Regeringens proposition
1994/95:64

Andring av lagen (1986:1242) om
forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt

B B
By
Prop.
1994/95:64

Regeringen Overlimnar denna proposition till riksdagen.

Stockholm den 20 oktober 1994

Ingvar Carlsson

Laila Freivalds
(Justitiedepartementet)

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslds att giltighetstiden for lagen (1986:1242) om
forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt forlings till utgingen av Ar
1996. Vidare fOreslds vissa lagidndringar till foljd av att bostads-
saneringslagen (1973:531) upphdrt att gilla.
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1 Forslag till riksdagsbeslut Prop

Regeringen foreslar att riksdagen antar regeringens forslag till lag om
dndring i lagen (1986:1242) om fdrsoksverksamhet med kooperativ
hyresritt.

2  Lagtext

Regeringen har féljande forslag till lagtext.

Forslag till lag om &ndring i lagen (1986:1242) om for-
sOksverksamhet med kooperativ hyresrétt

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1986:1242) om forsoksverk-
samhet med kooperativ hyresriitt att 3 § samt Gvergdngsbestimmelserna
till lagen skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

38

Om tillstdnd [&mnas, fir regeringen
1. medge foreningen ritt att tillimpa villkor som avviker frin 12 kap.
15 § andra stycket forsta meningen och 19 § jordabalken,
2. medge undantag fran tillimp- 2. medge undantag fran tillimp-
ningen av bostadssaneringslagen ningen av 12 kap. 18 a - 18 ¢ §§
(1973:531) och hyresforhandlings- jordabalken och hyresforhand-
lagen (1978:304) i friga om hus lingslagen (1978:304) i friga om
som fGreningen forvaltar, hus som foreningen forvaltar,
3. stilla sddana villkor for foreningens verksamhet att syftet med for-
soksverksamheten kan uppnis.

Denna lag' trider i kraft den 1 Denna lag trider i kraft den 1
januari 1987 och giller till ut- januari 1987 och giller till ut-
gingen av december 1994. gangen av dr 1996.

! Lagens giltighet senast forlangd 1994:826.
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Vad regeringen i tidigare med-
delade tillstdndsbeslut har fore-
skrivit om undantag fran bostads-
saneringslagen (1973:531) skall i
stillet avse undantag fran 12 kap.
18 a - 18 ¢ §§ jordabalken,

TillstAnd som har meddelats enligt denna lag skall fortfarande gilla
efter utgdngen av lagens giltighetstid.

3 Nuvarande bestimmelser

Forsokslagen

Den 1 januari 1987 tridde lagen (1986:1242) om forsdksverksamhet
med kooperativ hyresritt (forsokslagen) i kraft. Lagen giller efter for-
lingning (prop. 1993/94:239, bet. 1993/94:BoU21, rskr. 1993/94:373,
SFS 1994:826) till utgdngen av ar 1994. Genom lagen bemyndigas
regeringen att forsoksvis limna ekonomiska foreningar tillstind att utan
hinder av bestimmelserna i 1 kap. 8 § bostadsrittslagen (1991:614)
bedriva verksamhet i vilken foreningen tillimpar villkor som innebir att
det med andelsritt i foreningen foljer en ritt att hyra en bostadsligenhet
for begrinsad tid (kooperativ hyresritt).

Syftet med fSrsdksverksamheten har varit att prova en sjalvforvalt-
ningsform for de boende inom hyresrittens ram. Lagen ger regeringen
mojlighet att 1imna ekonomiska foreningar tillstind att bedriva sidan
verksamhet. I samband med tillstindet kan regeringen ocksd meddela
dispens fran vissa hyresriitisliga bestimmelser som tillkommit for att
skydda hyresgisterna i traditionella hyresforhallanden. Det giller be-
stimmelserna om hyresvirdens underhillsskyldighet i 12 kap. 15 §
andra stycket forsta meningen jordabalken (hyreslagen), om forbudet
mot obestimd hyra (19 § hyreslagen), om bostadssanering (bostadssa-
neringslagen, 1973:531) och om hyresforhandling (hyresforbandlingsla-
gen, 1978:304). Hittills har regeringen beviljat dryga sextiotalet fore-
ningar tillstind att bedriva verksamhet dir bostider upplits med koope-
rativ hyresritt.

Bostadssaneringslagen

Vid utgingen av juni 1994 upphorde bostadssaneringslagen att gilla
(prop. 1993/94:199, bet. 1993/94:BoU21, rskr. 1993/94:373, SFS
1994:834). Den upphivda lagen var tillimplig p4 hyreshus och innehgll
dels bestimmelser om upprustning av bostadsligenheter till ligsta god-
tagbara standard (sanering), dels bestimmelser om boinflytande vid
ombyggnad och vissa andra Atgdrder (skydd mot s.k. lyxsanering).
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Definitionen av begreppet ligsta godtagbara standard har forts Gver
fran 2 b § bostadssaneringslagen till 55 a § fjarde och femte stycket hy-
reslagen. Ett upprustningsforeldggande kunde enligt 2 § bostadssane-
ringslagen meddelas fastighetsigaren av hyresnimnden pi anstkan av
en kommun eller hyresgistorganisation. Hyresndmnden kunde ocksi
besluta om anvindningsforbud betriiffande fastigheter som hade sidana
brister att de inte var mdjliga att rusta.

I propositionen 1993/94:199 Andringar i hyresforhandlingslagen m.m.
konstaterades att det svenska hyreshusbestindet i dag till stora delar ir
sanerat (s. 71 f.). Det konstaterades vidare att det finns mdjligheter att
ingripa mot forsumliga hyresvirdar genom bestimmelserna i bl.a. bo-
stadsforvaltningslagen (1977:792), forkopslagen (1967:868), plan- och
bygglagen (1987:10) och hilsoskyddslagen (1982:1080). I propositionen
foreslogs darfor att bostadssaneringslagens regler skulle avskaffas, men
att ett par bestimmelser i stillet skulle inforas i hyreslagen. Det gillde
dels den tidigare nimnda definitionen av begreppet ligsta godtagbara
standard (55 a § fjarde och femte stycket), dels bestimmelser som gor
det mojligt att i vissa fall fi till stind ett upprustningsforeliggande
(18 a - 18 c §8§). Enligt de nya bestimmelserna om upprustningsforelag-
gande kan hyresndmnden meddela ett sAdant foreliggande endast pa en
enskild hyresgists talan och endast betriffande dennes egen ligenhet.
Om den begirda atgirden innebdr aft ett ingrepp méste goras i andra
hyresgisters lagenheter, utgér dessa hyresgisters samtycke en forutsitt-
ning for att ett foreldggande skall kunna meddelas.

Nir det giller hyresgisternas boinflytande till skydd mot s.k. lyx-
sanering innebar bostadssaneringslagen att hyresnimnden under vissa
forhallanden kunde forbjuda en fastighetsigare att géra en sidan sane-
ring (2 a§). I propositionen 1993/94:199 Andringar i hyresforhand-
lingslagen m.m. konstaterades att hyresgisternas intressen skyddas dven
pAd annat sitt. Bl.a. skyddar hyreslagens besittningsregler i viss ut-
strickning hyresgdsten mot att forlora sin bostad vid ombyggnad (s. 72
f.). I syfte att tvinga fram ett samrdd mellan hyresviard och hyresgist i
friga om forbittringar av ligenheten har det emellertid i hyreslagen in-
forts nya bestimmelser (55 a § forsta - tredje stycket) enligt vilka
hyresvirden forhindras att dra ekonomisk nytta av atgirder som ger en
lagenhet en Overstandard sdvida inte hyresgisten har godkint itgirden.
S4dana Atgérder skall inte beaktas vid bruksvirdesprovningen och leder
alltsd inte tll hogre hyra.

4  Overviganden

Forlingning av forsokslagens giltighetstid

Lagen om forsdksverksamhet med kooperativ hyresritt gillde i sin ur-
sprungliga lydelse till utgingen av ar 1991. Ar 1990 tillkallade rege-
ringen en kommitté for att utvirdera den pAgdende forsoksverksamheten
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(dir. 1990:54). Kommittén skulle med ledning av utvirderingen limna
forslag till den lagstiftning som behdvs for en permanentning av uppla-
telseformen. Forsokslagens giltighetstid forlingdes darfor till utgdngen
av 4r 1993 (prop. 1990/91:92, bet. 1990/91:BoU13, rskr.
1990/91:247). Efter regeringsskiftet &r 1991 beslutade den nya regering-
en i januari 1992 att kommitténs arbete skulle upphdra och foreslog
riksdagen att forsokslagen skulle upphivas (prop. 1991/92:141). Riks-
dagen beslutade emellertid att skjuta upp behandlingen av drendet till
follande riksmote (bet. 1991/92:BoU24). Sedan regeringen &terkallat
propositionen avskrevs drendet hosten 1991 (skr. 1992/93:39, rskr.
1992/93:1). Forsokslagen har direfter forlingts ytterligare tvd ginger
med hinvisning till att frigan om att infora en permanent lagstiftning
bereddes inom Justitiedepartementet (prop. 1993/94:28, bet.
1993/94:BoUS, rskr. 1993/94:42 samt prop. 1993/94:239, bet.
1993/94:BoU21, rskr. 1993/94:373). Lagen giller i sin nuvarande
lydelse ull utgdngen av ir 1994,

Regeringen anser att forsoksverksamheten mdiste utvdrderas i ndgon
form innan man tar stillning till om upplitelseformen skall permanen-
tas. I avvaktan pd resultatet av det fortsatta arbetet bor forsokslagens
giltighetstid forldngas tll utgdngen av ir 1996.

Atgdirder med anledning av att bostadssaneringslagen har upphdivts

Enligt vad som redovisats i det foregiende infordes nya bestimmelser,
18a - 18 ¢c och 55 a §§, i hyreslagen i samband med att bo-
stadssaneringslagen upphivdes. I 18 a - 18 ¢ §§ regleras frigan om
mdjligheten for en hyresgdst att forma fastighetsdgaren att rusta upp en
laigenhet till ligsta godtagbara standard. Tanken med forsoksverksam-
heten &r att hyresgisterna sjilva i storre eller mindre utstrickning skall
ta Over ansvaret for ligenhetsunderhdllet. Regeringens mdjlighet enligt
forsdkslagens nuvarande lydelse (3 § 2) att dispensera frdn bostadssane-
ringslagens tillimpning bdr dirfor dndras till att avse mdjlighet att dis-
pensera fran 18 a - 18 ¢ §§ hyreslagen.

Det bor ocksid 1 Overgingsbestimmelserna till lagen anges att vad
regeringen i tidigare meddelade tillstindsbeslut har foreskrivit om un-
dantag frAn bostadssaneringslagens tillimpning i stdllet skall avse un-
dantag fran 18 a - 18 ¢ §§ hyreslagen.

Niér det giller den nya bestimmelsen i 55 a § hyreslagen, som ull-
kommit i samband med att bostadssaneringslagen upphort att gilla, kan
det konstateras att bestimmelsen dr konstruerad for att ange riktlinjerna
vid bestimmandet av bruksvirdeshyra. Enligt forsokslagens forarbeten
(prop. 1986/87:37) ar tanken att hyreslagens bestimmelser om besitt-
ningsskydd, bruksvdrdeshyra och Overlitelse genom byte skall vara
tillimpliga i kooperativa hyresforhillanden (s. 53). Regeringen anser
darfor att det inte finns ndgot skdl att i forsdkslagen nu ta in nigon
bestimmelse om mojlighet till dispens fran 55 a § hyreslagen.
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Lagrddet

Arendet giller huvudsakligen en forlingning av forsokslagens giltighets-
tid. Andringen av 3 § samt det nya andra stycket i dvergangsbestimmel-
serna ir en foljd av att bostadssaneringslagen upphért att gilla. Dessa
frigor ar enligt regeringens mening av enkel beskaffenhet. Lagridets
hérande skulle darfor sakna betydelse.
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JUSTITIEDEPARTEMENTET Prop. 1994/95:64

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 20 oktober 1994

Nirvarande: statsministern Carlsson, ordférande och statsriden Sahlin,
Hjelm-Wallén, Peterson, Hellstrom, Thalén, Freivalds, Wallstrém,
Tham, Schori, Blomberg, Heckscher, Hedborg, Andersson, Winberg,
Uusmann, Nygren, Ulvskog, Sundstrom, Lindh, Johansson.

Foredragande: statsridet Freivalds

Regeringen beslutar proposition 1994/95:64 Andring av lagen
(1986:1242) om forsdksverksamhet med kooperativ hyresritt.
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