheterna for en fastighetsagare att i
rent spekulativt syfte och mot hyresgiisternas 6nskan overlata fastigheten
for bildande av en bostadsrittsforening. Hyresgéasternas initiativ och med-
verkan kommer sélunda i betydligt stérre utstriackning én tidigare fa bety-
delse for om en hyresfastighet skall Gverga till bostadsrattsformen.

Kommittéforslaget torde regelmassigt medfora stérre krav pa samrad
och samforstand med hyresgisterna dn forslaget om dndring i tillstandsla-
gen. Det svnes diarfor tveksamt om sistnamnda forslag kan sigas fylla
nigon ytterligare funktion. Med den utformning departementsfirslaget
erhéillit kan det dessutom litt kringgas genom 6verlatelse av fastigheten till
en ekonomisk forening som hirefter genom anmailan enligt 40 § bostads-
rattslagen erhaller formen av en bostadsrittsforening. DA man i forslaget
icke skiljer pa bostads- och lokalhyresgister kan resultatet hirav bli att ett
antal garagehyresgister avgor huruvida tillstind skall ges till fastighetsfor-
viirvet. Detta dr naturligtvis icke tillfredsstallande.

Kommunférbundets styrelse anser att forslaget om dndring i tillstindsla-
gen icke bér genomforas utan erforderlig omarbetning. Styrelsen anser det
vara angeliget atlt man noggrant utvirderar resultatet av de foreslagna
andringarna i bostadsrittslagen samt att man fortsiitter att ¢verviga andra
former for hyresgistinflytande dels vid sjialva ombildningen till bostadsritt
och dels for kvarvarande hyresgister efter dylik ombildning.

11 a Reservation av de borgerliga ledamoéterna i kommunforbundets styrelse

Nir hyresldgenheter — — — = majoriteten — — — dn hyresgasten.

Kommittéforslagets huvudsyfte att tillforsikra hyresgisterna ett battre
rattsskydd da en hyresfastighet ombildas till bostadsréttsfastighet finner
styrelsen lovvirt. Det hinder kommittéforslaget innebiar att med bostads-
ratt upplata tidigare uthyrda lagenheter till annan éin hyresgésten kommer
emellertid att innebéra betydande svirigheter ur finansieringssynpunkt fér
en planerad bostadsrattsforening om inte nast intill samtliga hyresgister
vill deltaga i denna. vilket forsvarar tillkomsten av bostadsrittsforeningar.
I sarskilt yttrande har framhallits att den typ av upplatelser kommittén vill
forhindra har flera vasentliga fordelar, forutsatt att det sker under betryg-
gande former. Eftersom en konvertering till bostadsriitt i vissa situationer
kan anses angeldgen, ifrigasitter styrelsen om inte en annan vig till
16sning borde provas, som ger kvarboende hyresgister ett skaligt besitt-
ningsskvdd men samtidigt gor det fortsatt mojligt for kommunala, allméan-
nyttiga eller rikskooperativa fastighetségare samt dven seridsa enskilda
fastighetsiigare att aktivt medverka till och underlitta 6vergang till bo-
stadsritt. Styrelsen linner det dessutom tveksamt att genomfora de fore-
slagna lagiindringarna i avvaktan pd att man mera overgripande sett éver
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de praktiska problem som blir foljden av forslaget, vilka man sjilv pekat
. ———

P En Igsning av hyresgisternas rittsskydd torde regelmissigt medfora

storre krav pi samrad och samforstind med hyresgasterna én forslaget om

andring i tillstindslagen. Det synes — — — = majoriteten — — — icke till-

fredsstillande.

Kommunfoérbundets styrelse anser att forslaget om dndring i tlllstandsla-
gen icke bor genomforas utan erforderlig omarbetning och att det ér
angeliget att man fortsitter att gverviga andra former for hyresgistinfly-
tande dels vid sjilva ombildningen till bostadsritt och dels for kvarvarande
hyresgister efter dylik ombildning.

12 Stockholms kommun

Kommunen har inhdmtat yttranden av fastighetsnimnden och stadsju-
risten.

Fastighetsnimnden har aberopat foljande yttrande av fastighetskon-
toret:

Kommittéfiorslaget har enligt fastighetskontorets bedomning flera forde-
lar. Dcls garanteras kvarboende hyresgisters besittningsskydd och bytes-
ritt. Dels undanréjes eftektivt nuvarande oklarheter vid rittstillimpning-
en. Dels motverkas bildandet av bostadsrittsforeningar som inte stods av
en majoritet av hyresgisterna.

En konsekvens av forslaget torde bli att grundavgifierna blir hogre eller
uppliningen okar i de fall en eller flera hyresgéster inte vill bli bostadsriitts-
havare. 1 dag koper t.ex. fastighctsdgaren ofta sddana andelar som mot-
svarar hyresuppldtna ligenheter. Detta blir sdledes omajligt om kommitté-
forslaget genomférs. Detta medfor ocksa att den ekonomiska planen blir
mer verklighetstrogen. For nirvarande behéver man inte i planen uppge
vilka ligenheter som dr bundna med hyresritt.

Fastighetskontorct, som i samband med framfor allt tillstdndsirendena
kommit i kontakt med oligenheterna och oklarheterna med dubbeluppli-
telser, anser att kommittéforslaget bor tillstyrkas. Forslaget dr ocksa rent
principiellt tilltalande genom att det omdojliggor tva skilda nyttjanderitts-
upplatelser av samma objekt. Det bér vidare anmirkas att kommittén i sitt
kommande arbete avser att belysa finansieringsfrigorna nir inte alla
hyresgister blir medlemmar i bostadsrittsféreningen.

Promemorieforslaget. Fastighetskontoret har behandlat ett flertal till-
standsdrenden som gillt “’fastighetségarbildade’" bostadsrittsféreningars
forvarv. Av de arenden som ar avgjorda i hyresnamnd eller bostadsdom-
stol har fastighetsnimnden avstyrkt tillstdnd i sex fall. Grunden for avstyr-
kan har som regel varit att siljaren eller styrelseledaméter kopt flera
lagenheter for vidareforséljning (spekulation), att samradet med hyresgis-
ter har varit bristfilligt eller att kvarvarande hyresgister far forsvagat
besittningsskydd och bytesritt.

1 samtliga fall dir fastighetsndmnden avstyrkt har hyresnidmnden eller
bostadsdomstolen (1 fall) limnat tillstdnd. Bostadsdomstolen siger rakt ut
att spekulationsvinster inte diskvalificerar for tillstdnd. Problemet med
dubbelupplatelser tar domstolen dver huvud taget inte upp. Hyresnamn-
den har behandlat fragan i ett par drenden och d4 menat att frigan inte ar
relevant for tillstandsprévningen och hdnvisat till géillande lagstiftning.
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Mot bakgrund av bostadsdomstolens och hyresndmndens tillimpning av
tillstindslagen nir det giiller fastighetsigarbildade bostadsrittsforeningar
finner fastighetskontoret att det 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 hir
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
alimin 6versyn av kraven for tillstand.

Sammanfatining. — — — Mot bakgrund av fastighetskontorets erfaren-
heter i tillstindsiarenden, siviil vad giller oldgenhetcr och oklarheter vid
dubbla uppldtelser av bostadsriatt och hyresritt som i friga om spekula-
tionsforviarv av bostadsrittsforeningar, tillstyrker kontoret de framlagda
forslagen. Med hénsyn till att tillstandslagen 6ver huvud taget tillimpas
milt anser kontoret att kraven for tillstand bor skarpas dven i andra
avseenden én nir det giller bostadsrittsforeningarnas forvarv.

Stadsjuristen har yttrat:

De framlagda forslagen innebir en forstarkning av hyresgisternas stall-
ning i fall d& en fastighet forvirvas eller avses forvirvas av en bostadsritts-
forening. Forslagen dr vidare dgnade att motverka forvarv som sker i
spekulationssyfte. Nagra 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 inféra en foreskrift om att
erforderlig utredning hiarom bor bifogas redan i féreningens anmailan av
forvarvet till kommunen.

Sammanfattningsvis fir forslagen anses vl limpade (6r lagstiftning, da
man darmed pa ett enkelt sitt uppnar syften som ar angelégna.

Kommunstyrelsen har aberopat fastighetsnimndens och stadsjuristens
yttranden samt f6ljande yttrande av borgarridsberedningen:

Den stora osikerheten fér dem som viljer att bo kvar som hyresgister
vid ombildningar till bostadsrittsforeningar kan inte accepteras. De méiste
garanteras samma rattsskydd som 6vriga hyresgéster. Likasd miste pro-
blemet med de fastighetsigarbildade bostadsrittsféreningarna stavjas. De
ar ofta tillkomna i rena spekulationssyften. Borgarradsberedningen delar
darfor helt de synpunkter som fastighetsnimnden fort fram.

Mot bakgrund av kommunens erfarenheter i tillstindsirenden, savil vad
giller olagenheter och oklarheter vid dubbla upplételser av bostadsritt och
hyresritt som ifrdga om spekulationsforvirv av bostadsrittsforeningar,
tillstyrker borgarridsberedningen de framlagda forslagen. Med hénsyn till
att tillstindslagen 6verhuvudtaget tillimpas milt, bor kraven for tillstind
skiirpas dven i andra avseenden dr nir det giller bostadsrattsféreningarnas
forvarv.

12 a Reservation av de borgerliga ledaméterna i Stockholms
kommunstyrelse

I justitiedepartementets promemoria féreslas att bostadsrittsforeningar
ej skall fa forvirvstillstind om inte flertalet hyresgiister i fastigheten sam-
7 Riksdagen 1980/81. I suml. Nr 148
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tycker till forvirvet. De boende far dirmed mojlighet att pAverka prissitt-
ning och finansieringsvillkor, samtidigt som bildandet av bostadsrattsfor-
eningar i rent spekulativt syfte motverkas. Vi tillstyrker detta férslag.

Med bostadsrattskommitténs forslag om forbud mot upplatelse med
bostadsratt vid sidan av befintliga hyresritter sdvida upplatelse ej sker till
hyresgisten, uppnas ett starkare skydd for de hyresgaster som inte 6nskar
Overga till bostadsritt. Samtidigt innebir det savil ekonomiska som prak-
tiska svarigheter vid vissa ombildningar.

Ositkerhet om radande lagstiftning och darmed osdkerhet vad betriffar
kvarboende hyresgisters rittsliga stdllning i samband med ombildning till
bostadsritt maste motverkas. Bostadsrittskommittén har i sitt arbete fun-
nit anledning att féresla atgiarder for att stirka de kvarboende hyresgister-
nas stillning. Vi tillstyrker kommitténs forslag. men forutsitter att de
finansiella problemen ses dver. Det dr angeléget att forslagen inte i onddan
forsvéarar bildandet av bostadsrittsféreningar. Det kan vidare finnas anled-
ning att dverviga huruvida 6nskvird forstiarkning av hyresgisternas ratts-
skydd kan uppnds genom justeringar i hyreslagen.

12 b Sirskilt yttrande av vpk-ledamoten i Stockholms kommunstyrelse

Det ér bra att rittsskyddet okar for hyresgéaster i bostadsrattsféreningar.
Detta innebdr inte att vidnsterpartiet kommunisterna godkinner den pa-
gaende omvandlingen av hyrestastigheter till bostadsrittshus.

Vi dr motstdndare till denna utveckling eftersom den leder till dkad
lagenhetsspekulation och 6kad boendesegregation. Spekulationen i bo-
stadsriitter visar helt klart nodvéindigheten av en lagindring som innebar
obligatorisk hembudsskyldighet och kontroll dver dverlatelsepriserna.

13 Giteborgs kommun

Kommunen tillstyrker forslagen i bade betinkandet och promemorian.

14 Malmoé kommun

Kommunen har som sitt yttrande dberopat foljande utldtande av fastig-
hetsnimnden

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

Den av kommittén fGreslagna 16sningen innebér forbud mot att ifraga om
tagenhet, som innehas med hyresritt, upplata ldgenheten med bostadsratt
till annan an hyresgisten eller till hyresgisten och den som sammanbor
med honom. Detta skulle medféra, att det blir fastslaget, att kvarboende
hyresgidst kommer att sta i direkt hyresforhéllande till bostadsrattsfor-
eningen och att dirmed hyreslagstiftningens bestimmelser om rittsskydd
for hyresgast i full utstrackning kvarstar.

Ett sddant resultat dr enligt fastighetsndmndens mening tillfredsstillande
och fastighetsnamnden har ej nagot att erinra mot betinkandets forslag.



Prop. 1980/81: 148 87

B. Justitiedepartementets promemoria. — — — Fastighetsnimnden fin-
ner det vilbetinkt att uppstilla villkor om samtycke frin en majoritet av
hyresgaster for att forsiljningen skall fa ske. Fastighetsnamnden delar
departementets uppfattning att bestimmelser hiirom bor ha sin plats i lagen
om forvirv av hyresfastighet m. m. Friga uppkommer emellertid om det ir
tillriickligt med endast s méanga samtycken att enkel majoritet uppnas.
Forfarandet motsvarar i princip tillvigagingssittet inom en redan bildad
bostadsrattsférening. Det kriavs for beslut i viktiga fragor kvalificerad
majoritet. Fastighetsnimnden anser, att tre fjardedelsmajoritet ifriga om
samtycken till forsiljning bor kriavas. Hiérigenom erhélles dven bittre
forutsattningar for att undvika stérre uppsplittring pa de bada upplatelse-
formerna.

Utformningen av tillaggsbestimmelser om samtycke fran ''flertalet
hyresgister i fastigheten™ i#r i lagtekniskt hianseende ej invandningsfri.
Efter ordalydelsen skulle majoritetsberakningen komma att ske med ut-
gangspunkt i antalet personer i varje ligenhet till vilka hyresupplatelsen
skett. Om denna avser tvé 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 bidda makarna eller endast en av dem star som
hyresgist. Riktigare torde vara att antalet ligenheter, oavsett antalet
hyresgister i envar ligenhet, blir utslagsgivande vid en majoritetsberik-
ning. Bestimmelsen bor diarfor § denna del — med beaktande aven av vad
ovan sagts om kvalificerad majoritet — dndras till ""hyresgasterna i minst
tre fjirdedelar av ligenheterna i fastigheten’’.

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

15 Uppsala kommun

Kommunstyrelsen vill inledningsvis papeka det angeldgna i att man
behandlar rubricerade och liknande fragor med utgingspunkt fran onske-
malet att underlitta en 6verging frin hyresritt till bostadsritt nir hyres-
giasterna sa onskar.

Bostadsrittskommitténs forslag gar bl. a. ut pa en andring av bostads-
rittslagen som innebar att kvarboendes besittningsskydd och hyresritt
starks. Kommunstyrelsen ser det som mycket angeliget att sa sker. Ett
6nskemdl 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 ar med pa4 ombildningen. Genom att ej
tilldta sido- eller dubbelupplatelse av bostadsritter som ska forhyras av
kvarboende hyresgiister maste bostadsrittsforeningen st som dgare av
dessa bostadsriitter. Ett sddant forfarande kommer att forsvira finansi-
eringen i ménga fall och dessutom innebira att férutsittningarna for bil-
dandet av foreningen helt kan forindras under processens ging — med
f6ljd att manga som fran borjan stillt sig positiva till att bilda en forening
andrar uppfattning pa ett sent stadium.
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I vart fall niir det dr friga om ombildning av hyresratter i det allminnyt-
tiga hyresbestandet till bostadsriittsférening bor en ombildning kunna ske
sé att det allméinnyttiga bostadsforetaget kan intradda som #gare av de bo-
stadsritter som skall hyras ut till kvarboende hyresgiister. En annan ord-
ning kommer att forsvira en dvergéng till bostadsritt i detta bestand, som
ju Aven ér det helt dominerande bland hyreslidgenheterna i landet. Om ett
forbud mot dubbelupplatelser bedéms nddviindigt bor det alltsi komplet-
teras med en generell dispens nér det giller ombildningar fran det aliméin-
nyttiga bostadsbestindet.

I sammanhanget vill kommunstyrelsen passa pa att peka pa nagra an-
grinsande frigor som i och for sig inte behandlas i hir aktuellt férslag men
som vi forutsatter kommer att tas upp i andra delar av bostadsriattskommit-
téns arbete.

Nir dvergang frin hyresritt till bostadsratt blir allt vanligarc kan natur-
ligtvis ocksd Konflikter av olika slag komma att uppstd mellan dem som
innehar bostadsriatt — och séledes deltar i beslutsprocessen i féreningen —
och dem som viljer att behalla hyresriitten. Detta problem kan bli sirskilt
patagligt om féreningen 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
hyressittningen pa dessa ligenheter. Kommunstyrelsen forutsitter att
kommittén ser ¢ver hir aktuella lagar och bestimmelser sd att saddana
konflikter kan minimeras. Om man bedomer att gallande ratt inte ir tilifyl-
lest for att undvika en visentlig 6kning av nidmnda konflikier bor dver-
synen goras med hog prioritet s att inte 6vergingen till bostadsritt i storre
skala skulle kunna komma att forsvaras av praktiska fragor.

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

Bostadsrittskommitténs forslag gar bl.a. ut pa en dndring av bostads-
rittslagen som innebdr att kvarboendes besittningsskydd och hyresritt
stirks. Kommunstyrelsen ser det som mycket angeliget att si sker. Ett
onskemal ar att den erforderliga lagindringen kan trida ikraft snarast
mdojligt.

Kommunstyrelsen vill peka pi att det frin Uppsala finns erfarenheter
som talar tor att hyresgisternas rittsskydd vid en ombildning till bostads-
riatt starks. Kommunstyrelsen tillstyrker darfér bostadsrittskommitténs
forslag till lagiandringar i detta syfte.

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

Kommunstyrelsen tillstyrker ocksé forslaget i justitiedepartementets
PM om forvarvstillstand fér forsaljning till bostadsrattsforening. Det kan
ifrigasitias om man inte dessutom borde krava en kvalificerad majoritet
for 6vergang till bostadsritt t.ex. 2/3 eller 3/4 majoritet. Betraffande {or-
virystillstand vill dock kommunstyrelsen papeka att mojligheter att kring-
ga bestimmelsen genom att forst bilda en ekonomisk forening torde finnas
varfor en skidrpning av bestimmelserna kan kriivas tor att férhindra detta.
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16 Danderyds kommun

Den édndring i lagen om forvirv av hyresfastigheter som redovisats i
departementspromemorian ger inte det skydd at hyresgésterna som avses
utan bor overarbetas.

Betriffande delbetdnkandet anser kommunen att de dndringar i bostads-
rittslagen som foreslas ger kvarboende hyresgister ett tillfredsstillande
rittsskydd. For att underlitta ev. Overging frian hyresritt forestis att § 2
far ett tillaigg med lydelsen “om icke hyresnimnden giver sitt medgivande
till att lagenheten mé upplitas med bostadsritt’™”. Dessutom anser kom-
munen att besittningsskyddsreglerna. bytesrittsreglerna och medinflytan-
defragorna bor bli foremal fér separat éversyn.

Fem ledamoéter av kommunstyrelsen har reserverat sig mot yttrandet.

17 Sveriges advokatsamfund

Det forslag bostadsrattskommittén framligger i sitt delbetéinkande har
till huvudsyfte att tillforsiikra hyresgisterna ett bittre besittningsskydd da
en vanlig hyresfastighet ombildas till ""bostadsrittsfastighet™”. 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 for finansicringen.
Dirutéver vill samfundet peka pa risken for tvister om en kvarvarande
hyresgiist onskar fa sin ligenhet konverterad till bostadsratt mot bostads-
rittsféreningens vilja.

1 de fall dir foreningen i och for sig kan acceptera att ytterligare ligenhet
upplats mot bostadsritt kan i stillet i ett senare skede tvist uppkomma om
vardet. Sadana svarigheter kan i allméinhet undvikas di samtliga ligen-
heter i en fastighet pa en gng ombildas till bostadsrattsligenheter.

Med hinsyn till savil huvudsyftet med kommitténs forslag och vad som
anges i nyssnamnda sirskilda yttrande som pipekandena hiir ovan ifriga-
sitter samfundet om inte en annan vig till l16sning av den aktuclla frigan
borde provas. Man borde salunda kunna godtaga att bostadsritt upplits
vid sidan av hyresritt i de fall dir det i upplatelseavtalet avseende bostads-
riatten och i bostadsriittsforeningens stadgar intas en klausul att hyresgast
till en bostadsrittslidgenhet i fastigheten skall ha samma besittningsskydd
som hyresgist i ordindr hyresfastighet. Provningen huruvida denna forut-
sattning foreligger torde kunna foretas av linsstyrelsen.

Skulle nu angivna vég inte anscs framkomlig menar samfundet att man i
vart fail bor vidmakthalia en dispensméjtighet for sidoupplateise i de fall en
sadan ter sig rationell och befogad och hyresgistens besittningsskydd dndé
ar tillrackligt vl tillgodosett.

18 HSB:s riksforbund

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

Kommittéfirslaget. Den av kommittén fOreslagna bestimmelsen i bo-
stadsrittslagens 2 och 8 §§, att bostadsriitt endast skall kunna upplatas till
tidigare hyresgiist. inncbir ett faststillande av vad som i praktiken redan
borjat tillimpas. Den foreslagna bestimmelsen innebér att en tidigare
hyresgist i samband med att en fastighet Gverlates till en bostadsriittsfor-
ening har kvar samma besittningsskydd, bytesritt och Gvriga rattigheter
som han hade gentemot den tidigare dgaren. Ett sidant fortydligande av
bostadsdomstolens utslag i ett motsvarande rattsfall ar valbehovligt och
kan darfor i princip tillstyrkas.

Genom att en hyresgést i samband med att fastigheten ombildas till
bostadsriitt ges exklusiv ritt att teckna bostadsriitten uppstar emellertid
ocksa andra problem som kommittén uppenbarligen inte har observerat.

Hyresgiisten har riitt att kvarbo med hyresrétt och kan darfor sjilv vilja
tidpunkt di han eventuellt dnskar férvirva bostadsriitten. Bostadsrittsla-
gen innehdller i dag inga bestimmelser som begransar den tid under vilken
upplatelse av bostadsratt skall ske enligt de villkor som angetts i den
ekonomiska planen. Marknadspriset pa bostadsriitten kan under tiden ha
undergétt stora fériandringar till {6ljd av inflation och/eller [Grindrat servi-
ceutbud i det omride dir bostadsritten ir beligen. De personer som
forvirvat bostadsratt kan ocksd genom egna ekonomiska insatser bidra till
att 6ka bostadsriftens varde. I praktiken innebir detta att en hyresgist
som avvaktar med att l0sa bostadsritten sannolikt kommer t mycket béttre
lage in de som ldser bostadsritten redan fran borjan. Han kan tiligodogora
sig hela den eventuella virdedkningen utan att pd minsta sétt ha berorts av
det risktagande som bostadsrittshavarna far lov att géra och utan att med
cgna insatser ha deltagit i 0kningen av bostadsriittens varde.

Den foreslagna dndringen i bostadsrattslagen leder séledes till att de
berdrda hyresgisterna inte bara behéller sina tidigare rattigheter utan
tillférsiikras vtterligare forméner.

Det finns ingen anledning att acceptera en sadan ordning. Si linge
sambhiilet inte skaffar sig effektiva instrument for att undanrgja negativa
effekter av prisbildningen pa bostadsmarknaden kan dérfor den féreslagna
tagiindringen inte tillstyrkas utan forbehall.

Det ir ett naturligt intresse hos bostadsrittsforeningen, vare sig den
bestar av stiftarna enbart cller bland medlemmarna redan finns personer
som i egenskap av bostadsrattshavare kommer att bo i foreningens fastig-
het, att upplata si minga bostadsritter som mojligt i ett sa tidigt skede som
mojligt. Medvetna om detta intresse hos foreningen kan de personer som
enligt nu foreslagna dndring i bostadsrittslagen skulle ha exklusiv ratt till
att forvirva viss bostadsrittslagenhet krava siarskilda formaner som villkor
for att teckna sig for bostadsritten. Stiftarna eller styrelsen kan bli tvungna
att gora objektivt sett oberittigade medgivanden for att fi upplételser till
stand. Kdparna kan lyckas pressa grundavgifterna sa att stiftarna eller de
som stir bakom dem gér forluster. Detta kan ske alldeles oberoende av om
marknadsliget ir sidant att bostadsrattshavarna praktiskt taget omgaende
skulle kunna siilja sina bostadsrétter till priser som ir manga ginger hogre
an grundaveifterna.

Lagforslaget bor kompletteras med bestimmelser som inte ensidigt gyn-
nar de boende som valt att bo kvar med hyresratt utan ocksa ger ett rimligt
skydd for bostadsriattshavarna och diarmed for bostadsrattsforeningen.
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Foljande atgérder kan Gvervigas:

Bostadsrattsforeningarna kan ges ritt att viss tid efter det den ekonomis-
ka planen upprittats silja bostadsritterna till marknadspris, aiternativt
kan de ges ritt att rikna upp grundavgiften enligt den ekonomiska planen
med hénsyn till den allménna kostnadsutvecklingen och med beaktande av
forindringar i foreningens ekonomiska tillstdnd som intritt under tiden.
Det forefaller ocksad rimligt att ge bostadsrattsforeningarna ritt att for
ldgenheter som innehas med hyresratt debitera en hyra som motsvarar den
arsavgift som skulle ha utgitt om ligenheten upplitits med bostadsratt
Okad med rimlig avkastning p& grundavgiften.

Departementspromemorian. Den foreslagna dndringen i tillstandslagen
avser att ge hyresgisterna tillfredsstillande garantier for ett avgorande
inflytande pa en eventuell dndring av upplatelseformen frin hyresritt till
bostadsritt. Forslaget ar frian principiell synpunkt villovligt. Om emeller-
tid, som foreslagits av bostadsratiskommittén. hyresgéisterna i motsvaran-
de fall tllfdrsakras samma rittigheter gentemot en bostadsrattsforening
som dgare till fastigheten som de har i forhéllande till den tidigare dgaren,
kan det ifragasittas om den foéreslagna dndringen i tillstindslagen behovs.

D3 syftet med en bostadsrittsférenings tititankta [orvarv av en fastighet
ar att ligenheterna skall upplatas med bostadsritt, utgdr den foreslagna
andringen i bostadsréttsiagen ett tillrackligt effektivt skydd for hyresgis-
terna mot exempelvis alltfor hoga avgifter inom féreningen. Den foreslag-
na dndringen i tillstdndslagen skulle leda till att bostadsrittsforeningar
skulle komma i ett simre lige vid eventuellt forvirv av bostadsfastighet in
ovriga juridiska och fysiska personer. Det tilltinkta forvirvet skulle for
deras del inte bara provas med avseende pa koparens avsikter utan dessut-
om goras beroende av tillstyrkan fran hyresgisterna. Detta ger hyresgiis-
terna mojlighet att stélla villkor for ett godkinnande. Dessutom skulle
férfarandet leda till en onddigt tung administration.

Under forutséttning att de av bostadsrattskommittén foreslagna dndring-
arna i bostadsrittslagen genomférs finner vi siledes ingen anledning till-
styrka ett genomforande av forslaget i justitiedepartementets promemoria
om hyresgastinflytande vid ombildning fran hyresratt till bostadsritt.

20 Bostadsforeningarnas riksforbund (BR)

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

Forutsattningar for att asyftade fordelar skall uppnds dr cmellertid bl. a.
att en bostadsrattsforening redan fran sin borjan vilar pa en sund ekono-
misk grund. att de boende i en bostadsrittsfastighet med fa undantag ar
bostadsr ‘shavare och att de har ett avgdrande inflytande och ansvar i
samband med foreningens bildande samt 6ver dess forvaltning i ekono-
miskt, juridiskt, tekniskt och socialt avseende.

Ombildning av hyresfastigheter till bostadsrattsfastigheter 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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séljarbildade foreningar — har emellertid i flera fall foreningsbildningen
skett helt utan medverkan frin de boende och under siadana former att de
skapat otrygghet och ckonomisk skada for dessa.

BR och dess storsta medlemsorganisation Stockholms Bostadsforening-
ars Centralférening (SBC) har i en skrivelse till statsrddet och chefen for
bostadsdepartementet 1980-05-28 anfort nagra exempel pa sidana fall och
hemstallt om skyndsamma atgéirder for att dels hindra bildandet av bo-
stadsrittsféreningar i spekulativt syfte, dels skapa battre skydd f6ér hyres-
gister i samband med ombildningar fran hyresratt till bostadsritt. BR
uttrycker sin tillfredsstillelse 6ver att férslag i dessa avseenden framlagts
$& snabbt.

Bostadsrittskommittén {6reslar i sitt delbetiinkande att upplatelser av
bostadsritter vid sidan av befintliga hyresratter fortsittningsvis skall bli
ogiltiga. En effekt hirav torde bli att i realiteten — av skattemissiga skal —
inga bostadsrattsféreningar kommer att bildas om intc minst 60% av
hyresgistcrna blir bostadsrittshavare, dvs. si att en s. k. dkta bostads-
riattsforening uppkommer. Vidare undvikes de problem som uppkommer
da siljaren i spekulativt syfte initialt helt eller delvis sjilv behallit bostads-
ritterna.

1 justitiedepartementets promemoria toreslas en sddan féridndring i den
s.K. tillstindslagen att en bostadsrittsforening skall fa férvarvstillstand
endast om cn majoritet av hyresgésterna i fastigheten samtyckt till forvar-
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 bostadsrattshavarna ett inflytande redan
pa ett tidigt stadium av féreningens tillblivelse.

Tillsammans innebir alltsd foérslaget att vara onskemal pa visentliga
punkter tillgodosetts och vi tillstyrker diarfor 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 losningar pa de problem av finansiell och ekono-
misk-tcknisk natur som kommittén sjélv ir medveten kan uppkomma, om
sidoupplatelser inte langre tillates.

BR vill sfutligen framhalla, att de framlagda f6érslagen, om de genomf6-
res, trots allt inte skapar ndgon garanti for att en ur de boendes — de
blivande bostadsrattshavarnas — synvinkel sund ekonomisk grundval
lagges For bostadsriittsforeningen. Ombildning av en hyresfastighet till en
bostadsrittsforening édr ¢n ur finansiell, juridisk och teknisk synvinkel sa
komplicerad process. att fa hyresgiastgrupper torde vara kapabla att helt pa
egen hand hantera dessa fragor i relation till en fastighetsidgare. En av BR:s
och dess medlemsorganisationers uppgifter ir darfor att medverka i sddana
sammanhang i syfte att bilda ekonomiskt sunda och vil fungerande bo-
stadsriattsforeningar 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. dr alltfor latt for
fastighetsigare att bilda bostadsrattsforeningar och att vissa ombildningar
av hyresritt till bostadsritt, som skett pa fastighetsigarens initiativ, har
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medfort otrygghet och ekonomisk skada for de boende. Organisationerna
pekade pé att bostadsrittslagen f.n. medger att en bostadsrittsforening
bildas med endast fem medlemmar som inte behéver ha nagon anknytning
till fastigheten i friga 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 dirfér om skyndsamma atgérder for att
dels hindra bildandet av bostadsrittsféreningar i spekulativt syfte. dels
skapa battre skydd for hyresgister genom dversyn av bostadsrittslagen
eller andra atgirder t. ¢x. dndring av forvirvstillstandslagen.

Allmént. SBC konstaterar med tillfredsstiillelse att bade justitiedeparte-
mentet och bostadsrittskommittén skyndsamt lagt fram forslag som bada
syftar till att tillgodose de énskemal som SBC och BR framfort.

Justitiedepartementets forslag — — — Enligt forslaget kommer endast en
bostadsrittstorening som flertalet hyresgaster anslutit sig till att utan prov-
ning fa tillstand till fastighetsforvirvet. De boende far pa detta vis mojlig-
het att férhandla om kopeskillingen och dvriga dverlatelsevilikor, vilket
inte ar fallet om fastighetsigarintressena dominerar foreningen. Kopeskil-
lingen och finansieringsvillkoren dr av avgoérande betydelse for den nya
bostadsrittsforeningens ekonomi. Justitiedepartementets forslag ger sale-
des de boende avsevirt forbittrade mojligheter att paverka den ekonomis-
ka planen dir bl. a. grundavgifterna bestims. Om majoriteten av hyresgis-
terna blivit medlemmar i foreningen och samtyckt till fastighetsforvirvet
har de ocksa fatt det avgorande inflytandet 6ver fastighetens ekonomiska
och tekniska forvaltning.

Justitiedepartementets forslag tillgodoser pa visentliga punkter SBC:s
onskemadl. SBC tillstyrker forslaget.

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

SBC har erfarit att kommitténs slutbetiankande kommer att framliaggas
relativt snart, redan fére sommaruppehéllet. SBC anser darfor att det finns
anledning avvakta kommitténs fortsatta arbete innan stillning tas till det
nu framlagda forslaget. DA blir det mojligt att géra en samlad bedémning av
detta och de atgiarder som kan komma att foreslas for att dels underlitta
finansieringen av fastighetsforvarvet for foreningen och grundavgifterna
for hyresgisterna dels 16sa de praktiska bekymren med den ekonomiska
planen.

Sammanfatining. SBC tillstyrker justitiedepartementets forslag till 4nd-
ring i lagen om forvarv av hyresfastighet m. m. men anser att beslut om
bostadsriittskommitténs forslag bor ansta tills kommittén framiagt sitt slut-
betiankande. SBC anser det vidare angeldget att dndring i forvarvstill-
standslagen trader i kraft 1981-07-01 som foreslagits i justitiedepartemen-
tets promemoria.

22 Hyresgisternas riksforbund

Bostadsrittskommitténs delbetinkande behandlar frigan om hyresgis-
ternas rattsskydd nar fastigheten férvirvas utav en bostadsrattsforening.
Vi delar kommitténs uppfattning att de kvarboende hyresgisternas ratt

8 Riksdagen 1980/81. I saml. Nr 148
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méste klarldggas. Syftet bor vara att savil besittningsskydd som bytesritt
skall bevaras utan inskrinkningar.

Kommitiéns forslag, att i lagen forbjuda upplatelse av bostadsritt till
annan an hyresgisten, ar enligt vir mening vil dgnat att undanrdja den
osikerhet som nuvarande regler kan ge upphov till. Savitt vi kan bedéma
har det inte varit lagstiftarens uttryckliga avsikt att bostadsritt, sisom nu
ibland dnda sker, skall kunna upplitas vid sidan av cller med foretride
framfor en tidigare upplaten hyresritt. Att rittsliget dndd har kommit att
uppfattas pa det sittet beror vl pa den bristande samordningen mellan 7
kap. jordabalken & ena sidan, och bostadsrittslagen. 4 andra sidan.

Vi tillstyrker alltsd kommitténs forslag med forutsattningen att “hyres-
gisten” ér den som hyr av fastighetsagaren. Den friga som kan uppstd om
andrahandshyresgistens ritt i vissa fall bor dock provas inom hyresritts-
utredningen.

Enligt var mening bor ocksa de dverviganden som kommittén har gjort,
betriaffande hyresgistens stillning nir lagenheten har upplatits av nigon
som innehar den med bostadsritt, granskas narmare i detta sammanhang.
De undantag fran besittningsskyddet respektive bytesriatten som disku-
teras, har som ursprungligt motiv att upplatarcn kan bchéva lagenheten,
antingen for att bo i den eller for att kunna Overlata bostadsritten. Sadana
forhallanden kan dock inte &beropas utav alla som uppléter en bostads-
rattslagenhet for uthyrning.

Ett exempel som kommittén pekar pa 4r att kommunen har bostadsrit-
ten, varvid hyresupplatelsen syftar till att frimja bostadsforsorjningen.
Kommittén nimner ocksa fall dar en rikskooperativ s. k. “"'moderférening’”
har Atagit sig att hyra ut vissa lagenheter som ett villkor for markupplatel-
sen.

Vi har svart att se nagra 6vervigande skil for att hyresgisterna i nimnda
fall skall ha ett férsvagat besittningsskydd. Det ligger nagot i vad kommit-
1én anfor om kommunens intresse att forfoga over ligenheten. A andra
sidan géller precis samma intressen ndr kommunen hyr ut ligenheter i sin
egenskap av fastighetséigare. | sddana fall kan kommunen intc &beropa
nagon besittningsskyddsbrytande grund som tar sirskild hinsyn till kom-
munens behov av att gora sociala insatser.

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

Vad som nu har sagts kan ocksé séigas om fall dir s. k. “"moderférening™
ar hyresvird. Sddana foreningar dger ibland ocksé fastigheter med uthyrda
bostadsligenheter. Hyresgisterna har da besittningsskydd och bytesritt
utan sarskilda undantag. Detsamma bor gilla nir féreningen hyr ut lagen-
het som den innehar med bostadsritt.

Det dr sannolikt att svil kommunernas som hir omtalade “moderfor-
eningars’’ innehav av bostadsrittslagenheter kommer att Oka. Allt fler
hyresupplatelser kommer dirigenom att omfattas av undantagen i 46 §
punkt 6 a, jimte 35 § andra stycket punkt 4. Vi hemstéller att det nu
klarlagges att dessa lagrum inte géller nédr upplataren dr en kommun, cn
ekonomisk férening eller en annan juridisk person. Ett sadant klarliggande
bor kunna ske genom motivuttalanden som godkénnes av riksdagen.

Betriffande justitiedepartementets promemoria har vi inget att invanda
mot forslaget. Vi har dock gjorts uppmirksamma pé att den foreslagna
bestimmelsen kan kringgis. Som exempel har nimnts att férvirvet kan
goras av en ekonomisk forening, vitken sedan omvandlas till bostadsratts-
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forening. Vi hemstiller darfor att den foreslagna bestimmelsen komplet-
teras att omfatta dven fall ndr férvirvaren dr en ekonomisk férening.

23 Sveriges fastighetsigareforbund

A. Allmiint. Bostadsrattskommittén skall enligt sina direktiv utreda oli-
ka frigor som har samband med statsmakternas onskemal att — i syfte att
uppna ett 6kat inflytande for de boende och forbittrade mojligheter for den
enskilde att 4ga sin bostad — framja en mer allman 6vergdng fran hyresritt
till bostadsritt.

Forevarande delbetiankande och promemoria behandlar rattsskyddet for
kvarboende hyresgister vid en Overgang fran hyresratt till bostadsritt
samt hyresgistinflytandet vid sjilva ombildningen. Bada dessa fragor ar
enligt forbundets uppfattning av mycket stor betydelse. De kvarboende
hyresgiisternas besittningsskydd och bytesritt vid en 6verging bor be-
varas oinskrinkt sa linge detta inte allvarligt férsvéarar en ombildning och
vidare bér 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 hyresgiisterna
skall bitrada bostadsrittsforeningens férvarv av fastigheten, ir en l6sning
som tillgodoser hyresgésternas krav pa inflytande vid ombildningen. For-
slaget torde inte heller motverka onskemadlet i utredningens direktiv att
frimja en 6vergéng till bostadsritt. Det torde dock erfordras att majoritets-
regeln preciseras ytterligare.

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

Lokalhyresgisterna ar vidare en synnerligen heterogen grupp omfat-
tande allt fran storre butiker, kontor och industrilokaler till enstaka garage
for personbilar och kallarférrad utan koppling till bostider. Av dessa
anledningar bor enligt forbundets uppfattning majoritetsregeln under alla
omstindigheter kompletteras med regler som medger jamkning i de tall
fastigheten innehéller bide 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
tillampas dven da den fastighet som 4r f6remél for ombildningen endast ar
delvis cller inte alls uthyrd, t. ex. i samband med sanering. Hirvid 4r det,
enligt forbundets uppfattning, inte rimligt att tillimpa majoritetsregeln om
fastigheten hyrts ut endast till liten del eller inte alls. Det bor i detta
sammanhang péapekas att vissa praktiska frigor i samband med tillimp-
ningen av regeln aterstar att 16sa. t. ex. vilka krav beroérda 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 évergang till bostadsritt. 1 dag
finns redan 60-procentsregeln, som bestimmer vad som i skattehinseende
skall anses vara en s. k. akta bostadsrittsforening. Ytterligare majoritets-
regler kan bli aktuella. t.ex. for att reglera eventuellt hyresgastforviry
p.g.a. hembud eller forkop. Man bor darfor enligt férbundets uppfattning
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Overviga att bara ha en majoritetsregel. Forbundets stillningstagande
innebir siledes, att diven den skattemissiga majoritetsregeln bor kunna bli
foremal for dversyn.

I promemorian framhalls sérskilt att forvarvstillstand ej erfordras for
bostadsrittsféreningar ansiutna till HSB eller Riksbyggen. Om man vill ge
alla boende ett 6kat inflytande éver ombildningsprocessen saknas, enligt
forbundets uppfattning, anledning att undantaga HSB- och Riksbyggeftr-
eningarna frén tillstdndsplikten.

C. Bostadsrittskommitténs delbetiinkande. Férbundet anser, som ovan
framgdr, att de kvarboende hyresgisternas besittningsratt och bytesritt
vid en 6verging mdste tryggas sa langt mojligt. Forbundet bitrader den i
betinkandet framférda uppfattningen, att detta rittsskydd ar tillfredsstal-
lande i de fall bostadsrattsféreningen ar ritt hyresvard i férhallande till
kvarboende hyresgist. 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 delbetankandet framlagda forslaget att
forbjuda *"dubbelupplatelse’ i syfte att bevara de kvarboende hyresgister-
nas besittningsskydd innebar, enligt {6rbundets uppfattning, att en framti-
da mer omfattande dvergéng till bostadsriitt inte stimuleras utan snarare
motverkas. Forslaget star harigenom i strid mot kommitténs évergripande
direktiv och vidare binder detta stillningstagande kommittén till en I6sning
som menligt paverkar mojligheterna att i det fortsatta utredningsarbetet
framlagga forslag som framjar en sadan 6vergang. Av denna anledning bor
det framlagda forslaget i varje fall inte bli foremdl for lagstiftningsatgirder
forrian kommittén fullfoljt sitt uppdrag i enlighet med de faststillda direkti-
ven. Det idr, som férbundet nedan kommer att visa, mdéjligt att med betyd-
ligt mindre ingrepp bevara de kvarboende hyresgisternas riattsskydd sam-
tidigt som en dvergdng till bostadsriitt kan ske under betryggande former.

For det fafl att det i justitiedepartementets PM framlagda forslaget
genomfores, tryggas hyresgisternas inflytande i ombildningsfallet. Man
bor kunna utgd ifrdn att en hyresgistmajoritet inte kommer att acceptera
en uppgérelse som ar ekonomiskt ofdrdelaktig for 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 bidra en hogre kostnad for boendet dn vad som
motiveras av utgdende bruksvirdehyror, dels pa vért skattesystem.

Om ctt férbud mot dubbelupplatelse™ inféres riskerar man. enligt
férbundets uppfattning. att det uppstar stora praktiska och ekonomiska
svérigheter vid manga ombildningar och att den av statsmakterna 6nskade
mer omfattande 6vergangen till bostadsritt diarigenom férhindras. Forbun-
det delar hirvidlag de synpunkter som framforts av ledamoten Dahlberg
och experterna Minnbergh och Tornée.

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

Foérbundet finner det angeliaget att framhalla de fordelar denna modell
innebar for finansieringen av bostadsrattsféreningens forvarv av den fas-
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tighet som ir [dremél for ombildningen. Finansieringsfrigans betydelse
framhélles sirskilt i direktiven och ér enligt foredragande statsradet “av-
gorande for maojligheterna’ att genomféra en ombildning. I ett system med
"dubbelupplitelse’” kan sannolikt i regel finansieringen l6sas pa ett sitt
som frimjar en dvergang, eftersom grundavgifter inbetalas for alla lagen-
heter. Majligheterna for foreningen att finansiera en del av forvarvet med
s. k. sdljarreverser ir sannolikt ocksi goda. Med ett genomfbrande av det
av kommittén foreslagna forfarandet riskerar man, enligt forbundet, att
allvarligt forsamra finansicringsmojligheterna. For de hyresgister, som
onskar bli bostadsrittshavare i ett sddant system, blir finansieringsfrigan
vasentligt svarare att 16sa, eftersom den del av grundkapitalet som bel6éper
péd de lidgenheter som fortfarande ir upplatna med hyresriatt maste tas ut
antingen i form av hogre grundavgifter for de blivande bostadsrittshavarna
eller, om foreningen lyckas ticka bristen med lan, hogre framtida arsav-
gifter. Vidare torde férutsitiningarna for att séljaren skall ligga kvar med
kapital i fastigheten visentligt forsimras. Enligt forbundets uppfattning
har kommitténs majoritet underskattat betydelsen av att finansieringsmaj-
ligheterna férsiamras i och med att “dubbelupplatelse’ forbjuds.

Som kommittén Konstaterar ir de kvarboende hyresgisternas ratts-
skydd tillfredsstallande si linge bostadsrittsforeningen, oavsett en even-
tuell “"dubbelupplatelse’”, ir ritt hyresvird i forhéllande till de kvar-
boende. Enligt forbundets uppfattning 4r det i och for sig onskvirt att
rittslaget klarligges och detta kan ske utan ett ingrepp med si vittgdende
konsekvenser som ett forbud mot “"dubbelupplételse’” innebér. Férbundet
anser att de kvarboende hyresgiisternas rittsskydd kan bibehallas oin-
skrinkt, om man i hyreslagen och bostadsrittslagen intager bestimmelser
om att bostadsrattsforeningen vid en ombildning alltid skall anses vara ritt
hyresviird, om inte annat Overenskommits under iakttagande av sérskilda
formkrav. sdsom upprittande av sarskilt skriftligt avtal innehallande infor-
mation om konsekvenserna av att bostadsrittshavaren och inte bo-
stadsrattsforeningen blir hyresvard. Hirigenom tillférsikras kvarboende
hyresgister och cventuella successorer en mdjlighet att bevara sitt ratts-
skydd samtidigt som "“dubbelupplatelsens’ fordelar vid ombildningspro-
ceduren bibehalles.

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

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

Forbundet motsitter sig diremot bestamt det av bostadsriattskommittén
i delbetankandet framlagda forslaget att férbjuda upplatelse av bostadsritt
till annan 4n den hyresgidst som bor i ldgenheten. Ett genomférande av
detta forslag kommer. enligt forbundets uppfattning, att direkt motverka
en Gvergéng till bostadsritt och forsiaget star darfor i strid mot de dvergri-
pande direktiven for kommitténs arbete. Férbundet foreslar i stillet att de
kvarboende hyresgisternas rittsskydd bevaras genom éndringar i hyres-
och bostadsrittslagarna av innebord att bostadsrittsféreningen vid en
ombildning alltid skall anses vara riitt hyresvird, om inte annat dverens-
kommits under iakttagande av sarskilda formkrav. En sddan lésning torde
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bittre in kommitténs forslag frimja en 6vergng till bostadsritt utan att de
kvarboende hyresgésternas rattsskydd forsamras.

Forst i sista hand bor enligt forbundets uppfattning en sddan dispensmdj-
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 angeliaget, men kan inte
tillstyrka den foreslagna losningen. Enligt SABOs uppfattning ir l13sningen
i praktiken helt verkningslos eftersom den mycket latt kan kringgas, cxem-
pelvis genom f6ljande arrangemang.

1. En fastighetsagare bildar en ekonomisk férening tillsammans med
minst 4 Gvriga personcr.

2. Den ckonomiska foreningen koper fastigheten.

3. Den ekonomiska foreningen anger i sina stadgar att syftet med for-
eningen 4r att i féreningens hus upplata ldgenheter 4t medlemmarna med
bostadsritt.

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

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

Sammanftattningsvis tillstyrker SABO bostadsrittskommitténs forslag
betriffande andringar i bostadsrattslagen i syfte att stirka rattsskyddet for
kvarboende hyresgister vid 6vergang fran hyresrite till bostadsriitt. SABO
avstyrker daremot justitiedepartementets nu framlagda forslag till hur
hyresgisternas inflytande skall sakras vid ombildning av hyresriitt till bo-
stadsritt. SABO vill dock betona det ytterst angeligna i att en lagstiftning
som tillgodoser justitiedepartementets promemorias syften snarast kom-
mer till stand.

25 Naringslivets byggnadsdelegation

1. Berdringspunkter i de bdida forslagen. Inforandet av en majoritets-
princip paverkar ocksa forutsattningarna for diskussionen om skydd fér
kvarboende hyresgiister 1 delbetankandet. Néar en majoritet av boende
skall virvas for bostadsrittstanken, kommer detta naturligtvis att paverka
forutsittningar och villtkor f6r dvergangen, eljest skulle en majoritet inte
ansluta sig.

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

2. Majoritetsprincipen. Majoritetsprincipen som forordats i justitiede-
partementets promemoria innebir som framgatt, att de boende kan péver-
ka prissittning och finansieringsvillkor. Dessa maste ju vara si pass loc-
kande, att de attraherar en majoritet av de boende. vilket naturfigtvis
paverkar villkoren for 6verlitelsen. P sa sitt torde tankar om priskontroll
och liknande instrument for konsumentskydd pd bostadsrittsmarknaden
kunna avvisas. Vad en majoritet av vuxna myndiga medborgare accepterar
som rimliga villkor borde ocksa samhillet kunna stilla sig bakom. Rimli-
gen bor atminstone en majoritet av konsumenter kunna forsta sitl eget
bista.

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

Dclegationen vill med hidnvisning till det anforda saledes tillstyrka for-
slaget i justitiedepartementets promemoria.

3. Bostadsrittsuppldtelse parallellt med bestdende hyresrdtt. Formellt
ir kvarboende hyresgisters rittsskydd tillfredsstillande i sd motto, att
hyresfirhdllandets bestand liksom bytesritt kvarstar intakta, eftersom
hyresgéaster inte dr skyldiga acceptera nigon forandring av rattsforhallan-
det, darfor att dganderitten till fastigheten 6vergétt till en bostadsrittsfor-
ening som hyresritt.

Mot den bakgrunden ter sig det remedium som f{6reslds som en for
bostadsrittens utveckling mycket diskutabel och tveksam 16sning. efter-
som delbetinkandet gir ut pa att hyresboendet i bostadsrittshusen skall
prioriteras pa ett sdtt, som ar dgnat att forsvara ombildningen och perma-
nenta en splittrad upplatelsesituation i husen. Utredningen tinker sig som
namnts att upplatelse av bostadsritt skall férbjudas vid sidan av hyresritt,
da hyreshus omvandlas till bostadsritt. Detta innebér i princip ett krav pa
hundraprocentig anstutning fran de boende i huset {or att fastigheten helt
skall vergd till bostadsrittsforvaltning. Detta méste av flera skiil vara en
betydande oligenhet bade for utvecklingen av bostadsritt och for de
boende som 6nskar bostadsritten som forvaltningsform. Rittstekniskt har
utredningen i denna del fort ett tvivelaktigt civilrittsligt resonemang pa si
siitt, att bostadsritten betrakias utgéra en dubbelupplatelse fran nyttjande-
syapunkt till en och samma ldgenhet.

Utredningen bekriiftar ocksa att forslaget medfor svérigheter for bo-
stadsrattsbildningen. Hyresgister som Overgar till bostadsritt stills infor
finansieringsproblem for de liagenheter, som bestar som hyresriitt, och
bostadsrittsbildningen kan alltsd métas av ekonomiska problem. Principen
om hundraprocentig anslutning fran kvarboende hyresgister vid dverging
till bostadsritt innebar vidare en permanentning av en kluvenhet i forvalt-
ningsformer, som kan bli mycket besvarande fran praktisk synpunkt da det
giller att harmonisera forvaltningen pa ett enhetligt sitt i ett bostadsratts-
hus. Reservanterna i betinkandet papekar ocksd, hur konstruktionen av
ekonomisk plan kommer att {6rsviras, i synnerhet om grundavgifternas
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storlek maste forindras 6ver tiden. vilket naturligen blir fallet om vissa
hyresgister ansluter sig torst efter manga ar, detta med tanke pa inflatio-
nen. Reservanterna papekar ocksa helt riktigt, hur finansieringsproblem
kan uppsta for bostadsréttsprojektet, nir ligenheter undantas frin bo-
stadsrittsbildningen, och hur successiv dvergang fran hyresritt till bos-
tadsritt dirmed forsvaras clier omojliggors.

Delbetinkandet speglar en malkonflikt, som uppstitt for utredningen,
nér det giller att beakta kvarboende hyresgisters rittsskydd och bytesriitt
4 ena sidan, och malsittningen att frimja bostadsrattsbildning & den andra.
Utredningen har genom forslaget kommit att prioritera det forra och ska-
par med forslaget patagliga svarigheter for bostadsrittsomvandlingen. En
successiv dvergang fran hyresritt till bostadsritt kan som forut sagts
t.0.m. komma att bli mycket starkt forsvarad. Detta giller bide vid
ombildning av kommunala forvaltningsobjekt och vid forandring av privata
hyreshus till bostadsréttshus. 1 princip kan det darfor goras gillande, att
delbetdnkandet i denna del strider mot den §verordnade malsittningen
enligt utredningsdireKtiven att framja tillkomsten av bostadsritt.

Med hinsyn hartill bor uppenbarligen en annan 16sning viljas an vad
delbetinkandet forordat, om malsittningen att frimja bostadsriittsbildning
skall kunna uppratthallas. Sirskilt angeliiget dr dé att malkonflikten far en
sddan 16sning, att bostadsrattsbildning inte forsvéras fran ckonomisk syn-
punkt.

Enligt det sagda frimjar man allts@ inte tillkomsten av bostadsriitt med
det forslag som delbetdnkandet innehiller. Det maste vara fel att pd sitt
utredningen tinkt sig permanenta hyresritter i bostadsrattshus, som en
majoritet av de boende vill konvertera. I synnerhet maste det vara oriktigt
att tillskapa en *'evig’ bytesritt. Det kan knappast te sig som nigon
obillighet mot kvarboende hyresgister att underkasta sig en férandring,
som majoriteten anslutit sig till. Tvart om har en sddan majoritetslinje
tillimpats inom fastighetsritten tidigare mot olika grupper av fastighets-
agarc. Kan igare underkastas majoritetskrav pa foriandring. borde ocksa
nytyjanderiittshavare kunna det (som historiska exempel kan di nimnas
hur anslutningstvang godtagits till enskilda vigar, hur kraftverk fatt byggas
med majoritetsvitsord mot minoritetens vilja, hur skiftesritten 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 rittsforhallandena for minoriteten far paverkas av majoritetens
vilja, s3 att en avveckling av bestaende hyresfoérhallande underlittas for att
skapa e¢n homogen forvaltningssituation i bostadsréttshusen. D detta som
framgétt kraftigt f6rsviras med delbetinkandets 16sning méste deiegatio-
nen av anfoérda skl helt avstyrka forslaget i delbetdnkandet att omintet-
gora bostadsrittsbildning parallellt med bestdende hyresratt.

4. Optionsrdtt och besittningsskydd. Problemet att 16sa de kvarboende
hyresgisternas skydd behdver siledes [A en annan 16sning. Dérvid bor
utgdngspunkten kunna vara att malkonflikten fir en |6sning som stammer
med majoritetens onskemal. Ett sdtt att tillgodose minoritetens ritts-
skyddsbehov kan da vara att medge de hyresboende en optionsritt. Detta
ar utredningen ocksa inne pd men avvisar tanken i en bisats. Med utred-
ningens torslag far de kvarboende en mojlighet att hur 1ang tid som helst
spekulera i mojligheten att overga till bostadsritt, ndgot som i inflationsti-
der med tiden méste bli ett mycket besvarligt probicm att l§sa. Accepteras
tanken pd att fastigheterna skall 6vergd i enhetlig forvaltningsform —
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niamligen bostadsriitt — bor konverteringen i stéllet f& en tidsgrins av
sadant slag, att forandringar i penningvirde m. m. kan 6verblickas. For-
fullstindig 6verging inom loppet av exempelvis cn 5-ars period. Detta
forefaller vara rundligt tilltaget for att de kvarboende skall kunna 6verviga
sin situation och ordna sitt boende pa ctt acceptabelt sitt som i korthet
framgar av foljande.

Hyresgist som inte Onskar engagera sig i bostadsrittsforeningen, darfor
att 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 6nskar skaffa sig en bostadsritt.

Hyresgister som av principiella skél aterigen inte énskar kvarbo med
bostadsriitt, t.ex. av bekvamlighetsskal o.dyl., har samma mojlighet att
anvinda optionsratten till att skaffa sig en hyresldgenhet pa annat hall.
Visserligen far hyresgédsten underkasta sig besvéret att flytta, men detta ir
4 andra sidan en nédvindig uppofiring {or att majoritetens 6nskemél om
forvaltningsform skall kunna uppfyllas. Pa den punkten maste alltsd mal-
konflikten fa en losning, men da en l6sning som rimligen bor innebira att
man accepterar majoritetens énskan. Samtidigt torde cn hyresboende som
vill behdlla hyresritt som forvaltningsform dnda inom loppet av 5 ir kunna
hitta en limplig erséttningsligenhet. Mahianda kan optionsritten for ho-
nom ocksa betyda mojligheter att erhélla ett visst vederlag vid flyttningen,
som kan kompensera hans besvir.

For vissa boende skulle mojligen finansieringen av insatsen kunna bety-
da ett problem. Det méaste di emellertid observeras att de kvarboende
darvidlag inte blir simre stillda dn 6vriga hyresgéster, dvs. den majoritet
som accepterat bostadsrittsovergingen. Dirmed torde & andra sidan vara
sagt, att rimlig rattvisa och billighet uppnas ocksa for minoritetsgruppérna,
de blir i varje fall inte simre stallda &n majoniteten.

Mojligen skulle det sistnimnda problemet kriva vissa kompletteringar
da det galler stod att finansiera Overgangen, vilket delegationen skall
dterkomma till. Ett sddant finansieringsstod dr emellertid lika motiverat for
majoritetens del som for minoriteten.

Optionsrittens ekonomiska innehall kan hyresgisten och eventuella for-
varvare vil bedéma pa grundval av avtalet mellan forre dgaren och majori-
tetsgruppen, som forvirvar fastigheten som bostadsrittsfastighet. Ocksa
den ekonomiska planen ger tydligt besked. Med optionsritten skyddas
hyresgdsten ocksd under avseviird tid fran att nigon annan boende 4n han
sjdlv kan gora ansprak pé att overta lagenheten.

Med tanke pé inflationen och likstélligheten mellan dvriga bostadsritts-
havare &r det rimligt. att indextillagg far goras for penningvardeforiandring-
ar, som intriffat cfter bostadsratisovergingen, di hyresgister utnyttjar
optionsritt i stillet for att omedelbart ansluta sig.

Optionstidens utgang bor tjdna som utgangspunkt for en successiv av-
veckling av hyresboende i syfte att skapa en homogen forvaltningsform
enligt majoritetens onskan. Med optionsratten bor egentligen skilig hin-
syn pd 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-
tansvart avbrick for foreningen, som di méste riikna med att bostider med
kvarboende hyresgister blir belastade med ataganden for framtiden, som
kan nedsitta bostadsrittsféreningens betalningsformaga att fullgéra sina
fastighetsekonomiska dtaganden, eftersom ligenheterna inte ingér i for-
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eningens avgiftsunderlag. Detta gor bostadsrittshavarnas ekonomiska si-
tuation svarbedémbar. Med hansyn hértill finns enligt delegationens upp-
fattning anledning éverviga, om inte hyresforhallandet borde i upplésas
efter optionstidens utgdng mot erbjudande av annan ersattningslagenhet,
négot som det finns majlighet till i vissa speciella situationer enligt hyresla-
gen.

Mihinda kan ett fortsatt hyresboende dock {Grsiggd utan allt for stor
oliagenhet for féreningen. om det atminstone star klart att det far avvecklas
under dverskiidlig tid. En medelvidg kan da vara att besittningsskyddet
kvarstar sa liinge tidigare hyresgist Onskar bo kvar. Daremot skulle bytes-
ritten upphdra, sé att hyresforhéllandet inte forlings med successioner pé
obestimd tid.

Under hénvisning till det anforda foreslas dirfor, att optionsritt inférs
under forslagsvis § ar for hyresgéaster att dverta ombildade hyresbostider,
och att hyresboende efter optionstidens utgang bibehilles vid sitt besitt-
ningsskydd, medan daremot bytesritten upphor.

For att tillgodose behovet av information om riittskiget f6r kvarboende
hyresgister, som delbetankandet tagit fasta pa. vill vi vidare férorda, att
bostadsrittsforeningen far skyldighet att informera de kvarboende bade
om optionsritten och mdjligheten att forlinga hyresforhallandet gentemot
foreningen med bibehéllet besittningsskydd cfter optionstidens utgéng.

5. Finansieringsfragor. Vill man {rimja en snabb utbredning av bo-
stadsritt i dldre hus. blir finansieringsfragan naturligtvis en nyckelfraga.
For att underliitta en sidan overgdng bor da vissa forbittringar i lanemoj-
ligheterna kunna Ovcrvigas. Ett steg torde exempelvis kunna vara att
tillata kreditinstituten att rebeldna husen till den niva, som reguljira kredit-
institut kan acceptera vid fastighetsbelaning. Detta genomf6rs mest effek-
tivt, om sddan langivning betraktas som prioriterad pé lancmarknaden.

Vidare kan dvervigas att ocksa stilla statlig garanti for bostadsanskaff-
ningslén for insatsen till hyresgéster i hus. dar mer {in 50 procent av de
boende vill dverta fastigheten med bostadsritt. Ocksd sidan ldngivning
bér. om garantin skall bli effektiv, ta betraktas som prioriterad fran kredit-
institutens synpunkt.

Over huvud taget vill det synas som majoritetsprincipen vid férhandling
av bostadsrétt innebir betydande rittspolitiska och socialpolitiska forde-
lar. Med majoritetsprincipen som utgingspunkt torde det t.ex. te sig
rimligt, att samhillet stoder omvandlingen bade da det géller att prioritera
bostadsrittsboende fére hyresboende i husen, och di det giller finansicllt
st6d m. m. Det finansiella stodet kan da sirskilt motiveras med att dverla-
telsepriset bedomts vara rimligt av en majoritet av de bocnde som tidigare
sagts.

Under hanvisning till det anforda. far delegationen dérfor foresla, att
reformer genomfors i den statliga bostadslangivningen fér att undertitta
overgang till bostadsritt.

26 BR Fastighetsgaranti AB

1 Justitiedepartementets promemoria

[ promemorian foreslas inférande av en ny bestimmelse i tillstindslagen
som foreskriver att forvirvstillstdnd skall vigras en bostadsriittsforening,
om inte sdékanden visar att flertalet hyresgaster i fastigheten har samtyckt
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till férvirvet. En sidan majoritetsprincip stimmer i huvudsak vil 6verens
med Fastighetsgarantis instdllning 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 forutsittning fér schablonbeskattning. Vart majo-
ritetskrav kan darfor bli sdvil stringare som mildare 4n 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 géngse bostadsrattsregler.

Majoritetskravet i sdval 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
giller villkoren for overlatelsen, vilket i sin tur stéller stora krav pa den
information fastighetsigaren ger hyresgasterna. Dessa forhandlingar torde
ha en gynnsam inverkan pa det fortsatta arbetet med ¢vergéng till bostads-
ratt.

Aven om vi 4r positiva till forslaget i promemorian vill vi sarskilt fram-
halla foljande.

Vi antar att promemorieforfattarens tanke ér, att de hyresgéster som vid
forvarvstilifallet samtycker till bostadsrattsforeningens férvarv av fastig-
heten ocksa ar positivt instélida till att forvirva bostadsrétt. 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 bostadsriitt
triffas endast i friga om annan lidgenhet in bostadslidgenhet. Forhandsav-
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 sddan organisation un-
dantas fran kravet pa samtycke av flertalet hyresgéster. Det torde emeller-
tid inte vara négon sjilvklarhet att hyresgisternas inflytande dver ombild-
ningsprocessen ir tillgodosett bara diarfér att den forvirvande bostads-
rattsforeningen 4r ansluten till nigon rikskooperativ verksamhet. Hyres-
gasterna har tvartom i manga tall som onskemal att deras forening skall
vara fristdende och sjilvstindig. Samma majoritetsprincip bér darfor gilla
alla forvirvande bostadsrattsforeningar.

2 Delbetinkandet

2.1 Rdtt hyresvard i forhallande till kvarboende hyresgdster. Vid fver-
gang fran hyresritt till bostadsritt forekommer inte séllan att, som fram-
hélles i delbetéinkandet. bostadsritt upplates till en kvarboende hyresgists
ligenhet utan att hyresgisten och bostadsrittshavaren traffar nagot nytt
hyresavtal, I sadana fall 4r det en spridd uppfattning bland savél hyres-
gister som bostadsritishavare att ett hyresforhallande rader mellan bos-
tadsriattshavaren och hyresgisten. Det dr var uppfattning att riittslaget
behover klarlaggas i detta hanseende. Detta torde kunna ske genom en
markering av gillande ritt, sidan 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 angelaget, att hyresgist och bostadsrittshavare inte
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ges mojlighet att mer eller mindre omedvetet glida in i ett hyresférhallande
genom att olika slag av tilliggsavtal uppréttas dem emellan.

2.2 Bostadsrittsuppldtelse vid sidan av bestdende hyresréttsuppldtelse.
I delbetinkandet foreslds upplatelser av bostadsritt vid sidan av redan
befintlig hyresritt bli ogiltiga. Syftet hirmed &r att viirna om réttsstéilning-
en for de hyresgiister som ej forvarvar bostadsritten till sin ligenhet. Att
kvarboende hyresgisters ratisstallning inte forsamras finner Fastighetsga-
avsedda effekten, men de medfor ocksd betydande oligenheter, varom
mer i det féljande.

Enligt var uppfattning ar oligenheterna av sddan beskaffenhet att de
dverviger fordelarna, varfor vi anser att man bor séka andra losningar for
att trygga kvarboende hyresgésters rittsstéillning. Detta torde kunna ske i
enlighet med vad som anférts ovan, eventuellt tillsammans med inférande
av konkurrensregler i jordabalkens 7:e kapitel sa att de bada nyttjandert-
terna kKan fungera vid sidan av varandra.

Nir man foreslar fordndringar av den art dclbetiankandet innehéller ir
det angeldget att klarldgga grunderna i det regelsystem man vill fordndra.
De hyresrittsliga sporsmalen har varit foremal for noggrann genomging.
Men grunderna for bostadsrittsinstitutet har inte behandlats. Man har inte
analyserat situationen for bostadsrittsféreningen och dess medlemmar,
under vilka forutsittningar foreningen kan fungera, vilka forpliktelser
medlemmarna iklatt sig etc.

Mailet med en dvergang till bostadsriitt i en bostadsfastighet méste vara
att samtliga ligenheter upplates med bostadsritt, att man far en homogen
boende- och foérvaltningsform. Detta innebir, for att bostadsrittstanken
skall fungera tillfredsstallande, att det fér varje ligenhet maste finnas en
huvudman som insatt ett visst kapital och som forbundit sig att folja
foreningens stadgar och beslut. Nodgas {oreningen vidta kostsamma repa-
rationer, drabbar detta bostadsriattshavarna i form av hojda arsavgitter
eller i virsta fall genom krav pa nytt kapitaltillskott. Det ar da visentligt att
detta 6kade avgiftsuttag kan fordelas Over alla husets lagenheter. Eftersom
hyran fér kvarvarande hyreslagenheter inte ar kostnadsanpassad. blir des-
sa ligenheter i en sddan situation en svar belastning for bostadsratisfor-
eningen och dess medlemmar.

Vi vill sarskilt framhélla, att det bor finnas olika former fér 6vergang till
bostadsriatt. En form ar den di hyresgisterna sjialva organiserar sig och
upptrider som képare och pad egen hand administrerar och tar ansvar for
genomforandet. 1 denna form upptrader sdljaren som vid en ordinir
fastighetsoverlételse, han overlater fastigheten mot att kdparen erligger
kopeskillingen och ar dérefter fri frin vidare ansvar [6r genomforandet. En
annan form ir den dir sédljaren i auktoriserade former tar ansvar for hela
genomforandet, administration, finansiering, besiktning och star risken for
att overlatelsen ej gar att genomfora. Bada formerna bor finnas. Det ér var
erfarenhet att hyresgisterna i manga fall foredrar den senare formen varvid
de s. k. "’dubbelupplatelserna’ ar till stor nytta fér de boende. forutsatt att
de negativa sidorna elimineras. Genom att fastighctsigarna under en gver-
gingsperiod innehar bostadsritterna till de ligenheter som ¢j Gvertas av
hyresgasten omedelbart, men vartill kopplas en forkopsratt for den
boende, mojliggdrs en successiv Overgang till bostadsritt. Tveksamma
hyresgister har dirigenom mdjlighet att ansluta sig senare pa likvardiga
vitlkor.
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Det fortjanar framhallas, att en ¢vergang fran hyresritt till bostadsratt
kan for manga ménniskor innebdra ett svart stillningstagande. Det ar
darfor angeldget att inte driva frigan for hart med dem som behover tid pa
sig. vare sig fran fastighetsigarens eller medhyresgasternas sida. Varken
fastighetsigaren, siljaren, eller de hyresgister som ar med fran borjan
skall kunna gora omotiverade fortjanster pa bekostnad av dem som av ett
eller annat skil ansluter sig senare. Med *"dubbelupplatelser’” under be-
tryggande former har man mdjlighet till en likviirdig 6vergang. "Dubbel-
upplatelse’” till fastighetsigaren bor darfor finnas kvar, men endast for att
mojliggdra en dvergang diar samtliga lagenheter blir bostadsritter. Fastig-
hetsdgaren som nu ir bostadsréttshavare skall inte kunna forfoga Gver de
lagenheter vilka han innehar i egenskap av *“6vergingsbank’™ pa annat sitt
4n vad som anges i t.ex. ekonomisk plan for foreningen. Denna skall da
innehdlla uppgift om hur ldng tid hyresgisterna har férkopsritt och efter
vilken norm grundavgiften upprdknas. Hérigenom vet den hyresgist som
av olika skil inte kan ta stillning till kopet da tillfille forst erbjuds, att
under en overgangstid — nagra &r — dels ingen annan kan forvirva bo-
stadsritten till hans ligenhet, dels om han sjilv vill forvarva den. priset ar
det som anges i féreningens ekonomiska plan uppriaknat med t. ex. konsu-
mentprisindex.

Efter den erfarenhet Fastighetsgaranti hittills vunnit kan man dra slut-
satserna att ménga évergangar aldrig kommer till stnd utan "“dubbeluppla-
telser’* och att dvervigande delen av de dvergangar som kommer till stand
icke ger homogena foreningar, dvs. foreningar dar det finns ett antal
hyresligenheter for vilka ingen annan in foreningen sjalv bar ansvaret.

I Gvrigt ansluter vi oss till det sirskilda yttrandet av experterna Minn-
bergh och Tornée, varvid vi sarskilt vill understryka det olampliga i att
motverka den typ av overgangar som kan handldggas enkelt och smidigt,
t.ex. genom Fastighetsgaranti. och dessutom péatala det olampliga i att
infora de foreslagna forindringarna innan konsekvenserna dr utredda. i
synnerhet dd kommitténs sluthetdnkande bor ligga nira i tiden. De fore-
slagna férindringarna frimjar inte en Gvergang till bostadsritt, de har den
motsatta effekten.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantride

1981-04-07

Narvarande: f. d. justiticradet Petrén, regeringsradet Hilding, justitieradet
Vangby.

Enligt lagradet den 6 april 1981 tillhandakommet utdrag av protokoll vid
regeringssammantride den 19 mars 1981 har regeringen pa hemstéllan av
statsridet Friggebo beslutat inhdmta lagradets yttrande 6ver forslag till lag
om dndring i bostadsrittslagen (1971:479).

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

Forslaget foranleder foljande yttrande av lagrddet:

Forslaget limnas utan erinran.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantriade

1981-04-09

Narvarande: statsraden Ullsten, ordférande, och Bohman. Mogéard, Dahl-
gren, ;\sling. Soder. Kronmark, Burenstam Linder, Johansson, Wirtén,
Hoim, Boo, Winberg. Adelsohn, Danell, Eliasson

Foredragande: statsradet Eliasson

Proposition om indring i bostadsrittslagen (1971: 479)

Féredraganden anmiler lagridets yttrande' dver torslag till lag om dnd-
ring i bostadsrittslagen (1971: 479).

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

Regeringen ansluter sig till foredragandens dverviganden och beslutar
att genom proposition féresli 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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