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Prop. 1980/81: 148 

Regeringen föreslår riksdagen all anta det fiirslag som har upptagih i 

bifogade utdrag av regcringsprotokoll ovanniimnda daµ. 

På regeringens vägnar 

OLA ULLSTEN 
INGEMAR ELIASSON 

Propositionens huvudsakliga innehåll 

I propositionen föreslås nya bestiimmelser till skydd för hyrcsgiisterna i 

samband med att hyrcsfastigheter ombildas till bostadsriillsfastigheter. 

Förslaget innebär att en liigcnhet som är uthyrd i prim:ip inte skall fa 
upplåtas med bostadsrätl så liinge hyresfiirhiillandet besti'1r. Om bostads­

rätt upplåts i strid mcu förbudet, blir upplåtelsen ogiltig. 

De nya bestämmelserna föresl{1s triida i kraft den I juli 1981. 

I RiksdaKen 1980181. 1 sam/. Nr/.//:/ 
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Förslag till 

Lag om ändring i bostadsrättslagen (1971: 479) 

Hiirigenom föreskrivs att 2 och 8 ** hostadsriiltslagen ( 1971: 479) skall 
ha nedan angivna lydelse. 

N111·ara11dc lydelse Fiireslagen l_rilelse 
-, §I 

Nyttjanderätt enligt I § för upplåtas endast av bostadsrättsförcning. 
Upplåtelse far icke ske till annan än medlem i föreningen. Medlems riilt i 
föreningen på grund av upplåtelse kallas bostadsrätt. 

En kommun till vilken bostadsrätt skall anses upplätcn enligt bostadsan­
visningslagen ( 1980: 94) förviirvar medlemskap i föreningen ge11orn uppl{1-
telsen. 

En liige11hct som iir 11ppltlrc11 
med hy/'l'sriitt.fdr inte 11p11ltitas med 
bostaclsriitt sil lii11ge h_1.,.1·.1Ji'irhål­
la11dc1 !Jcstår. U[Jf11åtelse m· bo­
.1·taclsriitt Jilr dock ske. 0111 mindre 
ii11 tre månader lltcrst1lr a1· h1·re.1·ti­
dc11 och hyrc 0.1Tiirdl'11 och hyl'l'sgiis­
ten iir ense 0111 all h_rre.1:fi'irhålla11-
det skall 11ppht1ra 11ta11 ort hyrcsriit­
ten ö1·erläts till någon 11n11a11. 

Med bostadshigenhet avses lägenhet som är avsedd att helt eller till icke 
oviisentlig del användas som bostad. 

8 * 
Har bostadsriitt till viss lägenhet upplåtits ät flera var för sig. iiger 

upplåtelserna sinsemellan företriide efter den tidsföljd i vilken de- Ligt rum. 
Är upplåtelserna samtidiga eller kan det ej utrönas i vilken tidsföljd de 
skett. skall rätten p{1 talan förordna om förctriidet mellan dem efter vad 
som med hänsyn till omstiindigheterna iir skäligt. 

När bostadsrätt skall vika enligt första stycket. skall föreningen återbära 
grumlavgift och upplåtelseavgift som hostadsrättshavaren betalat. Denne 
har även rätt till ersättning av föreningen för skada, om han vid upplåtelsen 
varken ägde eller hort iiga kiinnedom om den andra uppliitelscn. 

0111 hosradsriill har uppltltits i 
strid 111t:'d :! ~ tredje .1·tyckl'I, iir 11pp­
låtelsc11 ogiltig. I sädana .fi1ll giil/cr 
hl'.1'/ii111111dsema i andra stycket. 

Denna lag träder i kraft den I juli 1981. Bestiimmelserna i 8 ~ tredje 
stycket gäller inte. om upplåtelse av bostadsrätt har skett före ikrafttriidan­
det. 

1 Senaste lydelse 19i<O: %. 
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JUSTITIEDEPARTEMENTET 

Utdrag 

PROTOKOLL 

vid regeringssammantriide 

1981-03-19 

3 

Nän·arande: statsministern Fälldin. ordförande. och statsråden Ullstcn. 

Bohman. Wikström. Friggebo. Mogård. Dahlgren. Krönmark.. Burenstam 

Linder. Johansson. WirtCn. Holm. Andersson. Boo. Winbcrg. Adelsohn. 

DanelL Petri. Eliasson 

Föredragande: statsrådet Friggebo 

Lagrådsremiss om ändring i bostadsrättslagen (1971: 479) 

1 Inledning 

Efter bemyndigande av regeringen tillkallade jag år 1978 en kommittc för 

att utreda frågan om ökad användning av bostadsrätt inom bostadsbcstiin­

det () 979 års kommittcberättelse del Il s. 357- 363 ). Kommitten 1• som 

antog namnet 1978 års bostadsriittskommitte (Bo 1978: 06). avHimnade i 

oktober 1980 delbetänkandet I Ds Bo 1980: 3) Rättsskydd för k varhoende 

hyresgäster vid övergång frän hyresrätt till bostadsriitt. Betiinkandct. som 

innehåller ett förslag till ändring i bostadsriittslagen ( 1971: 479). hör fogas 

till protokollet i detta ärende som bilaga I. 

Inom justitiedepartementet har därcfkr i oktober 1980 uppriittats en 

promemoria om hyresgästinflytandet vid ombildning friin hyresriitt till bo­

stadsrätt. I promemori<m föreslås en ändring i lagen ( 1975: 113~1 om för­

värv av hyresfastighet m. m. Promemorian hör fogas till protokollet i detta 

iirende som bilaga 2. 

Betänkandet och promemorian har rcmisshehandlats. En förteckning 

över remissinstanserna och en sammanställning av remissyttrandena bör 

fogas till protokollet i detta iircnde som hi/aga 3. 

2 Föredragandens Öl'enäganden 

2.1 Allmänt 

En väsentlig uppgift för bostadspolitikcn är att tika de cnskilda miinni­

skornas inflytande över sitt boende. Detta kan ske bl. a. genom att man 

1 Direktören Gunnar D<tlgren. ordförande. riksdagskdamotcn ~olf Dahlber[;i. ktim­
munalrådet Nils Yngvesson och riksdagsledamoten Sven Eric Akerfeldt. 
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umkrHHtar för hyrcsgLister att bilda bostadsrlittsfön:ningar och överta sina 

lägenheter med bostadsrätt. Dessa frågor prövas f. n. av 1978 iirs bostads­

riittslwmmitte. 

Ombildningar frfin hyresriilt till bostadsriilt förekommer redan i dag och 

antalet omhildningar har ökat under senare tid. Med nu\'arande hestiim­

melser finns det emellt:rtid ingen garanti for att hyresgäskrna riir något 

innytande över en ombildning. Oliigenheter uppst~lr ocks[1 för de hyn:sgiis­

ter som vill bo kvar med hyresriill. Enligt min mening iir det önskviirt att 

förbiittra de boendes situation i dessa avseenden. 

De förslag som har lagts fram i hostadsriittskommittcns delhetiinkande 

och i departementspromemorian syftar till alt minska oliigenheterna fi.ir 

hyresgiislerna och ge dem ett ökat inflytande vid ombildningar friin hyres­

riilt till hostadsriitl. 

Syrt.:t med bostadsriittskommittcns förslag iir i första hand att iistad­

kormna ett hiittre skydd fiir kvarboende hyresgiister niir en hyresfastighet 

ombildas till bostadsriittsfastighet. Förslaget innehiir i princip all en liigen­

hel som iir uthyrd inte for uppli-ilas med bostadsriill annat iin till hyresgiis­

ten sjiilv sii Hinge hyresförhilllandet beslår. 

förslaget i departerm:nlspromenwrian har till syfte att ge hyresgiisterna 

ett garanterat inflytande niir en hyresfastighet planeras bli ombildad till en 

fastighd med bostadsriill. För detta iindamiil foresl{1s all en hostadsriills­

forening inte skall fri till~tiind att förviirva en hyresfastighet enligt lagen 

( 1975: 1132) om förviirv av hyresfaslighet m. m. ttillsti'111dslagen). om inte 

nertalet hyresgiister i fastigheten har samtyd;_t till förviirvel. 

Und.:r remissbehandlingen har s[1 gol! som alla remissinstanser förklarat 

sig positivt instiillda både till att riillsskyddet för kvarboende hyresgiister 

förstiirks och till att hyresgästerna fiir ökat inflytande i en omhildningssi­

tuation. Niir det giiller siittet att realisera dessa syften iir remissutfallet 

emellertid splittrat. Ett tiotal remissinstanser tillstyrker b~1ua förslagen. 

Endast en rcmissinstans. hyresn:imnden i Stockholm. avstyrker helt. Även 

hyresniimnden iir i och för sig positiv till syftet med förslagen men an-;er att 

man hör inviinta bostadsriittskommittcns sluthetiinkande för att rn till 

stilnd en samordning. Av ek övriga remissinstanserna iir vissa positiva till 

kommittehetiinkandet och negativa till promemoriefiirslaget. medan andra 

intar motsatta sti111dpunkter. 

En del remissinstanser anser att man inte r. n. hör genomföra de fram­

lagda förslagen. eftersom de har samband med bostadsriittskommitkns 

kommande arbete. 

För egen del vill jag inledningsvis understryka vikh:n av att hyresgiister­

nas rättsliga stiillning inte försfönras nl\r en hyresfastighet omhiluas till en 

fastighet med bostadsriitt. Det är angeliiget alt de hyresgiistcr som v:iljer 

att bo kvar med hyresriitt kan göra delta utan att riskera att förlora något 

av sitt besittningsskydd eller sin bytesriitt. Som framgfö- av redogörelsen 

för giillande riitt i komrnittehetiinkandet iir nuvarande bestiimmelser otill-
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fredssUllande i detta avseende. Det iir diirfiir angcliiget att best:immelscr­

na iindras s[1 att kvarboende hyresgiistcr skyddas mot de negativa konse­

kvenser som en ombildning kan medfiir;1. Det iir ocksi1 iinsk\'iirt all de 

lagiindringar som hehiivs kan genomföras <i snart som mii.iligt. inte minst 

med tanke r[1 att antalet ombildningar har ökat under senare tid. 

Vad jag nu har sagt talar för att ett förslag i de friigor som har behandlats 

i hostadsriittskommittens dclhetiinkande liiggs fram i S:1dan tid att det kan 

behandlas redan vid innevarande riksmiite. Nya bestiimmelser kan di·1 

triida i kraft den I juli 1981. Enligt min mening iir de heröringspunktLT som 

finns mellan förslaget i delbetiinkandet och de förslag som kan viintas i 

kommittens slutbetiinkande inte si·1 r;ltagliga att en samordning iir niidviin­

dig. Jag anser diirför att det förslag som har lagts fram i dclbetiinbndet blir 

ta., urp till behandling redan nu. 

Som jag tidigare har antytt iir det llck<1 angeliigct att vidta ;itgiirder fiir 

att ge hyresgiistcrna ett garanterat intlytande över omhildningsr1\1cessen. 

Dett;1 talar fiir alt man i enlighet med rr11menlliridörslaget infiir elt krav pii 

samtycke av en majoritet av hyresgiisterna för att en ombildning skall ni 
ske. Enligt min mening iir det emellertid inte lika angcliigct med en skynd­

sam behandling av rromenll1ricförslaget. siirskilt intl' om man nu genomför 

lagiindringar p:'1 grundval av kommittens dclbetiinkamk. Som har piirekats 

under remisshehandlingen kommer niimligen införandet av ett förhud mot 

att uppl;ita bostadsriitt till liigenhetcr som iir uthyrda alt medfiira fiirbiitt­

ringar från hyresgiisternas synrunkt inte bara niir det giiller kvarboende 

h~Tesgiisters riittsliga stiillning utan llCks[i i frt1ga lHll hyresgiisternas intly­

tande iiver sjiilva ombildningsprocesen. Om hostadsriitt for urpliitas en­

dast till hyresgiister. kommer fostighetsiigaren uppenbarligen att ha ett 

starkt intresse att samriida med hyn:sgiisterna vid en ombildning. Lktta 

innehiir att behovet minskar av en uttrycklig lagregel om krav p;i samtycke 

av en m;~joritet av hyresgiisterna. 

Till detta kommer att det finns ett klart samband mellan det nu behand­

lade rromemoridör-;laget och det arbete snm bedrivs av bostadsriittsknm­

mitten. Kommitten viintas i sitt slutbetiinkande föreslil bestii111111elser om 

förköp för hyresgiisler. Enligt min mening iir det en fördel om friigan om 

hyresgiisternas inflytande i samhand med en ombildning kan tas upp till 

överviigamk samtidigt med de tilltiinkta reglerna 0111 fi\rkiip. Jag anser 

diirför att hehandlingen av frilgan om hyresgiisternas inflytande vid en 

omhildning hiir anstil i avvaktan pil kommittens slutbetiinkande. 

2.2 Rättsskyddet för krnrhorndl' h,\Tl'Sgiiskr 

Av klllnmitkns hetiinkande framgiir att kvarboende hyresgiisll'r i vissa 

fall kan rn en fi.irsiimrad riittsstiillning niir en hyrcsfastighet har ombildats 

till en fastighet med hnstadsriitt. Giillande hL'sliimmelsa om besittnings­

skydd och bytesriitt 1111::dfor ocks~i att det liitt uppst;'ir osiikcrhet om vilkL·n 
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verkan en omhildning har fiir de kvarhoende hyn:sgästerna. De aktuella 

bestämmelserna finns i I 2 kap. 35 ~andra stycket 4 od1 46 ~första slycket 

6 a jordabalken. 

Om en omhildning sker pi't det sättet att hostadsriitt upplåts endast till de 

lägenheter som innehas av hyresgäster som vill övergii till bostadsrätt 

uppkommer inga egentliga problem för Je hyresgäster som bor kvar med 

hyresriitt. En kvarboende hyresgiist kommer tb att st{1 i hyresforhållande 

till hostadsrättsföreningen. Han har kvar både besittningsskydd och bytes­

rätt. Om han använder litgenheten för att byta till sig en annan bostad. får 

den nye hyresgitsten samma besittningsskydd och bytesrätt. 

Problemen uppkommer om en uthyrd Higcnhet upplfos med bostadsriitt 

till nftgon annan än hyresgiisten. Om hyresgiisten triiffar ett nytt hyresavtal 

med bostadsriittshavaren. anses liigenheten upplåten av bostadsriittsha­

varen. Resultatet blir att hyresgästen förlorar bytesriittcn och att hans 

besittningsskydd försvagas. Han kan under vissa förutsiittningar bli tving­

ad att flytta. om bustadsriittshavaren sjiilv har intresse av att förfoga iiver 

Higenheten. 

Om något nytt hyresavtal inte träffas mellan hyresgästen och bostads­

riittshavaren, kan det lätt uppkomma osäkerhet om hyresgästens r;itts­

ställning. I enlighet med ett avgörande av bostadsdomstolcn tRiittsfall frftn 

bostadsdomstolen nr 4: 791 har hyresgiisten visserligen rätt att alltjiimt 

hålla sig till bostadsriittsföreningen som hyresviird. Pt1 st1 sätt kan b{1de 

besittningsskydd och bytcsriitt bevaras. inte bara för hyresgästen sjiilv 

utan också för en eth:rföljande hyresgäst som övertar lägenheten genom 

byte. 
Om emellertid hyresgiistcn inte gi.ir giillande att han stär i hyresforh{1l­

J;.rnde till bostadsriittsföreningen. torde resultatet i allmiinhet bli att den 

som har förvärvat bostadsrätten betraktas som ny hyresviird. I praktiken 

torde det vara vanligt att man pil ömse håll utgilr fr~111 att den som förviirvar 

bostadsrätten till en uthyrd lägenhet intriider som hyresviird i föreningens 

stiille. Detta medför visserligen inte att hyrcsgiisten för egen del förlorar 

något av besittningsskyddet eller bytesriitten s{t liinge liigcnheten kan 

anses ha upplåtits av den tidigare fastighetsiigaren. Emellertid försvagas 

värdet av bytesriitten betydligt genom att en efterföljande hyresgiist kan f{1 

ett svagare besittningsskydd och gå miste om bytesrätten. om uppliitelsen 

till honom anses ha gjorts av bostadsriittshavan:n. 

Som framgilr av det anförda iir de nuvarande bestiimmelserna om kvar­

boende hyresgästers riittsställning svårförsti\eliga. Situationen för en 

hyresgäst som föredrar att bo kvar med hyresrätt efter en ombildning till 

bostadsrätt blir i hög grad beroende pii hans kiinnedom om bestiimmclser­

na och hans förmäga att hävda sina intressen. 

Enligt min mening är det uppenbart att man bör vidta [1tgiirder för att 

såvitt möjligt undanröja de oliigenheter som kan uppkomma med nuvaran­

de bestämmelser. Detta kan ske i huvudsak pfl två siitt. Det ena alternati-
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vet iir att i enlighet med kommittem förslag förbjuda upplfttclse uv hostads­

rätt till en uthyrd Higenhet så liinge hyresförhällandet består. Det andra 

alternativet är att tillåta dubbclupplåtelse men införa kompletterande be­

stiimmclser till skydd för kvarboende hyresgäster. 

Bland de remissinstanser som har tillstyrkt kommittens förslag att för­

bjuda upplåtelse av bostadsriitt vid sidan av hyresrätt har ett flertal fram­

hållit att det är värdefullt att riittsläget för kvarboende hyresgiister klar­

läggs och att hyresgästerna får behålla besittningsskydd och bytesriitt fullt 

ut. Flera av dessa remissinstanscr pekar också på att den föreslagna 

ordningen kan medföra vissa oliigcnhetcr för en bostadsriittsförening niir 

det gäller finansieringen av fastighetsförvärvet och uppriittandet av ekono­

misk plan för föreningen. De anser emellertid alt dessa oliigenheter iir av 

underordnad betydelse i jämförelse med de fördelar son1 förslaget medför i 

övrigt. 

De remissinstanser som avstyrker forslaget eller som !ir twksamm<i till 

det framhåller framför allt att förslaget medför ohigenhcter i fråga om 

finansiering och uppriiltande av ekonomisk plan. Niigra framhiillcr ut­

tryckligen att en möjlighet att upplåta bostadsriitl även till uthyrda liigen­

heter är av stort värde genom att underlätta att ombildningar genomförs pii 

ett smidigt sätt. Det framhålls att det fr{1n linansieringssynpunkt iir en 

fördel att föreningen kan rn in grundavgifter även för de lägenheter som iir 

uthyrda. 

I valet mellan de bilda angivna alternativen för att fi.irbättr<t k\':1rhoende 

hyresgästers stiillning talar enligt min mening flera skiil för det alternativ 

som kommitten har föreslagit. Den föreslagna lösningen iir enkel och 

kittbegriplig. Den medför att kvarboende hyresgiisters riittsstiillning blir 

klarlagd. En kvarboende hyresgäst får alltid bostadsrättsföreningen som 

hyresvärd. Besittningsskydd och bytesriitt bevaras fullt ut. inte bara för 

hyresgästen \i~ilv utan också för den som byter till sig liigcnhcten av 

honom. Dessutom iir det friln principiell synpunkt tilltalande att 

dubbelupplåtelscr av nyttjanderiitkr förhindras. Enligt min mening iir för­

delarna med den föreslagna lösningen så påtagliga att förslaget bör genom­

föras, om inte de skäl som talar emot det är mycket st<ll'ka. 

Vad som har anförts mot den föreslagna lösningen iir framför allt att ett 

förbud mot upplfitclse av bostadsrätt till uthyrda liigenheter kan forsv;lra 

finansieringen av hostadsrältsföreningens fastighetsförv;irv. Som kommit­

ten har påpekat uppkommer emellertid dessa svfirighet~'r framfl.ir allt i 

sådana fall då endast en mindre del av hyresgästerna vill övergt1 till bo­

stadsrätt och återstoden bor kvar med hyresriitt. Att ombildning försvilras 

i sådana fall är enligt min mening inte n{1gon nackdel. 

I sådana fall då en majoritet av hyresgiistcrna stödjer en ombildning men 

några hyresgäster vill bo kvar med hyresriitt kan det i och för sig underlätta 

finansieringen om bostadsrättsföreningen har möjlighet att urpHita även de 

uthyrda lägenheterna med bostadsriitt antingen till den tidigare fastighets-
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iigaren eller till någon ulomstftende. Om intresse! för en överg[mg hland 

hyresgästerna iir tillräckligt stort hör del emellertid vara möjligt all ordna 

finansieringen pft niigol annat siitt. Antingen kan de hyresgäster som blir 

bostadsrättshavare hetala en högre grundavgift eller också kan föreningen 

ta upp ytterligare län. En möjlighet som kan vara aktuell i sådana fall då 

den förut varande fastighetsiigaren hade varit beredd att själv teckna bo­

stadsriitt för ett antal lägenheter iir att fastighetsiigaren lånar ut pengar till 

föreningen. Aven andra lösningar kan komma i fråga. 

Jag vill tilliigga att det i och for sig m[1ste hetraktas som en avgjord fördel 

om de boende sjiilva eller genl)m sin förening anskaffar de medel som 

hehövs för fastighetsförviirvet utan att behöva lita till kapitaltillskott från 

hostadsriillshavare som inte har sin bostad i föreningens hus. På det sättet 

minskar riskerna för all ulomst{iendc fflf" inflytande över föreningens verk­

samhet liksom riskerna för att bostadsriillcr utnyttjas som rena spekula­

cionsohjekl. 

Vad beträffar frägan hur den föreslagna lösningen inverkar på uppriittan­

det av ekonomisk plan kan konstateras att det givet vis rent praktiskt iir 

enklare för den som uppriittar planen om samtliga liigenheler redan frän 

bö1jan uppläts med hostadsrätl. Det torde emellertid inte förorsaka några 

liiiverstigliga problem, om upplt1tclse av bostadsriill till vissa lägenheter 

sker först vid en senare tidpunkt. 

De problem som kan uppkomma i fdga om uppriittande av ekonomisk 

plan niir hostadsrätter upplåts successivt iir för övrigt inte nya. Redan nu 

förekommer det i nyhildade bostadsriittsföreningar all vissa liigenheter 

från bö1jan iir uthyrda och att de uppli'tts med bostadsriitt först vid en 

senare tidpunkt. De oliigenheter detta kan medföra kan begriinsas genom 

att man redan friln början faststiiller grundavgifter för samtliga liigenheter. 

Grundavgifterna för de lägenheter somt. v. iir uthyrda kan tiickas antingen 

genom att fiireningen tar upp ltm eller genom att hostadsriittshavarna 

skjuter till medel i form av extra avgifter eller lån till föreningen. P[i 

motsvarande säll kan de uteblivna ärsavgifterna släs ut pii bostadsrättsha­

varna i den mfan de inte tiicks av hyrorna fr{m hyresgiisterna. Niir nftgon av 

de uthyrda liigenheterna sedermera uppliits med bostadsriitt behöver man 

inte göra ni\gon ny ekonomisk plan. Den grundavgift som betalas för 

liigenheten kan anviindas till [iterbetalning av lån eller avgifter. 

Sammanfattningsvis anser jag all de olägenheter som el\ förbud mot 

dubbelupplätelse kan medföra i friiga om linansiering och uppriittande av 

ekonomisk plan inte iir s{1 betydande att de bör hindra införandet av ett 

siktant förbud. I enlighet med vad jag förut har sagt tilbtyrker jag diirför 

J.;.ommittens förslag . .lag föresliir allts[1 att det i bostadsriillslagen införs en 

besti.immelse som förbjuder uppliitelse av bostadsrätt till liigenheter som iir 

upplilt na med hyresriitt. 

I detta sammanhang vill jag ocks[1 heröra en annan fri\.ga som har 

anknytning till frilgan om uppriittandc av ekonomisk plan. Under remiss-
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behandlingen har från något håll framförts betänkligheter mot kommittc­
förslaget av den anledningen att förslaget i vissa fall skulle kunna medföra 
oberättigade förmåner för kvarboende hyresgäster. Om en hyresgäst vid 
ombildningen väljer att bo kvar med hyresrätt men vid en senare tidpunkt 
förvärvar bostadsrätt till lägenheten mot betalning av den ursprungliga 
grundavgiften. kan han göra en oberättigad vinst om marknadsvärdet på 

bostadsrätten har stigit. 
Med anledning härav vill jag påpeka att en bostadsrättsförening som 

övertar en hyresfastighet har möjlighet att redan vid bildandet ta ställning 

till villkoren för att kvarboende hyresgäster skall få förvärva bostadsrätt 
vid en senare tidpunkt. Bestämmelser härom kan tas in i den ekonomiska 
planen och föreningens stadgar. En möjlighet är att föreskriva att särskilda 
upplåtelseavgifter skall betalas av dem som blir bostadsrättshavare vid en 
senare tidpunkt. Enligt vad jag har inhämtat övervägs hithörande frågor av 
bostadsrättskommittcn. Jag anser därför inte att det f. n. finns anledning 
att föreslå några åtgärder i detta avseende. 

Om man inför ett förbud mot upplåtelse av bostadsrätt till sådana lägen­
heter som är upplåtna med hyresrätt, uppkommer frågan om förbudet bör 
gälla inte bara bostadslägenheter utan också lägenheter som är uthyrda för 
något annat ändamål. Önskemålet att garantera rättsskyddet för kvarva­
rande hyresgäster gör sig inte gällande med samma styrka beträffande 
lokalhyresgäster, eftersom reglerna om direkt besittningsskydd och bytes­
rätt inte gäller dem. Emellertid anser jag, framför allt med hänsyn till att 
det från principiell synpunkt är önskvärt att helt och hållet förhindra 
dubbelupplåtelser av nyttjanderätt. att den föreslagna bestämmelsen bör 
gälla också lägenheter som är uthyrda för något annat ändamål än bostad, 

dvs. lokaler. 
Hyresnämnden i Göteborg har påpekat att det skydd som den föreslagna 

bestämmelsen är avsett att medföra för hyresgäster kan sättas ur spel i 
sådana fall då ett hus genomgår en omfattande ombyggnad och hyresgäs­
terna flyttar ut sedan de har fått ersättningslägenheter och eventuellt också 
garanterats rätt att flytta tillbaka (se 12 kap. 46 § tredje stycket jordabal­
ken). Sedan hyresavtalen har upphört att gälla utgör den föreslagna be­
stämmelsen inte något hinder mot att fastighetsägaren genomför en om­
bildning till bostadsrätt och upplåter lägenheterna med bostadsrätt till 

andra än de tidigare hyresgästerna. Om någon av dem därefter utnyttjar sin 
återflyttningsrätt och tecknar nytt hyresavtal med bostadsrättshavaren, får 
han ett försvagat besittningsskydd och går miste om sin bytesrätt. Det 
ifrågasätts därför om inte den som har återflyttningsrätt bör jämställas med 
en hyresgäst enligt den föreslagna bestämmelsen. 

För min del anser jag att olägenheterna av en ombildning till bostadsrätt i 

allmänhet inte torde vara så betydande för en hyresgäst som flyttar ut i 
samband med en ombyggnad. En sådan hyresgäst har möjlighet att ta till 
vara sina intressen i samband med att han sägs upp för avflyttning. Han 
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behöver i princip inte flytta annat än om han får en annan bostad. Han kan 
också träffa avtal med hyresvärden om villkoren för att få flytta tillbaka 

efter ombyggnaden. Jag anser därför att det inte finns tillräckliga skäl att 
införa en kompletterande bestämmelse för detta fall. 

Hyresnämnden i Göteborg har tagit upp en annan situation där det kan 

finnas risk för att den föreslagna bestämmelsen kringgås. nämligen när en 

lägenhet övergår till en ny hyresgäst i samband med byte. Om bytet 

genomförs som en verklig överlåtelse. uppstår ingen sådan risk. eftersom 

den nye hyresgästen då inträder i den tidigare hyresgästens rättsförhål­

lande. Det är emellertid vanligt att byten genomförs på det sättet att 

hyresvärden och hyresgästen kommer överens om att hyresavtalet skall 

upphöra och att hyresvärden därefter tecknar nytt avtal med den tillträ­

dande hyresgästen. I sådana fall finns det enligt hyresnämnden risk för att 
bostadsrättsföreningen passar på att upplåta bostadsrätt till lägenheten 

efter det att den gamla hyresgästen har skrivit av sitt kontrakt men innan 
kontraktet med den nye hyresgästen har undertecknats. 

Den angivna situationen avser sådana fall då hyresvärden och hyresgäs­
ten är ense om att hyresavtalet skall upphöra och att en ny hyresgäst skall 

överta hyresrätten. I sådana fall måste del anses föreligga en förpliktelse 

för hyresvärden att ingå ett nytt hyresavtal med den tillträdande hyresgäs­

ten. Hyresvärden har då inte rätt att under mellantiden upplåta bostadsrätt 

till någon annan. Enligt min mening finns det därför inte anledning att 
befara att den föreslagna bestämmelsen skall kringgås på del angivna 

sättet. Jag anser föijaktligen inte att det behövs någon särskild bestämmel­

se för detta fall. 
Under remissbehandlingen har några remissinstanser också framfört 

synpunkter på den närmare utformningen av den föreslagna bestämmelsen 
i 2 § bostadsrättslagen. Ett par remissinstanser har påpekat att bestämmel­
sens utformning medför den olägenheten att någon upplåtelse av bostads­
rätt inte kan ske så länge hyresgästen har rätt att använda lägenheten, även 

om det är helt klart att han kommer att flytta. Föreningen får alltså vänta 
med upplåtelsen tills lägenheten är friställd. Från något håll har gjorts 

gällande att det föreslagna undantaget för upplåtelse av bostadsrätt till 

hyresgästen själv är onödigt och att bestämmelsen kan förenklas på denna 

punkt. 
Även jag anser att den föreslagna bestämmelsen bör förtydligas och att 

det uttryckligen bör föreskrivas att upplåtelse av bostadsrätt får ske, om 

hyresvärden och hyresgästen är ense om att hyresförhållandct skall upphö­

ra utan att hyresrätten skall överlåtas till någon annan. Innebörden av en 

bostadsrättsupplåtelsc som i enlighet med detta sker innan hyresgästen har 

flyttat blir att själva upplåtelsen anses äga rum när avtalet träffas men att 

tillträde sker först när hyresgästen har flyttat. Ett sådant avtal kan inte 

anses komma i strid med förbudet mot förhandsavtal i 9 § bostadsrättsla­

gen. För att förhindra missbruk bör möjligheterna att upplåta bostadsrätt i 

de angivna fallen begränsas till några månader före hyrestidens utgång. 
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På grund av det anförda föreslår jag att 2 § tredje stycket bostadsrätt sla­
gen får följande lydelse: "En lägenhet som är upplåten med hyresrätt får 
inte upplåtas med bostadsrätt så länge hyresförhållandet består. Upplå­
telse av bostadsrätt får dock ske, om mindre än tre månader återstår av 
hyrestiden och hyresvärden och hyresgästen är ense om att hyresförhål­
landet skall upphöra utan att hyresrätten överlåts till någon annan." 

Under remissbehandlingen har några remissinstanser tagit fasta på vad 
som har framförts i de båda särskilda yttrandena till kommittens betänkan­
de angående införande av en möjlighet att ge dispens från ett förbud mot 

dubbelupplåtelse. Det anses på sina håll vara en fördel om man behåller en 
möjlighet att tillämpa det förfarande som i dag kommer till användning i 
vissa fall när ombildning från hyresrätt till bostadsrätt sker på fastighets­

ägarens initiativ. Detta förfarande innebär att fastighetsägaren tillsammans 
med några andra personer bildar en bostadsrättsförening, som köper fas­
tigheten av fastighetsägaren. Därefter upplåts flertalet bostadsrätter till 
fastighetsägaren själv, som sedan erbjuder hyresgästerna att köpa bostads­
rätterna. 

De fördelar som en möjlighet att ge dispens från förbudet mot dubbel­
upplåtelse skulle kunna medföra från hyresgästernas synpunkt avser fram­
för allt finansieringsmöjligheterna och förfarandet vid upprättande av eko­
nomisk plan. Jag har tidigare förklarat att jag inte anser att dessa fördelar 
är så stora att de uppväger de nackdelar som möjligheten att upplåta 
bostadsrätt till uthyrda lägenheter medför framför allt när det gäller kvar­
boende hyresgästers rättsliga ställning. 

Om man genom införandet av en dispensbestämmelse skulle behålla 
möjligheten att i vissa fall upplåta bostadsrätt vid sidan av hyresrätt skulle 
man bli nödsakad att införa kompletterande bestämmelser som garantera­
de rättsskyddet för de kvarboende hyresgästerna i den aktuella situa­
tionen. 

Följden av en dispensmöjlighet skulle också bli att man vid ombildning 
av hyresfastigheter till bostadsrättsfastigheter i framtiden skulle kunna få 
bostadsrättsföreningar av två olika slag. I föreningar av det ena slaget 
skulle det vara förbjudet att upplåta bostadsrätt till uthyrda lägenheter, i 
föreningar av det andra slaget skulle det vara tillåtet. En sådan ordning 
skulle vara ägnad att leda till missförstånd och olägenheter för berörda 
parter. 

Till detta kommer att man, om man inför en disperTsmöjlighet, i lagtexten 
bör ange vilka förutsättningar som skall föreligga för att dispens skall 
beviljas. Det är emellertid inte lätt att ange några omständigheter som är 
lämpliga att ställa upp som generella normer för en dispensgivning. I ett av 
de särskilda yttrandena till kommitt.ens betänkande har nämnts möjlighe­
ten att som en förutsättning för dispens föreskriva bl. a. att det finns 
tillfredsställande garantier för att fastighetsägaren fullgör sina förpliktelser 
gentemot de boende. Ett sådant villkor är emellertid enligt min mening 
alltför aJlmänt hållet för att kunna godtas som förutsättning för dispens. 
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På grund av det anförda anser jag att det inte bör införas någon möjlighet 

att ge dispens från förbudet mot upplåtelse av bostadsriitt till uthyrda 

lägenheter. Jag vill tillägga att det inte torde vara förenat med några större 

svårigheter för de företag som i dag tillämpar ett förfarande som bygger på 

dubbclupplåtelse att göra om förfarandet så att det inte kommer i strid med 

de bestämmelser som föreslås nu. 

2.3 Ikraftträdande m. m. 

I enlighet med vad som har föreslagits i kommittebctänkandet föreslår 

jag att lagändringarna skall träda i kraft den I juli 1981. 

l betänkandet har inte föreslagits någon särskild övergångsbestämmelse. 

Någon invändning häremot har inte förts fram under remissbehandlingen. 

Liksom kommitten anser jag för min del att någon övergångsbestämmelse 

inte behövs beträffande bestämmelsen i 2 § tredje stycket bostadsrättsla­

gen om förbud mot upplåtelse av bostadsrätt till en uthyrd lägenhet. 

Bestämmelsen hindrar bostadsrättsupplåtelser beträffande uthyrda lägen­

heter endast såvitt angår tiden efter ikraftträdandet. Däremot anser jag att 

man för tydlighetens skull bör införa en övergångsbestämmelse till ogil­

tighetsregeln i 8 § tredje stycket för att det klart skall framgå att hostads­

rättsupplåtelser som har skett före ikraftträdandet inte blir ogiltiga på 

grund av den nya bestämmelsen. Jag föreslår därför en bestämmelse om att 

8 § tredje stycket inte är tillämplig om upplåtelse har skett före ikraftträ­

dandet. 

3 Upprättat lagförslag 

I enlighet med det anförda har inom justitiedepartementet upprättats ett 

förslag till lag om ändring i bostadsrättslagcn ( 1971: 479). 

Förslaget bör fogas till protokollet i detta ärende som hilaga 4 1
• 

4 Hemställan 

Jag hemställer att lagrådets yttrande inhämtas över lagförslaget. 

5 Beslut 

Regeringen beslutar i enlighet med föredragandens hemställan. 

1 Bilagan har uteslutits här. Förslaget är likalydande med det som är fogat till 
propositionen. 
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• BOSTADS-
~ DEPARTEMENTET 

Bilaga I 

RÄTTSSKYDD FÖR KVARBOENDE 
HYRESGÄSTER VID ÖVERGÅNG 
FRÅN HYRESRÄTT TILL 
BOSTADSRÄTT 

Delbetänkande av 19 7 8 års bostadsrättskommitte 

Ds Bo 1980:3 
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Till Statsrådet och chefen för 

bostads departementet 

Den 10 nove~ber 1978 bem;r-:digade regeringen chefen fsr bostads-. 
departementet att tillkalla en ko=i tte med högsr. fy!"a led:miöte!" 
för att utreda frågan om ökad använd.'lini;; av bcs-:;adsrätt i.nc·m bo­
!n;ad.sbestån:iet. Med st3d av -=."'tta beeyndig~"de til:.'l:alla.de de­
partemen"tschefen de:: 27 december 1975 såsom ledai::ot och ord­
förande i kotr.mi :.t.en .. li.ce verkställande äireic.törer: GunnB.!"' Jalgren. 
Den 23 febr.ia.ri l.979 förorCr.aC.es härefte!" då.va::-ande r:.t;.sC:.f1€s­
ledamoten Geo::-g Danel.:., kommunal.rådet Clils Yngvesson och riks­
dagsledamo'ten Sven Eric Äkerfeld't som ledamöter i kc~itten. 
I Da.nells ställe föror::rtades f~·.o.m. ien l nove:nbe!" 1•)7'.l riks­
dagsledamoten Rolf Jahlbe!"g. Koi:mritten har anta.,;:t namnet 1975 
års bosta~s~ättskoI:DD.ittS. 

kcmm.i tt.en får här:ned. a~.rlåI:lna :"Cre·n1.raude ~rom~mo.ria scm d.elbe­
tiinka.nde. Delbetär.ka.r.det rcr endast en a~ de frågor ocm be­
handlas i koi:mrit"tens d.:.::-eittiv (Jir i·nS:cl) nfu:J.ligen rät"';s,;k:;.idet 
fÖ-r" k.ve.rboec.de r..yresgä.ster ·rid överging ~ .. rG.~ !1.y-res:-ät.t till -~~)­
stadsrätt ::>ch skall se~ ::ici:. -cai<;.grur..i 9.V dels ko=i t ':.ens 1:1eni:i,,; 
att denna !°'!":3.ga bö!" :!.Ssas .s:=.ara.st., ·ie~s pågtie:ide a~be te :.ns:!:l 
j \.lS't'i :i.::depa...--:.e?::J.ent-=t i a..L.g!"9..n~ fil:r.de !""'~ågc:-. 

Scm sekreterare i ~cmmitten tJäns~gör fcrsk.ni~g~sek~~~e~are~ 
3engt ~lyman 'ocb 3::;v::-:i.t-:;sfi.::f::alen nå.kar. .;U:i US. ?i:ontor59.SS is ten­
tcn Ch~iz"ter Berg!la."1. ~i ~!"äJe!'* ~or:m.i t:en. ?ö!"ordne.de ex-re!'"-:e~ -3__... 

hoV!'ät.L.s&.ssessorez-I!a ..Jar.. Yi:rsstr'.:,m och 3od.i:: I-iulgaard, ve!'"ks~äl­

lande direk'tören RS.:f iiult'::;erg, hy!"esd.det Ir.ge Li:idqvist, ·rerk­
st.ällande iirekt0reo Hå.kan M:innbergh, Esbjörn :Jls3on, di!"ek-:ören 
Lennart Ramnek, 3veringenji:ren A::-ne :<csenlur.d, ·iire!;.t.Ören ':A:sta 
Rudhc:m, direk'tören !-lats !lönnberg, :·:frbundsordföranden Erik 
Svensson ocb verkst.ä.:.lande direktcren ?er 1'ornee. 

Ledamoten Dahlberg har avgiv:i t ett särskilt. y't't!"ande liksom ä·r•:n 
med kommitt.ens medgivande expe!"'terna Minnberg!i och Tornee. 

Stockholm den l oktober 1980 

GWlllar Dalgren 

Rolf Dahlberg Nils Yngvesscn Sv~n Eric Aker::·e.idt 

/Bengt ~yr:ian Hå.kan v"uli ;,is 
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D\NEH.l!.LL 

FÖRFA'l'TNINGSFÖRSLAG 

SAMMANFATTNING 

1. 

"'' 

UTREDN~NGS0??DRAGE~ 

RÄTTSS!G.'DD FÖF: KVARBOEJ;Do: ItIRES­
Gi':SI'ER EN:WIGT LAG OCH RÄTTSPM .. 'GS 

2.1 Hyresupplatelses s~äl~ning enl:§"t 
7 kap. jo!"iaba.lker; viC :'astighe~er!S 
övergå:ig ~i2.:C n~- ägare 

2 .. 2 Rätt h~'"resvä.rC. i :'5rhi.:la.~ä.e ti:.: 
kvarboende hyresgäst.e:-. 3os~aC.~­

äoms~cle~~ rä~ts:~:: R~ ~:- 4:7~. 

Z .. ::. KYarboende hrresgä.s:.ers bes i ~-:.r:ir..gs­
skyC.~ ocl-.i b~~es!'"ä°t:. 

2 .. :: .• 1 A.2.lrr.än:. on: ·oes:.-:-:r:inE;ss!:yQC. ocl-. 
-t)ytes~ätt. 

~. ~. Z Reg:..e~na avseende u~hy!"d.a bo.=:~ad.E­
~ä~~zlä~enhe~er fC~~ ~9~~ c:s ~ag­
är..d:in~ 

2.3.~ Bos~adsåo~s~~~en~ ~~~~sfa:: RE ~­

i3:76 

2.~.4 

3, 

i.. 

- ? )·-

197f. å:s - .. - . J...a.ganc.rJ..nE-

Rätt.släge"t för er: !1~~:..:2. ~rädanä.e 

h;-.r:-esgåst nä:- er.. kve.:-boen;:i~ h~'"res­

g~st använt sin ~ägenh~t ~i:l 
byte 

SAMl·'.Al'!:'ATTNING AV GÄLL..l\ ... ~v:: Ri!_T'C 

KOM!UT:'E:NS ÖVERV_Ä-GANDi!:!> OCH FÖRSLAG 

SPSCI .. !.J.J1DTIVEF.~NG 

Förslaget ~ill ~ag om äni~ing i 

bostaisrättslagen \1971:479) 

n-.raf-:trädanlie 

SÄRS1.'ILT YTTRANDE AV LEDAMO'l'El~ DAHLBERG 

SÄRSKILT YTTRANDE AV EXPERTERNA M!NNBERGE OCH 
TOR!IBE 

16 
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FÖF..FATTKINGS?ÖRSLAG 

i;-··- 1 - ... ., -. _ c_ s .... a 0 1.ol...;__ 

:l,ag om änaring. ~ bostaasrättslagen ( ~ 971: !!7?) 

H~igenorr; före sk:' i vs at-r 2 oct 5 §~· bost.ads!'"ät.~sla.gen ( 1?71:l.! 7 S-) 

skall ha :ieaan a."lg:_ ven 2-y O.else 

liuva::-ande J.:~·delse 

- ~· 

~ö:-er..:!.ng. Upp2..2.t.~::.ae f5: iclr.e .'3ke ti:i..:. e...'1nar: än med.lerr. i fE:-e-

bos""Cad.srä~~. 

~ingen gencm upplå~elsen. 

!":::-es&""fi:t.e~ har rätt att 

meä bostaderä~t en~as: ~~:: 

":-:iy:-ese;.&.s--cen e' :er t:.11 hyres­

gäster: oct den sorri samma:-~-

Me:5. bostadslägenhe1: avses 13.genhe-: son: är avsead a"t:t helt eL.er 

til: icke oväsen1:2.ig del användas som bos"t:ad. 

Senas'te lydelse 1980: 96 

2 Riksdagen 1980181. I sam/. Nr 148 
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FÖ!'"'=S~ager: 2..vdelse 

8 § 

Rar bostad.s~ätt. til::.. viss läger.be~ upplS:tits åt flera va-:- för 

sig-, äger t::p;·.::..S.~elserna sinsem.ej_la.r.. företräde ef"ce!" den t:id.s­

~5ljC. :. v::ken åe ägt rill!l. Är upp.:å.telsern:=. S[; .. nn:iC.igs. e:::..::..er 

kar. å..e"t. e2 u..t.::-önas :. v:..l}:en tidsföljd de skett, s~~a:..l :-~:':t:er.i 

p~ ~a~a.:-~ :c~crd.na o~ ~öret~ädet mell2..rl de~ e~~er vaC soc med 

När bostaC.srätt ska::..l vika er:2..ig:, :Srst.a stycke~, skc.l.:.. före­

r:inger. S:te:!"b~c. grl:i1d.e.·\·;ir-: o~:b upp:..E..te:seavri:'": :;;or! ·:cstai~-

18 

:'Oreninger. f:)!" sl:aC..a~ orr han v:c. up:;:lå~elser~ vc..::i-:-er .. ägie ~:..le:­

bo:-:. äg&.. !:Zr .. nedon orr. :ien andra t:.p:p~a:.else!"!. 

tkr·lå.tclse s:>n:; sket:. ... 

s-:::-ic mec : ~ -::red.,i e s-.;yck­

et är ogil~i,;:. TiaC. soh! 

sägs i :'6reu.å.e:ide s:-.vcke 

och ersät~nin~ :5~ sY-ada 

skall ~ såaa.i.~~ ~al~ ä~~ 

mo"':.sva:a...~de :i:l.äirmning. 

Denna lat; -:;räder ' i'"..raft. der: 1 juli 1981 . 
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När 1°'.1,Y-!."esgäster önskar b:!.:i..da bostaås!"li:-:.ts:'ö:-eri.ing för att ÖYer­

ta den fas-:ighet äe bor p&. :'ö:-ekomme~ a.t: v:.ssc. :-,~ .. resgäster c.v 

olika an:i..edningB.!"' vil: bo kvar l!led !':y!'"esrä~t. Je~na prornemc!"iE.. 

behanC..la.r rä'r.:.ssi:yd::ie't för så.dana. hyresgäst.er ef-r.er en ove:::--gSii~. 

i huse:. t.il2. bos"t.adsrä~:t. 

~äs1;e!"no..s rä.t~sligc.. st.&..2.lr.:..r.ig. Der..na. osäkerhet ~:ira.rs:.8.:- -:ro-:.::: a"t~ 

vissa. ::'Ö!"!'.s::~:ii!j.gsänå.:."'i:·.~ar i:::'ördeE 1 ?7E meC.. av2::..r::: e.-:.L st6.rka 

de }:va~boende h~~esgäster:ias besitt!1ingss~:yd.t oc!. ·o~r~es:-tt"t Ir.i.rr.. 

(S?S l?TC:305). Jsäke~he~e~ Län.ger fräns~ samma~ ~ea ~::-~s:i~gs-

sät"tet e:t"t. i Sa!r!banC.. med. on·::.ld.ni:l(:ar ~il2. bcs~aC.s:--ä:~.t. u;,~2.8::.s. 

·ocst.aC..s!"'å-:t :i:..:.. s&.C.e..i.~a li;..?er..!le:.e!" so!r. ska2.: b€:-Dos. m'=:C. ty:-es­

rätt E..ven :. fcnsä:.tningen. De fr8.gcr som upps~k vi::: såå.s:.c.. 

sidoupplåte:..se!" ä~ OI!"• det överhuvud.tage~ ~ ti:_:...a.:.e~ a-:.1 "JP!-'­

låta. bost.ais:::-ä.tt YiC. siian av e:-. be:ir.-::..ig hy!'"es:-ä~t oc!: ve!:i 

.s::nr. egent.2.iger: äJ" rätt n:.rresYärd, bostad.s:-ä:t:.she.va~en elle!" bo­

st.adsrät~sföreningeL. O:ika ~ppfatt~inga= har hä.!'-viC ko~JI:lit ~il: 

·t;.::~rycY .... :Sesit~r ... ingss}·:yC.dsreg:t.erns. oct reglernc. orr. ~5.t"t t:.1::. 

b:V:.e i hyres lager. är helle!" int.e er:t:·"'C:iga i or~."wild.ni.!1gs:'a.~le!" .• 

E0stadsrät~skomn:.itte~ anser att äe~ är a..~geläget at~ sådana 

å::gä?-de.r snarast vidtas som kj__argör åe kvar:,oendc !J~rresgä.sterna.s 

rS.ttsliga stE.:..lning och sorr. sy·f~a.!" -ti:..: a:tt bi.nehE....:..:..c. besit-:::­

nir.1.gss}':yäC. oct by-tesrätt of5rär..G..rat för :iem. B~·:.es!'"å:tens :'at­

tiska vfu-äe :'å!- !"lelj_er inte :nir..ska genor: a-r.:. er. n~~i:...1-:räd.ende 

t~.rresg.5.s~. i sin t"..lr inL.e :'8..r ar..vända lägenhe~en -c:.2.2. bytE cc:h 

sjä:._y få:r- ett svagare besittnings:>kyä.d tiE :.ägenheten. 

Viä. vissa ombiläningar till bostadsrätt förekommer att fa=:-cig­

hetsägaren själv bildar bostadsrättsföreningen med ett f&:~l 

andra personer, s.k. säljarbildade bostadsrättsföreningar. Sido­

upplåtelse av bostadsrätt till fastighetsägaren förekommer 

regelbundet \-ic. sådana ombildningar. Förutol!", de oläge:-ihete:!" 

som nämnts om verr. som är rätt hyresvärC. m.n;. ka:-i sidaupplhel­

serna ha spekulativa ·motiv. Ar.era olägenheter, så.sorr. bristande 
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information oct. inflytande vid ombilci.r.ingsförfa.randet för 

hyresgästerna, följer också med tillvägagångssättet. Enligt 

kommittens mening sa7Jlas anledning att understödja sådana om­

bildningar till bostadsrä-ct som nu nämnts. Arbete på.går oeksE.. 

inom ,iustitiedepa."tementet i syfte att motverka förekoms-cen av 

dessa säljarbildade bostadsrättsförer.inga.r. 

Det förslag som presenteras i demia }romemoria S~'ftar i första. 

hand till att förstärka. rättsstyddet för de kvarooende hyres­

gästerna. En effekt av förslaget är eI:Jel:;_ertid också att -ci2-l­

komsten av vissa säljarbildade bostadsrättsföreningar motverkas. 

Ko~ittens fö!"slag kar .. sam.t:Laii.fat.tningsvi~ s~gas g~ ut. pE.. at.~ u~;-­

låt.else!"' av bos~adsrätt vid. siä.an av ~eä.a.r: befint2.iga hyres!"ät-r.e:­

i for-tsir:ttr.:.:..nger. blir og:..l~iga. liäri~enor:::! k?mme:- de kvaY-b:>e::i6.e 

hy!'"esgäs-t.erna alltid &.tt stl :.. hy!"'esförhå.llanåe ä:..re±:t meö. 

·oost.adsrät"tsförer:ingen. Effekt.er. hä:av bl.ir c.tt besit.tningsskydde:. 

och bytes~ätten koI!l.I:ler a::: bevaras :'"C.:..lt ut. 3;y-t.esrättens 

fal:tiska värde kommer ocksE. att bestL 

Lagändringar föreslås i ~ oct S §§ bostadsrättslagen. 
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1. :r.::'P3D!UNGSUP?JF.AGET 

Boscadsrättskommitten utreder enligt sina direktiv (Dir 1978:91) 

frå~or och problem som har samband med önskemålet att främja en 

mer all.män övergång från hyresrätt till bostadsrätt. Sådana 

frågor rör risker för en ökad segregation samt prisutvecklingen 

på bostadsrät"Ger. Finansieringen av hyresgästernas fastighets­

förvärv oct fc.rvärv av bostadsrätter hänger samman med dessa 

frågor. Förköpsrätt för hyresgäs"Gerna till fastighe"Gen är en 

annan fråga som kommitten utreder. Kommitten uppmärksammar även 

såd!Oma problem som kan vara förknippade med att hyresgäster ~ 

-oostäder._i ail.männy-ctig ägo önskar gå över till bostadsrätt. 

Vissa :'rå.gor som inte direkt berörs i kommittens ciirekti v är 

också förem&l för utredning, bl a rörande ekonomisk plan. 

s6.rskilC. :!"::-aga som tas -.ipr i direktiver: är rättsskyddet för 

sadana :r..yresgäster som vid övergång f::-år: hyresrätt till bostads­

::-ätt i huset önskar bo kvar med hyres::-ätt. Denna fråga bör med 

hä~syn till föreliggande rättsosäkerhet och förestående öve::--

-oostadsrätt enligt kommittens mening lösas med för-

tur. Frågar. har också samband med det a::-be"Ge inom justitiede­

par"Gementet som rör frågan om s.k. säljarbildade bostadsrätts-

fC,reninga.!'". 

I bostadsrättskommittens direktiv anför departementschefen 

cl a följande ( s 4-5). 

"När frågar: uppkommer bland hyresgästerna om att bilda en bo­
stadsrätts fö::-ening för att C.ve::-ta fastighe-cen i:an det hänö.a at-: 
någon av dem inte önska::- teckna bostads::-ätt men att han elle::­
!lc>n ändå vill bo kvar i sin läger.he-c. Det ä::- viktigt att en 
hyresgäs-;; SO!!: föred::-ar att inte inträda som medlerr. i bostafu>­
rättsföreningen kan bo kvar med hyres::-ätt och att hans eller 
hennes rättsliga ställning inte försämras. Besittningsskydds­
reglerna har nyligen ändrats så att en hyresgästs besi-;;tnings­
stydä inte påverkas av a-:t lägenhe"Gen under pågående hyres-;;id 
än<l.ras :'rån vanlig hyreslägenhet till bostadsrättslägenhet 
(prop. 1977/78:175 s. 177, 219 oc:C 226 samt SFS 1978:305). 
Hyresgästen kan alltså bo kvar lika tryggt soir. förut, även om 
bostadsrätt till lägenhe"Gen förvärvas av a.~nan. Också ::-eglerna 
om by-cesrätt har ä.ärvid änd::-ats så at-c hyresgästen inte he:le::­
gar miste om sin rätt att använda lägenheten till by·te. Sore 
jag fram..>iöll i detta lagstiftningsärende ( prop. 1977/75: 175 s. 
l 7S) n:insf.ar dod: bytesrättens fak-ciska värde, eftersore den som 
genom byte övertar hc-"resrätten får ett svagare besittningsskydd 
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än har. eller hon annars skulle ha haft. Den nytillträdande 
hyresgästen har inte heller rätt att i sin tur använda lägen­
heten till -oyte . 

22 

Det är enligt min mening angeläget att den som väljer att efter 
fcreningsbildningen bo kvar i huset med hyresrätt inte kommer i 
en sämre situation när det gäller möjligheter. att utnyttja 
lägen.~eten scm byt,esobjekt. Kommitten bör undersöka vilka åt­
gärder scm behöver vidtas för att bytesrätten skall behålla sitt 
fulla värde. Olika tekniska lösningar är tänkbara. En möjlighet. 
är att uppställa krav på hyresgästens samtycke för att bostads­
rätt till en lägenhet skall få upplåtas under pågående uthyr­
ning. Jag erinrar om att det enligt bostadsrät.tslagen (1971:479) 
inte föreligger något hinder mot att en bostadsrättsförening 
disponerar \~ssa lägen..~eter på annat sätt än genom bostadsrätts­
upplåtelse, t ex genom uthy::-ning. Er. annan mcjlighet är att 
1at.a hyresgäst, som efter bostadsrätt.supplåt.elsen erhåller lä­
genheten genom byte, åtnjuta samma rättigheter ifråga om besitt­
ningsskydd o~h bytesrätt som har gällt. för företrädaren. För 
att en såda.r. ordning skall bli praktiskt ti:lämpbar t.orde det. 
dock krävas a-i;t den nyt.ill t?"ädande hy?"esgästen lätt kan förvissa 
sig om sina rät.tighete?" i ciessa avseender., -c e:r. genom en fo:rma­
liseraC. på.sk~if:. p5. hr!"eskor..t.ral:t.et. ,. 

Rii.'.'.'TSSr:YDJET FÖF l:V.l\R30EIIDE F::'.~SGÄSTE? EN:L.IG':' i.AG OCE 

:Z.l Eyres'..ro:olåtelses ställr.in'° enligt 7 kan. ,iorciabalken vid 

fastighetens övergång til: nv ägare 

:: '7 kap. 11 - 21 §§ jorciabalken finns tv"ingande best.ämmelser om 

-01 a hyresupplåtelses ställning vid fas-r.ighet.e:i.s öve?"gång 

till ny äga?"e. Reglerna är kompliceracie och kan här endast 

berö:::-as i sina huvucidra.g. Viktigast är 13 ~ som slå?" fast 

a-ct er. h;:rresupplå-celse gälle?" mot ny ägare av fastigheten om 

~pplåtelsen skett genom skriftligt avtal och t~llt?"äae ägt 

öum före överlå-celsen. Enligt 12 kap. jo?"ciabalken (hä?"efter be­

nämnt hyreslagen) skall skriftligt avtal upp?"ättas om pa?"t begär 

ciet och de flesta hyresavtalen är skriftliga. Om h~·reaavtalet 

~r muntligt åligger ae-c säljaren att vid köpet göra förbehåll 

om avtalet. för att detta skall bli gällancie mot könaren. Om 

fö:::-behåll in-ce gjorts blir köparen ändå bunden om han käncie 

till eller borde känna till avtalet. Medför de redovisade 

regle?"na at.t hy?"esupplatelsen inte skall gälla mot den nye 
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ägare skall upplåtelsen ändå bestå om tillträde ägt ru:n före 

överlåtelsen och köparen inte säger upp hyresavtalet inom tre 

månader från överlåtelsen. 

Att upplåtelsen bli::- gällande mot den nye ägaren ·oe-r.yder i 

p::-incip att hyresgästen kar. göra samma rättigheter gällande 

och inte vara underkastad andra förpliktelser än dem som 

23 

gällde mo-r. den förre ägaren. Det betyder ocksl att åen nye 

ägaren får utöva de befogenheter som på grund av upplå-r.else­

avtalet gällde för den fö::-re ägaren. Ha::- ändringar och tillägg 

fö::-ts in i hJ·resavtalet. före öve::-latelser. är huvudprincipen 

a-r.t dessa gäller mot der. nye ägaren om de finns anmä::-kta på 

fastighe-r.sägarens exemplar av h~·reskontraktet. 

De nu behandle.ie reglerna i '7 kap. jordabalken inne-oär - under 

fö::-utsättning att hJ·resupplåtelsen bestå::- - inte annat än att 

den nye ägaren blir bunien av bestämmelse::-na i hy::-esavtalet 

under den hyrestid som anges i dett~. Reglerna säger in-r.e 

nagot om h;;·::-esgäst;ens besittningsskydd elle!" bytesrät-r. efter 

öve::-lå-r.elsen. Besittningsskyddet får bedömas med tillämpning 

av regle!"Ila i 46 § hyreslager. och ·oytesrätter. !'a::- bedömas en-

1:..g-r. 35 ~· i sacma lag. Hyresgästens lagstadgade rätt att på 

egen bekostnad utföra målning, tapetsering och lit..nande åtgär­

der i lägenhe-r.en får på motsvarande sätt bedömas enligt 24 a § 

byreslagen. Besittningsskyddet och bytesrätten skall behandlas 

i avsnitt 2 . S. 

2 .2 Rätt hyresYärC. i förhållande till kvarboende hyresgäster. 

Bost.adsdomstolens rättsfall RB nr 4: 79 

När en byresfastighet försäljs för att lägenheterna skall upp­

låtas med bostadsrätt uppträder fastighetsägaren, hyresvärden, 

som säljare och den nye ägaren, bostadsrättsföreningen, som 

köpare. Bostadsrättsföreningen upplåter lägenheter i huset 

med bostadsrätt. Det finns inte något som hindrar att vissa 

lägenheter upplåts med hyresrätt eller att av tidigare fastig­

hetsägaren upplåtna hyresrätter kvarstår. Medan bostadsrätts­

föreningen förvärvar huset med äganderätt innehar bostads-
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rättshavaren o~h hyresgästerna sina lägenheter med nyttjande­

rätt. Efter fastighetsöverlåtelsen blir det i första hand 

bostadsrättsföreningen som i egenskap av fastighetsägare in­

träder som ny hyresvärd i förhållande till sådana hyresgäster 

som önskar kvarbo med hyresrätt. Det finns emellertid inte 

nå.got hinder mot att den kvarboende hyresgästens byresför­

hållande mot förer.ingen upplöses efter överenskommelse och 

att nytt hyresavtal träffas mellBL hyresgästen och någon till 

vilken bostadsrätt upplåtes till den akt;.i.ella lägenhet.en. I 

så fall får lägenhet.en anses up:;ilåten i "ar;dra hand" med bo­

stadsrättshavaren som hyresvärd. 

! prakt.ike~ förekommer emellertid att bostadsrätt upplåtes 

till en kvarboende hyresgästs lägenhet uta.r, at.t hyresgästen 

24 

oct bostadsrä.ttsbavaren träffar något nytt: hyresavtal. Bostads­

rättshavaren anser sig sedan vara hyresvärd i fCrhå.lla...TJ.de 

till den hyresgäst som önskar kvarbo i fastigheten :se.ö. hyres­

rätt. Detta förfaringssätt.et är speciellt vanligt '~d sådana 

cmioildningar t.ill bostadsrän där fastighetsägaren sjäh· tar 

initiativ till att bilda den bostadsrättsförening SOlll köper 

fastigheten, s.k. sä:jarbildade eller fastighetsägarbildade 

bostadsrättsföreningar. I allmänhet. torde hyresgästerna inte 

aktivt ha motsatt. sig förfaringssättet, men soE senare skal: 

visas medför detta att deras rättsliga ställning försämras. 

Det främsta skälet. för att bostadsrätt upplåtes vid sidan av 

en befintlig hyresrä:ct är att det krävs insatskapital även för 

de lägenheter i vilka hyresgäst.erna inte vill gå över till 

bostadsrätt. Om grundavgifter inte skulle betalas för dessa 

lägenheter skulle övrige hyresgäster behöva betala högre 

grundavgifter eller så skulle föreningen behöva ta upp ytter­

ligare lån i fastigheten. Förfaringssättet medför dock att 

det efter bostadsrättsupplåtelsen är bosta.ö.srättshavaren som 

uppbär hyra för lägenheten. Hyran kan på sikt bli högre än den 

årsavgift bostadsrättshavaren betalar till föreningen. 
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Ett annat skäl är att den ekonomiska planen från början kan 

upprättas på så sätt att sllllltliga lägenheter tas upp som 

bostadsrättslägenheter. Härigenom behöver pla.oen inte omar­

betas efterhand som ytterligare hyresgäster bestämmer sig 

för att gå över till bostadsrätt. Grundavgifter och årsav­

gifter kan då berfilr..nas på ett säkrare sätt. 

Om hyresgästerna själva inte har tecknat så många bostads-

25 

rätter att man uppnår cien sextioprocen"':.sgräns för s k "äkta 

bostadsrättsförening" son: föreskrivs i riksskatteverkets an­

visningar till punkt 3 av anvi.sninga..--na till 24 § kommunalskatte­

lagen (1926:370) blir föreningen inte schablonbeskattaci. För 

att gränsen skall uppnås kar: an~edning alltså finnas till sicio­

upplåtelser. liä::-vid bör dock observeras att riksskatteverketE 

anvisningar föreskriver a-ct soIL huvueregel endast ett bostads­

rättsinnehav skall beaktas vid beräk.:lingen. : de-cta sammanhang 

ka.o ocksa erinras om bostadsstyrelsens föreskrifter till 52 ~· 

bostadsfinansieringsföroräningen (197L:946). Enligt föreskrif­

ten måste som huvudregel minst hälften av lägenhetern~ i huse: 

ha tecknats med bostadsrätt ir.nan ut·oetalning av de f1.irmanligas­

te statliga lånen får ske. 

Ett y-cterligare skäl "':.ill sidoupplåtelse, som ma.~ inte bör 

bortse i från, är att förfarande-c kan hi:. spekulati v-r, syfte. 

On: hyresgästen sägs upp för avfly';.tning eller lämnar lägenheten 

frivilligt eller om motsvara.~de förnållande inträffar för en 

hyresgäst, som åtkommit lägenheten efter by-ce, kan bostads­

rättshe.va.ren sälja lägenheten till ft;.llt marknadspris utan 

att själv ha betalt mer än sjäC..vkostna6-en, dvs. grundavgiften, 

för lägenheten. I tider med kraftig prisutveckling på bostads­

rätter och gynnsamma beska"':.tningsregler vid försäljning kan 

detta bli en god affär för bostadsrättshavaren. Särskilt 

ekonomiskt gy.nnsam kan en ombildning till bostadsrätt bli om 

det är säljaren själv som bildar bostadsrättsföreningen och 

upplåter bostadsrätterna till sig själv. 

Det kan ifrågasättas om det ur rättslig synpunkt överhuvud­

taget är möjligt att upplåta en bostadsrätt vid sidan av en 
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tidigare upplåten hyresrätt (jfr för ä.et följande bl.a. 

Knutsson - Lindqvist, Bostadsrättslagen, s. 85; Lejman, Den 

nya hyresrätten, 1976 s. 316 f; Olsson/R8.1!1Ilek, Bo med bostads­

rätt, 1978 s. 56 f; prop. 1977/78:175, s. 177-17E och 219-223; 

cu 1978/79:31 s. 2 f). 

En mening är att en bostadsrättsupplåtelse vid sidan av en 

hyres upplåtelse står i strid med regle::-na i 7 kap. 22 § jorda­

balken on:. dubbelupplåtelse. Huvudregeln enligt detta lagrum 

är att den av flera rättighetsupplåtelser som sker först äger 

företräde framför de andra, on:. rättigheterna inte "utan för­

fång !'ör någonde!"a" kan utövas viå. sidan av varandra. Om hyres­

upplåtelsen och bostaä.srättsupplåtelser. inte anses kunna ut­

övas viå. sidan av varandra skulle a.ll"tså hy!"es!"ättsupplåtelsen 

äga företräde i det nu diskuterade fallet. Denna mening är 

emellertid håll"oa!" endast om man -cillämpar det angivna lag­

rummet analogt på den förevarande si-cua-cionen e~ersom bostads­

rätt helt och hållet är undantage-c -oest.ämmelserna i jordabalker• 

oJL nytt..i ander§. tter ( 7 kap. l; § jordabalken) . Motsvarande be­

stämmelser för bostadsrätter, e § bostadsrättslagen, tar endast 

upp konkurrensförhållandet mellan flera upplåt.na bostadsrätter. 

: de faJ_len skall dock naturliger. ingen prövning göras av om 

någon av bostaä.srätte::-na lide!" förfång av den andra upplåtelsen 

uta.~ en absolut före-cräå.esrätt gälla !'ö!" den upplåtelse som 

ägde rum först. 

Som e-ct annat skäl för att en bostadsrättsupplåtelse inte skulle 

kunna ske viå. sidan av en hyresupplåtelse har anförts att de 

rä-ctighe-cer so~ inryms i beg!"eppe"C bostadsrätt i princip är 

oskiljaktiga. En bos-cadsrättsupplåtelse skulle således inte 

kunna ske u-can att nyttjanderätten också ingår i upplåtelsen. 

Undantag !'inns dock från denna princip. Sålunda kan nyttjande­

rätten förverkas enligt 33 § bos-cadsrät-cslagen u-can att bostads­

rättens ekonomiska värde omintetgörs. 

De nu redovisade uppfattningarna som tar sikte på att. det inte 

skulle vara tillåtet att upplåta bostadsrät.t till en redan ut-
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hyrd lägenhet har också anförts som stöd för att bostadsrätts­

föreningen och inte bostadsrättsinnehvaren är rätt hyresvärd 

i fcrhållande till en kvarboende hyresgäst i den nu diskuterade 

situationen. 

De förutsättningar på vilka bostadsrättsko:nmi.ttens direktiv 

bygger utgår emellertid från en motsatt uppfattning, dvs. att 

bostadsrättshs.varen vid en sådan sidoupplåte:>.se <iet här är 

fråga om automatiskt inträder som hyresvärd i förhållande till 

den kvarboende hyresgästen. En sådan uppfattning redovisas ock­

så i civilutskottets betänkande 1978/79:31 s. 2 f. Uppfatt­

ningen kan möjligen ses mot bakgrund av de i betänka.~det redo­

visade ändringarna av hyresgästers besittningsskydd som ägde rum 

den l juli 1978 (se härOI[! avsnitt 2.3.4). Dessa änä.:ingar tog 

nämliger, sikte just på d.en kvarboende hyresgästens besittnings­

skyåd. i förhlllande ~ill er. bost.ad.srättshavs.r-s son: f8.t~ ·~ostads-

rätter, upplåten "till sig vid sidan av l::yresupplih.elser,. F'ragan 

om vem som är rätt hyresvärd berördes doci'. inte uttryc:t:liger. i 

propositioen och det är därför osäke:!'t om ma:: ucgåt"t ifrar. att 

bostadsräctshavaren under alla förhålla.~den är att anse som rätt 

hyresvärC. i den nu diskuterade situationen. 

Uppfattningen att bostadsrätcshavaren automatiskt inträder son; 

hyresvärC. har emelle::-tid inte delats av bostads:icmstolen som 

!:laft frågar. uppe till bedömning i rättsfS.:let F.B nr iJ: 79. Ol!?­

ständigheterne. var följa.~de: 

Hyrese,äs-cen J.. hyrde 1958 en bostadslägenhet av :S. 1974 för­
värvades fastigheten av bostadsrättsföreningen C, van'id bo­
stadsrätt till den av A förhyrda lägenheter. uppläts å;; D. L• 
sade upp hyrese.vtalet att upphöra 1.10 .1978. J.. hänsköt tvisten 
till hyresn9.mnden och gjorde i första han(; gällande att hon 
stod i hyresförhålla.~de tii.::. bostadsrättsföreningen ::: och inte 
till D. I andra hand yrkade A förlängning av hyresavtalet med 
D. D e sin sida hävdaåe att hon var rätt hyresvärd i förhållan­
de till A och yrke.de att hyran skulle höjas. Hyresnämnden fann 
att D: s förvärv av bost.adsrätten ''ne.turlig-::vis" innebar att e-ct 
hyresförhållanåe uppstått mellan A och D samt förlängåe avtalet 
och höjde hyran. A anförde besvär hos bostadsdomstolen. Som 
stöd för sin talan åberopade D här ytterligare att A betalat 
hyran till henne och att parterna fört förhandlingar meC. varand­
l:'a om reparatior. av lägenheten. Bostadsdomstolei: äntrad.e hyres­
nämndens beslu-c och biföll A:s talan. I beslutet uttalade dom­
stolen följ ande: "Av bestämmelserna i 7 kap. 13 § första 
stycket jordabalken följer att geno~ bostaåsrättsföreningens 
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förvärv av fastigheten ett hyresförhållande uppkomril.i t mellan 
föreningen i dess egenskap av fastighetsägare, å ena, :.och A som 
hyresgäst, å andra sidan. Föreningens upplåtelse av bostadsrätt 
till D medför enligt bostadsdomstolens mening inte nagon änd­
ring i detta förhållande. - Vad i målet blivit upplyst om att 
A erlagt hyra till D och att vissa förhandlingar förts mellan 
dem angående reparationer i lägenheten kar: inte mot A:s be­
stridande tagas till intäkt för att A godtagit D som r.yresvärd 
i föreningens ställe. På anförda skäl finner bostadsdomstolen 
att något hyres förhållande inte föreligger mellar: pa~erna." 

Genom bostadsdomstolens beslut får det anses klarlagt att bo­

stadscäI;tsh&~en cii:rte treder in som hyresvärC. i förhållande 

till en kvarboende hyresgäst endast på g!"ll.."ld av bostadsrättsupp­

låtelsen. Ett hyresfÖrhållanC.e kan dock ha uppstatt mellar. 

parterna på grund av avtal eller omstäniigheter som utvisar att 

hyresgästen godtagit bostadsrättshavaren som h~'resvärd. :Jet 

skaJ.l emellertid särskilt frBillbållas att domstolens beslut inte 

ger direkt svar på frågar: om det överhuvudtaget är m(,jligt att 

upplåta bostadsrätt vid sidan av hyresrätt. 

2. 3 Kvarboende hy!"ese:ästers bes i ttningsst;:;vdc oct -ortesrätt 

2.3.1 Allmänt om besittningsskydd och bytesrätt. 

Eyreslagen tillerkänner -oostadsh~"resgäster etc direl:t besitt­

ningssk;vdd. Skyddet innebär er1 principiell rätt till förläng­

ning av hyresavtalet efter hyrestidens utgång, således en 

rätt att få bo kvar. \'is sa inskränkningar i skyddet har g.iorts. 

I 45 § anges vissa generella undantag oc~ i 46 § anges under 

vilka förutsättningar besittningsskyddet kan bry-CaE i det en­

skilda fallet. 

Enligt 45 § undantas tzyresförhållanden som avser möblerade rum 

och :'ri tids-oostäder och solli upphör i:man de varat i mer än 

nio månader i följd. Även lägenheter som utgör de2- av upp­

låtarens egen bostad undantas liksom hyresförhållanden som upp­

hör på grund av att dessa.förverkats eller att säkerhet sorr. 

hyresgästen ställt för hyra." försämrats. Hyresgästen saknar 

dessutom bes i -ctningsskydd om hari i särskild ord..'ling förklarat 

att han vi2-l avstå från O.etto.. 
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Eestä.mmelserna i 46 § innebär att hyresgästen har rätt till 

förlängning a.v hyresavtalet om det inte föreligger någon sär­

skild, i lagen angiver; s.k. besittningsskyddsbr:ytande grund för 

a:.t det skall upphöra. Med undantag för det fall att hyres­

rätten är förverkad eller att ställd sä.ker!let för hyran för­

sämrats är rätten till förlängning av hyresavtalet beroende 

av en avvägning mellan hyresvärdens intresse av att förfoga 

cver _lägenheter; och hyresgästens intresse av att få bo kvar. 

Hyresförhållandet kan upplösas om h_vresgästen åsidosatt sina 

skyldigheter enligt hyresavtalet, om huset skall rivas eller 

genomgå större ombyggnad, om lägenheter. inte längre skall an­

vändas för bostadsändamål, om hyresavtalet avser en- eller två­

famil~shus eller i vissa fail bostadsrättslägenhet (se härom 

vidare i det följande) eller om hyresförhållandet beror på 

olika former av anställning. Upprfilr.ningen av grunderna för 

at: ett. hyresavtal skall upphöra avsl"..ttas med en s .!;:. gene::-al­

}:lausul. Enligt aenna föreligger inte rätt till förlängning 

om det inte ''strider mot god sed i hyresförhållan<ien eller 

eljest är obilligt mot hyresgästen att hyresförhållar:.<iet. upp­

hör". För att hyresförhå.l.landet skall upplösas enligt denna 

upphörsgrund (46 ~- första stycket 10 hyreslagen) foråras att 

hyresvärden har s .k. sakligt skäl för 1...1Jpsägningen. 

Enligt 35 § hyreslagen har bostadshyresgäst under vissa förut­

sättningar rätt att genom överlåtelse av sin hyresrätt på annan 

kunna få byta sir. bostad. Om hyresvärden vägrar gå med på bytet 

skall hyresnämnden på a.'lsÖkan av hyresgästen lämna tillstånd 

till detta "om hyresgästen har beaktansvärda skäl för bytet 

och aetta kan äga rum utan påtaglig olägenhet för hyresvärden". 

Har hyresgästen erhållit lägenheten genom byte och innehaft 

lägenheten mindre än tre år, får tillstånd lämnas endast om 

synnerliga skäl föreligger. Undantag i bytesrätten görs bl.a. 

för vissa bostadsrättslägenheter (se härom vidare i det följande). 

En framställning om byte kan även göras av kommur. eller bo-

stads förmedling som medverkar till att hyresgästen får annan 

bostad genom att anvisa eller förmedla denna. Som exempel på 

"beaktansvärda skäl" nämns i förarbetena till lagen bl. a. att 

en växande familj behöver större utrymmen eller att hyresgästen 

på grund av ekonomiska skäl vill ha en mindre bostad. I kravet 
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att bytet- skall kunna äga ruIL utan pataglig olägenhet för 

hyresvärder.. ligger bl.a. att den som hyresgästen vill sät"ta ~ 

-sitt ställe skall kunna godkännas som hyresgäst, bl. a. med av-

seende på hyresbetalning och vård av lägenhe"ten. Den som 

övertar en lägenhet genom byte inträder i princip i rättsför­

hållandet ~ed hyresvärden på samma villkor som gäller för före­

trädaren, men parterna kan givetvis komma överens om ändrade 

hyresvillkor. Inte-+:. hind!"ar att der, nytiilträdande hyresgästen 

tecknar ett hel"t nytt kontrak"t mec hyresvärden. 

Tvist o?r. rät"t till förlängning av hyresavtal och ri!.tt till byte 

prövas av hyresnämndeh. Beslu"t i förlängnings-ivist kan över­

klagas i bostacisdoms-;;olen. Däremot kan hyresnäm.TJdens beslut 

i tvist om byte inte överklagas. 

2.3.2 Reglerna avseende u"thyrda bos"tadsräctslägenheter före 

1978 års lagändring 

Bland de bes i ttningsskyddsbrytande grunder som bestämdes vic 

1968 års hyreslagstiftning upptogs i i.i6 § förs-ca st~·cke-r; E 

hyreslagen att hyresav":.alet avsåg en- eller tvåfamiljsfastighe"t 

eller "lägenhet som :.ipplåtaren innehar med bostadsrät"t och 

upplåtaren har sådant intresse att förfoga över lägenheten att 

hyresgäs"ten skäligen bör flytta". Som mo-i;i vering för att be­

sittningsskyddet boräe kunna ·or::."tas för hyresgäster i bostads­

rättslägenheter angavs i förarbetena att sådana lägenheter van­

ligen tillkommit för att tjäna som bostad åt bostadsrättsinne­

havaren samt att bostadsrätten i allmänhet inte kunde överlåtas 

om inte lägenheten friställdes för förvärvarens räkning (se 

bl.a. prop. 1967:141 s. 66-69 och s. 92-93). Om uthyraren 

skulle bosätta åg i lägenhe"ten eller försälja bostadsrätten 

borde enligt motiven därför riktpunkten vara, att besittnings­

skyddet skulle brytas ef"ter uppsägning. Skyddet borde vidare 

kunna brytas om fortsatt uthyrning hindrades på grund av be­

stämmelser i bostadsrättslagen eller i bostadsrättsföreningens 

staägar. I samtliga fall borde emellertid hyresgästen ges skä­

ligt rådrun: för att anskaffa annan bostad, något som i praxis 
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medförde att avsevärd tid kunde komme. att förflyta innan hyres­

gästen slutligen skildes från lägenheten. 

:i:ien situationen att en fastighet förvärvas av en ·oostadsrätts­

f'örening, som efter förvärvet uppl5.ter ·oostadsrä<:t -cil.l en redan 

uthyrci. lägenhet, uppmärksammaci.es inte i förar·oetena till h.vres­

lagen. Rättspraxis kom emellertid att inta den ståndpunkten, 

att besittningsskyddet för en kvarboende hyresgäst skulle be­

dömas pl samma sätt som vid fastighe"tsöverlåtelse, dvs. att 

riictpunkten skulle vara fulh besittningsskyci.d oct att bedÖ!ll­

ningen av om hyresavtale-c skulle upphöra eller ej skulle göras 

e!'ter principerna i 46 § första s-cycket 10 hyreslagen oaktat 

punkt E formellt sett vari<: tillämplig (j fr bl. a. praxis från 

hyresnämnderna ?E 3:71). 

Det f5refe..:ler som om hyresgäs-cerna i åe refere!"a·ie rättsf<..:J. 

där den anförci.a principen tillämpats inte motsatt sig att bo­

stadsrättshavaren inträtt som hy!"esvärd. I alla fall he.r inte 

någon invänäning i processen gjor.:s om att bostaci.s?"ättshavaren 

inte var rätt hyresvärd. E!'tersom en sadar. invänån.ing enligt 

processuella regler är nödvändig !'ör att frågan om rätt hyres­

värd skall kamma under bedömning kan det av rä-ctsfallen in"te 

dras någon slutsats om att bostaci.srättshavaren under alla för­

hållanci.en inträci.er som hyresvärd i förhållande -cill den kva?"­

boende hyresgä:.ten. Tvärtom utvisar ett rättsfall i likhet med 

ovan nämnda RE nr 4:79 från bostadsdomstolen, att en bostaci.s­

rättshavares uppsägning gentemot en hyresgäst förl:larats salma 

lB{;a verkan sedan hyresgästen framställt ci.en erforderliga in­

vänd.."!ingen (ur praxis frb hyresnämnierna PH 15: i::J). Härigenom 

har hyresgästen kunnat bevara sitt bes i t-cningssb.-•dd fullt ut 

gentemot bostaci.srättsföreningen. Vid eventuellt byte bar även 

nästkommande hyresgäst kommit att stå i hyresförhållande till 

föreningen uts.n att någon fcränäring av besittningsskyddet eller 

bytesrät"ten inträtt. 

När det gäller ·oytesrätten togs bland undantB{;en i 35 §. hyres­

lagen upp det fallet att "upplåtarer. innehar lägenheten med 
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bostads:?:"ätt". Motiveringen för detta undantag var att hyres­

gäster i uthyrda bostadsrättslägenheter i allmänhet saknade 

32 

rätt till förlängning. Det är dock osäkert om hyresgästen kunde 

få sin bytesrätt bevarad om fastigheten under hans hyrestid 

överläts till en bostadsrättsförening, som upplät lägenheten 

med bostadsrätt. 

2.3.3 Bostadsdomstolens rättsfall RB nr 13:76 

I rubricerade rättsfall har besittningsskyddet för en hyres­

gäst behancilats för det fall att en hyresfastighet försålts 

till en bostaåsrättsförening och bostadsritt till lägenheten 

upplåtits åt annan än hyresgästen. 

Hyresgästen hade sedan 1959 hyrt lägenheten av en privat 

fastighetsägare. Ar 1968 sålde denna fastigheten till en bo­

stadsrättsförening, som upplät bostadsrätten till en utomståen­

de person. Bostadsrätten ärvdes härefter av bostadsrättshava­

rens dotter. Hyresgästen, som underrättats om fastighetsför­

säljningen och bostadsrättsupplåtelsen, hade betalat hyra di­

rekt till bostadsrättshavaren. Sedan 1966 löpte avtalet på ett 

år i sänder. 

Sedan bostadsrättshavaren 1975 sagt upp hyresgästen till av­

flyttning förläng.de hyresnä.mnden analet. ViC. en parallellt 

pågående process i tingsrätten hade hyresgästen yrkat fast­

ställelse av att det inte förelåg något hyresförhålla..~de mellan 

henne och bostadsrättshavaren. Genom dom som vann laga kraft 

ogillade emellertid tingsrätten. hyresgästens talan. Motive­

ringen var bl.a. att hyresgästen genom att underteckna ett 

tilläggsavtal om hyra på vilket bostadsrättshavaren angavs 

som hyresvärd, fick anses ha accepterat henne som hyresvärd. 

Efter besvär i bostadsdomstolen över h~'resnämndens beslut om 

förlängning konstaterade domstolen att frågar. om hyresför­

hållandet mellan parterna rättskra~igt avgjorts av tingsrätten. 

Vidare fann domstolen att 12 kap. 46 § första stycket 6 (i 

dess dåvarande lydelse) formellt sett var tillämplig vid pröv-
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ningen av förlängr:ingstvisten mellan bostadsrättshavaren och 

hyresgästen. Härefter ar.förde domstolen 

33 

": ett fall som det förevarande där hyresförhållandet har te.­
gi t sin -oörjan innan bostadsrä-'utsföreninger. förvärvade fas-cig­
beten och lägenhe-cerna uppläts med bostadsrätt åt me:ilemmarna, 
bör enligt bostadsdomstolens uppfattning hyresförhållandet 
visserligen kunna upplösas - åtminstone pl sikt - men hyres­
gästen anses ha ett starkare besittningsskydd än orr. hon ingått 
hyresavtalet med vetskap om att upplåtaren innehade lägenheten 
med bos-r.adsrätt." 

Med hänsyn föramförillt till upplåtelsens varaktighet fa.·m bo­

stadsdomstolen härefter att hyresförhållandet inte borde upp­

lösas med rr..indre hyresgästen anvisa:ies en rr.er likvärd.ig bostac 

än den han hade fat-r. erbjudande om. För att inte alltför lång 

tid skulle förflyta ir.na.r: bostadsrättshave.ren fick hyresför­

hållandet omprövat, förkortades dock n;,·restiden t.il:C sex m?.-

nacier. 

1978 ars lagändring 

Med a.::ledning av bos:.adsciomstolens bes:::_ut. i det nyss relaterade 

rättsfa2-let. togs frågan om kvar-ooende hyresgästers besittnings­

skydci upp till lags:.if-r.ning (prop. 1977/78:175 s. 177-118 oct 

219-223). Departement.schefen menacie, att den omständigheter. att 

ett hyreshus förva.~dlats till ett bostadsrättshus in-ce borde f& 

medföra någor, försämring av den ensl~ilde hyresgästens ställning 

(s. 118). Lagrådet anförde (s. 220) bl.a. att den rättstill­

lämpr.ing, som förelåg innan bostadsdomstoler. :.räffade sitt av­

görande syntes ha de bästa skälen för sig ( jfr ovan avsni-:;t 

2.3.2). På förslag av lagråciet utformades dä?"!'ö::-, som ett :!:'Ö!"'-

tyd.ligande, en ny upphörsgrund i 46 § hyres lagen, punkt 6 a. 

Enligt denna punkt sl~all hyresgästen inte ha rätt till förläng­

ning av hyres avtalet. oz ''avtalet avser lägenhet, som upplåtits 

av någon som innehade der: med bostads rät-:: och lägenheten allt­

jämt innehaves med såäar: rät-r. samt bostacisrättshavaren har så­

dant intresse att förfoga över lägenheter, at.t hyresgästen skä­

ligen bör fl:rt.ta''. Lagrumme:. trädde i kraft den l juli 197: 

samtid.igt sorr. bestämmelserna i den tidigare gällande punkt E 
endast kom att omfatta en- och tvåfe.miljsfastigheter. 

3 Riksdagen 1980181. 1 sam/. Nr 148 



Prop. 1980/81: 148 34 

Lagrå<i.et, som synes ha utgatt ifrån att den till vilker. bostads­

rätt. upplåtes i ombildningsfall aut.omatiskt. inträder som h;rres­

värd i förhållande till en kvarboenåe hyresgäst, har med denna 

förutsättning och genom lagtextens formulering uppenbarligen 

avsett att bevara besit.tningsskyddet för kva?"boende hyresgäster 

fullt ut. 

Vid lagändYingen beaktades emeller-cid inte, att en kvarboende 

hyresgäst vid tvist skulle kun.'1a invända a::t bostadsrät.tshavaren 

enbart genom bost.adsrä-;;tsupplåtelsen inte inträt.t som hyresvärd 

i förhållande t.ill h0'!"esgäst.en och genom en sådan invändning be­

vara sitt besittningsskydd gen::emot bostadsrättsföreningen fullt. 

ut. (jfr bostadsdomstolens rät::sfall P.E nr 4:7? under avsnitt 2.2 

ovan). Det tycks heller inte ha observerats att en domst.ol }'.· !i 

a. n r~ a r: g r 1.: n d. är.. en·oa:-t. själva bost.ads!"ättsupp:åtel.ser.i 

kan slE. :'ast att. ett hyres:'6r!"1ål.lande uppkommit mellan ·oosta.cis-

rät-;;shavaren och der, kvarboende h;1'resgästen. I det rätts::'al3.., 

som föranledde den akt.uella lagändringen fa.'1n ju tingsrät.ter. 

hyresgäs-;;en fick B..'1ses ha accepterat bostadsrättshavaren 

som hyresvärd. 

Med hänsyr. -;;ill vad son: nu anförts får de-;; anses tveksamt hur 

lång-;; ·nestämmelsen i pUP.k-;; 6 a egentligen sträcker sig. Orde­

lagen ger sålunda utrymme för att det svagare bes i c;tningsskyddet 

enligt punkt 6 a skall omfat-;;a sådana fall i vilka särskilt 

hyresavtal upprä-;;tats n:ellan en f:varboende hyresgäst och någon 

t.ill vilken bost.adsrätt upplåtits i samband med ombildr.ing. I 

de fc..l.len har ju lägenheter, "upplåtits av någon som innehade den 

med bostadsrätt" och egentligen skiljer sig inte de faller. från 

sådana i vilka domst.ol fastslagit att ett hyresförhållande upp­

ko=i t mellan parterna. :i: de fall där hyresgästen aldrig i­

frågasät.ter att ett hyresförhållande uppkommer med någon till 

vilken bostadsrätt upplåtes i samband med ombildning skulle dock 

bes i t.tningsskyddet och by·tesrätter:: komma att gälla fullt ut. 

Motsvarande ändringar soi::: för bes i tt.ningsskyddet gjorö.e också 

bet.räffande bytesrätten i 35, § hyres lager.. :Jr.åanta.g från bytes­

rätten gäller ä.ärfö:r numera enligt 35 § under punkt 4 hyreslager. 

endast orr. "lägenheten upplåtits av nagon som innehaö.e ö.en med 
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bostadsrätt och lägenheten allt,iämt innehas mec sådan rätt". 

Detta innebär alltså att sedvanlig bytesrätt skulle gälla i de 

:fall den kvarboende hyresgästen aldrig ifrågasätter att hyres­

förhållande uppkommit med någon till vilken bostadsrätt upp­

låtits vid ombildning. Lagrummets ordalydelse ger emellertid 

utr:-'lilllle fö!' att bytesrätten är förlorad O!ll den kvar·noend-= hyres­

gästen träffar särskilt hyresavtal med bostadsrättshavaren. 

2. 3. 5 Rättsläget för en nytillträda.'lde hJ·resgäst när en kva!'­

boende hyresgäst använt sin lägenhet ti:..1 byte 

I lagstiftningsärendet 1976 framhöll depa..'"tementschefen att den 

bytesrätt som tillkomner er: kvarboende h:rresgäst i en bostads­

rättsfastighet kan bli rcindre värd eftersom den som genom byte 

övertar h~'resrätten får ett svagare besi ttniiigsskydd än denne 

annars skU:le ha haft.. Den nyti::!.lträdande hyresgästen sk;il}.e 

inte heller ha rätt att i sin tur använda. lägenheten fÖ!' byte 

(p!'op. 1977/7&:195 s. :..78 och kommittedirektiven). 

Den angivna uppfattningen grundar sig tydligen på att lägenheten 

"upplåtits" till den n:;-tillträä.ande hyresgäster: av den som inne­

har lägenheter: med bostadsrätt vid sidan av hyresrätt.e!;. Hiiri­

genoII. skulle uppbörsgrunden i 46 ~· fö:-sta. stycket 6 a hyres­

lagen och undantagsbestämmelserna i 35 § anära stycket 4 samns. 

lag bli tillämpliga på den nytillträda.nde hyresgästens hyres­

förhållande med bostadsrättshavaren. 

Ett byte kan gå till så att den nytillträdande hyresgästen skri­

ver ett helt nytt kontrakt med hyresvärden, som i förevarande 

fall förutsättes vara en bostadsrättshavare. I sådana fall 

torde det vara riktigt att påstå att lägenheten "upplåtits" av 

bostadsrättshavaren. I de fall då den nytillträda.nde hyres­

gästen övertar det gamla kontraktet har emellertid formellt 

sett en "överlåtelse". ägt rum. Lägenheten har således i dessa 

fall inte "upplåtits" av bostadsrättshavaren, vilket är en för-
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ucsättning för att de angivna lagrummen skall vara tillämpliga. 

Av de"t anförda följer att den nytillträdande ~'resgästens be­

sittningsskydd och bytesrät"t endast skulle förändras i för­

hållande "till före"trädarens rätt i upplåtelsefallen oct ir.te 

i överlåtelsefallen. 

Som framgar av föregående avsnitt torde emellertiC. besittnings­

skyddet och bytesrä"tten bedömas enligt, 46 ~ första stycket 6 a 

respektive 35 § andra st.ycket 4 hyresla.ger. när en kvarboende 

hyresgäst tect.nar särskilt hyresavte..l med någon som får lägen­

heten åt sig upplåten med bostadsrätt. I detta fall blir der. 

ny-tillträdande hyresgästens s-cällning under alla förhållanden 

densamma SOI!l för före"trädaren. Detta in.~ebär a-ct den nytill­

trädande hyresgästen har ect svagare besit"tningsskydC. är. eljest 

och att rätt till byte ince före:igger. 

Av föregående avsni"tt framgår vidare att den kvarboende hyres­

gästen kan göra gällande att boscadsrättsföreningen och in"te 

bostadsrättshavaren är rätt hyresvärd. Orr. bostadsrättsföre­

ningen är hyresvärd behöver ingen försämring in"träda. för den 

nytillträda.nde hyresgästen ef-cersom denne också kan hålla sig 

ti:..l bostadsrättsföreningen som hyresvärd. F'all lär emellertiC. 

ha förekOI!lmi t i vilka föreningen som villkor för byte krävt e.tt 

den nytillträdande hyresgästen tecknar e"tt nytt .... hyresavtal med 

bostadsrä-ctshavaren. 

3. SAMMANFATTNING AV GÄLLANDE RÄTI' 

När en bostadsrättsförening förvärvar en hyresfastighet för 

övergång till bostadsrätt i huset kan utifrån den föregående 

framställningen följande typfall sägas förekomma som berör de 

kvarboende hyresgästernas rättsställning. 

1. Bostadsrätt har inte upnlåtits till lägenheten. Hyresför­

hållande föreligger mellan hyresgästen och föreningen. Nå­

gon försämradrätt för hyresgästen inträder ince. En nytill­

trädande hyresgäst har samma rätt som han eljest skulle ha. 
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Bostadsrätt ~'lar UP"DlE.ti ts till lägenheten och nvtt hvres­

avtal har träffats mellan hyresgästen och bostadsrättsha­

~· Hyresförhållande föreligger mellan hyresgästen och 

bostaä.srättshavaren om hyresförhållandet meC. föreningen upp­

löses. Det är osäkert hur långt bestämmelserna i 46 § 

förste;. stycket 6 a och 35 § andra stycket i hyreslagen 

egentligen sträcker sig i ombild.•ingsfall. Åtminstone en­

ligt la~extens ordalydelse får hyresgästen genOIIi att gå med 

pE. att hans hyresförhållande meä. föreningen upplöses och 

att teckna nytt hyresavtal meC. bostadsrättshavaren finna 

sig i at-t har. ej längre har se=a besittningsskydd som ti­

iige.re och att l1ytesrätt.en går förlorad. 

3. Eostadsrätt har UPPlåtits till lägenheten vid sidan av hy­

res::-ätter; utan e."';t h;>resgästen träffe.i; nv·tt hYresavtal med 

";iost.ad.srät."';she.ve.rer,. Det torde finnas anleär,ing att inom 

denna grupp skilja pE. följ ande fall. 

c.) Hyresgäs-:.en hävda:, vid. n~ocess elle:r el.i est., att: bo­

stadsrättsföreningen och inte bostadsrättshave.ren är rätt 

hvresvärd. Enligt bostaä.sdomstolenE rättsfall RE nr 4:79 

(se avsnitt :_. 2) bör hyresgästen ofta ha framgång med att 

hävda detta. Rii-.;tsläget blir då d.etsamr::te. för hyresgästen 

som i ffW.l l ovan. 

·:.) Efter process förklarar d.omstol eller hvresnämnC. att 

·bostads::-ättshave.ren är rätt hyresvärd. Samme. c·säkerhet 

föreligger som beträffande fall 2 ovan. 

Bortsett från vad som sålunda skall gälla to::-de mar. emellertiC. 

i praktiken ha att riikna meC. att hyresgästen aldrie; ifråga­

sätter bostadsrättshavarens rätt att inträda som hyresvärd. Man 

kan frår. parternas sida ha den uppfattningen att bostadsrätts­

u:pplåtelsen skall likstiillas med er. fastighetsöverlåtelse och 

rättsförhållanä.et mellan hyresgästen och bostadsrättshavaren 

tli detsamma som efter en sådan överlåtelse. Enligt de 1978 för­

ändrade reglerna skulle hyresgästen då ha samma beE:i ttningsskydd 

och bytesratt som tidigare. Bytesrätten skulle doc:k vara av 
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av ringa värde efterson; en efterkommande hyresgäst - åtminstone 

i de fall då nytt avtal tecknas meå den nytill trädanäe hyres­

gästen och bostad&rättshavaren - inte lä.~gre skulle ha s8l:lllla be­

si t-cningsskydd och byoesrätten gå förlorad för denne. 

Man torde emellertid utgå från felaktiga premisser om man jäm­

ställer en bostadsrättsupplåtelse med en äganderättsöverlåtelse. 

Även om bostadsrättshavaren, på ett sätt som inte torde ha full 

motsvarighe-c i andra fall, far en ägarlH·.nande ställning meG. av­

seende pa lägenheten (jfr prop. 1'?77/78:175 s. 223) innefattar 

bostadsrätten enligt gällande lagstiftning en ny-c-cjanderätt (1 

och 2 §§ bostadsrättslagen). ED upplatelse av bostadsrätt vid 

sidan av er; ·oefin-clig hyresrätt får äärför anses Va!"6. en dubbe:C­

upplåtelse av nyttjanderätt till er. oct samma lägenhet. 

4. KOMM!'!'ITNS ÖVERVÄGAirnEN OCH FÖRSLAG 

Ko:nn:itter; gör följande bedö=ing: 

Genomgången av gällande rätt visar att nuvarande regler om be­

si t-::.ningsskydd och bytesrätt för sådana h::resgäster som vid om­

biläning til.2. ·oostadsrätt välje::- att bo kvar med byresrät-c är 

tillfredsställande så länge bostadsrätt inte upplåtes till en 

redan uth~"rd lägenhet. Hyresgästen kommer nämligen då att stå 

i hyres förhållande till bcsta.dsrättsföreninger.. Om föreningen 

vill upplösa hyres förhållandet skall hyresgästens ·oes i 'ttr:ings­

skyå.d bedömas efter 46 § första stycket lC' hyreslagen. Om 

hyresgästen önska:!" by-ca sin 11:.genhet har rian rätt till detta 

under de förutsättningar som gäller enligt 35 § första stycket 

hyres lager •. 

Av bostaåsdoms-colens rättsf~ RE nr 4:79, som är ett uttryck 

för gällande rätt, följer dessu"tom att ä.en kvarboende hyres­

gästen alltid kan hålla sig till föreningen som hyresvärd och 

på så sä-ct bevara besittningsskyddet och by-cesrätten fullt. ut. 
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Hä::- bostadsrättsföreningen är at-c anse som rä-ct hyresvärd kan 

givet vis även en nytill trädande hyresgäst som erhållit lägen-

het genom b;vte ocksa hålla sig till föreningen som hyresvärd 
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och på sa sätt få samma besittningsskydd och bytesrätt som han 

annars skulle ha haft. Hä::-igenom kommer inte heller bytesrä-ctens 

:!'ak::iska värde att minskas för den kvarboende hyres.gästen. 

Det an:!'örd.a ·oetyder emellertid inte att nuvarande förhållanden 

~::- tillfredsställand.e, Tvä!'tom tycks en betydande osäkerhet 

råd.a om den kvar·ooende hyresgästens möjlighe-cer att hävda sir: 

rätt och om dennes besittningsskydd och bytesrätt i de fall bo­

stadsrätten upplå"t:.es vid sidan av hyresrätten eller särskilt. 

hyresavtal tecknas meilar: bostad.srättshavaren och hyresgästen. 

Gällaiide rätt ger heller inget entydigt svar på om det överhuYud­

'taget är tillatet at"t:. upplåta bost.adsrätt till en ::-eci.an uthyrci 

lii.genhe-c. 

Den osäkerhet som tycks råda ~eträff and.e kvarboende hyresgästero 

rättsliga ställning i samband med. ombiläning till ·i:.ostacisrätt 

kan enlig"t:. vår mening leda ti:l sådana rättsförluster för den 

enskilde hy::-esgäster: som inte är accepta-ola. 

'.)n:. cien l:varboencie hyresgästen sålunda in"t:.e ::-ecian pE. ett ticigt 

stadi1'Il: markerar att han inte godtar någon annan är1 bostads­

rättsföreningen som hyresvärC. kan, om bostadsrätt upple:;;es till 

cien av honom hyrda lägenheten, så smaningom ett svi,vande ri!t"ts­

förhållande uppstå. Detta kan medföra att en hyre;;gäst, som 

över huvud taget ifrågasätter bostadsrät.tshavarens rä"tt att upp­

";;räå.a som hyresvärd, miste tillg:ripa ett rä"ttslig't förfaranå.e 

för att ;:a. klarhet i vem som egentligen. är hans hyresvärd. Om 

därvid bostadsrättshavaren och inte bostaå.srättsfö~~eningen för­

klaras vara rät. t hyresvärd ger gällanå.e la.gsti ftn.ing, er,,ligt 

vad som 'tidigare sag'ts, inte klar.. besked om hur å.e't förhille:r 

sig med besittningsskydd och bytesrätt. 

Även sådana fall där den kvar·ooenå.e hyresgäster: te•:knar ett nytt 

h;i·resavt.aJ. med bostadsrättshavarer: kan leda till rättsförlus-:e:r 
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för h:rresgästen om denne inte klart inser att !Jans besittnings­

skydd, åtminstone formellt sett, försämras och att bytesrät-r.en 

gar förlorad. 

De-c är enligt vår mening angeläget aöt sådana åtgärder \"i.åtas 

som klargör de kvarboende hyresgästernas rättsliga ställning 

och som syftar till att bibehålla besittningsskydd och bytes­

rätt oförändrat för dem. I enlighet med de intentioner som 

kommer till uttryck i kommittens direktiv är dec vidare ange­

läget. att bytesrät.tens faktiska värde ince :cinskar för en kvar­

boende hyresgäst av den anledningen att eil nycillträda.'lde hyres­

gäst kan komma att få ett svagare besitt.ningsskydd och sakna 

bytesrätt. 

När ä.et först. gäller ä.e pro-olem sorr_ uppkommer d6. en bcstadsrätt 

UP"[•lå.tes viC.. sidan av er. h·1~esrä-:.~ U"ta.n a~"t nå.~o: sä:""si-:il~ 

h'rresavtal träffas mellan hyresgästen oc:: bost.aä.srätöshavaren 

ka::. dessa lösas ef-r.er i buv-~dsak två olika linjer. Den ena är 

act överhuvudtaget inte tillerkänna sådana upplåtelser giltig­

heö. Den andra är att visserligen a~ceptera sådana upplatelser 

men införa regler som på ett bättre sät-r. än för närvarande 

klargör de kvar-ooende byresgäsce!"nas rät.tsliga ställn:_ng och 

som tar sikte på att bibehålla bytesrättens faktiska värde för 

dem. 

Vid valet av lösning är det enligt var mening naturligt att, • 

första hand efterst!"äva act fa till scånd sådana regler sorr_ 

medför att den kvarboende hyresgäscen i de nu diskuterade fallen 

alltiC. ko=er a-:c st.å i hyresförhål::.~'lde till bostadsrättsföre­

ningen. Med e!l sådan lösning ko=er, vilket framgått av vad 

SOi!! tidigare anförts, redan nuvarande !"egler att tillgodose 

samtliga de syften med avseende på besit.tningsskydd och bytes­

rätt som enligt det föregående åsyftas. Hä:::-utöver bör också 

särskilt framhållas betydelsen för hyresgästen at.t. stå i direk-o 

hyresfcrhållande till.fastighetsägaren. Andra juridiska konse­

kvenser som inte har med besittningsskyå.d och by~esrätt att göra 

kar, nä.mliger: -::;li :'.'ölj den av att mar. !'år er: bos-:adsrättshavare 
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som hyresvärd i stället ~ör fastighetsägaren direkt. Om exempel­

vis bostad.srätten förverkas på grund av bostadsrättshavarens 

br.istande betalning till föreningen och denne härigenom skiljs 

från lägenheten, ko=er även hj"resgästen att sakna rätt att bo 

kvar i lägenheten. 

Med hänsyn ti::;.1 det ar.förda talar starka skäl för a:ct i enlig-

het med den tidigare först nämnda linjen inte tillerkänna bo­

stadsrättsupplåtelser giltighet i de fall lägenheten redan är 

uthyrd till någon som önskar kvarbo med hyresrätt. Den andra 

lir.jen bör väljas endast om särskilda skäl överväger de i::u nämnda. 

I avsnitt 2.2 har redogjo::-ts·för de skäl som uppbä!· att bostads­

:::-ätt upplåtes vid sidan av en hy:::-esrätt. !Jesse. skål av främst 

finansiell och ekoncm:isk-tekr.isk natur hänger till stor del 

samman med att vissa hyresgäster im;e önska:::- gå över till bo­

stadsrätt. Även om systemet med sidoupplåtelser i dessa fall 

kan ha vissa fördelar saknas emellertid enligt vår mening an­

ledning att understödja sådana on:biläningar till ·oostadsrätt 

där inte en viss majoritet av hyresgästerna själva ansluter 

sig till bostads föreningen och te::lmar bostadsrätt. On: en sådan 

majoritet ansluter sig och finansiella hinder ändå uppstår bör 

ecligt vår mening erforderligt kapital för de lägenheter i vilka 

hy:::-esgäster önskar bo kvar med hyresrätt inte täck.:..s genom att 

förre fastighetsägaren eller någon annan utomstående köper ·oostads­

rätten. :cie alternativ som återstår blir med nuvarande regler 

da antingen att de hyresgäster som övergår till bo.stadsrätt 

betalar en högre grundavgift än de s~ulle ha gjort eljest eller 

att föreningen upptar ytterligare lån. Att vissa praktiska 

problem kan uppstå när man skall upprätta ekonomislt ·.plBL i fall 

vissa hyresgäster inte önskar gå över till bostadsrätt, bör 

enligt vår mening inte inve:::-ka på rättsskyddsfrågans bedöm-

ning. Det finns emellertid anledning att i kommittens fort-

satta arbete ta upp både de finansiella problemen och problemen 

Ded upprättande av den ekonomiska planen. 

Enligt vår mening saknas vidare anledning att understödja så­

dana ombildr.ingar där förvärv av bostadsrätt till redan uthyrda 
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lägenheter kan innebära at-;:; bostadsrät-r,shavaren gör sig oskä­

liga vinster. I detta sammar.bang vill ko=itten inte under­

låta att göra fö:jande påpekande. 
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Vid vissa ombildningar ti:..l bostaC.srät,t förekommer att fastig­

hetsägaren själv bildar bostadsrättsförening tillsammans med 

fåtal ytterligare personer, s.k. säljarbildade föreningar. Se­

dar.. föreningen köpt, fascigheten upplåter fast,ighetsägaren flera 

eller sBl!l-;:;liga bostadsrät-r,er åt sig själv uta.r. att, något särskilt 

hyreskoncrakt tecknas med hyresgästerna. Härefter erbjuds 

h;rresgästerna att. överta bosta.dsräcten för den lägenhet ie bor 

::._. Genom ett sådant förfaringssätt kommer fe.stighetsägaren att 

ha det dominerande inf2.ytandet vid ombildningsförfarandet- och 

hyresgästerna salr..nar alltså. möjlighet till ir.flyt.and.e pb. före­

ningsstämma och i styre:se. : verkligheten är det således 

fastighetsägaren oc:r. inte ä.en förening i vilken h;rresgäscerna 

avses inträda som har bestämmanderätt såväl dE. det gäller fastig­

hecens pris som då det gäller priset på bostaä.srät-:;erna, viL~a 

fastighe-i;sägaren kan överlåta t.ill hyresgästerna för marimads­

värde. Förutom den brist- på inflytande och risk för bristande 

information förfaringssättet kan medföra kar1 bytesrättens fa:i:.­

tiska värde komma at-i; försämras för hyresgästen i enlighet _med 

vad som frBlllgår av det föregående och vidare kan osäkerhet hos 

hyresgäster. uppstå om vem som egentligen är rä-;:;-i; hyresvärd. 

Slutligen kan den ekonomiska planens uppgifter om andelstal, 

grunda:vgifcer och årsavgifter helt sättas ur spel vid ett så­

dant förfarande. 

Yid övervägande av de skäl som kan tala ffo· att bostadsrätt 

upplåts vid sida.i:; av en hyresratt utan att hyresgästen och bo­

stadsrättshavaren tecknar ett särskilt hyresavtal sal--..nas met 

hänsyn till vad s= anförts anledning att välja en sådan lös­

ning att bostadsrätter i fortsättningen bör kunna upplåtas på 

detta sätt. För att skapa klarhet i de kvarboende hyresgäster­

nas rättsliga ställning, besittningsskydd och bytesrätt bör 

enligt vår mening i st,ället senare bostadsrättsupplåtelser från­

kännas giltighet i förhållande till sådana hyresrätter som upp­

låtits tidigare. 
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När det härefter gäller möjligheten av a'-t den kvarboende hyres­

gästens hyresförhållande med bostadsrättsföreninger.. upplöses och 

nvtt. hyresavtal t.ecknas mellan h,vresgästen och bost.adsrättsha­

~. kan utifrån de föregående synpunkterna överYägas om inte 

bostadsrättsupplåtelser. äver. i dessa fall borde !'rEmkännas gil­

tig..'iet så att hyresgästen alltid kon: att stå i hyresförhållande 

"ill föreningen. 

Er.liS" vår mening möt.er visserligen inte samma betänklighet.er 

mot det nu anförda förfaringssättet som mot det då bostadsrätt 

upplåtes vid sidan av en hyresrätt utBJJ. särskilt aYtal. Genom 

att ingå ett nytt hyresavta:. får ju hyresgästen alltid klart 

för sig vem som i fortsättningen är hans hyresvärd. Vad som 

!'rärr:.st talar emot för!'aringssättet är emellertid a::t hyres­

gii.sten kar. ha svårt att överblicka konsekvenserna av detta, dvs. 

att han enligt nuvara.-iåe regler bl. a.- torde försäm:C'a sitt be­

sittningsskydd och att bytesrätten kommer att gå förlorad.. Det 

kar. heller inte uteslutas att förfaringssättet kan komma att 

användas så, att en kvarboende hyresgästs berättigade int:resser, 

åsidosätts. 

En förutsättning för att tillåta förfaringssättet skulle där­

för ec.ligt vår mening vare. att hyresgästerna tillerkändes samma 

besittningsskydd och bytesrätt. som de skulle ha haft om de stod 

i hyres förhållande direkt med bostadsrättsföreningen. Vid 

övervägandena i denna del kan följande anföras. 

Grunden för att besittningsskyddet skall kunna brytas då det 

gäller uthyrda bostadsrättslägenheter har ursprun§ligen varit 

att tillgodose ett intresse hos bostadsrättshavaren a"t själv 

bosätta sig i lägenheten eller att friställa denna. fö::- försälj­

ning (se avsr.i tt 2.::,. 2) . I dessa fall, där bostac.srättslägen­

heten vanligen tjänar som uthyrarens bostad, har r:.ågon bytesrätt 

inte.~heller ansetts böra tillerkännas hyresgästen. I de fall 

av ombildning till bostadsrätt där den kvarboende hyresgast.ens 

hyresförhållande med bostadsrättsföreningen löses upp och nytt 

hyresavtal tecknas med bostadsrättshavare, har bostadsrättsha­

varen aldrig haft sin bostad i lägenheten. Det sELknas äärför 

anledning att tillerkänna bostadsrättshavaren någon speciell 
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rätt att upplösa hyresförhållandet eller att utan rättslig 

prövning kunna förhindra ett byte. 
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Det kunde ligga nära till hands att förändra lagstiftningen så 

att de-c svagare besittningsskyddet enligt 46 § första stycket 

6 a hyreslagen och undantaget från bytesrätten enligc 35 § andra 

stycket 4 samma lag generellt skulle gälla endast sådana fall 

där bostadsrättshavaren använt lägen."rieten som sin bostad. Med 

en sådan förändring skulle det i kommittens direktiv åsyftade 

resulta"tet om förstärkt rättsskydd för kvarboende hyresgäster 

vid övergång till bostadsrätt kunna ernås. Er. så utformad lag­

ändring skulle emellertid inte bara ta sikte på ombildnings-

si tuati:)nen. Även andra hyresgäster än de som hyr bostadsrätts­

lägenheter som tiCi.gare inte använts som bostad skulle få si" 

ställning stärkt. 

I praktiken förekommer flera fall där bostadsrät-cshavaren inte 

själv använder lägenheten som egen bostad men där hyresgäs-ce12 

sa.k2.igt sett bör ha samma stä::..lning med avseende på besitt­

ningsskydd och bytesrätt som hyresgäster i allmänhe-c. Vid 

r.yproduktion förekommer så.J.und.a inom rikskooperationen s.tt riks­

organisation eller s .k. moderfö::-ening tecknar särskilt hyres­

avtal med sådana hyresgäster vars lägenheter, exempelvis på 

grund av villkor vid kommunal marktilldelning, inte skall upp­

låtas med bostadsrätt uter. med hyresrätt. Vidare förekommer a-ct 

kommuner köper vissa bostadsrätter för uchyrning. Enligt in­

häm"tade upplysningar tycks kommunernas bos-cacisrättsförvärv 

främs"t förekomma för a"tt tillgodose bos-cadsbehovet åt pensionärer, 

handikappade, sociala reha·oi:!.i teringsfall ::n. fl., som har ett 

särskilt bostadsbehov. Det förekommer emellertid även a-ct bo­

stadsrättslägenheter upplåtes aY kommuner med hyresrätt till 

vilken bostadssökande som helst inom kommunen som inte själv 

kan satsa erforderligt kapital. Enligt den nyliger. antagna 

bostadsanvisningslagen är husägaren under vissa fö::-utsättningar 

också skyldig a-ct upplåta bostadsrät-cslägenhe-cer till kommunen 

om den begär det. Kommunen kan härefter upplåta lägenheten med 

hyresrätt till nagon bostad.ssökand.e. ii.ver. andra fall än de nc: 

nämnda torde förekomma där en juridisk eller enskild person 
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utan behov av bostadsrättslägenheten som egen bostad hyr ut 

denna åt annan. 
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Ar.ledning skulle alltså enligt vår mening kunna finnas att på 

ett bättre sätt än för närvarande anpassa lagstiftningen så att 

besittningsskyddet och bytesrätten kom att gälla i alla fall 

där något egeL bostadsbehov för bostadsrättshavaren no:nnalt 

inte föreligger. Likväl anser vi att en sådan anpassning för 

närvaranå.e ger anledning till viss c.vekan. 

När det först gäller kommunernas uthyrr.ing av bosta.ci.srättslägen­

hec.er sker detta till sc.örre delen till speciella kategorier 

människor och speciella fo:!"lller för boende unå.er viss prövotid 

tillämpas. Det är enligt vår mening angeläget att kommunernas 

intresse av att förfoga över lägenheter i angivet syfte till 

:''rä.n:j anå.et av bostads försörjningen inte rubbas. 

Fö:- vissa av de hyresgäster soi::: hyr bostadsrättsläe;enheter som 

innehas av kommuner kva!"står 0.ock ·oehovet av en a."lpassning av 

lagstiftningen så, att å.essa h"'resgäster fo:nnellt ~:ect får f~t 

besittningsskydd oci:: rätc till byte. Detta gäller också hyres­

gäster son: hyr av rikskooperationer:: innehavå.a bostEcdsrätts­

lägenheter. 

I sammanhanget bör emellertid erinras om hyresrättsutredningens 

pågåenå.e arbete med frågan am en förstärkt ställning för andra­

handshyresgäster. Er.ligt vad vi erfarit kommel" de1:ta a?"bete 

visserliger. inte att beröra det förstä.::-kta skydd för hyres­

gäster i bostadsrä~tslägenhete::- son: här diskuteras. Bortsett 

fran den speciella situationen att en bostadsrattshavare k!3.I-, 

vilja upplösa hyresförhå.llandet för att säl,ia bostadsrätten, kan 

emellertid ofta liknande beå.ö=ingar göra sig gällande så.vitt av­

ser ·oesittningsskydd oci:: bytesrätt både viå. upplötdser av 

hyreslägenheter och bostadsrättslägenheter i andra hand. Skäl 

kan å.ärför finnas att avvakc.a hyresräti:sutredninge::is arbete innan 

skyå.det för hyresgäster i bostadsrättslägenheter i allmänhet 

tas upp till bedömning. 
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Vi vill hä:rtill fästa uppmärksamheten på ett speciellt problem 

som uppstår om det skulle anses önskvärt att generellt för­

stärka rättsskyddet för de hyresgäster som bor i bostadsrätts­

lägenheter som innehas av någon som inte normalt använder lägen­

heten som bostad. Med undantag av sådana upplåtelser som görs 

av kommunen ä:r huvudregeln enligt 3C § bostadsrättslagen att 

bostaä.srättshavaren skall ha föreningsstyrelsens samtycke eller 

hyresnämndens tillstånd för att en bostadsrättslägenhet skall 

få upplåtas i anä.ra hand. Om någon efter övergång till bostads­

rätt i huset innehar bostadsrätt till en lägenhet som hyrs ut 

och hyresgästen tillerkändes rätt till b~·te av lägenheten gente­

mot bostadsrättshavaren måste alltså no:::-malt styrelsens samtycke 

eller hyresnämndens tillstånd ändå inhämtas för att bytet skall 

kunna genomföras. Regler erfordras såleä.es inte bara för att 

tillförsäkra hyresgäster; rätt till byte gentemot ·oostadsrätts­

havaren utaz; ä'll"er: regler som tillgodoser en såj_an rätt mot 

bostadsrättsföreninger;. 

Er.ligt vår mening ·o6r emellertid inte ko=a i fraga att gene­

rellt lagstifta om att styrelsens samtycke kan undvaras vid 

andra.handsuppiåtelser. Regler ski;.lle alltså behöva införas som 

i byteshänseenå.e innebar att hyresgä.ste:::nas ställning blev ä.en­

samma som om han hyrde lägenheten direkt av föreningen. Mot­

svarande problem uppstår om en hyresgäst i en bostadsrät"t:slägen­

het önskar överlåta sin hyresrätt till någon närstående som var­

aktigt samma..'lbor med honom ( 3L § hyreslagen) eller om h.vresgästen 

i sin tur vill upplåta lägenheten i andra hand (40 § h.vreslagen). 

Skäl kar. enligt vår meni~g tala för att så anpassa lagstift­

ningen om hyresgästers ställning i bostadsrättslägenheter, som 

innehas av någon so:m normalt inte använder den som bostad, att 

hyresgästerna generellt ges rätt till b;:i•te av sin lägenhet och 

att det formella besittningsskyddet förstärks. Mot bakgrund av 

den tveksamhet som gäller besittningsskyddet och bytesrätten i 

främst bostadsrättslägenheter som innehas av kommuner, hyres­

rättsutredningens arbete om förstärkö ställning för anä.ra.hands­

hyresgäster samt de problew som uppstår angående bostadsrätts­

föreningens infl~·tande på anä.rahandsupplåtelser av bostadsrätts­

lägenheter, är vi emellertid inte nu bereå.da att föreslå regler 
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som generellt berör hyresgäster i ·oostadsrättslägen.'ieter. Vi 

vill också erinra om kommittedirektiven som i första hand be­

rör rättsskyä.ä.sfrågan för hyresgäster i samband med övergång 

till bostadsrätt. Uppmärksamhet bör emellertid riktas på att 

behovet av lagstiftning av nämnd art kan g6ra sig starkt gällan­

de på en växande bosvaä.srättsmarknad. 

I det föregåenä.e har föreslagits att senare bostadsrättsupp­

låtelser skall frånkännas giltighet i förhå.llande til1 tidigare 

hyresrättsupplåtelser. Detta förslag står i överensstämmelse 

med vad som principiellt gäller i konkurrensförhållanä.et mellan 

två hyresrätter enligt 7 kap. 22 § <iordablaken och mellan två 

·oostadsrätter enligt 5 §. bostadsrättslagen. Enligt var mening 

skclle äet inte inne bärs. ett alltför sto:::-t ingrepp i avtals­

friheten om rr.an gick ett steg längre och föreskrev att en 

lä.gen...t-iet son:. upplåtits med· hy!'"esrätt inte fick upplåtas med 

bostaäsrätt till nglon annan än hyresgäster. eller hyresgästen 

och den som sammanbor med honom så länge hyresgästen har rätt 

avt nyttja lägenheten. Genom en sådan regel skulle man för­

hindra såväl det tidigare behandlade förfarandet med sidoupp­

låtelse av bostadsrätt utan särskilt avtal med hyresgästen som 

det senast behandlade förfarandet då sådant. särskilt avtal 

träffats. Er. kvarboende hyresgäst ske..U därför alltid kvarstå 

som hyresgäst i förhållande till fastighetsägaren/bostadsrätts­

fcreningen och bes i T.tningsskyä.ä.et och ·oytesrätten ·olir oför­

ändrat i förhållande till vad som gällt tidigare. Bytesrättens 

faktiska värde kommer härigenCJII> inte heller att förändras efter­

som en nytillträdande hyresgäst alltid kan kräva att få stå i 

direkt hyresförhålla.nde med bostadsrättsföreningen. Vid om­

bildning till bostadsrätt kommer det i första hand att bli 

hyresgästerna i huset som får rätt att veckna bostadsrätt. 

Denna rätt består så länge hyresgäster. bor kvar i sin lägenhet. 

Det saknas därför anledning att införa särskilda regler om rätt 

för kvarboende hyresgäster att teckna bostadurätt före annan. 

En lagändring av den innebcrd som nu anföri;s fyller enligt vår 

mening kravet på et~ klargörande och en förstärkning av kvar-
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boende hyresgästers rättsskydd vid övergång från hyresrätt till 

bostadsrätt. Kommitten vill därför förorda en sådan lagänd­

r~ng av 2 § bostadsrättslagen att bostadsrättsupplåtelser till 

kvarboende hyresgästers lägenheter i fortsättningen inte blir 

giltiga. Om en upplåtelse ändå kommer till stånd bör föreningen 

åtebetala erlagda grund- och årsavgifter. Skadestånd bör kunna 

utgå om den till vilken upplåtelsen skedde var i god tro. Reg­

lerna om återbäring och skadestånd bör anslutas till 8 § bo­

stadsrättslagen, enligt vilket lagrum motsvarande regler gäller 

i de fall dubbelupplåtelse av bostadsrätt ägt rum. Kommitten 

anser slutligen att några övergångsbestämmelser icke är er­

forderliga. 

5. SPECIALMOTIVERING 

5.1 Förslaget till lag om ändring i bostadsrättslagen 

(197l:L79) 

De föreslagna lagändringarna införs i dels 2 § som ett nytt 

tredje stycke dels 8 § som ett nytt tredje stycke. 

2 § 

Så länge en hyresgäst har rätt att nyttja den lägenhet som upp­

låtits till honom med hyresrätt får, enligt lagförslaget, lägen­

heten upplåtas med bostadsrätt endast till hyresgästen eller 

till hyresgästen och någon som sammanbor med honom. 

Bestå!nmelserna avser att förhindra att bostadsrätt upplåtes till 

sådana lägenheter som redan innehas med hyresrätt. Vid en över­

gång i huset från hyresrätt till bostadsrätt kommer de hyres­

gäster som vill bo kvar med hyresrätt i fortsättningen alltid 

att stå i hyresförhålla.nde direkt med bostadsföreningen och 

inte till någon bostadsrä.ttshavare. En effekt härav blir att 

de kvarboende hyresgästernas besittningsskydd enligt 46 § hyres­

lagen och bytesrätt enligt 35 § hyreslagen inte kommer att för-
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ändras i förhållande till vad som gällde före fastighetsöver­

låtelsen. En förändring härvidlag kan heller inte ås-:;adkommas 

på det sättet att hyresgästen först formellt upplöser sitt 

hyresavtal och att föreningen därefter upplåter bostadsrätt 

till någon utomstående som i sin tur tecknar ett nytt hyresav­

tal med hyresgästen. Hyresgästen kan alltså bo kvar lika t:-yggt 

som förut. 

Bytesrättens faktiska värde kommer heller inte att minskas e~ter 

övergången e~ersom även den som genom byte övertar hyresrätten 

kollllller att stå i hyresförhållande direkt med bostadsrättsföre­

ningen. 

Bostadsrättsupplåtelse till någon utomstående förhindras endast 

så länge hyresgästen har rätt att nyttja lägenheten. liar 

hyresgästen exempelvis genom en avhysningsdon: skyldighe-c att 

avflytta är det alltså möjligt att upplåta lägenheten med bo­

stadsrätt. 

Om hyresgästen själv önskar förvärva bos-:;adsrä:::t. till lägen­

heten eller önskar han förvärva bostadsr~tten gemensamt med nå­

gon soE sammanbor med honoE medger lagförslaget att sådan rätt 

förvärvas redan under hyrestiden. 

Som framgår av lagförslagets ordalydelse gäller bestämmelsen_. 

såväl bostadslägenheter som lokaler. 

8 § 

I lagrummets nuvarande lydelse föreskrives att när bostadsrätt 

upplåtes till flera var för sig till samma lägenhet, före­

träde skall ges den upplåtelse som skedde först. Om de till 

vilka upplåtelse skett inte kan enas skall domstol förordna om 

företrädet efter vad son: finnes skäligt. När bostadsrätt skall 

vika har bostadsrätt·shavarer. all tid rätt att få tillbaka grund­

avgiften och i förekommande fall upplåtelseavgiften. Oir. han är 

i god tro har han dessuton: rätt till skadestånd. 

4 Riksdagen 1980181. l sam/. Nr 148 
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Kommitten föreslår ett nytt tredje stycke som innebär att upp­

låtelse i strid med den föreslagna regeln i 2 § tredje stycket 

skall vara ogiltig. Innebörden härav blir att en kvarboende 

hyresgäst alltid kan åberopa bostadsrättsupplåtelsens ogiltig­

het OII: upplåtelse skett i strid med· den nämnda bestämmelsen. 

Det spelar härvid ingen roll Oll! särskilt hyresavtal slutits mel­

lan den förmer.te bostadsrättshavaren och h,.vresgästen eller om 

bostadsrättshavaren gör gällande att hyresavtal uppk=i t dem 

emellan. 

ii.ar bostadsrätt upplåtits i strid med vad som gäller enligt 

2 § tredje stycket sk.all föreningen återbetala grund- och års­

avgifter till den till vilken upplåtelse skedde. Om denne vid 

upplåtelsen va=ken ägde eller borde äga kännedom 01t att hyres­

rätt var upplåten till lägenheten eller att hyresgästen fort­

fa::-ande hade rätt att nytt.ja lägenheten kan skadestånd utgå. 

5.2 Ikraftträdande 

Enligt kommitten bör lagändringarna träda i kraft så snart som 

möjligt, enligt förslaget den 1 juli 1981. Förslaget avser 

bostadsrättsupplå~elser som sker e~er ikraftträdandet. 

Kommitten har stannat \~d att inte föreslå några särskilda över­

gångsbestämmelser. Härvid har särskilt beaktats att kvar·ooende 

hyresgäster \~d äldre övergångar från hyresrätt till bostads­

rätt ofta bör kunna göra gällande att bostadsrättsföreningen 

och inte bcstadsrättshavaren är rätt hyresvärd ( jfr bostads­

domstolens rättsfall RB nr 4:79). I den mån sådan invändning 

inte g0rs bör dock fullt besittningsskydd och full bytesrätt 

föreligga i enlighet med 1975 års lagändringar. Skulle det 

emellertid visa sig att hyresgästen upprättat ett särskilt hyres­

avtal med en bostadsrättshavare i samband med ombildning kommer 

formellt sett det svagare besittningsskyddet att gälla liksom 

även b~rte3rätt kommer att se.knas. I tvist om förlängning av 

h;rresavtal mellan bostadsrättshavaren och hyresgästen bör emel­

lertid hyresgästens intresse i hög grad kunna tillgodoses inom 

ramen fö!" den int!"esseavvägning som ska:J. ske enligt 46 § första 

stycket 6 a hyreslagen. 
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SÄRSKILT YTTRANDE AV LEDAMOTEN DAHLBERG 

Jag biträder föreliggande betänkande, me~ anser att, när det 

gäller förslaget om fcrbud mot dubbelupplåtelser, det kan kom­

ma att uppstå praktiska och ekonomiska svårigheter vid vissa 

ombildningar, som kan leda till att övergång till bostadsrätt 

försvåras eller förhindras. Detta strider då mot intentioner­

na att övergång till bostadsrätt skall underlättas. 

Det är därför viktigt att ovannämnda problem uppmärksammas 

ytterligare. En möjlig lösning vore att länsstyrelserna 

unå.antagsvis kunde ge dispens. Detta skulle då ske i så.dana 

fonner att syftet med föreliggande förslag i alla delar ändå 

skulle uppnås. 
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SÄRSKILT YTTRANDE AV EXPERTERNA MINNBERGE OCH TOI\NtE 

Vi ansluter oss till betänkandet i fråga om att bostadsrätts­

föreningen bör vara rätt hyresvärd i förhållande till kvarbo­

ende hyresgäster liksom vad gäller dessa hyresgästers besitt­

ningsskydd och bytesrätt. Det är vår uppfattning att rätts­

läget behöver klarläggas i dessa hänseenden. 
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Däremot kan vi inte ansluta oss till förslaget att senare bo­

stad.srä ttsupplåtelser skall frånkännas giltighet i förhållande 

till tidigare hyresrättsupplåtelser. In..TJ.an vi utvecklar skälen 

till vårt ställningstagande vill \-i göra följande konstateranden 

e.v principiell natur. 

Avser man att främja övergång från hyresrätt till bostadsrätt 

måste man beakta såväl den praktiska hanteringen som kostnader­

na för själva förfarandet. Det är av stor vikt att man möjlig­

gör olika former av övergång. Skillnaden är nämligen betydande 

mellan de fall där fastighetsägaren (enskild, allmännyttig, 

rikskooperati v eller kommunal) medverkar till övergång i a·llkto­

riserade former och de fall då hyresgästerna uppträder som 

köpare och själve. administrerar och ansvarar för affären. Vi 

anser det olämpligt att motverka den typ av övergångar som kan 

handläggas enkelt och smidigt och därigenOit tvinga in alle. över­

gångar under ett dyrare och omständligare förfarande. 

Det finns såväl rikskooperativa som enskilda organ som kan genom­

föra övergångar på önskvärt sätt. Vad gäller det enskilda har 

BR :!'astighetsgaranti AB arbetat f'ran: en modell där de s k 

dub·oelupplåtelserna tillämpas utan att detta innebär nackdel 

för kvarboende h,yresgäster, utan tvärtom fördelar. 

Fördelarna med ett sådant förfara.TJ.de är bl.a.: 

1. Mar: kan från början upprätta en ekonomisk plan där alla 

lägenheterna är bostadsrätter, vilket ger klarare linjer 

för föreningens ekonomi och innebär att planen ej behöver 
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omarbetas. Härigenom flyter alla grundavgifter in till 

föreningen och möjlighet ges att göra en säker bedömning 

av driftskostnaderna och att redovisa korrekt fördelade 

årsavgifter. Att till hyresgästerna återkomma med varie­

rande uppgift om grundavgi~ens storlek allteftersom in­

tresset varierar, är inte ägnat att väcka förtroende. 
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2. Det är möjligt att finansiera projektet. Man kan nästan 

aldrig räkna med en hundraprocentig anslutning av hyres­

gästerna från början. I regel har de intresserade hyres­

gästerna ej heller möjlighet att finansiera de lägenheter, 

som skulle bli kvar som hyresrätter. Genom att fastig­

hetsägare ligger kvar med de osålda lägenheterna, kan över­

gångar som annars vore omöjliga genomföras. Hyreslägen­

heterna kan bli förlustbringande för föreningen. 

~. Förvärvsnandlingarna kan göras villkorade av att bostads­

rättsföreningen uppnår kravet i kommunalskatoelagen för 

schablonbeskattning. 

4. Deo skapas en •~ss förhandlingsmöjlighet mellan hyres­

gästen/"oli'<ande bostedEri;.ttshavaren och säljaren för deo 

fs.11 någon läge.nhet har lägre standard eller sämre ~·t­

skikt än övriga lägenheter. Det finns med andra ord en 

prutmån och en regleringsmekanism som ej påverkar grundav­

gifterna. 

5. En successiv övergång kan ske i ett hus. Deo är i detta 

sammanhang viktigt att notera att människor behöver olika 

lång tid för att bestämma sig för ett sådant engagemang. 

Viktigt är då att hyresgäster som behöver längre tid på 

sig, inte pressas till ett ställningstagande, utan att de 

ges den tid de behöver, utan att detta äventyrar projektet 

som sådant. 

Det har i kommittens arbete konstaterats, att ett förbud mot 

dubbelupplåtelser kan innebära praktiska svårigheter vid upp-
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rättande av ekonomisk plan och för finansieringen. Dessa 

svårigheter är ej ringa. De är av sådan beskaffenhet att de 

i många fall kommer att verka hindrande för övergång till bo­

stads rätt. Vilka dessa svårigheter är, hur stora de är, hur 
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de kan lösas, är frågor som måste klarläggas. Kommitten bör 

inte binda sig innan de praktiska frågorna är utredda, i synner­

het inte innan de är kända. 

Finner man det olämpligt att generellt tillåta dubbelupplåtel­

ser, kan en utväg värd att undersöka vara, att länsstyrelsen i 

samband med godkännande av ekonomisk plan meddelar dispens för 

dubbelupplåtelser under förutsättning att tillfredsställande 

garanti lämnas för att inbetalda grundavgifter kan återbetalas 

om så skulle bli nödvändigt och att fastighetsägaren i övrig-c 

fullgör sina förpliktelser gentemot de boende (jfr vad som 

gäller vid ~yproduktion). 
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Hyresgästinflytandet vid ombildning från hyresrätt till bostadsrätt 

När en bostadsfastighet skall ombildas från hyresrätt till bostads­

rätt, krävs det först att det bildas en bostadsrättsförening, som 

kar; förvärva ägaiiderätten till fastigheten och sedan upplåta 

bostadsrätt till lägenheterna till förenL'l;;ens medle==. 

: boetads~~ttsl2.ge!;. ( 1971 : 4 79 :~ finns inga r:ärm'.3.re bestätimelser on: 

hT" en bostadsrättsförening bildas. Var.liger. går det till sb., att de 

som vill bilda föreninger. sa.;nlas till ett konstituerande 

sammanträde, då man antar stadgar och väljer styrelse Ill.11. E..'1 

bostadsrätts:örening °tJlir juridisl: person genoIL att registreras 

hos länsstyrelsen. För ree;-istrerint: krävs bl.a. att ::"öreninger. 

ha= minst fe~ medlemma~. 

::: bostadsrättsla.ser: finns bestä:nrnelser som g'2r en viss gara.."1ti 

för att med.lemmarna kan paverka föreningens angelägenheter redan 

:.. inledningsskedet. Det föreslc:.-ivs s3.lunda i 56 § att 

minst två av styrelsens ledamöter eller, or:i styrelsen har färre 

ä.n fe~ ledamöter, minst en skall väljas pa föreningsstärnma. Det 

finns emellertid inga bestänmelser om att föreningsmedle:nmarna 

skall vara bosatta i föreningens hus. Det är alltså fullt 

mcjlizt, att bilda en bostadsrättsförening med syfte att förvärva 

en hyresfastighet för ombildning till bostadsrätt utan att vare 

siö; styrelseledamöterna eller övriga föreningsmedlem.ma.r är 

bosa"tta i :'astigheten. 

För att en bostadsrättsförening skall !Gmna förvä...""Va en h~·res­

fastighet krävs i princip tillstånd av h~esnä.mnden. Lagen 

(1975:1132) om förvä.-""V av hyresfastighet r:i.m. (tillstå.ndslagen) 

är nämligen tillämplig också när förvä...""Varen är en bostadsrätts­

förening. Förvärvstillstå.nd behövs dock inte för bostadsrätts­

föreningar 80:TI är anslutna til: en riksorganisation av ·::iostads­

rättsföreningar, dvs. E:S:t- eller Hiks·oyggen. 
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Enligt tillståndslagen skall den som förvärvar en hyres-

fast ighet, som inte omfattas av lagens undantagsbestä.:n.~elser, 

inom tre månader anmäla förvärvet till· kol!llilunen. Om kommunen 

vill att förvärvet skall prövas av hyresnämnden, skall 

kommunen anmäla detta till nämnden inom tre månader. Inom 

57 

samma tid skall kommunen också meddela förvärvaren hu..""Uvida 

hyresnämndens prövning begärs. Avstår kommunen från prövning 

hos h~~esnä:nnden, blir förvä-"'Vet giltii;t utan förvä-"'Vstillstå.nd. 

Ear kommunen begärt prövning hos h}~esnämnaen. skall nä.IL.~den 

förelägga. förvä-"'Varen att ansöka om förvä..."'Vstillstå.nd inom en 

månad. Om förvä-"'Varen underlåter att ansöka or:; tillstånd i tid, 

blir förvä..."'Vet D&"il tii;t. I annat fsll p:!'övas hans a..~sökan aY 

hy!'esr.än!nden er1li~ bestä.mrnelse~s. i 4 § till.stånå.slaser... ili:i0 

den paragrafen skall förvärvstillstå.~d vägras, or:; inte söka..~den 

gör san...~olikt 

att han är i stå.!1d ;.tt förvalta :astif'heten, 

att syf"tet med förvärvet är a "; t h::m skall idka bostad.sförvG.l tnin; · 

och därvid hålla fastif;'heten i sådant skick att den motsvarar 

de anspråk de ·ooende enlig-t lag ha::- rä"tt att st~lla sa:nt 

att ha.~ även i övrig-c kommer att iaktta god. sed i hyresförnallanden. 

iiyresnämnd.ens beslut i ett ärende om förvä-"'Vstillstånd kan över­

klagas hos bostad.sdomstolen. Cm: förvärvstillstånd vä[,'!"as genom 

ett beslut som vinner laga kraft, är förvärvet ogiltigt. 

Frågor om den närmare innebörd.en av villkoren fö::- förvärvs­

tillstånd behandlades i den proposition i vilken förslaget till 

tillståndslagen lades fram (prop. 1975/76:33 s. 67-70). ::;: 

propositionen togs inte särskilt upp frågan om förutsättninr,a..."'"!la 

för att en bostadsrättsförening skall få tillstånd att förvä..."'Va 

en hyresfastighet. Den frågan berördes inte heller i prop. 

1978/79: 164 orr: ändxing i tillståndslagen. 
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Vid prövningen av en ansökan frå.n en bostadsrättsförening 

om tillstånd att förvärva en hyresfastighet görs ingen 

undersökning av hyresgästernas inställning till en ombildning 

från hyTesrätt till bostadsrätt. Prövningen sker enligt samma 

grwider som i andra fall när förvä..-varen av en h~-resf astighet 

ansöker om tillstånC._ till .:crvä...-r-vet. 
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3ostadsdomstolen har den 13 juni 198C'· avgjort ett må.l enlig-t. 

tillståndslagen, där frågan var o~ fö::-värvstillstå.nd skulle ges en 

·:l·'Jstaci.s~ättsfö!'"ening i vilken den tiå.iga.re fastighetsägaren 

hade ett ciocinerande inflyta."l.de (beslut nr 226/1960, ::>:: 347/7?-05). 

Omstä.nciibheterna var följande. 

Fastigheten::: tz..-.::eril'!gsvärde var 1 05C: OOC l:r. Den så.lde:= till 
·oostad.srätts!°ö:!'en:.r;.gen fö:- 3 400 000 le'. ?ö~eningens st.yrelse 
testod vid köpetill.:ä.llet av cien tidigare fas-ci.ghetsä.ga.ren, 
:ier ... nee make och e~ :öretc..€Clre i Dyggb:!'a...11schen. Efter !'örvärvet 
:ipplä.t .'.:'::5reningen bostadsrätt till sa.r.itl:.JI2. 2C costadslät;·erfr1ete:?: 
till de~ tidigare fastighetsäga.~e~, so~ seåar: sålde :ler~&let 
viC.o;.re. lnna.n :?lålet av;;jordes _:_ ·oos-cadscio:nstolen träffades avtal 
ox åierf."ånE" t.:.ll föreningen av ·oostacisrä:tte~a t.ill fem lä?en­
heter som alltjämt var upplå.tne. ceci h~"::'esrä"tt. 

Ko=u.'1.en avscr-:-kte förvä!'vstillstånd oct ?..nförde bl.a.: Mee. 
~-.. ä.nsyn :ill st~rrelsens sa~ansättning ka...T'J. ået p~ goda g=una.er 
antas a:-t föreninf*ens sy:te med förvär-vei va::: att -cil:!..försäkra 
fastighe"tst'..ga.~er: gyIL'lSa.mmare [ö~sälj:iingsy:_llkor än v.:d en 
försäljninG på ö:;i:;ina marknaden. Såväl ·oildandet av bostadsrätts­
föreningen son föreningens förvä.rY av .'.:'asti,;-heten bö:r "betraktas 
som spekulation i h~-resfasti~,et. - - - E;.-resgäster.ia i fastig­
::-ieten infornerade:o inte o:i; bostati.srä-c':.sföreningens bildande 
eller orr: förer.ingens förvärv av fastigheten, vilken inte 
överensstä.m;ner med god sed i r~Tesförh~llanden. 

?öreninge!"'_ ge=E:.lde att det saknas författningsenlig sL·yldighet 
.:ör en fastighetsägare att C.iskutera, informera elle!' inhä.r:ita 
;;odkä."llla.nde från h;iTesgäster och andra berörda inför å.t;ä.rcier 
av det an;;ivna slaget. Föreningen hade så snart som möjlif;'"t 
efte:?: sitt förvärv informe:?:at samtliga h:,-resgä.ster o~ detta samt 
erbjudit dem att erhå.lla. medlemskap i föreningen och därvid 
fö:?:värva bostadsrätt. 

5ostadsdomstolen anförde i sina skäl bl.a. f~ljande: Det är 
enli.;-t bostadsdoJ:lStolens mening uppenbart att NR (den tidigare 
fastighetsägaren) har tagit initiativ till bildandet av bostads­
rättsföreningen och överlåtelsen av fastigheten till denna i 
avsikt att dä.rigeno~ erhålla bättre ekonoffiiskt utbyte än en 
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försäljr:ing på annat sätt skulle ha medfört. Som n~·ss har 
anförts sal:nar emellertid detta betydelse för bedömningen 
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enligt lagen av frågan om föreniniren skall erhålla förvä.rvstill­
ständ. Varken det förhållandet att föreningen har upplåtit 
bostadsrätterna till 1Il~ eller vad som i övrigt har ko~.;nit fram 
i målet ger anledning till antagande att föreningen skulle ha 
annan avsikt med sitt förvärv än vad som har uppgiYits eller 
att idka bostadsförvaltning, låt vara i annan juridisk for:r. 
än NN förut har gjort. 

Det har inte från något håll gjorts gällande att föreningen 
inte sh"Ulle vara i stånd att förvalta fasti~heten och att 
hålla fastigheten i ett skick som de boende-enligt lag ican 
begära. Att hjTesgästerna inte underrättats i förväg om planerna 
på. föreningsbildnin; rr..m. Y-..a.n inte tas till intäkt för antagande 
att föreningen inte ko:ICJ.er att iaktta god sed i h~Tesförhållanden, 
och bostadsdomstolen finner inte heller i öv:t:"igt anledning före­
ko:nma till sådant antagande. 

~ enlignet med det anförda fann bostadsdomstolen att föreningen 
uppf~'llde villkoren i 4 § första stycket tillståndslagen. Bostads­
domstolen lämnade därför föreningen tillstå.~d att fö::-värva 
:·e..stifheten. 

En bostadsrättsförening som har fö::-vä..""'Vat en h:,Tesfastighet för 

ombildning till bostadsrätt får inte uppHta bostadsrätt utan 

Yidare. Bostadsrätt får inte upplåtas innan en ekonomisk plan 

för föreningens verksamhet har godkänts av länsst:,Telsen. 

3estämmelserna or:: ekonomisk plan är avsedda som ett sk-,Ydd för 

blivande bostadsrättshavare. ?lanen skall upprättas av föreningens 

st:,Telse och innehålle. de upplysningar som är av betydelse för 

att bedöma föreningens verksamhet. Den skall innehålla uppgift 

bl.a. om a.:J.talet lägenheter, anskaffningskostnaden för föreningens 

hus, grundav&ifter och årsavgifter. 

~änsst)Telsens granskning av en ekonomisk plan är av rent 

formell natur och avser inte planens hållbarhet. En saklig 

granskning skall emellertid ha gjorts innan planen ges in 

till länsstyTelsen. Planen skall vara försedd med ett intyg 

om att den bygger på tillförlitlig-~ grunder. Ett sådant intyg 

utfärdas av två personer som skall vara särskilt auktoriserade. 

När den ekonomiska planen har godkänts, kan föreningen upplåta 

bostadsrätt till lägenheterna. o~ inte den slutliga anskaffnings­

kostnaden för föreningens hus har redovisats i den ekonomiska 

planen eller på en föreningastämma, krävs dock särskilt till­

stånd av länsstyrelsen för att upplåtelse skall få ske. Bostads-
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rätt skall upplåtas skriftligen i en särskild handling som 

skall innehålla uppgift o:n. villkoren för upplåtelsen m.m. 

Av det a."lförda framgår att de nuvara."lde bestä.mmelsernc:. i 

bostadsrättslagen och tillstå.ndslagen inte garanterar att 

de som bor i en bos"Cadsfastighet som ombildas från h:y-resrätt 

till -:iostadsrätt får något inflytande över ombildningen. 

Tvärtom kan en sadan ombildning genomföras helt och hållet 

över huvudet på cie boende. I :;::::-aJdiken är det inte ovanligt 

a
.._.._ 
"V fastighetsägaren själv tar initiativet till en ombildninf 

och genomför den utan hy:::esgä.s-:.ernas :n.edveri:a."l. 

Vid en oIJbildni.ng Y..ar: det gå till så, z.:ti fa.s"tighetsägc_.ren 

Ellsa.=ans med några närstående eller kompanjoner :iilliar 

en ~ostadsrä~ts:ö~enin& ~ vilken han fö~behåller sig Ej~lv 

ett avgörande in:'lytande. När föreningen har :::egistre:::ats, 

överlater hari fastigheten till föreninren fö!' ett pris som 

har. själv bestämmer oc~ som ka.n liggc. långt över det pris 
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sor:i han sh.'"Ul.le ha fått vid en försäljning pa öppna marknaden. 

Sedan upp:::ättas en ekonomisk plan, som godkäals av länsstyrel­

sen, varefter hy-resgästerna erbjuds att förvärva bostadsrätt 

till sim; res:;;. lägenheter för prise:?: som bestäms av förer.ingens 

sty:::else. dvs. i prah.-tiken den tidigare fastighetsägaren. Ibland 

upplåter föreningen bostadsrätterna direkt till hy-resgästerna. 

I andra fall upplåts först samtliga bostadsrätter till den 

tidigare :fastighetsägaren, som sedan erbjuder hyresgästerna 

att överta dem. : den mån hyresgästerna inte accepterar, ka.n 

bostadsrätterna överlåtas till någon ~tomståend~ eller också 

behållas av den tidigare fastighetsäc-aren för att överlåtas 

vid nagot senare tillfälle. 

Det är uppenbart att ombildningar frår. hyresrätt till bostads­

rätt som äger rure på detta sätt medför nackdelar för hyres­

gästerna. ?astighei.sägaren har det bestä=ande inflytandet 

både vid bildandet av bostadsrättsföreningen, vid försäljningen 

av fastigheten till föreningen och vid upplåtelsen av bostads­

rätterna. Hyresgästerna saknar möjlighet att påverka ombild­

ningsprocessen. De kan inte utöva något inflytande på villkoren 

vare sig vid överlåtelsen av fastigheten eller vid upplätelsen 

av bostadsrätter. 
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Särskilt betydelsefullt är det att hyrese;ästerna inte har 

något inflytande på prissättningen när fastigheten förvä...T"Vas 
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av föreningen. I praktiken torde köpeskillingen för en hyres­

fastighet vara betydligt högre när Öv.erlåt~lse sker till en 

säljarbildad bostadsrättsfä.rening än om färs_äljning· sker till 

/·Ui~1 Ett ... _. . ~"' t" h t d"'" ... t . t 
J. • "' no~~ pris pc. ..1.as ig. e en me .i..or a"' p~ise pressas 

upp också på bostadsrätterna.. Det ligger i öppen dag att en 

fastighetsägares möjligheter att ensidigt bestämma köpe­

skilline;ens storlek och Yillkoren i övrigt både för över­

låtelseL av fastigheten och upplåtelsen av bostadsrätter 

är ägnade att 1L~derlätta transaktioner i rent spekulations­

syfte. 

Även i andra avseenden kan sådana ombildningar från hyresrät" 

till bostadsrätt soIL sker på fastighetsägarens initiativ 

med.föra olägenheter för de boende. En framträdande nackdel 

är att de hy-resgäster soIL inte förvärvar bostadsrätt till 

sina lägenhete:::- utar. bor !:va:::- med. m,'Tesrätt kommer i en 

osäker situation. Deras rättsliga ställning försämras, 

framför allt i sådana fall då bostadsrätterna till de kvar­

boende hyresgä.ster:i.as lägenheter upplåts till utomstående. 

F..ithörande proble!!i har behandlats i 1978 års bostadsrättsko=ittes 

delbetänkande '.Ds 3o 1930:3) Rättsskydd för kvarboende 

hyresgäster vid övergång från hyresrätt till bostadsrätt. 

De olägenheter som kan uppkomma i samband med säljar­

bildade bostadsrättsförening-a.r har uppmärksammats även 

i andra sa~a.n~. Bl.a. har Bostadsföreningarnas 

riksförbund (BR) och Stockholms bostadsföreningars central­

förening (SBC) tagit upp frågan i en skrivelse till bostads­

ministern 1980-05-23. De framhåller där att vissa ombildningar 

till bostadsrätt som har skett på fastighetsägarens initiativ 

har visat sig medföra otrygghet och ekonomisk skada för de 

boende. Organisationerna anse:::- att det är alltför enkelt för 

fastighetsägarna att bilda bostadsrättsföreningar. Det är därför 
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angeläget att göra en översyn av bostadsrä.ttslagen1eller 

också bör man vidta andra ätgärder för att förbättra 

skyddet för de boende, t.ex. genom ändringar i tillstånds­

lagen. Sammanfattningsvis hemställer organisationerna om 

skJ'Ildsamma åtgärder för att hindra bildandet av bostadsrätts­

föreningar i spekulativt syfte och för att skapa ett bättre 

skydd för hyresgästerna. 

Det måste anses angeläget att försöka kolIII:la. till rätta med de 

problem som säljarbildade bostadsrättsföreningar kan ge 

upphov till. För att undanröja de olägenheter som sådana 

förer.ingar kan medföra krävs förbättringar av h;,'Tesgästernas 

ställr..ine i två avseenden. Dels behövs g"...rantie= fö:::- att 

hyresgäste:::-na skall kunna utöva inflytande över ombild.nings­

p!."ocesser.. Dels behövs en förstärkr'.ing av rättsskyddet fö::: 

ae hyresgäster som inte förvärvar bostadsrätt till sina 

lägenheter utan bor kvar med hyresrätt. 

3ostadsrättskommitten ha.= i sitt dslbetänkands 

lagt fram ett förslag till ändringar i bostadsrättslagen 

som i princip innebär att en lägenhet som är uthyrd inte 

:år upplåtas med bostadsrätt till någon annan än hyresgästen 

så länge denne ha= rätt att nyttja lägenheten. 

Om kommittens förslag genom.förs, kommer den rättsliga 

ställningen för kvarboende hyresgäster att stärkas. En 

h0'1:'esgäst som inte vill öve:::-gå till bostadsrätt kar, lugnt 

bo kva:::- i förvissning o~ att ha kvar både besittr..ingsskydd 

och bytesrätt fullt ut. Han behöver inte, som nu kan vara 

fallet, överväga att acceptera ett erbjudande att förvä--rva 

bostadsrätt enbart för att inte riskera en förs~ing av 

sin =ättsliga ställning. 
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Et"t genom.förande av kommittens förslag torde vidare få 

den verkan att det blir ovanligare att fastighetsägare 

ombildar hyresfastighete= till bostadsrätt utan att samråda 

med hyresgästerna. Om det sa.knas ~öjlighet att upplåta 

bostadsrätt till lägenheter som hyresgästerna. vill behålla 

med hyresrätt, kan den ekonor:tiska risken med en ombildning 

i zåne;a fall te sig alltför stor för fastighetsägaren, om 

han inte först förvissar sig om att flertalet hjTesgäster 

är villig""d a.tt. gå över till bostadsrätt. 

Även om de bestämmelser som kommitten föreslår sålu."'lda i 

viss utsträckning kan verka avhållande på fastighetsägarna, 

hindrar de i och för sig inte att en f astighetsäga.re även 

i fo::-tsättningen l~an genorr.föra en ombildning t'ver huvudet 

på hy::-esgästerna genom att överlåta sin fastighet till en 

bostadsrättsförening i vilken han själv ha::- det dominerande 

inflytandet. Även c;i; nackdelarna med sådana fö:?:"faranden 

minska:!:' efter ett genc!:lförande av kcmmitteförslaget, är 

det t:rdligt att hyresgästerna i vissa fall ;~a.."1 asa:-uka.s olä;en­

heter genom en ombildning som de inte kan påverl'.a.. 

Som förut har sagts är det alltså önskvä...""i att det införs 

garantier för att hyresgästerna kan utöva in.il~rtande över 

ombildr..ingsprocessen, fr:;unför allt över det led i processen 

då fastigheten överlåts till bostadsrättsföreningen. En 
förstärkning av hy::-esgästernas ställning i detta avseende 

~:ar.. ske på olika sätt. 

Ett alternativ ä= att i bostadsrättslagen införa. bestämmelser 

solli garanterar att det avgörande inflytandet i en bostads­

rättsförening alltid tillkommer de medlemma= som har sin 

bostad i föreningens hus. Man skulle ku."'lna utvid;a den 

nuvarande bestämmelsen om att ett visst antal av styrelse­

ledamöterna skall väljas på föreningsstä.mma. Vidare skulle 

man h.'1lil!l2. föresl:riva att en majoritet av de röstande på 

föreningsstämma.."1 eller av medlelll!!!arna i föreningen måste 

vara bosatta i föreningens hus. 
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Att införa bestämmelser av detta slag i bostad.srättslagen 

medför emellertid Yissa svårigheter. Sådana bestämmelser 

sb.-ulle inte kunna g'dlla alla bostadsrättsförening--=. De 

sb.-ulle exempelvis inte kunna tillämpas från början i 

bostc..dsrättsföreningar som bild.as i sa..mbanC. med. nybyggen. 

För att inte bestämmelse::::'Ila skulle få alltför stor 

r~ckvidd skulle det därför behövas begränsningar i olik~ 

a.vseenden. Bestämmelsernc.. skulle säkerligen ·::ili ganska. 

komrlicerade. Vidare ter det sig problematiskt att bestämma 

en :!:'imlig på.följd. för sådana :all då en föreningsstyrelse 

eller föreningsstämma fattar beslut i strid. med bestämmel­

serna. Act t.ex. införa en generell cgiltighetspåföljå :ör 

sad3.Ila beslut före:aller alltför strän~. Sa.mman:attnings­

Yis skulle det vara förenat med betydande svå.righeter att 

i bostadsrättslagen före., in lämpliga bestämmelser för 

oo.oildningsfallen. Denna lösninr, bör dä.r!"ör inte väljas. 

Ett a..."IIlat al te=ti-> är att ta ir. de behövliga bestä:n:nelserna 

i tillstå.nel.Slagen. Detta framstår so!!! en enklare lösnini;, 

sä.rskilt som tillstå.ndslagen är i~iktad just på överlåtelse 

av hyresfastigheter. Det enda som torde behövas. är att 

k:>mplettera villkoren för förvärvstillstå.nci med en särskild 

bestämmelse för så.dana fall då en hyresfastighet överlåts 
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•ill en bostadsrättsförening. Bestämmelsen bör u~for!:las så, att 

den ger hyresgästerna mcjlighet att utöva infl~'"ta...'1.de över själ va· 

överH.telsen. Det bör krävas att majoriteten av h~rresgästerna 

i fas;;igheten :nar sa.mt;:;ci:t till att fä.stighete!"l överlåts till 

:~:!':"eningen. 

Det föreslås C:.ärför att det i 4 § första st~'cket cillstå.nds­

lagen införs en ny bestämmelse som föreskriver att förvä..""Vs­

tillstå.nd skall vägras en bostadsrättsförening, om inte 

sökanden visar att flertalet hyresgäster i fastigheten har 

sam.tyckt till förvä...-..Yet. Lagförslaget bifogas som ~· 
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Av 2 § 2 tillståndslagen följer att bostadsrättsförening'3.r 

so1 ä.:- anslutna till :a:s::: eller Riksbygger. inte behöver 

:ö:!."Vä:!."Vstillstånd. 

!·led. hy::-esbäster avses end.as:. cie h~esg-?~te::o sc:n har h:vress.:v-tal 

!!leci fastighetsäga.rer., inte a.-id.rahanci.shyresgäster. Bep:eppet 

1'!3'C'.'esgäst om!'attar båci.e bostadshyresgäster ocb lokalhF·es­

;äster. 

Vici. beci.::i=ingen av orr, flertalet hyresgäster har saotyckt till 

fö:-v2--vet sks..11 hänsyL. f:i vetvis tas till sa.Et2.i~ i:yresgäs-r.e::" 

sorr. r1ar h~~esav-tal med fastighetsägaren, 

inte: bara sådana so:::i ha:- :'ör!::la.rat si&:: hs. för avsikt att 

över.;;a till bostadsrätt. Bedö:nningen ~v o~ den erforcierli;;a 

maj o::-i te ter .. ä.r uppnåd.C. bör ~Gras meC. utgå...'t').gs:_::rll..rikt frå.r! ie 

vid. tiden för förvä....~ret. 

r:2.?.or. änciring av f:>rutsättninga...--na f'ö::- att :rågan orr. :i'örvL"'7~-

tillstå..-id skall korr.:na under hyresnä.mnciens prövning föreslås 

inte. Tillstånd skall alltså även i fortsättningen behövas 

-oa::-c.. o:n kow.unen begär hy·resnä.mndens prö\T .. ing: av ett .:astig-

hets:örvä.:'v. Det förutsätts dock att kommunen i pra.h.-tiken 

kol!llller att begära hyresnäm..-idens prövning i sådana fall dl 

majoriteten av hyresgästerna motsätter sig förvärvet. För att 

ko=unen skall få tillräcl:.lie,-t underlag för sin bedö=ing kan 

övervägas att i förordningen '.1975:1139) om tillämpningen av 

tillstå.ndslagen föreskriva att fö:?."Värvaren redan i sin a..'lDälan 

till kommunen skall visa att flertalet hyresgäster har sa.ratyckt 
till förvä..-vet. 

5 Riksdagen 1980181. 1 sam/. Nr 148 
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Försl<:-~;- tili Bila{;a till bilaga 2 

:iärigenorn föreskrivs att 4 S: la.gen ;:_ 1975: 1132) on: ftirvä!"V av hy-res.fastighet !l •• rr... 1 

skall ha necian ar.givna lydelse. 

Nuvarande lvcielse 

Fö::-värvstillstånC. skall vä.~s.s. 

om sökanden ej ~ör san..'1clikt att 

har. är :. st&..nd att :örva2. t~ 

vä=vet &.= att r...ar.L skall id:.~~ 

bostadsf:irval ~n.::..r.g och d.2.~:..c. 

h~:l2 fasti;heten i sa~ant Gki~k 

att den mot.svc..!"a!' de anspråi:. å.e 

boencie enli;t. ~a; h~~ rätt a:~ 

ställe.. sa:it att nan även i 

övri;t kcmJ::ler att ic.kttc:-.. god. 

seC. i hy::e::.fö:::i::alland.en. 

Föresla~en lydelse 

Förvä="vstil:stå.'1.ci s1'.all vägras, 

o:r sCkanderi ej gö!" sa..l'lllolikt att. 

han är i st.ind att förvalta 

:astigheter., ati; s~'ftet meci fär-

vä=v-et ä~ c.:t t har~ skal:. idka 

·r.·cst.aC . .sfC-.:-vc..l tnir..e ocn C..ärv.:.d 

hålla :as"ti;heten i såciant s~:ict 

e..t~ cien :notsvara::- åe a..11.~.p~å~ de 

·ooenC..e enligt lag- har ::-ätt a~t. 

ställa samt att han äve~ 

övrigt kommer a.t-;: ia.k-ct~ god 

värvaren en bcstad.sräti:.sförenin.:::-, 

skall f örvä..."""Vstillstä...'1C. också 
Vä;T~s. orr in~e sökanden v~sa~ 

att flertalet h\~es.::ä!Jte:- i 

fastiz.!leter:: ha:!? santvc!:t til:.. 

Förvärvstillstånd enlig<; denna lag får ej vägras, om det i ärenciet. visas 

fastighe"':;en är obebyggd elle:- bebyggd. ::!led annat än :i;rreshus eller med hyreshus 

som icke in.~ehåller fler än två för bostadsändamål avsedda lägenheter. Skall 

fastigheten enli.;t gällanci~ planer användas för annat ändamål än för uppförancie 

av !l.vreshus, får förvärvstillstånd medcielas även om cie förutsättningar son. anges 

i först~ stycket ej föreligger. 

Denna lag träder~ kraft den 1 juli 1931. I frå~ om förvä..."""V som ha!' skett före 

ikrafttr8dandet gäller äldre bestämmelser. 

:C,c..~en oll'tryckt 1979:307. 
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Bilaga 3 

Sammanställning av remissyttranden över 1978 års bo­
stadsrättskommittes delbetänkande (Ds Bo 1980: 3) 
Rättsskydd för kvarboende hyresgäster vid övergång från 
hyresrätt till bostadsrätt samt justitiedepartementets pro­
memoria om hyresgästinflytandet vid ombildning från 
hyresrätt till bostadsrätt 

Efter remiss har yttranden avgetts av bostadsdomstolen. Stockholms 
tingsrätt, hyresnämnderna i Stockholm, Göteborg och Malmö, konsument­
verket, bostadss';yrelsen, länsstyrelsen i Stockholms län. hyrcsrättsutrcd­
ningen (Ju 1975: 06), 1978 års bostadsrättskommitte (betriiffande prome­
morian), Svem.ka kommunförbundet, Stockholms, Göteborgs, Malmö, 
Uppsala och Danderyds kommuner, Sveriges advokatsamfund, HSB:s 
riksförbund, Svenska Riksbyggen, Bostadsföreningarnas riksförbund 
(BRJ, Stockholms bostadsföreningars centralförening (SBC), Hyresgäster­
nas riksförbund, Sveriges fastighetsägareförbund, Sveriges allmännyttiga 
bostadsförctag <SABO), Näringslivets byggnadsdelegation och BR Fas­
tighetsgaranti AB. 

l Bostadsdomstolen 

Departementspromemorian. Bostadsdomstolen kan i huvudsak biträda 
promemorieförslaget men vill framföra följande synpunkter. 

Med begreppet hyresgäst i förslaget avses såväl bostadshyregäst som 
lokalhyresgäst. Lokalhyresavtalen kan emellertid avse många olika slag av 
hyresobjekt. Om kravet på samtycke skall gälla också lokalhyresgäster, 
skall t. ex. alla de som hyr parkeringsplatser i ett garage i fastigheten ha 
inflytande på ombildningsprocessen. Det torde inte ha varit meningen. 
Enligt domstolens uppfattning bör den föreslagna ändringen inte gälla 
andra än bostadshyresgäster. Vilka som hör till denna kategori får avgöras 
med hjälp av 12 kap. I ~ tredje stycket jordabalken. 

Enligt förslaget skall hänsyn tas till inställningen hos samtliga hyresgäs­
ter som har hyresavtal med fastighetsägaren vid tiden för förvärvet. Lämp­
ligheten av en sådan ordning kan ifrågasättas. Det förefaller rimligare att 
kräva att samtycke skall föreligga av hyresgästerna i flertalet lägenheter, 
eller om domstolens synpunkter i det föregående delas, i flertalet bostads­
lägenheter. Annars kan det inträffa att om två makar har skrivit under 
hyresavtalet båda får rätt att höras i saken, medan make som inte står på 
hyreskontraktet inte har sådan rätt. Den i promemorian föreslagna ord­
ningen kan också leda till manipulationer från hyresvärdens/överlåtarens 
sida. Sålunda kan han i ett läge där opinionen är splittrad få till stånd ett för 
honom gynnsamt utfall av undersökningen genom att helt enkelt upplåta 
hyresrätten till en och samma lägenhet till flera "positiva" familjemedlem­
mar. 

Under hänvisning till vad som har anförts förordar bostadsdomstolen att 
den nya bestämmelsen avfattas så att förvärvstillstånd skall vägras, om 
inte sökanden visar att hyresgästerna i flertalet bostadslägenheter i fastig­
heten har samtyckt till förvärvet. 
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Bostadsdomstolen ifrågasätter också om den föreslagna lagändringen 
inte bör medföra en ändring av 2 * förvärvstillståndslagen. Enligt första 
stycket 2 i paragrafen behöver inte riksorganisation av bostadsrättsför­
eningar och bostadsrättsförening som är ansluten till en sådan organisation 
söka förvärvstillstånd. Man kan med fog fråga sig om hyresgästernas 
inflytande bör vara mindre i det fall att en till riksorganisation knuten 
bostadsrättsförening förvärvar ett hyreshus än i det fall att en fristående 
bostadsrättsförening gör det. Även hyresgästerna i en fastighet som skall 
förvärvas av en riksorganisation eller av en till denna ansluten bostads­
rättsförening kan ju ha invändningar mot eller synpunkter på den tilläm­
nade ombildningen. Att undantaget slopas behöver inte medföra några 
komplikationer. En kommun lär knappast påkalla hyresnämndsprövning, 
om föreningen redan i sin anmälan till kommunen visar att erforderligt 
hyresgästsamtycke föreligger. 

Bostadsriittskommittens delhetiinkande. Domstolen delar kommittens 
uppfattning att det är angeläget att tillskapa bestämmelser som medför att 
besittningsskyddet inte försvagas och att bytesrätten inte försvinner för en 
kvarboende hyresgäst eller för den till vilken hyresrätten överlåtits t. ex. 
genom byte. Ett förbud mot dubbelupplåtelser angriper roten till det onda 
och löser otvivelaktigt problemen för de kvarboende hyresgästerna. Dess­
utom torde den före.slagna lösningen motverka uppkomsten av s. k. säljar­
bildade föreningar. Det oaktat ställer sig bostadsdomstolen tveksam till 
förslaget. 

I betänkandet har antytts att ett förbud mot dubbelupplåtelser kan 
innebära praktiska svårigheter vid upprättande av ekonomisk plan och för 
finansieringen. Två av utredningens experter har i ett särskilt yttrande 
framhållit att konsekvenserna av ett förbud måste klarläggas innan det 
genomförs. i all synnerhet som ett förbud kan verka hindrande på den 
enligt direktiven önskvärda utvecklingen mot en övergång från hyresrätt 
till bostadsrätt. De betänkligheter som de båda experterna har anfört delar 
bostadsdomstolen. Missförhållandena synes inte vara så omfattande att en 
reform bör genomföras utan att konsekvenserna har kartlagts och över­
vägts. Olägenheterna torde dessutom minska om förslaget enligt departe­
mentspromemorian genomförs. Det förefaller lämpligare att ett ställnings­
tagande i frågan om förbud mot dubbclupplåtelser får anstå till dess att 
kommitten har slutfört den del av sitt uppdrag som gäller finansieringsfrå­
gorna och frågor rörande ekonomisk plan m. m. 

Skulle det likväl anses olämpligt att avvakta resultatet av kommittens 
fortsatta arbete anser bostadsdomstolen att man bör överväga en mindre 
ingripande lösning än den som kommitten har föreslagit. En sådan kan 
vara att jämka 12 kap. 46 § första stycket 6 a och 35 § andra stycket 4 
jordabalken på så sätt att bestämmelserna blir tillämpliga bara under den 
ytterligare förutsättningen att hyresgästen eller den från vilken denne 
härleder sin hyresrätt har tillträtt lägenheten efter det att den har upplåtits 
första gången med bostadsrätt. Bestämmelserna förutsätts självfallet gälla 
också i det fallet att en hyresgäst t. ex. i samband med byte skrivit nytt 
hyreskontrakt med bostadsrättshavaren. 

1 a Skiljaktig mening av ledamoten Beck-Friis 

I fråga om departementspromemorian har jag samma mening som bo­
stadsdomstolens övriga ledamöter. Beträffande kommittebetänkandet har 
jag dock en annan uppfattning än dessa. Den framgår av följande. 
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Det finns ett önskemål att främja en mera allmän övergång från hyresrätt 
till bostadsrätt. För att tillfredsställa detta önskemål kan det vara moti­
verat att vidta olika åtgärder. exempelvis att underlätta finansieringen av 
bostadsrättsföretag. Närmast till hands ligger väl att överväga en förbätt­
ring av lånemöjligheterna. 

Däremot bör man inte legalisera förfaranden som visserligen kan främja 
en övergång till bostadsrätt men som samtidigt försämrar rättsläget för 
dem som redan är hyresgäster i det aktuella huset och som även fortsätt­
ningsvis vill bo kvar med hyresrätt <kvarboende hyresgäster). I den mån 
gällande rätt lämnar utrymme för sådana förfaranden, bör dessa förhind­
ras. 

Ett förfarande som används av en del bostadsrättsföreningar för att 
underlätta finansieringen, men som samtidigt kan försämra de kvarboende 
hyresgästernas ställning. är att deras lägenheter, trots att dessa redan är 
upplåtna med hyresrätt, upplåts med bostadsrätt till andra personer. Om 
en hyresgäst i detta läge genom ett formellt avtal eller på annat sätt godtar 
bostadsrättshavaren som hyresvärd i stället för fastighetsägaren/bostads­
rättsföreningen. förmodas hyresgästen helt förlora sin bytesrätt och få sitt 
besittningsskydd inskränkt. Detta till följd av bestämmelserna i 12 kap. 35 
och 46 §§jordabalken. 

Det är osäkert om det över huvud taget är möjligt att med rättslig verkan 
och till förfång för en tidigare upplåten hyresrätt också upplåta en bostads­
rätt till samma lägenhet. Ställs saken på sin spets. bör enligt min mening 
ledning sökas i den grundsats i fråga om oförenliga nyttjanderättigheters 
inbördes ställning som kommer till uttryck i 7 kap. 22 § jordabalken, 
nämligen att den tidigare upplåtna rätten äger företräde. låt vara att para­
grafen inte formellt avser bostadsrätt lse 7 kap. 4 §). 

Det är enligt min mening också osäkert om ett hyresavtal mellan bo­
stadsrättsinnehavaren och den kvarboende hyresgästen, vilket avtal får de 
nyss angivna konsekvenserna i fråga om bytesrätten och besittningsskyd­
det. verkligen bör stå sig vid en rättslig prövning. Hyresgästen torde 
nämligen. åtminstone om han inte har insett dessa konsekvenser. ha möj­
ligheter att få avtalet jämkat eller lämnat utan avseende med stöd av 36 § 
avtalslagen. 

Den osäkerhet som råder beträffande rättsläget motiverar en klargö­
rande lagstiftning. Eftersom de angivna förfarandena i praktiken tycks 
tillämpas till förfång för de kvarboende hyresgästerna och eftersom takten 
i övergången till bostadsrätt f. n. är hög, bör lagstiftning ske nu. 

Vill man genom lagstiftning garantera den kvarboende hyresgästen fort­
satt bytesrätt och fullt besittningsskydd står olika metoder till buds. En 
metod är att föreskriva ett uttryckligt förbud mot att bostadsrätt upplåts till 
en redan uthyrd lägenhet vid sidan av det bestående hyrcsförhållandet. Det 
är alltså den metod som kommitten har valt. En annan metod är att försöka 
jämka 12 kap. 35 och 46 §~jordabalken till förmån för de kvarboende 
hyresgästerna. Det är den metod som bostadsdomstolen anvisar. 

Enligt min mening är kommittens metod att föredra. Förbudet angriper 
det grundläggande missförhållandet, nämligen att två funktionsmässigt 
likartade nyttjanderätter upplåts till en och samma lägenhet åt olika perso­
ner. Förbudet rimmar också väl med den grundsats i jordabalken som jag 
nyss angav. Det kan dessutom uttryckas i en lättbegriplig lagregel. vilket är 
särskilt viktigt i detta sammanhang. 

Bostadsdomstolens metod är symtomatisk. Den tar sikte på två av de nu 
aktuella olägenheterna av dubbelupplåtelser. Spekulationsrisken och and-
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ra olägenheter som har påtalats av kommitten lämnas därhän. Jag fruktar 
att ytterligare andra olägenheter ganska snart kommer i dagen, om man 
fortsättningsvis godtar dubbelupplåtelserna. 

Jag är dessutom rädd för att en jämkning av 35 och 46 *§ i avsedd 
riktning kräver sådant ingrepp i lagtexten att bestämmelserna blir praktiskt 
taget obegripliga för de människor som berörs. 

Också av andra skäl kan, som framgår av följande, ändamålsenligheten 
av bostadsdomstolens metod ifrågasättas. 1 alla normala fall. alltså när det 
inte är fråga om ett kvarboende efter ombildning. saknar ju den som hyr en 
bostadsrättslägenhet bytesrätt och hans besittningsskydd är begränsat. 
Normalsituationen kan för en enskild person vara svår att skilja från den 
speciella situationen att lägenheten hyrs ut till en kvarboende hyresgäst. 
Härigenom kompliceras bilden på ett sådant sätt att en kvarboende hyres­
gäst kan förledas all efterge det speciella skydd som han skulle tillerkännas 
genom en jämkning av 35 och 46 **· 

Slutligen vill jag i detta sammanhang framhålla att man också måste 
tänka på de människor som planerar att köpa en bostadsrätt. Om det redan 
bor en hyresgiist i den aktuella lägenheten och denne har bytesrätt och fullt 
besittningsskydd, kan bostadsrätten i realiteten visa sig ha ett mycket lågt 
värde för köparen. Ett förbud mot dubbelöverlåtelse hindrar uppenbarli­
gen att folk förleds att köpa bostadsrätter som de inte kan utnyttja därför 
att hyresgästen sitter kvar i lägenheten. Ett genomförande av bostadsdom­
stolens förslag får precis motsatt effekt, vilken kan leda till en förstärkning 
av det spekulativa inslaget pä bostadsmarknaden. 

Den lagtext som kommitten har föreslagit bör enligt min mening justeras 
så att själva principen - förbudet mot dubbelupplåtelse - klarare framgår. 
förslagsvis på följande sätt: "En bostadslägenhet som har upplåtits med 
hyresrätt får inte upplåtas med bostadsrätt så länge hyresförhållandet 
består." 

Att göra undantag för upplåtelse av bostad~rätt till en kvarboende hyres­
gäst är enligt min mening onödigt och förvirrande. Upplåter bostadsrätts­
föreningen/hyresvärden bostadsrätt till en kvarboende hyresgäst, upphör 
samtidigt hyresförhållandet dem emellan. Detta ligger i sakens natur. Vid 
behov kan förhållandet klargöras i upplåtelsehandlingen. 

Med uttrycket "så länge hyresförhållandet består" avser jag även den 
tid under vilken en tvist om förlängning prövas och den tid under vilken 
hyresgästen har medgetts uppskov med avflyttningen. 

Bestämmelsen bör enligt min mening tas in som ett nytt stycke mellan 
första och nuvarande andra stycket i 2 ~ bostadsrättslagen. 

2 Stockholms tingsrätt 

Tingsrätten tillstyrker förslaget i justitiedepartementets promemoria. 
Ett allt större intresse att själv äga sina lägenheter har under senare år 

vuxit fram hos hyresgäster. Det har emellertid visat sig att de regler som 
finns på berörda rättsområden är oklara i vissa hänseenden vid övergång 
från hyresrätt till bostadsrätt i en fastighet. Detta gäller främst dels frågan 
om vem som efter fastighctsöverlåtelse till bostadsrättsförening skall anses 
vara rätt hyresvärd gentemot kvarboende hyresgäst. dels ock frågorna om 
kvarboende hyresgästs besittningsskydd och bytesrätt. Det är av vikt att 
ett klargörande på dessa punkter kommer till stånd. Så länge bostadsrätt 
icke upplåtits till hyreslägenhet, vars innehavare ej önskar övergå till 
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bostadsrätt, föreligger inga svårigheter. Sådan kvarboende hyresgäst kom­
mer att ha bostadsrättsföreningen som hyresvärd och har kvar sitt besitt­
ningsskydd och sin bytesrätt till fullo. Upplåtes däremot bostadsrätt i 
bostadsrättsförenings fastighet till samtliga lägenheter, kan problem upp­
stå vid lösande av frågor i nämnda hänseenden. Kommitten skiljer mellan 
två olika typer av sådana sidoöverlåtelser. dels sidoupplåtelse till bostads­
rättshavare som icke tecknar hyresavtal med den kvarboende hyresgästen, 
dels sidoupplåtelse där sådant avtal träffats. För att komma fram till en 
lösning av problemen har kommitten diskuterat två olika linjer. Den ena 
går ut på ett lagstadgat förbud för sidoupplåtelse (dubbelupplåtelse). den 
andra att införa klarare regler för hyresgästs rättsställning, vilka reglers 
närmare innehåll kommitten dock icke utvecklat. Vid övervägande av 
olika skäl för och emot de båda alternativen har kommitten stannat för att 
föreslå förbud för sidoupplåtelser, om än med viss tvekan då det gäller fall 
där avtal träffats mellan bosti:ldsrättshavare och hyresgäst. 

Det k<ln emellertid starkt ifrågasättas om kommittens förslag gagnar 
grumltanken bakom kommittens direktiv att underlätta övergång till bo­
stadsrätter i fastighet, där majoriteten av hyresgäster önskar att själva 
övertaga förvaltningen av densamma. 

Ett förbud mot sidoupplåtelse medför. som experterna Minnbergh och 
Tornee framhållit. betydande praktiska och ekonomiska olägenheter. Det 
synes som om kommitten tillmätt spekulativa förfaranden vid föreningsbil­
dande och bostadsrättsförsäljning viss vikt. Med hänsyn till att det stora 
flertalet bostadsrättsföreningar är seriösa, föreligger enligt tingsrättens 
mening dock ej behov av förbud mot sidoupplåtelse på sådan grund. 
Vidare har som skäl för förbud åberopats svårigheterna för den kvar­
boende hyresgästen att överblicka konsekvenserna av att teckna hyresav­
tal med bostadsrättshavare. Detta skäl är ej heller särskilt bärande. Då 
fråga uppkommer bland hyresgäster att gå samman till bostadsrättsför­
ening för inköp av den fastighet de bor i, torde de flesta få klart för sig vad 
det gäller genom information på olika sätt. Det skulle möjligen kunna 
ifrågasättas om inte skyldighet kunde åläggas föreningen att på ett enkelt 
sätt upplysa hyresgäster, som ej är villiga att teckna bostadsrätt, om 
gällande regler för besittningsskydd och bytesrätt på exempelvis liknande 
sätt som stadgas i 12 kap. 44 §jordabalken vid uppsägning av hyresavtal på 
grund av bristande hyresbetalning. 

Det synes tingsrätten att det andra av kommitten diskuterade förslaget 
till lösning, nämligen att införa regler som klargör hyresgästernas rättsliga 
ställning och som tar sikte på att bibehålla bytesrättens faktiska värde, är 
att föredraga. Den omständigheten att sådant skydd och sådan bytesrätt 
tillkomme jämväl vissa hyresgäster, som anvisats hyreslägenhet i av kom­
mun med bostadsrätt innehavd lägenhet. bör ej verka hindrande, då det här 
är fråga om en förhållandevis liten grupp hyresgäster. 

På grund av vad sålunda anförts avstyrker tingsrätten de föreslagna 
lagändringarna m:h föreslår att man närmare utreder vilka regler som 
behövs för att stärka ifrågavarande hyresgästers ställning. 

3 Hyresnämnden i Stockholm 

Hyresnämnden delar bostadsrättskommittens uppfattning om det ange­
lägna i att åtgärder vidtas för att klarlägga de kvarboende hyresgästernas 
rättsliga ställning och att bevara ·deras förlängnings- och bytesrätt. Det är 
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givetvis likaså angeläget att bytesrättens faktiska värde inte minskar för en 
kvarboende hyresgäst av den anledningen att en nytillträdande hyresgäst 
kan komma att få ett svagare besittningsskydd och sakna bytesrätt. 

Kommittens förslag till ändringar i bostadsrättslagen innebär visserligen 
förbättringar i de berörda hänseendena genom att s. k. dubbelupplåtelser 
inte blir möjliga efter lagändringens ikraftträdande. Hyresnämnden anser 
det emellertid tveksamt om tillräckliga skäl visats föreligga för att med 
förtur behandla frågan om förbud mot sådana upplåtelser. Vid dubbelupp­
låtelser före ikraftträdandet torde sålunda hyresgästernas ställning inte 
kunna påverkas annat än genom ändringar i 12 kap. jordabalken som görs 
tillämpliga även på tidigare slutna hyresavtal. Kommitten synes avse att 
återkomma till denna fråga under det fortsatta utredningsarbetet. Enligt de 
till betänkandet fogade särskilda yttrandena kan vidare ett förbud mot 
dubbelupplåtclser medföra vissa oliigenhetcr från finansiella och ekono­
misk-tekniska synpunkter, till vilka kommitten likaså synes avse att åter­
komma. 

Enligt bostadsdepartementets förteckning 1980-11-07 över kommande 
betänkanden under tiden december 1980-juni 1981 skall kommitten som­
maren 1981 avlämna ett betänkande kallat "Att bilda bostadsrättsförening 
i hyreshus". Hyresnämndcn utgår från att de nyss berörda kvarstående 
frågorna kommer att behandlas i det aviserade betänkandet. Den nu före­
slagna reformen bör enligt nämndens mening bedömas mot bakgrund av 
kommittens övriga förslag i ombildningsfrågan vilka sålunda kan väntas 
föreligga inom kort. Hyresnämnden avstyrker därför att bostadsrättslagen 
nu ändws på sätt bostadsrättskommittcn har föreslagit. 

Skäl kan i och för sig anföras för att i enlighet med departementsförsla­
get låta hyresgästernas allmänna inställning få betydelse för prövningen 
enligt tillståndslagen. Av bostadsriittskommittens delbetänkande framgår 
emellertid att kommittens uppdrag omfattar bl. a. frågan om förköpsrätt för 
hyresgästerna till fastigheten. Hyresnämnden föreställer sig att en lagstift­
ning i ämnet måste innehålla bestämmelser om möjlighet för en majoritet 
bland hyresgästerna att genomföra ett förköp och att sådana majoritets­
regler bör samordnas med tillståndslagen. Frågan om ändringar i denna lag 
för att ge hyresgästerna inflytande över ombildningsprocessen synes utan 
större olägenhet kunna uppskjutas för behandling i det sammanhanget. 
mirtill kommer att det för själva föreningsbildningen torde ha störst bety­
delse hur stor del av fastighetens totala lägenhetsyta som kommer att 
upplåtas med hostadsriitt. Antalet positivt inställda hyresgäster skulle med 
det synsättet inte ha avgörande betydelse. Det kan också av den anledning­
en finnas skäl att i ett sammanhang bedöma behovet av ändringar i till­
ståndslagen och kommittens blivande förslag i ombildningsfrågan. Hyrcs­
nämnden anser därför att inte heller departernentsförslaget nu bör läggas 
till grund för lagstiftning. 

Hyrcsnämnden vill tillägga att dcpartcmentsförslagets majoritetsregel 
inte är entydig. Enligt promemorian skall hänsyn tas till samtliga hyresgäs­
ter som har hyresavtal med fastighetsägaren. Det är inte ovanligt att flera 
hyresgäster tillsammans hyr en lägenhet. Det bör klarläggas om hänsyn 
skall tas till varje särskild hyresgäst i ett sådant hyresförhållande eller om 
samhyresgäster vid tillämpning av m<tioritetsregeln skall anses som en 
hyresgäst. Det förekommer också att e11 person hyr flera lägenheter i en 
fastighet. Ett klarläggande uttalande om regelns tillämpning synes erfor­
derligt också för detta fall. 
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4 Hyresnämnden i Göteborg 

Bostadsriittskommittens de/hetiinkande. Hyresnämnden finner att det 
syfte som ligger till grund för de föreslagna ändringarna i bostadsrättslagen 
väl uppnås genom det framlagda förslaget om lagändring. Någon erinran 
mot förslaget i och för sig finns därför inte. Nämnden ifrågasätter dock om 
inte frågan om rättsskyddet för kvarboende hyresgäst vid övergång från 
hyresrätt till bostadsrätt. som endast är en av de frågor som behandlas av 
bostadsriittskommitten. kunnat anstå till kommittens slutbetänkande. Nå­
gon mera betydande olägenhet av nuvarande regler har inte förmärkts 
såvitt gäller hyresförhållanden inom nämndens verksamhetsområde. 

Vad gäller det framlagda förslaget vill nämnden göra följande påpekan­
den. Det bör klargöras - lämpligen motivlcdes - att den föreslagna 
lydelsen av 2 § bostadsrättslagen självfallet endast tar sikte på förstahands­
hyresgäst. Vidare förutsätts. att om t. ex. två hyresgäster gemensamt hyr 
en lägenhet. hinder inte skall möta att upplåta lägenheten med bostadsrätt 
till endast den ena om båda är överens om det. 

En fråga som bör uppmärksammas gäller vad som kan inträffa när en 
fastighetsägare låter ett hus övergå till en bostadsrättsförening i samband 
med att en omfattande ombyggnad av huset inleds. I en sådan situation kan 
hyresgästerna komma att sägas upp och tvingas att flytta sedan de har 
erhållit ersättningslägenheter och eventuellt också garanterats rätt att flyt­
ta tillbaka till huset. Sedan hyrcsavtalen har upphört att gälla utgör den 
föreslagna lydelsen av 2 § tredje stycket bostadsrättslagen inte något 
hinder mot att lägenheterna upplåts med bostadsrätt. Hyresgäst som ut­
nyttjar sin återflyttningsrätt och tecknar nytt hyresavtal till lägenhet i huset 
med den som innehar bostadsrätten till lägenheten får ett försvagat besitt­
ningsskydd och går miste om sin bytesrätt. Enligt hyresnämndens mening 
föreligger risk för att det skydd som den föreslagna regeln skall utgöra för 
hyresgäster kommer att sättas ur spel i den nu nämnda situationen. En 
möjlighet att komma till rätta med detta förhållande skulle vara att i 2 ~ 
tredje stycket bostadsrättslagen jämställa den som har återflyttningsrätt 
med hyresgäst. 

En annan situation där det kan finnas risk för att den föreslagna regeln 
kringgås kan uppkomma när lägenhet övergår till ny innehavare. t. ex. i 
samband med byte. Genomförs bytet som en verklig överlåtelse uppstår 
ingen sådan risk, eftersom den till vilken överlåtelse sker då omedelbart 
inträder i den tidigare hyresgästens rättsförhållande. Det är emellertid 
vanligt att ett byte av lägenhet i stället genomförs i den formen, att 
hyresvärden och hyresgästen träffar överenskommelse om att hyresavtalet 
skall upphöra och att hyresvärden därefter tecknar nytt avtal med den 
tillträdande hyresgästen. I sftdant fall föreligger risk för att bostadsrätts­
föreningen passar på att upplåta bostadsrätt till lägenheten efter det att den 
gamla hyresgästen har skrivit av sitt kontrakt men innan kontraktet med 
den nye hyresgäskn har undertecknats. 

Så länge hyresgästen har rätt att nyttja sin lägenhet kan bostadsrättsföre­
ningen inte upplåta bostadsrätt till lägenheten åt annan. Förbudet torde 
gälla även under tiden från det att hyresgästen har sagt upp sitt avtal och 
till dess att avflyttning sker samt under tid hyresgästen har beviljats upp­
skov med avflyttningen. Eftersom en bostadsrättsupplåtelse kommer till 
stånd när upplåtelsehandlingcn upprättas och inte när lägenheten tillträds 
och då s. k. förhandsavtal inte får träffas beträffande bostadslägenhet får 
regeln till följd att föreningen normalt får vänta ända till dess lägenheten är 
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friställd innan den kan binda någon för en bostadsrätt till lägenheten. Detta 
är en från praktisk synpunkt mindre lyckad följd av den föreslagna bestäm­
melsen. 

Justitiedepartementet.i· promemoria. För att en bostadsrättsförening 
skall få förvärvstillstånd fordras enligt förslaget att sökanden visar att 
flertalet hyresgäster i fastigheten har samtyckt till förvärvet. Vad hyres­
nämnden ovan i anslutning till den föreslagna ändringen i bostadsrättslagcn 
har anfört om möjligheter att kringgå lagstiftningen genom förfaranden i 
anslutning till att ett hus töms på hyresgäster vid ombyggnad gäller il ven i 
nu aktuellt fall. Även här kan ifrågasättas om inte den som har återflytt­
ningsrätt bör jämställas med hyresgäst. 

I promemorian uttalas, att bedömningen om den erforderliga majoriteten 
är uppnådd bör göras med utgångspunkt från de hyresgäster som stär i 
hyresförhållande till fastighetsägaren vid tiden för förvärvet. I detta sam­
manhang efterlyser nämnden klargörande om vad som menas med "hyres­
gäster··. Skall vaije lägenhet anses ha en hyresgäst eller skall var och en 
som undertecknat ett hyresavtal. dvs. samtliga medhyresgäskr, anses som 
hyresgiister? 

Vidare förutsätts i promemorian, att kommunen i praktiken kommer att 
begära hyresnänmdens prövning i sådana fall då majoriteten av hyresgäs­
ter motsätter sig förvärvet. Det förefaller lämpligt att förordningen om 
tillämpningen av tillståndslagen kompletteras med en föreskrift att förvär­
vare redan i sin ansökan till kommunen skall visa att flertalet hyresgäster 
har samtyckt till förvärvet. 

5 Hyresnämnden i Malmö 

Bostadsriittskom111itte11.1· hetiinkandc. Betänkandet inleds med en förhål­
landevis fyllig redogörelse för kvarboende hyresgästs rättsliga ställning när 
en fastighet övergår till att ägas av en bostadsrättsförening och bostadsrätt 
upplåts till lägenheten i fråga. Denna utredning är värdefull mot bakgrund 
av det komplicerade rättsläget på området. 

Fasthållas bör att rättspraxis konsekvent synes ha vidhi'tllit att bostads­
rättsföreningen och inte den till vilken bostadsrätt upplåtits är hyresvärd i 
förhållande till den kvarboende hyresgästen, såvida inte hyresgästen ge­
nom underlåten processinvändning eller eljest får anses ha godtagit att 
bostadsrättshavaren har inträtt som hyresvärd (se t. ex. PH 15: 70). Bo­
stadsdomstolens rättsfall 13: 76 synes pa sina hf1ll ha missförståtts men gör 
ingen ändring i denna princip. I rättsfalkt hade ju genom lagakraftvunnen 
dom i tingsrätt fastslagits att hyresgästen stod i hyresförhållande till bo­
stadsrättshavaren. Vad bostadsdomstolen hade att pröva var hyresgästens 
b~sittningsskydd i den därigenom uppkomna situationen. I bostadsdom­
stolens rättsfall 4: 79 gjorde däremot hyresgästen inviindning om att hon 
stod i hyresförhållande till bostadsrättsföreningen och inte till hostads­
rättshavaren vilken sagt upp hyresavtalet. Domstolen måste alltså som 
preliminärfråga taga ställning till vem som var hyresvärd och fastslog att 
upplåtelsen av bostadsrätten inte medfört någon ändring i hyrcsförhållan­
det mellan föreningen och hyresgästen. Förutvarande praxis uppehöll~ 
alltså. 

·Mot bakgrund av angivna rättspraxis är det som kommitten anför tvek­
samt hur långt den 1978 tillkomna bestämmelsen i 46 * punkt 6 a hyreslagen 
egentligen sträcker sig. Lagändringen skall nog såsom lagrådet framhåller 
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(prop. 1977/78: 175 s. 220 ni närmast uppfattas som ett förtydligande av 
förut gällande rätt. Den äldre lydelsen av 46 * punkt 6 hade av förarbetena 
att döma tillkommit med tanke på det fallet att upplåtelsen av hyresrätten 
gjorts av en bostadsrättshavare och att lägenheten fortfarande vid uppsäg­
ningen innehades med bostadsrätt. Som kommitten anför torde det svagare 
besittningsskyddet enligt punkt 6 a omfatta dels sådana fall i vilka särskilt 
hyresavtal upprättats mellan en kvarboende hyresgäst och bostadsrättsha­
varen och dels sådana fall i vilka domstol fastslagit att ett hyresförhållande 
uppkommit mellan parterna. I motsats mot kommitten anser emellertid 
hyresnämnden troligt att det svagare besittningsskyddet också gäller i de 
fall där hyresgästen inte gör invändning mot ett påstående att ett hyresför­
hållande uppkommit mellan bostadsrättshavaren och honom. Hyresgästen 
får ju därigenom anses ha godtagit att bostadsrättshavaren inträtt som 
hyresvärd istället för bostadsrättsföreningen och därigenom att upplåtel­
sen sker från bostadsrättshavaren. Någon verklig skillnad föreligger inte 
mellan detta fall och de två föregående. 

En hyresgäst som inte uttryckligen eller konkludent godtar att bostads­
rättshavaren inträder som hyresvärd kvarstår alltså i hyresförhållande till 
bostadsrättsföreningen med fullt besittningsskydd. Därmed följer också 
rätt till lägenhetsbytc utan inskränkning och fullt besittningsskydd även för 
den som genom bytet förvärvar hyresrätten. Så länge hyresgästen fast­
håller att han står i hyresförhållande till bostadsrättsföreningen är alltså 
rätlsläget tillfredsställande för honom. Den egentliga faran för hyresgästen 
synes ligga i att han genom konkludent handlande kan komma att godtaga 
bostadsrättshavaren som hyresvärd och därigenom utan att vara medveten 
om saken försämra sitt rättsläge. Enbart den omständigheten att hyresgäs­
ten på anmodan erlägger hyra till bostadsrättshavaren innebär enligt praxis 
inte att han godtager denne som hyresvärd (PH 15/70). Hyresgästen gör 
emellertid detta genom att underteckna ett tilläggsavtal om hyra, på vilket 
bostadsrättshavaren anges som hyresvärd (den till grund for bostadsdom­
stolens rättsfall 13: 76 liggande tingsrättsdomen). Det kan naturligtvis lätt 
hända att en hyresgäst undertecknar ett tilläggsavtal innehållande förhand­
lingsklausul, ändrad klausul om värmeersättning etc. utan att observera att 
tilläggsavtalet upptar bostadsrättshavaren och inte bostadsrättsföreningen 
som hyresvärd. Det kan också hända att han genom skrivelser till och 
förhandlingar med bostadsrättshavaren kommer i en sådan situation att det 
är oklart vem som är hyresvärd. Såsom kommitten anför kan ett svävande 
rättsförhållande uppstå. vilket måste vara till nackdel för hyresgästen. 

Hyresnämnden godtar vad kommitten anför och som utmynnar i att 
bostadsrätt inte skall få upplåtas vid sidan av en hyresrätt. Nämnden 
tillstyrker alltså de föreslagna tilläggen till 2 och 8 ~§ bostadsrättslagen. 
Dock vill nämnden inte förringa de invändningar av finansiell och ekono­
misk-teknisk natur som kan resas mot förslaget och som framhålles i 
särskilt yttrande av experterna Minnbergh och Tornee. Ett genomförande 
av förslaget kan försvåra övergång till bostadsrätt även i fall då sådan 
övergång får anses lämplig och önskvärd. De uppenbara nackdelarna med 
nuvarande ordning anser emellertid nämnden vara utslagsgivande till för­
mån för förslaget. 

I anslutning till 2 § vill nämnden framhålla att det inte finns anledning 
motsätta sig upplåtelse av bostadsrätt, när hyresförhållandet på grund av 
uppsägning från hyresgästens sida eller eljest med säkerhet kommer att 
upphöra vid en viss tidpunkt. Upplåtelse från en framtida tidpunkt då 
lägenheten blir friställd kräver dock ändring av 9 § bostadsrättslagen, vi!-
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ket skulle komma i konflikt med de intressen som föranledde regelns 
införande. 

Justitiedepartementets promemoria. Överförandet av en fastighet till en 
så kallad säljarebildad bostadsrättsförening kan som framhålls i prome­
morian medföra nackdelar för hyresgästerna. Med hänvisning till vad som 
anförts ovan vill hyresnämnden dock betona att de som bor kvar med 
hyresrätt inte får sin rättsliga ställning försämrad automatiskt såsom pro­
memorian tycks mena. För att det svagare besittningsskyddet skall inträda 
krävs såsom framgår av det föregående att bostadsrätt upplåts till lägenhe­
ten och att bostadsrättshavaren inträder som hyresvärd i den tidigare 
fastighetsägarens ställe. Ett genomförande av kommittens förslag att för­
bjuda dubbelupplåtclser skulle som hyresnämnden framhållit få till föUd att 
man undanröjer den rättsosäkerhet som följer av oklarheten ifråga om vem 
som egentligen är hyresvärd. 

Hyresnämnden håller med om att de så kallade säljarebildade bostads­
rättsföreningarna kan medföra olägenheter för de boende även om kom­
mittens förslag genomföres. En sådan olägenhet kan vara att de boende 
inte har något inflytande över fastighetens förvaltning utan att denna 
kanske utövas av personer som inte alls bor i huset. En annan kan vara att 
hyresgästerna inte har någon riktig överblick över vad de bostadsrätter 
som erbjuds dem egentligen är värda. Det kan ju röra sig om en äldre 
fastighet med stora dolda reparationsbehov. Hyresnämnden vill dessutom 
framhålla att utbjudandet av bostadsrätter till personer utanför fastigheten 
på samma sätt kan medföra risker för dessa. l de fall det här är fråga om rör 
det sig i allmänhet om försäljningar till stora belopp. Det kan vara en 
mindre behaglig överraskning för förvärvaren av bostadsrätten att finna att 
bestämmanderätten i föreningen och förvaltningen av fastigheten utövas 
av personer som inte är bosatta där och som kanske inte har något riktigt 
intresse av fastighetsförvaltningen. 

I promemorian föreslås att i lagen om förvärv av hyresfastighet införs en 
ny bestämmelse, som föreskriver att förvärvstillstånd skall vägras en bo­
stadsrättsförening, om inte sökanden visar att flertalet hyresgäster i fastig­
heten har samtyckt till förvärvet. Hyresnämnden instämmer i att det vore 
lämpligt om förvärvsprövningen kunde äga rum på ett sådant sätt att 
hyresgästernas inställning beaktades. Nämnden är dock tveksam till den 
utformning som den föreslagna lagregeln fått. Den innebär i praktiken att 
en bostadsrättsförening som söker förvärvstillstånd i sin anmälan till kom­
munen måste bifoga en lista på hyresgäster. med underskrifter av dem som 
samtycker till förvärvet. Erfarenheten av sådana listor i hyresärenden 
visar att ovidkommande synpunkter kan spela in och att hyresgästerna kan 
ha svårt att bedöma vad det är de skall skriva under. Deras "samtycke" 
kanske i realiteten bara innebär att det är likgiltigt för dem vem som äger 
fastigheten. Med den kategoriska utformning regeln har fått gäller det 
vidare för hyresnämnden att fastställa vad som menas med flertalet hyres­
gäster i fastigheten. Skall man räkna efter huvudtalet efter principen en 
hyresgäst en lägenhet, eller skall man ta hänsyn till om hyresgästen hyr 
bostad eller lokal. en stor eller liten lägenhet. om han bott i huset kort tid 
eller länge osv. Lämpligare synes vara att ge hyresnämnden möjlighet till 
en friare prövning. Hyresgästernas inställning bör vara ett moment som 
tillsammans med de övriga rekvisiten enligt 4 § förvärvslagen skall prövas 
som grund för förvärvstillståndet. Regeln kan förslagsvis utformas på 
följande sätt: "Är förvärvaren en bostadsrättsförening, skall förvärvstill-
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stånd också vägras om med hänsyn till hyresgästernas inställning och 
omständigheterna i övrigt grundad anledning därtill föreligger." 

Med den föreslagna regeln skulle det praktiska förfarandet i förvärvs­
ärenden, när en bostadsrättsförening är förvärvare. gestalta sig på ungefär 
följande sätt. Efter anmälan till kommunen enligt 3 ~ förvärvslagen under­
söker kommunen huruvida styrelsemedlemmarna bor i fastigheten och 
anmodar föreningen att inkomma med redogörelse för hyresgästerna och 
deras inställning till föreningens förvärv. Vilka krav som här skall ställas 
får avgöras i det särskilda fallet. Om styrelsemedlemmarna bor i huset och 
föreningsbildningen eljest verkar acceptabel, torde sökandens uppgift att 
så eller så många namngivna hyresgäster godtar förvärvet och är villiga att 
teckna bostadsrätt få tagas för god. Om sökandens uppgifter befinns mind­
re tillfredsställande eller ärendet eljest bedöms tveksamt. påkallar kom­
munen förvärvsprövning i hyresnämnden. Nämnden kan då som ett led i 
sin prövning bereda hyresgästerna tillfälle att yttra sig. Utredning om 
hyresgästernas inställning och andra uppgifter av betydelse kan också 
förväntas erhållas från vederbörande hyresgästförening. som ju jämte 
kommunen är motpart till sökanden i förvärvsärcnden. 

Slutligen vill hyresnämnden framhålla att det inom ramen för den nuva­
rande regeln ges en viss möjlighet att hindra förvärv av bostadsrättsför­
eningar av här åsyftat slag. Om bostadsrättsföreningens styrelseledamöter 
inte bor i huset och om deras handlande i samband med föreningsbildning­
en tydligt visar att deras intresse av förvärvet främst är spekulativt. kan 
hyresnämnden finna att avsikten med förvärvet inte är att idka bostadsför­
valtning som motsvarar de boendes berättigade anspråk samt att iaktta god 
sed i hyresförhållanden. Hyresnämnden i Malmö har nyligen avgjort elt 
ärende där man på dessa grunder avslog ett aktiebolags ansökan om 
förvärvstillstånd. Detta ärende är nu under prövning i bostadsdomstolen. 

6 Konsumentverket 

Konsumentverket ställer sig bakom de tankegångar som redovisats och 
tillstyrker förslagen. 

I justitiedepartementets promemoria anförs att det kan övervägas att i 
förordningen om tillämpningen av tillståndslagen föreskriva att förvär­
varen redan i sin anmälan till kommunen skall visa att flertalet hyresgäster 
har samtyckt till förvärvet. Konsumentverket anser att en sådan bestäm­
melse bör införas. 

7 Bostadsstyrelsen 

Styrelsen ansluter sig till vad bostadsrättskommitthz anfört såväl i fråga 
om att bostadsrättsföreningen bör vara hyresvärd för kvarboende hyres­
gäster som i fråga om dessas besittningsskydd och bytesrätt. Beträffande 
den förstnämnda frågan kan styrelsen i sammanhanget erinra om att en 
förutsättning för erhållande av bostadsanpassningsbidrag bl. a. är att 
hyresavtal är tecknat direkt med husets ägare. om inte sökanden hyr 
bostaden i andra hand av kommunen. 

Styrelsen ansluter sig även till förslaget att senare bostadsrättsupplå­
telser skall frånkännas giltighet i förhållande till tidigare hyresrättsupplå-
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tclser. Rent principiellt synes det styrelsen vara mindre tilltalande att två 
olika rättssubjekt samtidigt har nylljanderäll till samma objekt, när den 
faktiska nyttjanderätten endast innehas av det ena. !Styrelsen erinrar i 
detta sammanhang om kommittens påpekande att bostadsrätt, även om 
bostadsrättshavarcn får en ägarliknande ställning med avseende på lägen­
heten, enligt gällande lagstiftning innefattar en nyttjanderätt.) Härtill kom­
mer att ett förbud mot dubbelupplåtelser mot bakgrund av 1978 års lagstift­
ning på området synes vara det s~ikraste sättet att trygga kvarboende 
hyresgästs tillbörliga rätt. I detta sammanhang bör för övrigt påpekas att 
det i de särskilda yttrandena inte närmare redogjorts för när dispens från 
förbudet bör beviljas. 

Styrelsen instämmer helt i kommittens bedömning att det saknas anled­
ning att understödja sådana ombildningar till bostadsrätt där inte en viss 
majoritet av hyresgästerna själva ansluter sig till bostadsrättsföreningen 
och tecknar bostadsrätt. 

Förfarandet att fastighetsägaren själv bildar bostadsrättsförening till­
sammans med ett fåtal andra personer, som kanske inte ens bebor fastighe­
ten och inte heller avser att göra detta, strider enligt styrelsens uppfattning 
mot grundläggande bostadspolitiska värderingar med avseende på boende­
demokrati. Att de boende på detta sätt bl. a. undandras möjligheterna att 
påverka köpeskillingen för fastigheten kan också leda till att fastigheter 
med ett eftersatt reparations- och underhållsbehov belastas med lån som 
senare omöjliggör en nödvändig upprustning. 

Styrelsen har, främst på senare tid, allt oftare kommit i kontakt med 
oroliga hyresgäster som upplever en process som sker helt ovanför deras 
huvuden och där de helt saknar möjlighet att bedöma konsekvenserna av 
fastighetsägarens agerande. De saknar också möjligheter att genom indi­
rekt representation påverka innehållet i den ekonomiska planen. Genom 
att enligt förslaget sådana som i första hand har ett intresse av att bebo 
fastigheten kommer att dominera föreningen, skapas enligt styrelsens me­
ning bättre förutsättningar för att samtliga boendes intressen tas tillvara. 

Styrelsen har inte heller uppfattat direktiven för bostadsrättskommitten 
så att utgångspunkten för att främja en övergång till bostadsrätt skulle vara 
oberoende av de kvarboende hyresgästernas från bostadspolitiska ut­
gångspunkter skyddsvärda intressen. De argument härför som framförts i 
de särskilda yttrandena synes inte vara särskilt tungt vägande. Ett godta­
gande av en sådan uppfattning skulle också innebära att hyresgästerna inte 
skulle få något inflytande när det gällde sådana för den ekonomiska planen 
och därmed de framtida boendekostnaderna väsentliga förutsättningar som 
reparations- och underhållsbehov m. m. 

Nackdelarna med förbudet att upplåta bostadsrätt vid sidan av gällande 
hyresavtal synes också överkomliga. Beträffande finansieringsmöjlighe­
terna erinras om möjligheten för bostadsrättsförening som får lån med 
29 % av låneunderlaget att erhålla bostadslån för förvärv enligt 10 * bo­
stadsfinansieringsförordningen. För äldre fastigheter har denna möjlighet 
dock mindre värde, om inte bostadslån för ombyggnad nyligen beviljats. 
Lånemöjligheterna borde bl. a. därför eventuellt vidgas. (Såväl de finan­
siella problemen som problemen med upprättande av den ekonomiska 
planen kommer enligt vad kommitten anfört att tas upp vid dess fortsatta 
arbete.) 

Bostadsstyrelsen ansluter sig också till vad som anförts i promemorian 
om hyresgästinOytandet vid ombildning från hyresrätt till bostadsrätt. 
Förslaget att förvärvstillstånd enligt tillståndslagen då förvärvaren är en 
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bostadsrättsförening. skall vägras. om inte sökanden visar att flertalet 
hyresgäster i fastigheten har samtyckt till förvärvet, rimmar väl med sty­
relsens tillämpningsföreskrifter till 58 § bostadsfinansieringsförordningen, 
enligt vilka en förutsättning för utbetalning av bostadslån till en bostads­
rättsförening i princip är att mer än hälften av bostadslägenheterna har 
tecknats för upplåtelse med bostadsrätt. För att inte bestämmelserna skall 
kunna kringgås genom att fastighetsägaren först bildar en ekonomisk för­
ening som förvärvar fastigheten och sedan ombildar sig till en bostadsrätts­
förening bör dock enligt styrelsens uppfattning i tillståndslagen föreskrivas 
att sådan ombildning skall jämställas med förvärv. 

För att kommunen skall få tillräckligt underlag för sin bedömning av 
huruvida hyresnämndens prövning skall begäras eller inte bör vidare enligt 
styrelsens uppfattning i förordningen om tillämpningen av tillståndslagen 
föreskrivas att bostadsrättsföreningen redan i sin anmälan till kommunen 
skall visa att flertalet hyresgäster har samtyckt till förvärvet. 

8 Länsstyrelsen i Stockholms län 

Bostadsrättskommitten har i sin utredning pekat på den osäkerhet som 
uppkommer beträffande den kvarboende hyresgästens möjligheter att häv­
da sitt besittningsskydd och sin bytesrätt i de fall bostadsrätt upplåtes vid 
sidan av hyresrätt eller särskilt hyresavtal tecknas mellan bostadsrättsha­
varen och hyresgästen. Länsstyrelsen delar kommittens uppfattning att 
denna osäkerhet kan leda till sådana rättsförluster för den enskilde hyres­
gästen som inte är acceptabla. Genom den föreslagna lagändringen kom­
mer hyresgästen alltid att kvarstå i ett direkt hyresförhållande till 
fastighetsägaren/bostadsrättsföreningen varigenom besittningsskyddet och 
bytesrätten förblir oförändrade i förhållande till vad som gällt tidigare. 
Bytesrättens faktiska värde kommer härigenom också att bevaras då nytill­
trädande hyresgäst kommer att få samma besittningsskydd och bytesrätt 
som sin föregångare. 

I utredningen har påtalats det förhållandet att ett förbud mot att upplåta 
bostadsrätt vid sidan av hyresrätt kan medföra praktiska svårigheter vid 
bildandet av vissa bostadsrättsföreningar nämligen i de fall där en inte så 
stor del av hyresgästerna ansluter sig att grundavgift och upplånat kapital 
kan hållas på en ekonomiskt försvarbar nivå. Även upprättandet av ekono­
misk plan torde försvåras då det kan bli nödvändigt att omarbeta dessa 
flera gånger om hyresgäster som kvarbor med hyresrätt senare skulle vilja 
förvärva bostadsrätt. Slutligen kommer det förhållandet att bytesrätten 
bevaras fullt ut också för en genom byte nytillträdande hyresgäst förmodli­
gen att medföra att lägenheter som vid fastighetens övergång till bostads­
rätt var upplåtna med hyresrätt även för framtiden kommer att förbli 
hyresrätter. Detta torde innebära vissa praktiska svårigheter i förvaltning­
en av bostadsrättsföreningen. Kommittens förslag kommer därför otvivel­
aktigt att i vissa fall försvåra övergången från hyresrätt till bostadsrätt även 
i sådana fall där övergången eftersträvas av ett stort antal hyresgäster i en 
fastighet. Oaktat de nyss påtalade olägenheterna fyller de föreslagna 
lagändringarna ett angeläget syfte att klargöra och förstärka kvarboende 
hyresgästs rättsliga ställning vid ombildning av hyresfastighet till bostads­
rätt. Länsstyrelsen har därför ingen erinran mot att förslaget redan nu 
genomförs. 
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Justitiedepartementets förslag till ändring av lagen om förvärv av hyres­
fastigheter m. m. syftar i första hand till att komma till rätta med de s. k. 
säljarbildade bostadsrättsföreningarna. I dessa förbehåller sig fastighets­
ägarna det dominerande inflytandet såväl vid prissättningen av bostadsrät­
terna som vad beträffar villkoren i övrigt vid ombildningen. Genom försla­
get tvingas fastighetsägaren att göra såväl priserna på bostadsrätterna, 
finansieringsvillkoren som ombildningsförfarandet i övrigt så lockande att 
de attraherar en majoritet av de i fastigheten boende. Enligt förvärvslagen 
krävs förvärvstillstånd om kommunen begär hyresnämndens prövning av 
ett fastighetsförvärv. För att underlätta kommunens bedömning härvidlag 
bör i förordningen om tillämpning av lagen om förvärv av hyresfastighet 
intas bestämmelser om att föreningen i sin anmälan till kommunen om 
förvärvet skall bifoga erforderlig utredning om att flertalet hyresgäster 
samtyckt till förvärvet. 

Den föreslagna lagändringen torde vara den lagtekniskt enklaste lösning­
en på problemet att motverka att bostadsrättsföreningar av fastighets­
ägaren bildas i spekulativt syfte på sätt som nu förekommer. Länsstyrelsen 
tillstyrker förslaget. 

Om länsstyrelsen i framtiden skulle ges i uppdrag att pröva frågan om 
dispens för dubbelupplåtelse av hyresrätt och bostadsrätt - en lösning 
som framskymtar i särskilda yttranden av ledamoten Dahlberg och exper­
terna Minnbergh och Tornee - förutsättes att länsstyrelsen lämnas tillfälle 
att ge sina synpunkter på utformningen av en sådan lagstiftning. 

9 Hyresrättsutredningen 

Vi har begränsat vår granskning till att avse de hyresrättsliga frågor som 
berörs i delbetänkandet och promemorian. Inom bostadsrättskommitten 
råder olika meningar om den lösning som föreslås i de/betänkandet är den 
lämpligaste när det gäller att komma till rätta med vissa av de problem som 
kan uppstå vid en övergång från hyresrätt till bostadsrätt. Eftersom de 
intresseorganisationer som är representerade i hyn:srättsutredningen be­
retts tillfälle att avge egna yttranden över förslagen tar vi inte ställning till 
om den av bostadsrättskommitten föreslagna lösningen är den lämpligaste 
eller ej. 

Vi vill emellertid kraftigt understryka kravet att hyresgästens besitt­
ningsskydd och bytesrätt inte försämras vid en övergång från hyresrätt till 
bostadsrätt. Bostadsrättskommittens förslag är i sig ägnat att tillgodose 
detta krav. 

Förslaget innebär också att någon ovisshet inte längre behöver råda om 
vem som är rätt hyresvärd efter en övergång. Även i andra avseenden 
medför förslaget en ökad trygghet för den hyresgäst som efter en övergång 
bor kvar med hyresrätt i lägenheten. Eftersom lägenheten i sådant fall inte 
skall kunna upplåtas med bostadsrätt. kan hyresgästen inte skiljas från 
lägenheten på grund av att bostadsrätten förverkats. vilket kan ske t. ex. 
om bostadsrättshavaren underlåter att fullgöra sina ekonomiska skyldighe­
ter gentemot bostadsrättsföreningen. 

Varken av kommittens överväganden och förslag eller av specialmoti­
veringen framgår uttryckligen vad som är avsett att gälla om lägenhet som 
är uthyrd i andra hand upplåts med bostadsrätt. I departementspromemo­
rian har däremot uttryckligen förklarats att med hyresgäster endast avses 



Prop. 1980/81: 148 81 

de hyresgäster som har hyresavtal med fastighetsägaren och inte andra­
handshyresgäster. 

Enligt vår mening ligger det med de utgångspunkter bostadsrättskom­
mitten haft för sitt arbete närmast till hands att anlägga liknande syn­
punkter på kommittens förslag. Andrahandsupplåtelsen skulle således inte 
anses utgöra något hinder mot att lägenheten upplåts med bostadsrätt till 
förstahandshyresgästen. 

Den nyss förordade tolkningen av begreppet hyresgäst får emellertid till 
följd att en rätt att nyttja lägenheten med bostadsrätt som upplåts till 
andrahandshyresgästen blir ogiltig enligt kommittens förslag till 8 § tredje 
stycket. Mot detta finns med nu gällande regler inte mycket att invända. 

Det finns emellertid skäl att i olika hänseenden förstärka andrahands­
hyresgästernas ställning. Vi skall enligt våra direktiv (se t. ex. SOU 
1976: 60 s. 30) överväga en sådan förstärkning. Vårt arbete kan leda till att 
andrahandshyresgästen under vissa förutsättningar får ta över hyresrätten 
till lägenheten. Sedan så skett kan självfallet bostadsrätt upplåtas till 
honom. Våra överväganden i denna fråga kommer att ingå i slutbetänkan­
det. Det beräknas vara klart omkring halvårsskiftet 1981. 

Beträffande det i departementspromemorian framlagda förslaget har vi 
från den utgångspunkt vi företagit vår granskning inte något att invända. 

10 Bostadsrättskommitten 

Kommitten motsätter sig inte promemorieförslaget men vill framhålla att 
frågan om ett ökat hyresgästinflytande vid ombildning till bostadsrätt kan 
bli föremål för ytterligare överväganden i kommitten. 

Kommittens eget förslag i delbetänkandet syftar i första hand till att 
förstärka hyresgästernas rättsliga ställning såväl då ombildning till bo­
stadsrätt genomförs i säljarregi som då de rikskooperativa organisationer­
na genomför ombildningen eller hyresgästerna själva står för denna. 

När det gäller de s. k. säljarbildade bostadsrättsföreningarna torde kom­
mittens förslag i rättsskyddsfrågan i och för sig också komma att innebära 
att det blir mindre vanligt att fastighetsägare ombildar hyresfastigheter 
utan att först samråda med hyresgästerna. Kommitten delar ändock den i 
promemorian uttalade uppfattningen att man för att komma till rätta med 
de problem som de säljarbildade föreningarna kan ge upphov till också 
behöver garantier för att hyresgästerna skall kunna utöva inflytande över 
ombildningsprocessen. Den föreslagna majoritetsregeln är betydelsefull 
för ett sådant inflytande. 

Det är väsentligt för samtliga slag av ombildningar att hyresgästerna ges 
ordentlig information om ombildningen och att samråd sker i frågor som 
har betydelse för denna. Inte minst viktigt är det att de ekonomiska 
konsekvenserna av övergången klargörs för hyresgästerna och att den 
ekonomiska plan som obligatoriskt skall upprättas innan bostadsrätt upp­
låtes är tillförlitlig. Ett väsentligt inflytande över dessa frågor ernås bäst 
om de boende i huset engageras i bostadsrättsföreningen som medlemmar 
så tidigt som möjligt, eventuellt redan innan fastighetsöverlåtelsen äger 
rum till föreningen. Som uttalats i promemorian kan det emellertid vara 
förenat med svårigheter att i bostadsrättslagen införa lämpliga bestämmel­
ser som tar hänsyn till nu nämnda förhållanden, exempelvis föreskrifter 
om att en majoritet av de röstande på föreningsstämma måste vara bosatta 
i föreningens hus. Kommitten är heller inte beredd att för närvarande 

6 Riksdagen 1980181. l sam/. Nr 148 
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föreslå några sådana lagändringar. men anser ändå att frågan härom bör 
hållas öppen. 

Promemorieförslaget omfattar förutom de säljarbildade föreningarna 
också sådana bostadsrättsföreningar som bildats av hyresgästerna själva. 
Kommitten har ingen erinran mot detta och föreslår nu ingen förändring i 
denna del. Kommitten vill ändå ifrågasätta om inte sådana ''egentliga" 
bostadsrättsföreningar som bildats av en majoritet hyresgäster i huset med 
avsikt att upplåta bostadsrätt till de boende i fortsättningen och i likhet 
med de rikskooperativa bostadsrättsföreningarna. bör vara undantagna 
från tillståndsplikten enligt lagen om förvärv av hyresfastighet. 

Kommitten skall enligt sina direktiv <Dir 1978: 91) bl. a. överväga frågan 
om hur en försäljningssituation skall kunna användas för att ge de grupper 
av hyresgäster som så önskar en möjlighet att överta fastigheten. En 
möjlighet som anvisas i direktiven är att införa en förköpsrätt för hyresgäs­
ter. Andra möjligheter är emellertid också tänkbara. Vid sina övervägan­
den kommer kommitten in på frågan i vilken utsträckning en övergång till 
bqstadsrätt bör vara beroende av att en majoritet av hyresgästerna i huset 
ansluter sig till övergången. Allmänt torde kunna sägas att åtgärder. som i 
likhet med förköpsinstitutet har viss tvångskaraktär. kan komma att kräva 
regler med kvalificerad majoritet hos hyresgästerna. Det är dessutom i 
första hand bostadshyresgäster som bör få sin ställning förstärkt i de 
avseenden som nu diskuteras. Regler som begränsar lokalhyresgästers 
inflytande vid övergångar kan därför visa sig erforderliga. Kommitten 
kommer således i sitt fortsatta arbete att överväga behovet av majoritets­
regler i till promemorieförslaget angränsande frågeställningar. 

Slutligen vill kommitten anföra följande. Det har förekommit uppgifter 
om att den i promemorian föreslagna majoritetsregeln lätt skulle kunna 
kringgås genom ett arrangemang diir fastighetsägaren först bildar en eko­
nomisk förening. som förvärvar fastigheten och att därefter - utan att ett 
nytt förvärv äger rum - föreningen ombildas till en bostadsrättsförening 
efter bl. a. ändring av stadgarna i överensstämmelse med 40 §bostadsrätts­
lagen. Även om ett sådant arrangemang inte lagligen torde kunna genomfö­
ras (jfr bl. a. 73 § lagen om ekonomiska föreningar). vill kommitten fästa 
uppmärksamheten på detta förhållande m:h att eventuella möjligheter att 
kringgå den i promemorian föreslagna bestiimmclsen förebyggs. 

ll Svenska kommunförbundet 

När hyreslägenheter upplåts med bostadsrätt till annan än hyresgästen 
uppkommer med nuvarande lagstiftning oklarheter av rättslig art som kan 
leda till förfång för hyresgästen. Bibringas denne uppfattningen att icke 
bostadsrättsföreningen utan bostadsrättshavaren är den nye hyresvärden 
kan hyresgästens besittningsskydd försvagas. Denna försvagning inträder 
genast om bostadsrättshavaren och hyresgästen mellan sig upprättar ett 
nytt hyresavtal. Förutom att oklarhet kan råda om vem som är rätt hyres­
värd är det från rättslig synpunkt tveksamt om upplåtelse av bostadsrätt 
över huvud taget kan ske i en lägenhet som redan är upplåten med hyres­
rätt. För att komma ifrån ovannämnda oklarheter samt stärka rättsskyddet 
för hyresgäst som kvarbör som sådan i ett hus vari bostadsrätter upplåtits 
har kommitten föreslagit ändringar i bostadsrättslagen. Dessa innebär att 
lägenhet som är uthyrd ej får upplåtas med bostadsrätt till annan än 
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hyresgästen. Kommunförbundets styrelse finner de föreslagna lagändring­
arna väl motiverade och tillstyrker dem. 

Förutom ovan redovisade verkningar av kommitteförslaget torde det­
samma komma att verka kraftigt dämpande på tillkomsten av säljarbildade 
bostadsrättsföreningar. Det hinder kommitteförslaget innebär att med bo­
stadsrätt upplåta tidigare uthyrda lägenheter till annan än hyresgästen 
kommer sannolikt att innebära betydande svårigheter ur finansieringssyn­
punkt för en planerad bostadsrättsförening om inte nästintill samtliga 
hyresgäster vill deltaga i denna. De nya reglerna torde sålunda i praktiken 
väsentligt komma att begränsa möjligheterna för en fastighetsägare att i 
rent spekulativt syfte och mot hyresgästernas önskan överlåta fastigheten 
för bildande av en bostadsrättsförening. Hyresgästernas initiativ och med­
verkan kommer sålunda i betydligt större utsträckning än tidigare få bety­
delse för om en hyresfastighet skall övergå till bostadsrättsformen. 

Kommittcförslaget torde regelmässigt medföra större krav på samråd 
och samförstånd med hyresgästerna än förslaget om ändring i tillståndsla­
gen. Det synes därför tveksamt om sistnämnda förslag kan sägas fylla 
någon ytterligare funktion. Med den utformning departementsförslar:et 
erhållit kan det dessutom lätt kringgås genom överlåtelse av fa~tigheten till 
en ekonomisk förening som härefter genom anmälan enligt 40 ~ bostads­
rättslagen erhåller formen av en bostadsrättsförening. Då man i förslaget 
icke skiljer på bostads- och lokalhyresgäster kan resultatet härav bli att ett 
antal garagehyresgäster avgör huruvida tillstånd skall ges till fastighetsför­
värvet. Detta är naturligtvis icke tillfredsställande. 

Kommunförbundets styrelse anser att förslaget om ändring i tillståndsla­
gen icke bör genomföras utan erforderlig omarbetning. Styrelsen anser det 
vara angeläget att man noggrant utvärderar resultatet av de föreslagna 
ändringarna i bostadsrättslagen samt att man fortsätter att överväga andra 
former för hyresgästinflytande dels vid själva ombildningen till bostadsrätt 
och dels för kvarvarande hyresgäster efter dylik ombildning. 

11 a Reservation av de borgerliga ledamöterna i kommunförbundets styrelse 

När hyreslägenheter - - - =majoriteten - - - än hyresgästen. 
Kommitteförslagets huvudsyfte att tillförsäkra hyresgästerna ett bättre 

rättsskydd då en hyresfastighet ombildas till bostadsrättsfastighet finner 
styrelsen lovvärt. Det hinder kommitteförslaget innebär att med bostads­
rätt upplåta tidigare uthyrda lägenheter till annan än hyresgästen kommer 
emellertid att innebära betydande svårigheter ur finansieringssynpunkt för 
en planerad bostadsrättsförening om inte näst intill samtliga hyresgäster 
vill deltaga i denna. vilket försvårar tillkomsten av bostadsrättsföreningar. 
J särskilt yttrande har framhållits att den typ av upplåtelser kommitten vill 
förhindra har flera väsentliga fördelar, förutsatt att det sker under betryg­
gande former. Eftersom en konvertering till bostadsrätt i vissa situationer 
kan anses angelägen. ifrågasätter styrelsen om inte en annan väg till 
lösning borde prövas, som ger kvarboende hyresgäster ett skäligt besitt­
ningsskydd men samtidigt gör det fortsatt möjligt för kommunala. allmän­
nyttiga eller rikskooperativa fastighetsägare samt även seriösa enskilda 
fastighetsägare att aktivt medverka till och underlätta övergång till bo­
stadsrätt. Styrelsen finner det dessutom tveksamt att genomföra de före­
slagna lagändringarna i avvaktan på att man mera övergripande sett över 
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de praktiska problem som blir följden av förslaget, vilka man själv pekat 
på. - - -

En lösning av hyresgästernas rättsskydd torde regelmässigt medföra 
större krav på samråd och samförstånd med hyresgästerna än förslaget om 
ändring i tillståndslagen. Det synes - - - =majoriteten - - - icke till­
fredsställande. 

Kommunförbundets styrelse anser att förslaget om ändring i tillståndsla­
gen icke bör genomföras utan erforderlig omarbetning och att det är 
angeliigct att man fortsätter att överväga andra former för hyresgästinfly­
tande dels vid själva ombildningen till bostadsrätt och dels för kvarvarande 
hyresgäster efter dylik ombildning. 

12 Stockholms kommun 

Kommunen har inhämtat yttranden av fastighetsnämnden och stadsju­
risten. 

Fastiglwtsniimnden har åberopat följande yttrande av fastighetskon­
toret: 

Kummittl'J()rslaget har enligt fastighetskontorets bedömning flera förde­
lar. Dels garanteras kvarboende hyresgästers besittningsskydd och bytes­
rätt. Dels undanröjes effektivt nuvarande oklarheter vid rättstillämpning­
en. Dels motverkas bildandet av bostadsrättsföreningar som inte stöds av 
en majoritet av hyresgästerna. 

En konsekvens av förslaget torde bli att grundavgifterna blir högre eller 
upplåningen ökar i de fall en eller flera hyresgäster inte vill bli bostadsrätts­
havare. I dag köper t. ex. fastighetsägaren ofta sådana andelar som mot­
svarar hyresupplåtna lägenheter. Detta blir således omöjligt om kommitte­
förslaget genomförs. Detta medför också att den ekonomiska planen blir 
mer verklighetstrogen. För närvarande behöver man inte i planen uppge 
vilka lägenheter som är bundna med hyresrätt. 

Fastighetskontorct, som i samband med framför allt tillståndsärendena 
kommit i kontakt med olägenheterna och oklarheterna med dubbelupplå­
telser, anser att kommitteförslaget bör tillstyrkas. Förslaget är också rent 
principiellt tilltalande genom att det omöjliggör två skilda nyttjandcrätts­
upplåtelscr av samma objekt. Det bör vidare anmärkas att kommitten i sitt 
kommande arbete avser att belysa finansieringsfrågorna när inte alla 
hyresgäster blir medlemmar i bostadsrättsföreningen. 

Promemorieförslaget. Fastighetskontoret har behandlat ett flertal till­
ståndsärenden som gällt "fastighetsägarbildade" bostadsrättsföreningars 
förvärv. Av de ärenden som är avgjorda i hyres nämnd eller bostadsdom­
stol har fastighetsnämnden avstyrkt tillstånd i sex fall. Grunden för aystyr­
kan har som regel varit att säljaren eller styrelseledamöter köpt llera 
lägenheter för vidareförsäljning (spekulation). att samrådet med hyresgäs­
ter har varit bristfälligt eller att kvarvarande hyresgäster får försvagat 
besittningsskydd och bytesrätt. 

1 samtliga fall där fastighetsnämnden avstyrkt har hyresnämnden eller 
bostadsdomstolen (I fall) lämnat tillstånd. Bostadsdomstolen säger rakt ut 
att spekulationsvinster inte diskvalificerar för tillstånd. Problemet med 
dubbelupplåtelser tar domstolen över huvud taget inte upp. Hyresnämn­
dcn har behandlat frågan i ett par ärenden och då menat att frågan inte är 
relevant för tillståndsprövningen och hänvisat till gällande lagstiftning. 
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Mot bakgrund av bostadsdomstolens och hyresnämndens tillämpning av 
tillståndslagen när det gäller fastighetsägarbildade bostadsrältsföreningar 
finner fastighetskontorct att det föreligger behov av en lagändring och 
tillstyrker förslaget i departementspromemorian. Som framgått av bl. a. 
rapporter från kommunstyrelsens utredning om fastighetshandeln tilläm­
pas tillståndslagen över huvud taget mycket milt, således ej bara i här 
berört avseende. I delrapport VI framhåller utredningen att av 24 ärenden 
under perioden 1978-07-01-1980-07-01 som avstyrkts av en så gott som 
alltid enig fastighetsnämnd har hyresnämnden meddelat avslag i endast 6 
ärenden (5 ärenden avskrevs). Kontoret anser det därför motiverat med en 
allmän översyn av kraven för tillstånd. 

Sammanfattning. - - - Mot bakgrund av fastighetskontorets erfaren­
heter i tillståndsärenden. såväl vad gäller olägenheter och oklarheter vid 
dubbla upplåtelser av bostadsrätt och hyresrätt som i fråga om spekula­
tionsförvärv av bostadsrättsföreningar. tillstyrker kontoret de framlagda 
förslagen. Med hänsyn till att tillståndslagen över huvud taget tillämpas 
milt anser kontoret att kraven för tillstånd bör skärpas även i andra 
avseenden än när det gäller bostadsrättsföreningarnas förvärv. 

Stad.1juristen har yttrat: 
De framlagda förslagen innebär en förstärkning av hyresgästernas ställ­

ning i fall då en fastighet förvärvas eller avses förvärvas av en bostadsrätts­
förening. Förslagen är vidare ägnade att motverka förvärv som sker i 
spekulationssyfte. Några tillämpningssvårigheter torde inte behöva upp­
komma. För en smidig tillämpning av bestämmelsen att en bostadsrättsför­
ening skall visa samtycke från flertalet hyresgäster i den fastighet man 
förvärvar, synes det emellertid lämpligt att införa en föreskrift om att 
erforderlig utredning härom bör bifogas redan i föreningens anmälan av 
förvärvet till kommunen. 

Sammanfattningsvis får förslagen anses väl lämpade för lagstiftning. då 
man därmed på ett enkelt sätt uppnår syften som är angelägna. 

Kommunstyrelsen har åberopat fastighetsnämndens och stadsjuristens 
yttranden samt följande yttrande av borgarrådsberedningen: 

Den stora osäkerheten för dem som väljer att bo kvar som hyresgäster 
vid ombildningar till bostadsrättsföreningar kan inte accepteras. De måste 
garanteras samma rättsskydd som övriga hyresgäster. Likaså måste pro­
blemet med de fastighetsägarbildade bostadsrättsföreningarna stävjas. De 
är ofta tillkomna i rena spekulationssyften. Borgarrådsberedningen delar 
därför helt de synpunkter som fastighetsnämnden fört fram. 

Mot bakgrund av kommunens erfarenheter i tillståndsärenden, såväl vad 
gäller olägenheter och oklarheter vid dubbla upplåtelser av bostadsrätt och 
hyresrätt som ifråga om spekulationsförvärv av bostadsrättsföreningar. 
tillstyrker borgarrådsberedningen de framlagda förslagen. Med hänsyn till 
att tillståndslagen överhuvudtaget tillämpas milt, bör kraven för tillstånd 
skärpas även i andra avseenden är när det gäller bostadsrättsföreningarnas 
förvärv. 

12 a Reservation av de borgerliga ledamöterna i Stockholms 

kommunstyrelse 

I justitiedepartementets promemoria föreslås att bostadsrättsföreningar 
ej skall få förvärvstillstånd om inte flertalet hyresgäster i fastigheten sam-

7 Riksdagen 1980181. I sam/. Nr 148 
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tycker till förvärvet. Dt: boende får därmed möjlighet att påverka prissätt­
ning och finansieringsvillkor. samtidigt som bildandet av bostadsrättsför­
eningar i rent spekulativt syfte motverkas. Vi tillstyrker detta förslag. 

Med bostadsrättskommittens förslag om förbud mot upplåtelse med 
bostadsrätt vid sidan av befintliga hyresrätter såvida upplåtelse ej sker till 
hyresgästen, uppnås ett starkare skydd för de hyresgäster som inte önskar 
övergå till bostadsrätt. Samtidigt innebär det såväl ekonomiska som prak­
tiska svårigheter vid vissa ombildningar. 

Osäkerhet om rådande lagstiftning och därmed osäkerhet vad beträffar 
kvarboende hyresgästers rättsliga ställning i samband med ombildning till 
bostadsrätt måste motverkas. Bostadsrättskommitten har i sitt arbete fun­
nit anledning att föreslå åtgärder för att stärka de kvarboende hyresgäster­
nas ställning. Vi tillstyrker kommittens förslag. men förutsätter att de 
finansiella problemen ses över. Det är angeläget att förslagen inte i onödan 
försvårar bildandet av bostadsrättsföreningar. Det kan vidare finnas anled­
ning att överväga huruvida önskvärd förstärkning av hyresgästernas rätts­
skydd kan uppnås genom justeringar i hyreslagen. 

12 b Särskilt yttrande av vpk-ledamoten i Stockholms kommunstyrelse 

Det är bra att rättsskyddet ökar för hyresgäster i bostadsrättsföreningar. 
Detta innebär inte att vänsterpartiet kommunisterna godkänner den på­
gående omvandlingen av hyresfastigheter till bostadsrättshus. 

Vi är motståndare till denna utveckling eftersom den leder till ökad 
lägenhetsspekulation och ökad boendesegregation. Spekulationen i bo­
stadsrätter visar helt klart nödvändigheten av en lagändring som innebär 
obligatorisk hembudsskylclighet och kontroll över överlåtelsepriserna. 

13 Göteborgs kommun 

Kommunen tillstyrker förslagen i både betänkandet och promemorian. 

14 Malmö kommun 

Kommunen har som sitt yttrande åberopat följande utlåtande av fastig­
ht:tsnämnden 

A. De/betänkandet. Ett oavvisligt krav bör vara att de boende i princip 
bör ha frihet att välja om de vill bo med hyresrätt eller bostadsrätt. Ett 
sådant val kan vara grundat på olika synsätt och förhållanden, bl. a. ekono­
miska sådana. Med utgångspunkt häri är det av största vikt att de hyres­
gäster, som önskar kvarbo med hyresrätt. inte råkar i en oacceptabel 
situation genom ombildning till bostadsrätt. 

Den av kommitten föreslagna lösningen innebär förbud mot att ifråga om 
lägenhet, som innehas med hyresrätt. upplåta lägenheten med bostadsrätt 
till annan än hyresgästen eller till hyresgästen och den som sammanbor 
med honom. Detta skulle medföra, att det blir fastslaget, att kvarboende 
hyresgäst kommer att stå i direkt hyresförhållande till bostadsrättsför­
eningen och att därmed hyreslagstiftningens bestämmelser om rättsskydd 
för hyresgäst i full utsträckning kvarstår. 

Ett sådant resultat är enligt fastighetsnämndens mening tillfredsställande 
och fastighetsnämnden har ej något att erinra mot betänkandets förslag. 
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B. Justitiedepartementets promemoria. - - - Fastighetsnämnden fin­
ner det välbetänkt att uppställa villkor om samtycke från en majoritet av 
hyresgäster för att försäljningen skall få ske. Fastighetsnämnden delar 
departementets uppfattning att bestämmelser härom bör ha sin plats i lagen 
om förvärv av hyresfastighet m. m. Fråga uppkommer emellertid om det är 
tillräckligt med endast så många samtycken att enkel majoritet uppnås. 
Förfarandet motsvarar i princip tillvägagångssättet inom en redan bildad 
bostadsrättsförening. Det krävs för beslut i viktiga frågor kvalificerad 
majoritet. Fastighetsnämnden anser. att tre fjärdedelsmajoritet ifråga om 
samtycken till försäljning bör krävas. Härigenom erhålles även bättre 
förutsättningar för att undvika större uppsplittring på de båda upplåtelse­
formerna. 

Utformningen av tilläggsbestämmelser om samtycke från "flertalet 
hyresgäster i fastigheten" är i lagtekniskt hänseende ej invändningsfri. 
Efter ordalydelsen skulle majoritetsberäkningen komma att ske med ut­
gångspunkt i antalet personer i varje lägenhet till vilka hyresupplåtelsen 
skett. Om denna avser två eller eventuellt flera personer skulle envar av 
dessa få en röst. Detta torde knappast vara meningen. Det torde t. ex. ofta 
vara en tillfällighet om båda makarna eller endast en av dem står som 
hyresgäst. Riktigare torde vara att antalet lägenheter, oavsett antalet 
hyresgäster i envar lägenhet. blir utslagsgivande vid en majoritetsberäk­
ning. Bestämmelsen bör därför i denna del - med beaktande även av vad 
ovan sagts om kvalificerad majoritet - ändras till "hyresgästerna i minst 
tre fjärdedelar av lägenheterna i fastigheten". 

För att få fullgott underlagsmaterial för kommunernas - eller i förekom­
mande fall hyresnämndernas och bostadsdomstolens - bedömning huruvi­
da kravet på den kvalificerade majoriteten är uppfyllt, bör utfärdas tillämp­
ningsbestämmelser om skyldighet att till ansökan om tillstånd foga upp­
gifter om hyresgäst- och lägenhetsförhållanden. 

15 Uppsala kommun 

Kommunstyrelsen vill inledningsvis påpeka det angelägna i att man 
behandlar rubricerade och liknande frågor med utgångspunkt från önske­
målet att underlätta en övergång från hyresrätt till bostadsrätt när hyres­
gästerna så önskar. 

Bostadsrättskommittens fvrslag går bl. a. ut på en ändring av bostads­
rättslagen som innebär att kvarboendes besittningsskydd och hyresrätt 
stärks. Kommunstyrelsen ser det som mycket angeläget att så sker. Ett 
önskemål är att den erforderliga lagändringen kan träda i kraft snarast 
möjligt. 

Lagändringen är dock så gjord att den enligt kommunstyrelsens mening 
försvårar bildandet av bostadsrättsförening i det fall inte samtliga (eller 
näst intill samtliga) hyresgäster är med på ombildningen. Genom att ej 
tillåta sido- eller dubbelupplåtelse av bostadsrätter som ska förhyras av 
kvarboende hyresgäster måste bostadsrättsföreningen stå som ägare av 
dessa bostadsrätter. Ett sådant förfarande kommer att försvåra finansi­
eringen i många fall och dessutom innebära att förutsättningarna för bil­
dandet av föreningen helt kan förändras under processens gång - med 
följd att många som från början ställt sig positiva till att bilda en förening 
ändrar uppfattning på ett sent stadium. 
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I vart fall när det är fråga om ombildning av hyresrätter i det allmännyt­
tiga hyresbeståndet till bostadsrättsförening bör en ombildning kunna ske 
så att det allmännyttiga bostadsföretaget kan inträda som ägare av de bo­
stadsrätter som skall hyras ut till kvarboende hyresgäster. En annan ord­
ning kommer att försvåra en övergång till bostadsrätt i detta bestånd, som 
ju även är det helt dominerande bland hyreslägenheterna i landet. Om ett 
förbud mot dubbelupplåtelser bedöms nödvändigt bör det alltså komplet­
teras med en generell dispens när det gäller ombildningar från det allmän­
nyttiga bostadsbeståndet. 

I sammanhanget vill kommunstyrelsen passa på att peka på några an­
gränsande frågor som i och för sig inte behandlas i här aktuellt förslag men 
som vi förutsätter kommer att tas upp i andra delar av bostadsrättskommit­
tens arbete. 

När övergång från hyresrätt till bostadsrätt blir allt vanligare kan natur­
ligtvis också konflikter av olika slag komma att uppstå mellan dem som 
innehar bostadsrätt - och således deltar i beslutsproccssen i föreningen -
och dem som väljer att behålla hyresrätten. Detta problem kan bli särskilt 
påtagligt om föreningen beslutar att av bl. a. ekonomiska skäl låta medlem­
marna ta på sig en allt större del av den praktiska förvaltningen. Frågor 
uppkommer här bl. a. om kvarboende hyresgästers skyldigheter samt 
hyressättningen på dessa lägenheter. Kommunstyrelsen förutsätter att 
kommitten ser över här aktuella lagar och bestämmelser så att sådana 
konflikter kan minimeras. Om man bedömer att gällande rätt inte är tillfyl­
lest för att undvika en väsentlig ökning av nämnda konflikter bör över­
synen göras med hög prioritet så att inte övergången till bostadsrätt i större 
skala skulle kunna komma att försvåras av praktiska frågor. 

15 a Reservation av de socialdemokratiska ledamöterna och ytterligare en 
ledamot i kommunstyrelsen i Uppsala 

Bostadsrättskommittens förslaR går bl. a. ut på en ändring av bostads­
rättslagen som innebär att kvarboendes besittningsskydd och hyresrätt 
stärks. Kommunstyrelsen ser det som mycket angeläget att så sker. Ett 
önskemål är att den erforderliga lagändringen kan träda ikraft snarast 
möjligt. 

Kommunstyrelsen vill peka på att det från Uppsala finns erfarenheter 
som talar för att hyresgästernas rättsskydd vid en ombildning till bostads­
rätt stärks. Kommunstyrelsen tillstyrker därför bostadsrättskommittens 
förslag till lagändringar i detta syfte. 

Beträffande vad som anförts i de särskilda yttrandena anser inte kom­
munstyrelsen att skäl föreligger att frångå majoritetens förslag. Lagstift­
ningens syfte måste i första hand vara att säkra hyresgästernas rättsliga 
ställning oberoende av vem som är hyresvärd. 

Kommunstyrelsen tillstyrker också förslaget i justitiedepartementets 
PM om förvärvstillstånd för försäljning till bostadsrättsförening. Det kan 
ifrågasättas om man inte dessutom borde kräva en kvalificerad majoritet 
för övergång till bostadsrätt t. ex. 2/3 eller 3/4 majoritet. Beträffande för­
värvstillstånd vill dock kommunstyrelsen påpeka att möjligheter att kring­
gå bestämmelsen genom att först bilda en ekonomisk förening torde finnas 
varför en skärpning av bestämmelserna kan krävas för att förhindra detta. 
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16 Danderyds kommun 

Den ändring i lagen om förvärv av hyresfastigheter som redovisats i 
departementspromemorian ger inte det skydd åt hyresgästerna som avses 
utan bör överarbetas. 

Beträffande delhetä11k1111de1 anser kommunen att de ändringar i bostads­
rättslagen som föreslås ger kvarboende hyresgäster ett tillfredsställande 
rättsskydd. För att underlätta ev. övergång från hyresrätt föreslås att ~ 2 
får ett tillägg med lydelsen "om icke hyresnämnden giver sitt medgivande 
till att lägenheten må upplåtas med bostadsrätt". Dessutom anser kom­
munen att besittningsskyddsreglerna. bytesräusreglerna och medintlytan­
defrågorna bör bli föremål för separat översyn. 

Fem ledamöter av kommunstyrelsen har reserverat sig mot yttrandet. 

17 Sveriges advokatsamfund 

Det förslag bostadsrättskommillen framlägger i sitt delbetänkande har 
till huvudsyfte att tillförsäkra hyresgästerna ett bättre besittningsskydd då 
en vanlig hyresfastighet ombildas till "bostadsrättsfastighef '. Samfundet 
finner detta syfte lovvärt. Samfundet anser sig emellertid mot bakgrund av 
sina medlemmars praktiska erfarenheter böra understryka de svårigheter 
som experterna Minnbergh och Tornee belyser i sitt särskilda yttrande, 
nämligen att ett förbud mot dubbelupplåtelser kan innebära praktiska 
svårigheter vid upprättande av ekonomisk plan och för finansieringen. 
Därutöver vill samfundet peka på risken för tvister om en kvarvarande 
hyresgäst önskar få sin lägenhet konverterad till bostadsrätt mot bostads­
rättsföreningens vilja. 

I de fall där föreningen i och för sig kan acceptera att ytterligare lägenhet 
upplåts mot bostadsrätt kan i stället i ett senare skede tvist uppkomma om 
värdet. Sådana svårigheter kan i allmänhet undvikas då samtliga lägen­
heter i en fastighet på en gång ombildas till bostadsrättslägenheter. 

Med hänsyn till såväl huvudsyftet med kommittens förslag och vad som 
anges i nyssnämnda särskilda yttrande som påpekandena här ovan ifråga­
sätter samfundet om inte en annan väg till lösning av den aktuella frågan 
borde prövas. Man borde sålunda kunna godtaga att bostadsrätt upplåts 
vid sidan av hyresrätt i de falt där det i upplåtelseavtalet avseende bostads­
rätten och i bostadsrättsföreningens stadgar intas en klausul att hyresgäst 
till en bostadsrättslägenhet i fastigheten skall ha samma besittningsskydd 
som hyresgäst i ordinär hyresfastighet. Prövningen huruvida denna förut­
sättning föreligger torde kunna företas av länsstyrelsen. 

Skulle nu angivna väg inte anses framkomlig menar samfundet att man i 
vart fall bör vidmakthålla en dispensmöjlighet för sidoupplåtelse i de fall en 
sådan ter sig rationell och befogad och hyresgästens besittningsskydd ändå 
är tillräckligt väl tillgodosett. 

18 HSB:s riksförbund 

Föri:.undet tillstyrker att förslagen läggs till grund för lagstiftning. 
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19 Svenska Riksbyggen 

Kommittefi"irsla1<1'f. Den av kommitten föreslagna bestämmelsen i bo­
stadsrättslagens 2 och 8 **'alt bostadsrätt endast skall kunna upplåtas till 
tidigare hyresgäst, innebär ett fastställande av vad som i praktiken redan 
börjat tillämpas. Den föreslagna bestämmelsen innebär att en tidigare 
hyresgäst i samband med att en fastighet överlåtes till en bostadsrättsför­
ening har kvar samma besittningsskydd, bytesrätt och övriga rättigheter 
som han hade gentemot den tidigare ägaren. Ett sådant förtydligande av 
bo5tadsdomstolens utslag i ett motsvarande rättsfall är välbehövligt och 
kan därför i princip tillstyrkas. 

Genom att en hyresgäst i samband med att fastigheten ombildas till 
bostadsrätt ges exklusiv rätt att teckna bostadsrätten uppstår emellertid 
också andra problem som kommitten uppenbarligen inte har observerat. 

Hyresgästen har rätt att kvarbo med hyresrätt och kan därför själv välja 
tidpunkt då han eventuellt önskar förvärva bostadsrätten. Bostadsrättsla­
gen innehåller i dag inga bestämmelser som begränsar den tid under vilken 
upplåtelse av bostadsrätt skall ske enligt de villkor som angetts i den 
ekonomiska planen. Marknadspriset på bostadsrätten kan under tiden ha 
undergått stora förändringar till följd av inflation och/eller förändrat servi­
ceutbud i det område där bostadsrätten är belägen. De personer som 
förvärvat bostadsrätt kan också genom egna ekonomiska insatser bidra till 
att öka bostadsrättens värde. I praktiken innebär detta att en hyresgäst 
som avvaktar med att lösa bostadsrätten sannolikt kommer i mycket bättre 
läge än de som löser bostadsrätten redan från början. Han kan tillgodogöra 
sig hda den eventuella värdeökningen utan att på minsta sätt ha berörts av 
det risktagande som bostadsrättshavarna fär lov att göra och utan att med 
egna insatser ha deltagit i ökningen av bostadsriittens värde. 

Den föreslagna ändringen i bostadsrättslagen leder således till att de 
herörda hyrcsgiistcrna inte hara behåller sina tidigare rättigheter utan 
tillförsiikras ytterligare förmåner. 

Det finns ingen anledning att acceptera en sådan ordning. Så länge 
samhäilct inte skaffar sig effektiva instrument för att undanröja negativa 
effekter av prisbildningen på bostadsmarknadcn kan därför den föreslagna 
lagändringen inte tillstyrkas utan förbehåll. 

Det är eu naturligt intresse hos bostadsrättsföreningen, vare sig den 
består av stiftarna enbart eller bland medlemmarna redan finns personer 
som i egenskap av bostadsrättshavare kommer att bo i föreningens fastig­
het. att upplåta så många bostadsrätter som möjligt i ett så tidigt skede som 
möjligt. Medvetna om dt:tta intresse hos föreningen kan de personer som 
enligt nu föreslagna ändring i bostadsriittslagen skulle ha exklusiv rätt till 
att förvärva viss bostadsrättslägenhet kräva särskilda förmåner som villkor 
för att teckna sig för bostadsrätten. Stiftarna eller styrelsen kan bli tvungna 
att göra objektivt sett oberättigade medgivanden för att få upplåtelser till 
stånd. Köparna kan lyckas pressa grundavgifterna sa att stiftarna eller de 
som står bakom dem gör förluster. Detta kan ske alldeles oberoende av om 
marknadsläget är sådant att bostadsriittshavarna praktiskt taget omgående 
skulle kunna sälja sina bostadsrätter till priser som är många gånger högre 
än grundavgifterna. 

Lagförslaget bör kompletteras med bestämmelser som inte ensidigt gyn­
nar de boende som valt att bo kvar med hyresrätt utan också ger ett rimligt 
skydd för bostadsriittshavarna och därmed för bostadsrättsföreningen. 
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Följande åtgärder kan övervägas: 
Bostadsrättsföreningarna kan ges rätt att viss tid efter det den ekonomis­

ka planen upprättats sälja bostadsrätterna till marknadspris, alternativt 
kan de ges rätt att räkna upp grundavgiften enligt den ekonomiska planen 
med hänsyn till den allmänna kostnadsutvecklingen och med beaktande av 
förändringar i föreningens ekonomiska tillstånd som inträtt under tiden. 
Det förefaller också rimligt att ge bostadsrättsföreningarna rätt att för 
lägenheter som innehas med hyresrätt debitera en hyra som motsvarar den 
årsavgift som skulle ha utgått om lägenheten upplåtits med bostadsrätt 
ökad med rimlig avkastning på grundavgiften. 

Depurteme11tspromemoria11. Den föreslagna ändringen i tillståndslagen 
avser att ge hyresgästerna tillfredsställande garantier för ett avgörande 
inflytande på en eventuell ändring av upplåtelseformen från hyresrätt till 
bostadsrätt. Förslaget är från principiell synpunkt vällovligt. Om emeller­
tid, som föreslagits av bostadsrättskommitten. hyresgästerna i motsvaran­
de fall tillförsäkras samma rättigheter gentemot en bostadsrättsförening 
som ägare till fastigheten som de har i förhållande till den tidigare ägaren, 
kan det ifrågasättas om den föreslagna ändringen i tillståndslagen behövs. 

Då syftet med en bostadsrättsförenings tilltänkta förvärv av en fastighet 
är att lägenheterna skall upplåtas med bostadsrätt, utgör den föreslagna 
ändringen i bostadsrättslagen ett tillräckligt effektivt skydd för hyresgäs­
terna mot exempelvis alltför höga avgifter inom föreningen. Den föreslag­
na ändringen i tillståndslagen skulle leda till att bostadsrättsföreningar 
skulle komma i ett sämre läge vid eventuellt förvärv av bostadsfastighet än 
övriga juridiska och fysiska personer. Det tilltänkta förvärvet skulle för 
deras del inte bara prövas med avseende på köparens avsikter utan dessut­
om göras beroende av tillstyrkan från hyresgästerna. Detta ger hyresgäs­
terna möjlighet att ställa villkor för ett godkännande. Dessutom skulle 
förfarandet leda till en onödigt tung administration. 

Under förutsättning att de av bostadsrättskommitten föreslagna ändring­
arna i bostadsrättslagen genomförs finner vi således ingen anledning till­
styrka ett genomförande av förslaget i justitiedepartementets promemoria 
om hyresgästinflytande vid ombildning från hyresrätt till bostadsrätt. 

20 Bostadsföreningarnas riksförbund (BR) 

Under senare år har det - speciellt i Stockholmsregionen - blivit allt 
vanligare att hyresfastighcter ombildas till bostadsrättsföreningar. Detta är 
en utveckling som BR anser vara synnerligen positiv och böra ytterligare 
stimuleras. Bostadsrättsinstitutet erbjuder nämligen som boendeform 
många fördelar både för de enskilda boende och för samhället. Detta skall 
inte närmare utvecklas i detta sammanhang. 

Förutsättningar för att åsyftade fördelar skall uppnås är emellertid bl. a. 
att en bostadsrättsförening redan från sin början vilar på en sund ekono­
misk grund. att de boende i en bostadsrättsfastighet med få undantag är 
bostadsr 'shavare och att de har ett avgörande inflytande och ansvar i 
samband med föreningens bildande samt över dess förvaltning i ekono­
miskt, juridiskt, tekniskt och socialt avseende. 

Ombildning av hyresfastighcter till bostadsrättsfastigheter kan ske på 
initiativ antingen av de boende eller av fastighetsägarna. BR kan för sin del 
acceptera båda formerna för föreningsbildningen. I det senare fallet - s. k. 
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säljarbildade föreningar - har emellertid i flera fall föreningsbildningen 
skett helt utan medverkan från de boende och under sådana former att de 
skapat otrygghet och ekonomisk skada för dessa. 

BR och dess största medlemsorganisation Stockholms Hostadsförening­
ars Centralförening (SBC) har i en skrivelse till statsrådet och chefen för 
bostadsdepartementet 1980-05-28 anfört några exempel på sådana fall och 
hemställt om skyndsamma åtgärder för att dels hindra bildandet av bo­
stadsrättsföreningar i spekulativt syfte, dels skapa bättre skydd för hyres­
gäster i samband med ombildningar från hyresrätt till bostadsrätt. BR 
uttrycker sin tillfredsställelse över att förslag i dessa avseenden framlagts 
så snabbt. 

Bostadsriittslwmmirren föreslår i sitt delbetänkande att upplåtelser av 
bostadsrätter vid sidan av befintliga hyresrätter fortsättningsvis skall bli 
ogiltiga. En effekt härav torde bli att i realiteten - av skattemässiga skäl -
inga bostadsrättsföreningar kommer att bildas om inte minst 60% av 
hyresgästerna blir bostadsrättshavare. dvs. så att en s. k. äkta bostads­
rättsförening uppkommer. Vidare undvikes de problem som uppkommer 
då säljaren i spekulativt syfte initialt helt eller delvis själv behållit bostads­
rätterna. 

I justitiedepartementets promemoria föreslås en sådan förändring i den 
s. k. tillståndslagen att en bostadsrättsförening skall få förvärvstillstånd 
endast om en majoritet av hyresgästerna i fastigheten samtyckt till förvär­
vet. Eftersom. om kommittens förslag genomföres. en (kvalificerad) majo­
ritet av hyresgästerna kommer att bli bostadsrättshavare för att ombildning 
till bostadsrättsförening skall bli aktuell, tillförsäkrar förslaget i departe­
mentspromemorian de blivande bostadsrättshavarna ett inflytande redan 
på ett tidigt stadium av föreningens tillblivelse. 

Tillsammans innebär alltså förslaget att våra önskemål på väsentliga 
punkter tillgodosetts och vi tillstyrker därför att de genomföres. 

Bland BR:s medlemsföreningar har SBC ansett, att beslut betr. kommit­
tens förslag bör anstå till dess kommitten framlagt sitt slutbetänkande. När 
BR nu tillstyrker förslaget. har vi förutsatt att kommitten i sitt fortsatta 
arbete finner konstruktiva lösningar på de problem av finansiell och ekono­
misk-teknisk natur som kommitten själv är medveten kan uppkomma. om 
sidoupplåtelser inte längre tillåtes. 

BR vill slutligen framhålla, att de framlagda förslagen, om de genomfö­
res. trots allt inte skapar någon garanti för att en ur de boendes - de 
blivande bostadsrättshavarnas - synvinkel sund ekonomisk grundval 
lägges för bostadsrättsföreningen. Ombildning av en hyresfastighet till en 
bostadsrättsförening är en ur finansiell. juridisk och teknisk synvinkel så 
komplicerad process. att få hyresgästgrupper torde vara kapabla att helt på 
egen hand hantera dessa frågor i relation till en fastighetsägare. En av BR:s 
och dess medlemsorganisationers uppgifter är därför att medverka i sådana 
sammanhang i syfte att bilda ekonomiskt sunda och väl fungerande bo­
stadsrättsföreningar genom ett aktivt dclragandc från de boendes sida .. 

21 Stockholms bostadsföreningars centralförening (SBC) 

Bakgrund. SBC och Bostadsföreningarnas riksförbund {8R) framhöll i 
en skrivelse 1980-05-28 till bostadsministern att det f. n. är alltför lätt för 
fastighetsägare att bilda bostadsrättsföreningar och att vissa ombildningar 
av hyresrätt till bostadsrätt, som skett på fastighetsägarens initiativ. har 
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medfört otrygghet och ekonomisk skada för de boende. Organisationerna 
pekade på att bostadsrättslagen f. n. medger att en bostadsrättsförening 
bildas med endast fem medlemmar som inte behöver ha någon anknytning 
till fastigheten i fråga och att lagen inte ger de boende garantier för att få 
medlemskap i föreningen till de i den ekonomiska planen angivna grundav­
gifterna. SBC och BR hemställde därför om skyndsamma åtgärder för att 
dels hindra bildandet av bostadsriittsföreningar i spekulativt syfte. dels 
skapa bättre skydd för hyresgäster genom översyn av bostadsrättslagcn 
eller andra åtgärder t. ex. ändring av förvärvstillståndslagen. 

Allmänt. SBC konstaterar med tillfredsställelse att både justitiedeparte­
mentet och bostadsrättskommitten skyndsamt lagt fram förslag som båda 
syftar till att tillgodose de önskemål som SBC och BR framfört. 

Justitiedepartementets förs/ag - - - Enligt förslaget kommer endast en 
bostadsrättsförening som flertalet hyresgäster anslutit sig till att utan pröv­
ning få tillstånd till fastighetsförvärvet. De boende får på detta vis möjlig­
het att förhandla om köpeskillingen och övriga överlåtelsevillkor. vilket 
inte är fallet om fastighetsägarintresscna dominerar föreningen. Köpeskil­
lingen och finansieringsvillkoren är av avgörande betydelse för den nya 
bostadsrättsföreningens ekonomi. Justitiedepartementets förslag ger såle­
des de boende avsevärt förbättrade möjligheter att påverka den ekonomis­
ka planen där bl. a. grundavgifterna bestäms. Om majoriteten av hyresgäs­
terna blivit medlemmar i föreningen och samtyckt till fastighetsförvärvet 
har de också fått det avgörande inflytandet över fastighetens ekonomiska 
och tekniska förvaltning. 

Justitiedepartementets förslag tillgodoser på väsentliga punkter SBC:s 
önskemål. SBC tillstyrker förslaget. 

Bostadsrättskommittens förslag - - - Som kommitten anför kan både 
finansiella problem och praktiska problem med den ekonomiska planen 
uppkomma om upplåtelser av bostadsrätt vid sidan av hyresrätt inte till­
låtes. Kommitten förklarar också som sin avsikt att ta upp dessa problem i 
sitt fortsatta arbete. 

SBC har erfarit att kommittens slutbetänkande kommer att framläggas 
relativt snart, redan före sommaruppehållet. SBC anser därför att det finns 
anledning avvakta kommittens fortsatta arbete innan ställning tas till det 
nu framlagda förslaget. Då blir det möjligt att göra en samlad bedömning av 
detta och de åtgärder som kan komma att föreslås för att dels underlätta 
finansieringen av fastighetsförvärvct för föreningen och grundavgiflcrna 
för hyresgästerna dels lösa de praktiska bekymren med den ekonomiska 
planen. 

Sammanfattning. SBC tillstyrker justitiedepartementets förslag till änd­
ring i lagen om förvärv av hyresfastighet m. m. men anser att beslut om 
bostadsrättskommittens förslag bör anstå tills kommitten framlagt sitt slut­
betänkande. SBC anser det vidare angeläget att ändring i förvärvslill­
ståndslagen träder i kraft 1981-07-01 som föreslagits i justitiedepartemen­
tets promemoria. 

22 Hyresgästernas riksförbund 

Bostadsrättskommittens delhetiinkande behandlar frågan om hyresgäs­
ternas rättsskydd när fastigheten förvärvas utav en bostadsrättsförening. 
Vi delar kommittens uppfattning att de kvarboende hyresgästernas räll 

8 Riksdagen 1980181. I sam/. Nr /.18 
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måste klarläggas. Syftet bör vara att såväl besittningsskydd som bytesrätt 
skall bevaras utan inskränkningar. 

Kommittens förslag, att i lagen förbjuda upplåtelse av bostadsrätt till 
annan än hyresgästen. är enligt vår mening väl ägnat att undanröja den 
osäkerhet som nuvarande regler kan ge upphov till. Såvitt vi kan bedöma 
har det inte varit lagstiftarens uttryckliga avsikt att bostadsrätt. såsom nu 
ibland ändå sker. skall kunna upplåtas vid sidan av eller med företräde 
framför en tidigare upplåten hyresrätt. Att rättsläget ändå har kommit att 
uppfattas på det sättet beror väl på den bristande samordningen mellan 7 
kap. jordabalken å ena sidan. och bostadsrättslagen. å andra sidan. 

Vi tillstyrker alltså kommittens förslag med förutsättningen att "hyres­
gästen" är den som hyr av fastighetsägaren. Den fråga som kan uppstå om 
andrahandshyresgästens rätt i vissa fall bör dock prövas inom hyresrätts­
utredningen. 

Enligt vår mening bör också de överväganden som kommitten har gjort. 
beträffande hyresgästens stiillning när lägenheten har upplåtits av någon 
som innehar den med bostadsrätt, granskas närmare i detta sammanhang. 
De undantag från besittningsskyddet respektive bytesrätten som disku­
teras. har som ursprungligt motiv att upplåtaren kan behöva lägenheten. 
antingen för att bo i den eller för att kunna överlåta bostadsrätten. Sådana 
förhållanden kan dock inte åberopas utav alla som upplåter en bostads­
rättslägenhet för uthyrning. 

Ett exempel som kommitten pekar på är att kommunen har bostadsrät­
ten, varvid hyresupplåtelsen syftar till att främja bostadsförsörjningen. 
Kommitten nämner också fall där en rikskooperativ s. k. "moderförening·· 
har åtagit sig att hyra ut vissa lägenheter som ett villkor för markupplåtel­
sen. 

Vi har svårt att se några övervägande skäl för att hyresgästerna i nämnda 
fall skall ha ett försvagat besittningsskydd. Det ligger något i vad kommit­
ten anför om kommunens intresse att förfoga över lägenheten. Å andra 
sidan gäller precis samma intressen när kommunen hyr ut lägenheter i sin 
egenskap av fastighetsägare. l sådana fall kan kommun·~n inte åberopa 
någon besittningsskyddsbrytande grund som tar särskild hänsyn till kom­
munens behov av att göra sociala insatser. 

Sammanfattningsvis menar vi att hyresgäst som hyr lägenhet av kom­
munen bör ha samma besittningsskydd och bytesrätt, oavsett om kom­
munen innehar lägenheten med ägande- eller bostadsrätt. 

Vad som nu har sagts kan också sägas om fall där s. k. "moderförening" 
är hyresvärd. Sådana föreningar äger ibland också fastigheter med uthyrda 
bostadslägenheter. Hyresgästerna har då besittningsskydd och bytesrätt 
utan särskilda undantag. Detsamma bör gälla när föreningen hyr ut lägen­
het som den innehar med bostadsrätt. 

Det är sannolikt att såväl kommunernas som här omtalade "moderför­
eningars" innehav av bostadsrättslägenheter kommer att öka. Allt fler 
hyresupplåtelser kommer därigenom att omfattas av undantagen i 46 * 
punkt 6 a, jämte 35 ~ andra stycket punkt 4. Vi hemställer att det nu 
klarlägges att dessa lagrum inte gäller när upplåtaren är en kommun. en 
ekonomisk förening eller en annan juridisk person. Ett sådant klarläggande 
bör kunna ske genom motivuttalanden som godkännes av riksdagen. 

Beträffande justitiedepartementets promemoria har vi inget att invända 
mot förslaget. Vi har dock gjorts uppmärksamma på att den föreslagna 
bestämmelsen kan kringgås. Som exempel har nämnts att förvärvet kan 
göras av en ekonomisk förening. vilken sedan omvandlas till bostadsrätts-
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förening. Vi hemställer därför att den föreslagna bestämmelsen komplet­
teras att omfatta även fall när förvärvaren är en ekonomisk förening. 

23 Sveriges fastighetsägareförbund 

A. Allmänt. Bostadsrättskommitten skall enligt sina direktiv utreda oli­
ka frågor som har samband med statsmakternas önskemål att - i syfte att 
uppnå ett ökat inflytande för de boende och förbättrade möjligheter för den 
enskilde att äga sin bostad - främja en mer allmän övergång från hyresrätt 
till bostadsrätt. 

Förevarande delbetänkande och promemoria behandlar rättsskyddet för 
kvarboende hyresgäster vid en övergång från hyresrätt till bostadsrätt 
samt hyresgästinflytandet vid själva ombildningen. Båda dessa frågor är 
enligt förbundets uppfattning av mycket stor betydelse. De kvarboende 
hyresgästernas besittningsskydd och bytesrätt vid en övergång bör be­
varas oinskränkt så länge detta inte allvarligt försvårar en ombildning och 
vidare bör hyresgästerna ges ett reellt inflytande vid övergången till bo­
stadsrätt. 

B. Justitiedepartementets promemoria. Förbundet finner att den i pro­
memorian föreslagna huvudprincipen, att en majoritet av hyresgästerna 
skall biträda bostadsrättsföreningens förvärv av fastigheten, är en lösning 
som tillgodoser hyresgästernas krav på inflytande vid ombildningen. För­
slaget torde inte heller motverka önskemålet i utredningens direktiv att 
främja en övergång till bostadsrätt. Det torde dock erfordras att majoritets­
regeln preciseras ytterligare. 

Enligt förbundets uppfattning finns inte lika bärande sociala skäl för 
inflytande vid ombildningen för lokalhyresgäster som för bostadshyresgäs­
ter. Därför bör majoritetsregeln begränsas till sistnämnda kategori hyres­
gäster. 

Lokalhyresgästerna är vidare en synnerligen heterogen grupp omfat­
tande allt från större butiker, kontor och industrilokaler till enstaka garage 
för personbilar och källarförråd utan koppling till bostäder. Av dessa 
anledningar bör enligt förbundets uppfattning majoritetsregeln under alla 
omständigheter kompletteras med regler som medger jämkning i de fall 
fastigheten innehåller både bostäder och lokaler och mellan lokaler av 
inbördes olika storlek. Vidare är det ej rimligt att kräva att samtycke 
inhämtas från hyresgäster som endast förhyr garage, källare eller andra 
obetydliga utrymmen i fastigheten. 

Majoritetsregeln måste även utformas på ett sådant sätt, att den kan 
tillämpas även då den fastighet som är föremål för ombildningen endast är 
delvis eller inte alls uthyrd, t. ex. i samband med sanering. Härvid är det, 
enligt förbundets uppfattning, inte rimligt att tillämpa majoritetsregeln om 
fastigheten hyrts ut endast till liten del eller inte alls. Det bör i detta 
sammanhang påpekas att vissa praktiska frågor i samband med tillämp­
ningen av regeln återstår att lösa, t. ex. vilka krav berörda myndigheter bör 
ställa på den av parterna förebringade utredningen. 

Förbundet anser vidare att man bör undvika att tillskapa skilda majori­
tetsregler för de olika momenten vid en övergång till bostadsrätt. I dag 
finns redan 60-procentsregeln, som bestämmer vad som i skattehänseende 
skall anses vara en s. k. äkta bostadsrättsförening. Ytterligare majoritets­
regler kan bli aktuella, t. ex. för att reglera eventuellt hyresgästförvärv 
p. g. a. hembud eller förköp. Man bör därför enligt förbundets uppfattning 
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överväga att bara ha en majoritetsregel. Förbundets ställningstagande 
innebär således, att även den skattemässiga majoritetsregcln bör kunna bli 
föremål för översyn. 

I promemorian framhålls särskilt att förvärvstillstånd ej erfordras för 
bostadsrättsföreningar anslutna till HSB eller Riksbyggen. Om man vill ge 
alla boende ett ökat inflytande över ombildningsprocessen saknas. enligt 
förbundets uppfattning, anledning att undantaga HSB- och Riksbyggeför­
eningarna från tillståndsplikten. 

C. Bostadsrättskommittens delbetiinkande. Förbundet anser. som ovan 
framgår, att de kvarboende hyresgästernas besittningsrätt och bytesrätt 
vid en övergång måste tryggas så långt möjligt. Förbundet biträder den i 
betänkandet framförda uppfattningen. att detta rättsskydd är tillfredsstäl­
lande i de fall bostadsrättsföreningen är rätt hyresvärd i förhållande till 
kvarboende hyresgäst. Förbundets ställningstagande i detta avseende in­
nebär dock inte att förbundet i allt biträder de civilrättsliga resonemang 
som kommitten ger uttryck för i betänkandet. 

Det av bostadsrättskommitten i delbetänkandet framlagda förslaget att 
förbjuda "dubbelupplåtelse" i syfte att bevara de kvarboende hyresgäster­
nas besittningsskydd innebär, enligt förbundets uppfattning, att en framti­
da mer omfattande övergång till bostadsrätt inte stimuleras utan snarare 
motverkas. Förslaget står härigenom i strid mot kommittens övergripande 
direktiv och vidare binder detta ställningstagande kommitten till en lösning 
som menligt påverkar möjligheterna att i det fortsatta utredningsarbetet 
framlägga förslag som främjar en sådan övergång. Av denna anledning bör 
det framlagda förslaget i varje fall inte bli föremål för lagstiftningsåtgärder 
förrän kommitten fullföljt sitt uppdrag i enlighet med de fastställda direkti­
ven. Det är, som förbundet nedan kommer att visa, möjligt att med betyd­
ligt mindre ingrepp bevara de kvarboende hyresgästernas rättsskydd sam­
tidigt som en övergång till bostadsrätt kan ske under betryggande former. 

För det fall att det i justitiedepartementets PM framlagda förslaget 
genomföres, tryggas hyresgästernas inflytande i ombildningsfallet. Man 
bör kunna utgå ifrån att en hyresgästmajoritet inte kommer att acceptera 
en uppgörelse som är ekonomiskt ofördelaktig för dem. Förbudet mot 
"dubbelupplåtelse" torde inte heller utan vidare eliminera att köpeskilling­
en vid en överlåtelse till hyresgästen påverkas av de blivande bostadsrät­
ternas värde, eftersom dessa i regel dels beror på att de boende i attraktiva 
lägen är beredda att bära en högre kostnad för boendet än vad som 
motiveras av utgående bruksvärdehyror, dels på vårt skattesystem. 

Om ett förbud mot "dubbelupplåtelse" införes riskerar man. enligt 
förbundets uppfattning. att det uppstår stora praktiska och ekonomiska 
svårigheter vid många ombildningar och att den av statsmakterna önskade 
mer omfattande övergången till bostadsrätt därigenom förhindras. Förbun­
det delar härvidlag de synpunkter som framförts av ledamoten Dahlberg 
och experterna Minnbergh och Tornee. 

Enligt förbundets uppfattning bör man, för att underlätta ombildnings­
proceduren, bibehålla möjligheten till "dubbelupplåtelse" förutsatt att 
ombildningen sker på ett för de boende betryggande sätt. Förbundet anser 
att den modell för ombildning som tillämpas av BR Fasighetsgaranti AB 
tillvaratar de kvarboende hyresgästernas intressen bl. a. genom en treårig 
indexerad optionsrätt. Innebörden av modellen beskrivs i det av experter­
na Minnbergh och Tornee avgivna särskilda yttrandet. 

Förbundet finner det angeläget att framhålla de fördelar denna modell 
innebär för finansieringen av bostadsrättsföreningens förvärv av den fas-
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tighet som är föremål för ombildningen. Finansieringsfrågans betydelse 
framhålles särskilt i direktiven och är enligt föredragande statsrådet "av­
görande för möjligheterna" att genomföra en ombildning. I ett system med 
"dubbelupplåtelse" kan sannolikt i regel finansieringen lösas på ett sätt 
som främjar en övergång, eftersom grundavgifter inbetalas för alla lägen­
heter. Möjligheterna för föreningen att finansiera en del av förvärvet med 
s. k. säljarreverser är sannolikt också goda. Med ett genomförande av det 
av kommitten föreslagna förfarandet riskerar man. enligt förbundet, att 
allvarligt försämra finansieringsmöjligheterna. För de hyresgäster. som 
önskar bli bostadsrättshavare i ett sådant system. blir finansieringsfrågan 
väsentligt svårare att lösa. eftersom den del av grundkapitalet som belöper 
på de lägenheter som fortfarande är upplåtna med hyresrätt måste tas ut 
antingen i form av högre grundavgifter för de blivande bostadsrättshavarna 
eller, om föreningen lyckas täcka bristen med lån, högre framtida årsav­
gifter. Vidare torde förutsättningarna för att säljaren skall ligga kvar med 
kapital i fastigheten väsentligt försämras. Enligt förbundets uppfattning 
har kommittens majoritet underskattat betydelsen av att finansieringsmöj­
ligheterna försämras i och med att "dubbelupplåtelse" förbjuds. 

Som kommitten konstaterar är de kvarboende hyresgästernas rätts­
skydd tillfredsställande så länge bostadsrättsföreningen, oavsett en even­
tuell "dubbelupplåtelse". är rätt hyresvärd i förhållande till de kvar­
boende. Enligt förbundets uppfattning är det i och för sig önskvärt att 
rättsläget klarlägges och detta kan ske utan ett ingrepp med så vittgående 
konsekvenser som ett förbud mot ''dubbelupplåtelse" innebär. Förbundet 
anser att de kvarboende hyresgästernas rättsskydd kan bibehållas oin­
skränkt, om man i hyreslagen och bostadsrättslagen intager bestämmelser 
om att bostadsrättsföreningen vid en ombildning alltid skall anses vara rätt 
hyresvärd, om inte annat överenskommits under iakttagande av särskilda 
formkrav. såsom upprättande av särskilt skriftligt avtal innehållande infor­
mation om konsekvenserna av att bostadsrättshavaren och inte bo­
stadsrättsföreningen blir hyresvärd. Härigenom tillförsäkras kvarboende 
hyresgäster och eventuella successorer en möjlighet att bevara sitt rätts­
skydd samtidigt som "dubbelupplåtelsens" fördelar vid ombildningspro­
ceduren bibehålles. 

D. Samnu11~fi1tt11i11&. Med hänvisning till vad som ovan anförts kan 
förbundets ställningstagande till det remitterade materialet sammanfattas 
enligt följande. 

Förbundet biträder den i justitiedepartementets promemoria föreslagna 
majoritetsregeln, eftersom denna tillgodoser hyresgästernas krav på intly­
tande vid en ombildning till bostadsrätt. Majoritetsregeln bör dock. enligt 
förbundets uppfattning, preciseras och kompletteras på sätt som ovan 
visats. 

Förbundet motsätter sig däremot bestämt det av bostadsrättskommitten 
i delbetänkandet framlagda förslaget att förbjuda upplåtelse av bostadsrätt 
till annan än den hyresgäst som bor i lägenheten. Ett genomförande av 
detta förslag kommer. enligt förbundets uppfattning, att direkt motverka 
en övergång till bostadsrätt och förslaget står därför i strid mot de övergri­
pande direktiven för kommittens arbete. Förbundet föreslår i stället att de 
kvarboende hyresgästernas rättsskydd bevaras genom ändringar i hyres­
oeh bostadsrättslagarna av innebörd att bostadsrättsföreningen vid en 
ombildning alltid skall anses vara rätt hyresvärd, om inte annat överens­
kommits under iakttagande av särskilda formkrav. En sådan lösning torde 
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bättre än kommittens förslag främja en övergång till bostadsrätt utan att de 
kvarboende hyresgästernas rättsskydd försämras. 

Först i sista hand bör enligt förbundets uppfattning en sådan dispensmöj­
lighet, som föreslås av ledmoten Dahlberg och experterna Minnbergh och 
Tornee. införas. 

24 Sveriges allmännyttiga bostadsföretag (SABO) 

SABO tillstyrker kommitt~fi1rslaRet. 
SABO finner syftet i promemorians .fårs/ag angeläget, men kan inte 

tillstyrka den föreslagna lösningen. Enligt SABOs uppfattning är lösningen 
i praktiken helt verkningslös eftersom den mycket lätt kan kringgås, exem­
pelvis genom följande arrangemang. 

1. En fastighetsägare bildar en ekonomisk förening tillsammans med 
minst 4 övriga personer. 

2. Den ekonomiska föreningen köper fastigheten. 
3. Den ekonomiska föreningen anger i sina stadgar att syftet med för­

eningen är att i föreningens hus upplåta lägenheter åt medlemmarna med 
bostadsrätt. 

4. Den ekonomiska föreningen begär hos länsstyrelsen, i enlighet med 
bostadsrättslagens 40 §.att bli registrerad som bostadsrättsförening. 

Därmed har således ett fastighetsköp och en bostadsrättsbildning skett 
utan att prövning har behövt ske enligt den i promemorian föreslagna 
modellen. Transformationen av en ekonomisk förening - med alla dess 
tillgångar och skulder - till en bostadsrättsförening innebär att ingen 
fastighetsövcrlåtelse sker i detta led. De i promemorian behandlade pro­
blemen kvarstår därför ograverade trots den föreslagna kompletteringen 
av förvärvslagen. 

Sammanfattningsvis tillstyrker SABO bostadsrättskommittens förslag 
beträffande ändringar i bostadsrättslagen i syfte att stärka rättsskyddet för 
kvarboende hyresgäster vid övergång från hyresrätt till bostadsrätt. SABO 
avstyrker däremot justitiedepartementets nu framlagda förslag till hur 
hyresgästernas inflytande skall säkras vid ombildning av hyresrätt till bo­
stadsrätt. SABO vill dock betona det ytterst angelägna i att en lagstiftning 
som tillgodoser justitiedepartementets promemorias syften snarast kom­
mer till stånd. 

25 Näringslivets byggnadsdelegation 

I. Beröringspunkter i de bäda förslagen. Införandet av en majoritets­
princip påverkar också förutsättningarna för diskussionen om skydd för 
kvarboende hyresgäster i delbetänkandet. När en majoritet av boende 
skall värvas för bostadsrättstanken, kommer detta naturligtvis att påverka 
förutsättningar och villkor för övergången, eljest skulle en majoritet inte 
ansluta sig. 

Också delbetänkandet uppehåller sig kring problemet att ombildning av 
hyresrätt till bostadsrätt kan ske utan krav på anslutning från de boende i 
huset. Förslagen har på så sätt delvis '"gått om varandra". Bland annat 
påverkas som påpekats problemet om prissättningen med den av justitie­
departementet förordade lösningen. Det bör påpekas, att bostadsrättskom-
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mitten inte hade tillgång till justitiedepartementets PM när man avgav sitt 
betänkande. 

2. Majoritetsprincipen. Majoritetsprincipen som förordats i justitiede­
partementets promemoria innebär som framgått. att de boende kan påver­
ka prissättning och finansieringsvillkor. Dessa måste ju vara så pass loc­
kande, att de attraherar en majoritet av de boende. vilket naturligtvis 
påverkar villkoren för överlåtelsen. På så sätt torde tankar om priskontroll 
och liknande instrument för konsumentskydd på bostadsrättsmarknaden 
kunna avvisas. Vad en majoritet av vuxna myndiga medborgare accepterar 
som rimliga villkor borde också samhället kunna ställa sig bakom. Rimli­
gen bör åtminstone en majoritet av konsumenter kunna förstå sitt eget 
bästa. 

Majoritetsprincipen innebär också andra viktiga rättspolitiska konse­
kvenser. Att en majoritet av de boende förordat övergång till en annan 
förvaltningsform borde från demokratisk synpunkt kunna accepteras som 
tillräckligt skäl att de övriga boende inte försvårar eller undandrar sig vad 
majoriteten önskar. Det kan då knappast som straxt skall beröras i behand­
lingen av delbetänkandet. vara rimligt att låta enstaka boende hindra en 
fullständig harmonisering av förvaltningsformen till bostadsrätt i synnerhet 
inte på ett sätt som kan försvåra majoritetens önskningar att bli förverkli­
gade över huvud taget. 

Delegationen vill med hänvisning till det anförda således tillstyrka för­
slaget i justitiedepartementets promemoria. 

3. Bostadsriittsupplåtelse parallellt med bestående hyresriitt. Formellt 
är kvarboende hyresgästers rättsskydd tillfredsställande i så motto. att 
hyresförhållandets bestånd liksom bytesrätt kvarstår intakta. eftersom 
hyresgäster inte är skyldiga acceptera någon förändring av rättsförhållan­
det, därför att äganderätten till fastigheten övergått till en bostadsrättsför­
ening som hyresrätt. 

Mot den bakgrunden ter sig det remedium som föreslås som en för 
bostadsrättens utveckling mycket diskutabel och tveksam lösning. efter­
som delbetänkandet går ut på att hyresboendet i bostadsrättshusen skall 
prioriteras på ett sätt, som är ägnat att försvåra ombildningen och perma­
nenta en splittrad upplåtelsesituation i husen. Utredningen tänker sig som 
nämnts att upplåtelse av bostadsrätt skall förbjudas vid sidan av hyresrätt. 
då hyreshus omvandlas till bostadsrätt. Detta innebär i princip ett krav på 
hundraprocentig anslutning från de boende i huset för att fastigheten helt 
skall övergå till bostadsrättsförvaltning. Detta måste av flera skäl vara en 
betydande olägenhet både för utvecklingen av bostadsrätt och för de 
boende som önskar bostadsrätten som förvaltningsform. Rättstekniskt har 
utredningen i denna del fört ett tvivelaktigt civilrättsligt resonemang på så 
sätt. att bostadsrätten betraktas utgöra en dubbelupplåtelse från nyttjande­
synpunkt till en och samma lägenhet. 

Utredningen bekräftar också att förslaget medför svårigheter för bo­
stadsrättsbildningen. Hyresgäster som övergår till bostadsrätt ställs inför 
finansieringsproblem för de lägenheter, som består som hyresrätt, och 
bostadsrättsbildningen kan alltså mötas av ekonomiska problem. Principen 
om hundraprocentig anslutning från kvarboende hyresgäster vid övergång 
till bostadsrätt innebär vidare en permanentning av en kluvenhet i förvalt­
ningsformer. som kan bli mycket besvärande från praktisk synpunkt då det 
gäller att harmonisera förvaltningen på ett enhetligt sätt i ett bostadsrätts­
hus. Reservanterna i betänkandet påpekar också. hur konstruktionen av 
ekonomisk plan kommer att försvåras, i synnerhet om grundavgifternas 
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storlek måste förändras över tiden. vilket naturligen blir fallet om vissa 
hyresgäster ansluter sig först efter många år, detta med tanke på inflatio­
nen. Reservanterna påpekar också helt riktigt, hur finansieringsproblem 
kan uppstå för bostadsrättsprojektet, när lägenheter undantas från bo­
stadsrättsbildningen, och hur successiv övergång från hyresrätt till bos­
tadsrätt därmed försvåras eller omöjliggörs. 

Delbetänkandet speglar en målkonflikt, som uppstått för utredningen, 
när det gäller att beakta kvarboende hyresgästers rättsskydd och bytesrätt 
å ena sidan, och målsättningen att främja bostadsrättsbildning å den andra. 
Utredningen har genom förslaget kommit att prioritera det förra och ska­
par med förslaget påtagliga svårigheter för bostadsrättsomvandlingen. En 
successiv övergång från hyresrätt till bostadsrätt kan som förut sagts 
t. o. m. komma att bli mycket starkt försvårad. Detta gäller både vid 
ombildning av kommunala förvaltningsobjekt och vid förändring av privata 
hyreshus till bostadsrättshus. I princip kan det därför göras gällande, att 
delbetänkandet i denna del strider mot den överordnade målsättningen 
enligt utredningsdirektiven att främja tillkomsten av bostadsrätt. 

Med hänsyn härtill bör uppenbarligen en annan lösning väljas än vad 
delbetänkandet förordat, om målsättningen att främja bostadsrättsbildning 
skall kunna upprätthållas. Särskilt angeläget är då att målkonflikten får en 
sådan lösning, att bostadsrättsbildning inte försvåras från ekonomisk syn­
punkt. 

Enligt det sagda främjar man alltså inte tillkomsten av bostadsrätt med 
det förslag som delbetänkandet innehåller. Det måste vara fel att på sätt 
utredningen tänkt sig permanenta hyresrätter i bostadsrättshus, som en 
majoritet av de boende vill konvertera. r synnerhet måste det vara oriktigt 
att tillskapa en "evig" bytesrätt. Det kan knappast te sig som någon 
obillighet mot kvarboende hyresgäster att underkasta sig en förändring, 
som majoriteten anslutit sig till. Tvärt om har en sådan majoritetslinje 
tillämpats inom fastighetsrätten tidigare mot olika grupper av fastighets­
ägare. Kan ägare underkastas majoritetskrav på förändring. borde också 
nyttjanderättshavare kunna det (som historiska exempel kan då nämnas 
hur anslutningstvång godtagits till enskilda vägar, hur kraftverk fått byggas 
med majoritets vitsord mot minoritetens vilja, hur skiftesrätten under 1800-
talet t. o. m. medgav att en enda ägare mot övriga drev sin vilja igenom till 
en rationellare ägoindelning etc.). 

Mot denna bakgrund kan det knappast ses som en obillighet mot hyres­
gäster att rättsförhållandena för minoriteten får påverkas av majoritetens 
vilja, så att en avveckling av bestående hyresförhållande underlättas för att 
skapa en homogen förvaltningssituation i bostadsrättshusen. Då detta som 
framgått kraftigt försvåras med delbetänkandets lösning måste delegatio­
nen av anförda skäl helt avstyrka förslaget i delbetänkandet att omintet­
göra bostadsrättsbildning parallellt med bestående hyresrätt. 

4. Optionsrätt och besittnin!{sskydd. Problemet att lösa de kvarboende 
hyresgästernas skydd behöver således få en annan lösning. Därvid bör 
utgångspunkten kunna vara att målkonflikten får en lösning som stämmer 
med majoritetens önskemål. Ett sätt att tillgodose minoritetens rätts­
skyddsbehov kan då vara att medge de hyresboende en optionsrätt. Detta 
är utredningen också inne på men avvisar tanken i en bisats. Med utred­
ningens förslag får de kvarboende en möjlighet att hur lång tid som helst 
spekulera i möjligheten att övergå till bostadsrätt, något som i inllationsti­
der med tiden måste bli ett mycket besvärligt problem att lösa. Accepteras 
tanken på att fastigheterna skall övergå i enhetlig förvaltningsform -
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nämligen bostadsrätt - bör konverteringen i stället få en tidsgräns av 
sådant slag. att förändringar i penningvärde m. m. kan överblickas. För­
slagsvis skulle därför en optionsrätt inrättas för att framkalla så vitt möjligt 
fullständig övergång inom loppet av exempelvis en 5-års period. Detta 
förefaller vara rundligt tilltaget för att de kvarboende skall kunna överväga 
sin situation och ordna sitt boende på ett acceptabelt sätt som i korthet 
framgår av följande. 

Hyresgäst som inte önskar engagera sig i bostadsrättsföreningen, därför 
att han ej haft för avsikt att permanenta sitt boende på platsen. kan då 
utnyttja sin optionsrätt till att byta bostad på annat håll, exempelvis bland 
de många hyresboende som önskar skaffa sig en bostadsrätt. 

Hyresgäster som av principiella skäl återigen inte önskar kvarbo med 
bostadsrätt. t. ex. av bekvämlighetsskäl o. dyl., har samma möjlighet att 
använda optionsrätten till att skaffa sig en hyreslägenhet på annat håll. 
Visserligen får hyresgästen underkasta sig besväret att flytta, men detta är 
å andra sidan en nödvändig uppoffring för att majoritetens önskemål om 
förvaltningsform skall kunna uppfyllas. På den punkten måste alltså mål­
konflikten få en lösning, men då en lösning som rimligen bör innebära att 
man accepterar majoritetens önskan. Samtidigt torde en hyresboende som 
vill behålla hyresrätt som förvaltningsform ändå inom loppet av 5 år kunna 
hitta en lämplig ersättningslägenhet. Måhända kan optionsrätten för ho­
nom också betyda möjligheter att erhålla ett visst vederlag vid flyttningen, 
som kan kompensera hans besvär. 

För vissa boende skulle möjligen finansieringen av insatsen kunna bety­
da ett problem. Det måste då emellertid observeras att de kvarboende 
därvidlag inte blir sämre ställda än övriga hyresgäster, dvs. den majoritet 
som accepterat bostadsrättsövergången. Därmed torde å andra sidan vara 
sagt. att rimlig rättvisa och billighet uppnås också för minoritetsgruppema, 
de blir i varje fall inte sämre ställda än majoriteten. 

Möjligen skulle det sistnämnda problemet kräva vissa kompletteringar 
då det gäller stöd att finansiera övergången, vilket delegationen skall 
återkomma till. Ett sådant finansieringsstöd är emellertid lika motiverat för 
majoritetens del som för minoriteten. 

Optionsrättens ekonomiska innehåll kan hyresgästen och eventuella för­
värvare väl bedöma på grundval av avtalet mellan fön-e ägaren och majori­
tetsgruppen. som förvärvar fastigheten som bostadsrättsfastighet. Också 
den ekonomiska planen ger tydligt besked. Med optionsrätten skyddas 
hyresgästen också under avsevärd tid från att någon annan boende än han 
själv kan göra anspråk på att överta lägenheten. 

Med tanke på inflationen och likställighetcn mellan övriga bostadsrätts­
havare är det rimligt. att indextillägg får göras för penningvärdeförändring­
ar, som inträffat eft~r bostadsrättsövergången. då hyresgäster utnyttjar 
optionsrätt i stället för att omedelbart ansluta sig. 

Optionstidens utgång bör tjäna som utgångspunkt för en successiv av­
veckling av hyresboende i syfte att skapa en homogen förvaltningsform 
enligt majoritetens önskan. Med optionsrätten bör egentligen skälig hän­
syn på många sätt ha uppfyllts till minoritetens behov av anpassnings­
regler, om den utformats på sätt vi här skisserat. 

Ett fortsatt hyresboende efter optionstidcns utgång betyder ett beak­
tansvärt avbräck för föreningen. som då måste räkna med att bostäder med 
kvarboende hyresgäster blir belastade med åtaganden för framtiden, som 
kan nedsätta bostadsrättsföreningens betalningsförmåga att fullgöra sina 
fastighetsekonomiska åtaganden, eftersom lägenheterna inte ingår i för-
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eningens avgiftsunderlag. Detta gör bostadsrättshavarnas ekonomiska si­
tuation svårbedömbar. Med hänsyn härtill finns enligt delegationens upp­
fällning anledning överväga, om inte hyresförhållandet borde få upplösas 
efter optionstidens utgång mot erbjudande av annan ersättningslägenhet, 
något som det finns möjlighet till i vissa speciella situationer enligt hyresla­
gen. 

Måhända kan ett fortsatt hyresboende dock försiggå utan allt för stor 
olägenhet för föreningen. om det åtminstone står klart att det får avvecklas 
under överskådlig tid. En medelväg kan då vara att besittningsskyddet 
kvarstår så länge tidigare hyresgäst önskar bo kvar. Däremot skulle bytes­
rätten upphöra. så att hyresförhållandet inte förlängs med successioner på 
obestämd tid. 

Under hänvisning till det anförda föreslås därför. att optionsrätt införs 
under förslagsvis Sår för hyresgäster att överta ombildade hyresbostäder. 
och att hyresboende t:fter optionstidens utgång bibehålles vid sitt besitt­
ningsskydd, medan däremot bytesrätten upphör. 

För att tillgodose behovet av information om rättsläget for kvarboende 
hyresgäster. som delbetänkandet tagit fasta på, vill vi vidare förorda, att 
bostadsrättsföreningen får skyldighet att informera de kvarboende både 
om optionsrätten och möjligheten att förlänga hyresförhållandet gentemot 
föreningen med bibehållet besittningsskydd efter optionstidens utgång. 

5. Fi11w1sieringsfrå~or. Vill man främja en snabb utbredning av bo­
stadsrätt i äldre hus. blir finansieringsfrågan naturligtvis en nyckelfråga. 
För att underlätta en sådan övergång bör då vissa förbättringar i lånemöj­
ligheterna kunna övervägas. Ett steg torde exempelvis kunna vara att 
tillåta kreditinstituten att rebclåna husen till den nivå, som reguljära kredit­
institut kan acceptera vid fastighetsbelåning. Detta genomförs mest effek­
tivt, om sådan långivning betraktas som prioriterad på låncmarknaden. 

Vidare kan övervägas att också ställa statlig garanti för bostadsanskaff­
ningslån för insatsen till hyresgäskr i hus. där mer ~in SO procent av de 
boende vill överta fastigheten med bostadsrätt. Också sådan Iångivning 
bör, om garantin skall bli effektiv, få betraktas som prioriterad från kredit­
institutens synpunkt. 

Över huvud taget vill det synas som majoritetsprincipen vid förhandling 
av bostadsrätt innebär betydande rättspolitiska och socialpolitiska förde­
lar. Med majoritetsprincipen som utgångspunkt torde det t. ex. te sig 
rimligt, att samhället stöder omvandlingen både då det gäller att prioritera 
bostadsriittsbocnde före hyresboende i husen, och då det gäller finansiellt 
stöd m. m. Det finansiella stödet kan då särskilt motiveras med att överlå­
telsepriset bedömts vara rimligt av en majoritet av de boende som tidigare 
sagts. 

Under hänvisning till det anförda. får delegationen därför föreslå, att 
reformer genomförs i den statliga bostadslångivningen för att underlätta 
övergång till bostadsrätt. 

26 BR Fastighetsgaranti AB 

I Justitiedepartementets promemoria 

I promemorian föreslås införande av en ny bestämmelse i tillståndslagen 
som föreskriver att förvärvstillstånd skall vägras en bostadsrättsförening, 
om inte sökanden visar att flertalet hyresgäster i fastigheten har samtyckt 
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till förvärvet. En sådan majoritetsprincip stämmer i huvudsak väl överens 
med Fastighetsgarantis inställning i denna fråga. Viss skillnad föreligger 
emellertid. 

I promemorian föreslås majoritetskravet gälla antalet hyresgäster inklu­
sive lokalhyresgäster medan Fastighetsgaranti uppställer samma majori­
tetskrav som gäller som förutsättning för schablonbeskattning. Vårt majo­
ritetskrav kan därför bli såväl strängare som mildare än promemorieförsla­
gets. beroende på lägenhetssammansättning och lokalandel. Denna krite­
rieskillnad kan ha sin grund i att Fastighetsgaranti inte enbart ser till själva 
ombildningssituationen, utan även till bostadsrättsföreningens förutsätt­
ningar att leva efter gängse bostadsrättsregler. 

Majoritetskravet i såväl promemorian som i Fastighetsgarantis modell 
har bl. a. den väsentliga effekten att fastighetsägaren, i de fall han tar 
initiativet till ombildning, tvingas till förhandlingar med hyresgästerna vad 
gäller villkoren för överlåtelsen. vilket i sin tur ställer stora krav på den 
information fastighetsägaren ger hyresgästerna. Dessa förhandlingar torde 
ha en gynnsam inverkan på det fortsatta arbetet med övergång till bostads­
rätt. 

Även om vi är positiva till förslaget i promemorian vill vi särskilt fram­
hålla följande. 

Vi antar att promemorieförfattarens tanke är. att de hyresgäster som vid 
förvärvstillfället samtycker till bostadsrättsföreningens förvärv av fastig­
heten också är positivt inställda till att förvärva bostadsrätt. Frågan upp­
kommer då vilket värde ett sådant samtycke har. Värdet av en dylik 
viljcförklaring är väsentligt för såväl säljaren som medhyresgästerna. En­
ligt gällande rätt får emellertid avtal om framtida upplåtelse av bostadsrätt 
träffas endast i fråga om annan lägenhet än bostadslägenhet. Förhandsav­
tal har tidigare tillämpats, men förkastades i samband med tillkomsten av 
nu gällande bostadsrättslag. 

Genomförs den föreslagna förändringen i tillståndslagen får det enligt 2 § 
2 punkten i denna lag den följden att riksorganisation av bostadsrätts­
föreningar eller bostadsrättsförening ansluten till sådan organisation un­
dantas från kravet på samtycke av flertalet hyresgäster. Det torde emeller­
tid inte vara någon självklarhet att hyresgästernas inflytande över ombild­
ningsprocessen är tillgodosett bara därför att den förvärvande bostads­
rättsföreningen är ansluten till någon rikskooperativ verksamhet. Hyres­
gästerna har tvärtom i många fall som önskemål att deras förening skall 
vara fristående och självständig. Samma majoritetsprincip bör därför gälla 
alla förvärvande bostadsrättsföreningar. 

2 De/betänkandet 

2.1 Rätt hyresi·iird i förluUlande till kmrhoende hyresgäster. Vid över­
gång från hyresrätt till bostadsrätt förekommer inte sällan att, som fram­
hålles i delbetänkandet. bostadsrätt upplåtes till en kvarboende hyresgästs 
lägenhet utan att hyresgästen och bostadsrättshavaren träffar något nytt 
hyresavtal. I sådana fall är det en spridd uppfattning bland såväl hyres­
gäster som bostadsrättshavare att ett hyresförhållande råder mellan bos­
tadsrättshavaren och hyresgästen. Det är vår uppfattning att rättsläget 
behöver klarläggas i detta hänseende. Detta torde kunna ske genom en 
markering av gällande rätt, sådan den kommit till uttryck i bostadsdomsto­
lens avgörande RB nr 4: 79, varigenom klart uttryckes kvarboende hyres­
gästs möjlighet att hålla sig till bostadsrättsföreningen som hyresvärd. Vi 
anser det också vara angeläget, att hyresgäst och bostadsrättshavare inte 
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ges möjlighet att mer eller mindre omedvetet glida in i ett hyresförhållande 
genom att olika slag av tilläggsavtal upprättas dem emellan. 

2 .2 Bostadsrätt.rnpp/åte/se l'id sidan m· bestående lzyresriittsupplåtelse. 
I delbetänkandet föreslås upplåtelser av bostadsrätt vid sidan av redan 
befintlig hyresrätt bli ogiltiga. Syftet härmed är att värna om rättsställning­
en för de hyresgäster som ej förvärvar bostadsrätten till sin lägenhet. Att 
kvarboende hyresgästers rättsställning inte försämras finner Fastighetsga­
ranti angeläget. De föreslagna förändringarna torde visserligen få den 
avsedda effekten, men de medför också betydande olägenheter, varom 
mer i det följande. 

Enligt vår uppfattning är olägenheterna av sådan beskaffenhet att de 
överväger fördelarna, varför vi anser att man bör söka andra lösningar för 
att trygga kvarboende hyresgästers rättsställning. Detta torde kunna ske i 
enlighet med vad som anförts ovan, eventuellt tillsammans med införande 
av konkurrensregler i jordabalkens 7:e kapitel så att de båda nyttjanderät­
terna kan fungera vid sidan av varandra. 

När man föreslår förändringar av den art delbetänkandet innehåller är 
det angeläget att klarlägga grunderna i det regelsystem man vill förändra. 
De hyresrättsliga spörsmålen har varit föremål för noggrann genomgång. 
Men grunderna för bostadsrättsinstitutet har inte behandlats. Man har inte 
analyserat situationen för bostadsrättsföreningen och dess medlemmar, 
under vilka förutsättningar föreningen kan fungera, vilka förpliktelser 
medlemmarna iklätt sig etc. 

Målet med en övergång till bostadsrätt i en bostadsfastighet måste vara 
att samtliga lägenheter upplåtes med bostadsrätt, att man får en homogen 
boende- och förvaltningsform. Detta innebär, för att bostadsrättstanken 
skall fungera tillfredsställande, att det för varje lägenhet måste finnas en 
huvudman som insatt ett visst kapital och som förbundit sig att följa 
föreningens stadgar och beslut. Nödgas föreningen vidta kostsamma repa­
rationer, drabbar detta bostadsrättshavarna i form av höjda årsavgifter 
eller i värsta fall genom krav på nytt kapitaltillskott. Det är då väsentligt att 
detta ökade avgiftsuttag kan fördelas över alla husets lägenheter. Eftersom 
hyran för kvarvarande hyreslägenheter inte är kostnadsanpassad. blir des­
sa lägenheter i en sådan situation en svår belastning för bostadsrättsför­
eningen och dess medlemmar. 

Vi vill särskilt framhålla, att det bör finnas olika former för övergång till 
bostadsrätt. En form är den då hyresgästerna själva organiserar sig och 
uppträder som köpare och på egen hand administrerar och tar ansvar för 
genomförandet. I denna form uppträder säljaren som vid en ordinär 
fastighetsöverlåtelsc, han överlåter fastigheten mot att köparen erlägger 
köpeskillingen och är därefter fri från vidare ansvar för genomförandet. En 
annan form är den där säljaren i auktoriserade former tar ansvar för hela 
genomförandet, administration, finansiering, besiktning och står risken för 
att överlåtelsen ej går att genomföra. Båda formerna bör finnas. Det är vår 
erfarenhet att hyresgästerna i många fall föredrar den senare formen varvid 
de s. k. "dubbelupplåtelserna ., är till stor nytta för de boende. förutsatt att 
de negativa sidorna elimineras. Genom att fastighetsägarna under en övcr­
gångsperiod innehar bostadsrätterna till de lägenheter som ej övertas av 
hyresgästen omedelbart. men vartill kopplas en förköpsrätt för den 
boende, möjliggörs en successiv övergång till bostadsrätt. Tveksamma 
hyresgäster har därigenom möjlighet att ansluta sig senare på likvärdiga 
villkor. 
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Det förtjänar framhållas, att en övergång från hyresrätt till bostadsrätt 
kan för många människor innebära ett svårt ställningstagande. Det är 
därför angeläget att inte driva frågan för hårt med dem som behöver tid på 
sig. vare sig från fastighetsägarens eller medhyresgästernas sida. Varken 
fastighetsägaren, säljaren, eller de hyresgäster som är med från början 
skall kunna göra omotiverade förtjänster på bekostnad av dem som av ett 
eller annat skäl ansluter sig senare. Med "dubbelupplåtelser" under be­
tryggande former har man möjlighet till en likvärdig övergång. "Dubbel­
upplåtelse" till fastighetsägaren bör därför finnas kvar, men endast för att 
möjliggöra en övergång där samtliga lägenheter blir bostadsrätter. Fastig­
hetsägaren som nu är bostadsrättshavare skall inte kunna förfoga över de 
lägenheter vilka han innehar i egenskap av ''övergångsbank" på annat sätt 
än vad som anges i t. ex. ekonomisk plan för föreningen. Denna skall då 
innehålla uppgift om hur lång tid hyresgästerna har förköpsrätt och efter 
vilken norm grundavgiften uppräknas. Härigenom vet den hyresgäst som 
av olika skäl inte kan ta ställning till köpet då tillfälle först erbjuds, att 
under en övergångstid - några år - dels ingen annan kan förvärva bo­
stadsrätten till hans lägenhet, dels om han själv vill förvärva den. priset är 
det som anges i föreningens ekonomiska plan uppräknat med t. ex. konsu­
mentprisindex. 

Efter den erfarenhet Fastighetsgaranti hittills vunnit kan man dra slut­
satserna att många övergångar aldrig kommer till stånd utan '"dubbelupplå­
telser" och att övervägande delen av de övergångar som kommer till stånd 
icke ger homogena föreningar, dvs. föreningar där det finns ett antal 
hyreslägenheter for vilka ingen annan än föreningen själv bär ansvaret. 

I övrigt ansluter vi oss till det särskilda yttrandet av experterna Minn­
bergh och Tornee, varvid vi särskilt vill understryka det olämpliga i att 
motverka den typ av övergångar som kan handläggas enkelt och smidigt, 
t. ex. genom Fastighetsgaranti. och dessutom påtala det olämpliga i att 
införa de föreslagna förändringarna innan konsekvenserna är utredda, i 
synnerhet då kommittens slutbetänkande bör ligga nära i tiden. De före­
slagna förändringarna främjar inte en övergång till bostadsrätt, de har den 
motsatta effekten. 
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LAGRÅDET 

Utdrag 

PROTOKOLL 

vid sammanträde 

1981-04-07 

\()6 

Närvarande: f. d. justitierådet Petren, regeringsrådet Hilding, justitierådet 

Vängby. 

Enligt lagrådet den 6 april 1981 tillhandakommet utdrag av protokoll vid 

regeringssammanträde den 19 mars 1981 har regeringen på hemställan av 

statsrådet Friggebo beslutat inhämta lagrådets yttrande över förslag till lag 

om ändring i bostadsrättslagen ( 1971: 479!. 

Förslaget har inför lagrådet föredragits av hovrättsassessorn Jan Fors­

ström. 

Förslaget föranleder följande yttrande av la!-{r<ldet: 

Förslaget lämnas utan erinran. 
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JUSTITIEDEPARTEMENTET 

Utdrag 

PROTOKOLL 

107 

vid rcgeringssammanträde 

1981-04-09 

Närvarande: statsråden Ullsten, ordförande, och Bohman, Mogård, Dahl­

gren, Åsling, Söder, Krönmark, Burenstam Linder, Johansson, Wirten, 

Holm, Boo, Winberg. Adelsohn, Danell, Eliasson 

Föredragande: statsrådet Eliasson 

Proposition om ändring i bostadsrättslagen (1971: 4791 

Föredraganden anmäler lagrådets yttrande' över förslag till lag om änd­

ring i bostadsrättslagen ( 1971: 479). 

Föredraganden upplyser att lagrådet har lämnat lagförslaget utan erinran 

och hemställer att regeringen föreslår riksdagen 

att anta förslaget. 

Regeringen ansluter sig till föredragandens överväganden och beslutar 

att genom proposition föreslå riksdagen att anta det förslag som föredra­

ganden har lagt fram. 

1 Beslut om lagrådsremiss fattat vid regeringssammanträde den 19 mars 1981. 
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