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Till statsrddet och chefen for
bostadsdepartementet

Den 27 februari 1986 bemyndigade regeringen chefen for bostads-
departementet att tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att se
dver bostadsrittslagen m. m. Med stod av detta bemyndigande for-
ordnade departementschefen samma dag numera kommunalrddet Nils
Yngvesson som sirskild utredare.

Som experter forordnades fr. 0. m. den 6 maj 1986 direktoren
Mirja Kvaavik-Bartley, Sveriges Bostadsrittsforeningars Centralor-
ganisation (SBC), direktéren Olle Lindstrom, Riksbyggen, forbunds-
juristen Anders H S Olsson, HSB:s Riksforbund, numera hovrittslag-
mannen Inge Lindqvist samt hovrittsassessorn Hakan Julius.

Som sekreterare forordnades fr. 0. m. den 15 maj 1986 hovriitts-
assessorn Urban Engstrom.

Utredningen, som antog namnet 1986 &rs bostadsrittsutredning, har
hallit 22 protokollférda sammantriiden. Som framgér av kapitel 1 har
utredningen dessutom haft kontakter med olika organisationer och
myndigheter m. fl.

Utredningen #r formellt ett uppdrag till undertecknad Nils
Yngvesson som sirskild utredare. Men arbetet har utforts som en ge-
mensam uppgift tillsammans med experter och sekretariat. Detta har
ocksd markerats i betinkandet genom en framstillning i vi-form. Det
4r emellertid Nils Yngvesson som svarar for i betdnkandet framlagda
dverviganden och forslag.

Vid utarbetandet av betinkandet har hinsyn inte kunnat tas till
forfattningar som utkommit frén trycket efter den 1 januari 1989.

Vi fir hiirmed 6verldmna vrt betinkande Oversyn av bostadsritts-
lagen m. m.

Vi har déirmed slutfort vért uppdrag.

Stockholm i januari 1989.

Nils Yngvesson
Urban Engstrém
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Vissa forkortningar

BD Bostadsdomstolen
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BRL Bostadsrittslagen (1971: 479)
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DsBo Departementsserien, bostadsdepartementet
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Sammanfattning

I utredningens uppdrag har ingtt att gora en versyn av bostadsritts-
lagen (1971: 479) och annan nirliggande lagstiftning. Vért arbete har
i huvudsak gitt ut pa att anpassa lagstiftningen till det praktiska ritts-
livets krav. Vi har didrvid funnit att den gillande bostadsrittslagen bor
ersittas med en ny, delvis omarbetad och modemniserad lag. I dvrigt
foreslar vi bl. a. vissa dndringar i lagen (1982: 352) om ritt till fas-
tighetsforviarv for ombildning till bostadsritt, den s. k. ombild-
ningslagen. Dessutom foreslér vi att vissa ildre bostadsféreningar,
genom en sérskild lag (hidr benimnd omregistreringslagen), ges mdj-
lighet att omregistreras till bostadsrittsforeningar.

Den nya bostadsrittslagen

Lagforslaget bygger pd den gillande bostadsrittslagen (BRL). Lag-
stiftningen har dock gjorts om sivil sprikligt som redaktionellt.
Sakliga nyheter har tillkommit enligt féljande.

1. Antalet medlemmar m. m.

Det lagstadgade kravet pa att en bostadsrittsforening méste ha minst
fem medlemmar kompletteras med en bestimmelse om att det i
foreningsfastigheten skall finnas minst fem ldgenheter som uppléts
med bostadsritt. Syftet 4r bl. a. att skapa en enhetlig lagstiftning hos
linsstyrelserna vid registrering av ekonomiska planer.

2. Geografisk spridning av foreningens hus

Om bostadsrittsféreningen har fler 4n ett hus, foreslds att husen méste
vara samlade p4 ett sidant sitt att en dndamdlsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna. Dirmed framhidvs det kooperativa syn-

11
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sattet samt  forhindras bl. a. missbruk med att  fSreningar med
bostadsratt  upplater Smahus som &r spridda Gver ett stort  geografiskt

omrade, vilket  har skett i forsta hand for att kunna utnyttja de

formanligaste  statliga 1&nen.

3. Vissa fragor ©m medlemskap

Nagot forbud  fOr juridiska  personer att forvarva  bostadsratt  foreslas

inte. Daremot foreslds i fraga OM bostadslagenheter, att en bostads-
rattsférening efter fritt Skon skall kunna vagra juridiska  personer
intrade i féreningen. Det forutsatts  att foreningen och en juridisk

person SOM beviljas intrade kommer overens om hur |igenheten skall
disponeras  (ffr nedan under o), Genom forslaget  kan foreningarnas
intresse  av att |agenheterna i stérsta mojliga  utstréckning anvands  for
permanent boende tillgodoses. Vidare foreslds att vissa villkor i en
bostadsrattsférenings stadgar skall vara ogiltiga,  namligen sadana
vilkor ~ som innebar att endast personer med visst medborgarskap
eller viss inkomst kan bli medlemmar i foreningen.  Enligt €N sarskild
bestimmelse  skall dessutom generellt galla at Villkor fér medlemskap
som ar oskiliga MOt den som Overldter  eller forvarvar bostadsratt

skall vara utan verkan.

4. Upplatelse av bostadsratt vid  ombildning av  hyresratt
till  bostadsratt

Enligt  huvudregeln ~ skall en bostadsréttsférening vara skyldig ~att
upplata bostadsrétt &t de hyresgaster SOM beviliats intrade i freningen

och som deltar i en ombildning. ~ Nuvarande regler om rat til med-
lemskap preciseras il att avse dem som ansoker om medlemskap

inom ett & frdn fastighetsforvarvet.  Hyresnamnden far vid vite fore-
lagga en bostadsrattsforening att ypplata bostadsrattvtill en hyresgast
som ar medlem i féreningen.
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5. Ekonomisk plan

. Vi foreslar att det i vissa fall skall riacka med att en bostadsrattsfor-

ening kompletterar ~ den pefintliga ekonomiska  planen, | stallet for att
en helt ny plan skall behdva pprattas. Detta bor bl. a. kunna  ske om
féreningen villtilifora  huset pagon enstaka ny lagenhet, t ex. i sam-
band med ombyggnad  eller en yindsinredning. Den ekonomiska pla-
nen skall da utan granskning av s. k. intygsgivare, kunna  komplet-

teras med enbart erforderliga  uppgifter ©M den nya  |sgenheten. Vi
forutséatter att plan- och bostadsverkets tillsyn ~ 6ver intygsgivamas

verksamhet och verkets  gkyldighet att lamna allménna rdd om ut-

formningen  av ekonomiska planer intensifieras.

6. Forhandsavtal

Ett system med firhandsavtal infors.  Syftet ar framst att g5 det
mojligt for bostadssokande att under produktionen av fareningens hus

kunna  paverka utformningen @ de egna |agenheterna genom S k.
tilval.  Forhandsavtal  skall ocksé fd jngas | samband med ompildning

av hyresratt fill bostadsratt.  Ett foérhandsavtal innebar att bostadsratts-
foreningen och den som vill forvarva  bostadsratt — kommer — Gverens om

att en viss lagenhet i framtiden skall ypplatas mMed bostadsrétt. Det

foreslagna  systemet kringgardas med olika rattssakerhetsgarantier.

7. Ombyggnad och underhll

Bostadsrattshavarens s. k. vetordtt  mot intrang i lagenheten Vid om-
och tillbyggnader  avskaffas. Detta innebér att féreningarna i fortséatt-
ningen kan genomfora  angeldgna ombyggnadsétgarder, L. ex. hissin-
stallationer, hinder av att nagon bostadsrattshavare motsatter sig
&tgarden. Olika  rattssakerhetsmoment finns  dock intagna i den
prévningsmodell ~ som Vi foresldr i friga oM fsrutsatiningarna  for - att
fa gora intrang i en lagenhet. Om  bostadsrattshavaren inte samtycker

till  ett intrAng, Skall et beslut av foreningsstamman om 3tgarden fattas
med kvalificerad majoritet. Dessutom skall  beslutet godkénnas  av

hyresnarnnden.  Vidare geg bostadsrattshavaren en |agstadgad ratt il
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ersittning  for den forlust som uppkommer ~ Med anledning & -

tranget. Ersattningen  Skall utges av foreningen.

8. Smahus  som ypplats Med bostadsratt

Vissa yndantagsregler infors  for sméhus  som ypplats i bostadsrétts-
forrn. Aven mark skall kunna omfattas av en bostadsrattsupplatelse.

Vidare  skall bostadsrattshavaren fa ta pa sig ansvaret for det ytire
underhallet av det egna huset, om en foreskrift om detta tas in i for-

eningens  stadgar.

9. Anpassning till hyreslagen

Den pya bostadsrattslagen  anpassas pa ©n del punkter Ul motsvarande

bestammelser i hyreslagen. Bl. a. inférs en regel OM att aven en
bostadsrattshavare skall f& sin nyttjanderatt forverkad ~ om denne vid
upprepade tillfallen  inte betalar manadsavgiften | ratt td. Betraffande

bostader  foreslas, | likhet med vad som galler NOM  hyreslagstift-

ningen, At saval bostadsrattshavaren som socialndnmden maste under-
rattas i vissa avseenden innan en ypps#gning kan verkstallas  p& grund
av att manadsavgiften inte betalats i ratt tid. Juridiska personer  far
ingen lagstadgad &t att ypplata bostadslagenheter | andra hand. |

stillet far foreningama  fritt besluta om hur |3genheterna skall  dispo-
neras (jfr ovan under 3)

10.  Avgiftssystemet

Ett par aldre avgiftstyper utmonstras. For att anpassa terminologin till
det allmanna sprakbruket byts beteckningen —grundavgift Ut mot insats.
Beteckningen  &rsavgift andras il manadsavagift, eftersom  den aktuella
avgiften ~numera nastan alltid betalas manadsvis. Det |agfasts att en
bostadsréattsférening far ta ut en sarskild  Gverlatelseavyift, oM grun-
dema for hur gygiften Skall beraknas  anges | foreningens  stadgar.
Som hittills  skall fgreningarna ~ Ocksa fa ta ut upplatelseavgift, men

vissa  pegransningar infors  nar sédan avgift fas ut i samband med om-

bildning & hyresratt till  bostadsratt.
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Il Férsaljning av pantsatt ~ bostadsratt pa offentig ~ auktion

Sedan den 1jy; 1987 finns det vissa speciella bestammelser i BRL om

forsalining v pantsatt bostadsratt  pa offentlig ~ auktion. Bl a. galler
att auktionen skall héllas av en av tingsratten forordnad god man.

Dessa regler fors  over til den pya bostadsrattslagen med ett par

kompletteringar. Bl & gors det tillagget | lagstiftningen  att utrop pa
auktionen  skall ske utan fsrbehdll OM pantratt, om inte bostadsratts-

foreningen medger annat. | s fall & panthavaren skyldig att ta emot
betalning | fortid.

Ombildningslagen

Lagen foreslds  andrad i foliande hansenden.

I. Redan nar en postadsrattsforening ger In en intresseanmalan till
inskrivningsmyndigheten, skall de hyresgaster ~ som forklarat  sjg
intresserade  av en gmpbildning av pyresratt il bostadsratt  vara med-
lemmar i postadsrattsforeningen. Andringen, som forstarker  hyres-

gasternas  stéllning, foreslds  for att ytterligare markera  att en om-

bildning skall ske pa initiativ. av de som bor ifastigheten.

2. Om  fastigheten overlatits til  en annan forvarvare an den
bostadsrattsforening ~ SOM har gjort en intresseanmalan, & overlatelsen
ogiltig  °M lagfart pa forvarvet soks efter det att fgreningens

intresseanmalan har antecknats i fastighetshoken. Harigenom forstarks

hyresgasternas  stallning  °¢h  kringgende @V lagstiftningen genom
antedaterade  kgpehandlingar forhindras.

3. En intresseanmélan skall inte bara forhindra  forvarv  gepnom  kép
eller pyte av annan &n postadsrattsforeningen. I syfte att motverka
kringgdenden ~ forhindras  ocks& vissa  associationsrattsliga forvary,
t. ex. tillskott  till kommanditbolag. Ett séarskilt yndantag foreslés for

andelsforvary, oM fgrvarvaren  redan  ager en andel ifastigheten.
4. En bestammelse  infors som ger hyresgasterna  méjlighet  att for-
hindra att en fastighetsagare staller  ypp oskaliga vilkor i hembud,

t ex. att hyresgasterna  Skall godta €M entreprenad fO' ombyggnad.
S&dana Vvillkor ~ forekommer for att Kringgg nuvarande bestammelser.
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Omregistreringslagen

Vi foreslar att vissa ildre bostadsforeningar fir omregistreras till
bostadsrdttsforeningar. Bestimmelser om detta inférs i en sarskild
lag, som skall gilla i forsta hand under en femdrsperiod. For att
omregistrering skall f4 ske méste bostadsforeningens stadgar anpassas
till bestimmelserna i bostadsrittslagen. Stadgeindringen skall regi-
streras hos linsstyrelsen. Den skall 4tf6ljas av en forenklad ekonomisk
plan. Genom vart forslag slipper en bostadsforening det omstindliga
forfarandet med likvidation och fastighetsoverlatelse vid dverglng till
bostadsritt. Nigon ny stdmpelskatt behdver inte betalas. Dessutom
utgdr vi ifrdn att forfarandet inte .medfér ndgon realisa-
tionsvinstbeskattning for foreningens medlemmar.

Vi anser att den av oss foreslagna lagstiftningen, efter sedvanlig re-
missbehandling och beredning i regeringskansliet, bor kunna tréida i
kraft den I januari 1990. Forslagen bor kunna genomforas med ofor-
dndrade resurser.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
Bostadsrittslag

Hérigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Inledande bestimmelser

Lagens innehall

1§ I denna lag finns bestimmelser om sidana upplatelser av ligen-
heter som sker med bostadsritt.
Lagen &r indelad i féljande kapitel.
1 kap. Inledande bestimmelser,
2 kap. Ekonomisk plan,
3 kap. Upplitelse av ligenheter med bostadsritt,
4 kap. Forhandsavtal,
5 kap. Overging av bostadsriitt,
6 kap. Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter,
7 kap. Offentlig auktion,
8 kap. Foreningsrittsliga bestimmelser,
9 kap. Skadestind, straff och vite m. m.,
10 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m. m.

Inledande bestdmmelser om bostadsrdttsforeningar

2 § En ekonomisk férening som har till andamal att i féreningens
hus uppléta ldgenheter med bostadsritt kan registreras som bostads-
rattsforening.

Lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar tillimpas pi bo-
stadsrattsforeningar i den utstrickning som anges i 8 och 9 kap.

3 § For registrering av en bostadsrittsférening fordras att for-
eningen har minst fem medlemmar. Dessutom skall foreningen ha
antagit stadgar samt utsett styrelse och revisorer.
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4 § 1 foreningens hus skall det finnas minst fem ligenheter som
uppldts med bostadsritt. Vid berdkningen av antalet ligenheter raknas
som lidgenhet varje avskild enhet som &r inrittad att anvédndas varak-
tigt och sjélvstindigt.

Om foreningen har fler #4n ett hus, skall husen ligga sd nira var-
andra att en indamdlsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittsha-
varna.

Inledande bestdmmelser om bostadsrditt

5§ Endast bostadsrittsforeningar fir uppldta ligenheter med
bostadsritt.
Upplatelse far inte ske till andra &n medlemmar i foreningen.
Bostadsritt ir den ritt i foreningen som en medlem har pd grund
av upplételsen.

6 § Upplitelse av en ligenhet med bostadsritt skall ske till nyttjande
mot ersittning och utan begrinsning till tiden.

Endast hus eller delar av hus fir uppldtas med bostadsrdtt. En
upplételse fir dock dven omfatta mark som ligger i anslutning till ett
hus, om marken skall nyttjas tillsammans med huset eller en del av
huset.

Definition av bostadsligenhet och lokal

7§ Med bostadsligenhet avses en ligenhet som har upplatits for att
helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Med lokal
avses en annan ligenhet 4n bostadslidgenhet.

Bestimmelser som géller ombildning av hyresratt till bostadsrdtt

8 § Bestimmelser som giller ombildning av hyresratt till bostadsritt
finns i 3 kap. 3 och 6 §§, 4 kap. 6 §, 6 kap. 13 § andra stycket samt
8 kap. 12-14 och 25-28 §§. Bestimmelser som giller ombildning
finns ocks i lagen (1982: 352) om ritt till fastighetsforvarv for om-
bildning till bostadsritt.

Forbud mot uppldtelse av andelsrdtt

9 § En juridisk person far inte upplita andelsritt med vilken foljer
en ritt att for begrdnsad tid besitta eller nyttja en bostadsligenhet.
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Ett forbehall om forvarv  av andelsratt i strid med forsta  stycket
galler inte mot den till vilken lagenheten har upplatits.

Enligt lagen (1986: 1242) om forsoksverksamhet med kooperativ
hyresratt kan regeringen lamna  ekonomiska foreningar tillstdnd att
bedriva  verksamhet  trots bestammelserna i forsta  stycket.

2 kap. Ekonomisk plan

Skyldighet ~ att yppratta  €konomisk  plan

1§ Iman en postadsrattsforening upplater lagenheter ~Mmed bostads-
rat, skall en ekonomisk  plan ha yppratats @V foreningens  styrelse Och
registrerats @V lansstyrelsen.

Planens innehdll m. m.

2 § En ekonomisk plan skall innehdlla  de upplysningar som ar av

betydelse fOr €N pedémning @V foreningens ~ Vverksamhet.  Regeringen
eller den myndighet SOM regeringen bestammer far meddela  narmare
foreskrifter om innehéllet i planen.

Den ekonomiska planen skall ypprattas i tva exemplar ~ och under-
tecknas av samtliga !edamoter i fgreningens  styrelse.

Tl ansdkan om registrering ~ av den ekonomiska planen skall bada

exemplaren @V planen fogas.

Intyg ©M planens tillforlitlighet

3 § En ekonomisk plan skall vara forsedd med jptyg av tva personer

om att planen enligt deras omdome vilar p3 {llferlitliga grunder. !
intyget skall de hyyudsakliga  omstindigheter — SOM Jigger tll grund for
omdomet anges.

4 g Intygsgivare utses bland dem som regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestammer har forklarat behériga att utfarda
sddant jntyg.

Det ar inte ftildtet att utse pggon tll intygsgivare ©OM det fsreligger
ndgon omstandighet ~ SOM kan rubba fortroendet for hans opartiskhet.
Endast den ene intygsgivaren far vara anstdlld hos fyretag, organisa-
tion eller ndgon annan som har bildat postadsrattsféreningen eller bi-
tratt med fgreningsbildningen eller med att yppratta den ekonomiska

planen.
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Komplettering av planen

5§ Om en ligenhet skall upplitas med bostadsritt men lagenheten
inte har tagits upp i den ekonomiska planen eller uppgifter som har
betydelse for upplatelsen av ligenheten saknas, skall styrelsen komp-
lettera planen med uppgifter om ligenheten. Kompletteringen skall
registreras hos linsstyrelsen.

Bestimmelserna i 2 § andra och tredje stycket géller ocksd ndr den
ekonomiska planen kompletteras.

Ny plan

6 § Om det sedan den ekonomiska planen har upprittats intraffar
nigot som #r av visentlig betydelse for bedomningen av foreningens
verksamhet, fir foreningen inte upplita ligenheter med bostadsritt
forrdan en ny ekonomisk plan har upprittats av foreningens styrelse
och registrerats av linsstyrelsen.

Planens offentlighet

7 § Styrelsen skall hilla en registrerad ekonomisk plan tillginglig
for den som vill ta del av planen. Detsamma giller en registrerad
komplettering till planen.

3 kap. Upplitelse av ligenheter med bostadsratt
Nar uppldtelse far ske

1§ Foreningen fir upplata ligenheter med bostadsratt forst ndr en
ekonomisk plan eller en komplettering till en sddan plan har registre-
rats enligt bestimmelserna i 2 kap.

2§ Om den slutliga kostnaden for foreningens hus inte har redovi-
sats i en registrerad ekonomisk plan eller pd en foreningsstimma, ar
det inte tilldtet att upplata bostadsligenheter med bostadsritt utan till-
stdnd av ldnsstyrelsen.

Tillstdnd skall limnas om en ekonomisk plan har registrerats och
foreningen stillt betryggande sikerhet hos linsstyrelsen for dterbe-
talning av insatsen till bostadsrattshavarna.

Siikerheten skall p4 begiran av foreningen 4terstillas ett dr efter det
att den slutliga kostnaden har redovisats pa en foreningsstimma. Har
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talan om grsatining  Vvackts  fore utgdngen av denna tid, f&r sakerheten
dock inte dterstallas  forrain  mélet ar gjutligt avgjort  9¢h fgreningens

betalningsskyldighet har fmligjorts.

38 En |agenhet SOM & yyppidten med hyresrat far inte ypplatas Med
bostadsratt  sd |ange hyrezsforhallandet  best&r. | agenheten  far dock
upplatas Med bostadsratt, om mindre  &n tre manader &terstdr av py.
restiden  och pyresviarden  och hyresgasten har kommit ~ dverens om att

hyresforhllandet ~ skall ypphora utan att pyresratten  Overldts il pagon
arman,

4814 kap. finns  bestammelser om nar en bostadsrattsforening far
ingd avtal om att i framtiden upplata lagenheter med bostadsratt.

Upplatelseavtalet

5§ uUpplatelse @ en |agenhet med postadsratt  skall ske gkiftligen,
om inte ndgot annat fglier av lagen (1987: 1274) om  kommunal
bostadsanvisningsratt 0ch |agen (1989: 0000) OM omregistrering av
vissa postadsforeningar il postadsrattsféreningar.

I upplatelsehandlingen skall  foliande anges:  parternas  namn, den
lagenhet upplételsen avser samt de belopp SOm skall betalas i insats,
upplatelseavgift  °ch manadsavagift.

En hyresgast.: ratt til bostadsratt

68 Om en jagenhet | foreningens hus innehas med hyresratt  och
hyresgasten ~ &r mediem i f5reningen,  f&r fereningen  inte  yagra  att
uppldta lagenheten med bostadsratt il pyresgasten. Detta  gajler dock
inte oM fsreningen enligt bestammelserna i 12 Kap. jordabalken  sagt

upp hyresavtalet OCh hyresgdsten & skyldig At fiytta frdn  |agenheten
eller om det finns séarskilda skal mot en upplatelse.

Om  foreningen  vagrar At upplata €N |agenhet med bostadsratt i
strid med forsta  stycket, & hyresndmnden  pa begdran @ hyresgasten
forelagga foreningen Vvid vite att ypplata |agenheten Med s&dan ratt.
Om hyresgésten begar det skall hyresnamnden aven faststélla de vill-
kor som skall gyilg for upplatelsen.

Andra  stycket Skall ocksd tilampas OM féreningen erbjudit  s&dana_
vilkor  f8r ypplatelse  SOM hyresgasten  skaligen  inte  bOr godta Med
hansyn till  villkoren for ovriga  upplatelser i huset.
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Ogiltiga  upplatelser och rétt fr bostadsrattshavaren att frantrada

bostadsratten i vissa fal|

7 § En ypplatelse SOM skett i strid med 5 geller 2 kgp leller 5§ ar

ogiltig. Den som bostadsratten  upplatits  tll
ning for skada. Har |zgenheten tilltratts,

har darvid ratt till ersétt-

skall  hyresavtal —anses in-

ganget for tiden fran filltradet. ~ Vacks inte talan om ypplatelsens  ogil-

tighet inom tv& &r frdn det ypplatelsen Skedde, ar ratten till sadan

talan forlorad.

Om en |agenhet har upplatits med bostadsratt i stid med 3 g, ar
upplatelsen  ogiltig. ! et sédant fall gg|ler bestammelserna i 10 g andra
stycket.

8§ Om en ypplatelse Skett i strid med 2 kap. 6 §, far bostadsréttsha-

varen efter ppsagning frntrada  bostadsratte

n, om han var i god tro

nér upplatelsen skedde. Uppsagning skall ske inom tre manader frén

det bostadsrattshavaren fick kannedom  om
foranleda  upprattandet @ €N ny ekonomisk

tva& & frdn ypplatelsen.
Om en ypplatelse Skett i strid med 2 g, fa

det férhallande som bort
plan, dock inte senare &n

r bostadsrattshavaren efter

uppsagning fréntrada  bostadsratten.  Uppsagning far dock inte ske se-

dan |ansstyrelsen ldmnat tilstind il ypplatelsen  ©ch inte heller efter

utgdngen @v den i 2 § tredje stycket angivna
Sker yppsagning  enligt forsta eller andra

tiden.

stycket, Gvergar Dbostads-

ratten genast fll foreningen.  Foreningen  skal betala skalig —ersattning

till  bostadsrattshavaren for  bostadsratten.
aven ratt il ersattning for skada. Har |

hyressavtal anses inganget for tiden fran
ratishavaren i uppsagningen begart At fa bo

Hyresvillkor ~ Vid ogiltiga ~ upplatelser ~Och nar

Bostadsrattshavaren har
igenheten filltratts, skall

ppsagningen, om bostads-
kvar i |agenheten.

bostadsratten  frntrads

9§ Om parterna inte  kommer éverens  O0m  hyresvillkor enligt 7 8

forsta  stycket eller 8 § sista stycket, faststalls
| vantan pa att hyresvillkoren blir slutligt b

dessa @ hyresnamnden.
estaimda  skall hyrg betalas

enligt vad foreningen ~bestamt i fraga OM ménadsavagift.

- Konkurrerande upplatelser

10 § Om en viss |agenhet upplatits Med bostadsrat at flera var {4,

sig, galler upplatelsema efter den tidsfoljd

i viken de zgr rum. Ar

14
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upplatelsema  samtidiga  eller g3r det inte att faststélla i vilken  tids-
folid de skett, skall ratten 3 talan besluta om foretradet —mellan dem
efter vad som med hansyn Ml omstandigheterna @ skaligt.

Den som inte far en bostadsratt il folid av forsta  stycket, har ratt
att f& tillbaka den insats och upplatelseavgift som han betalat till for-
eningen. Han har aven ratt tll ersattning @V foreningen  fOr skada, om
han vid ypplatelsen -varken kande till eller borde ha kant till den andra

upplatelsen.

Avsagelse

11 § En bostadsrattshavare far avsaga sig bostadsratten tidigast  efter

wa& & frén ypplatelsen  och  darigenom bl i frén  sina  fyrpliktelser
som bostadsréattshavare. Avségelsen  skall goras skrifigen  hOs styrel-
sen.

Vid en ayssgelse overgdr  bostadsratten till fsreningen vid det
ménadsskifte ~ som intraffar  ndrmast efter tre manader frdn gysagelsen
eller vid det senare manadsskifte SOM  angetts 1 denna.

4 kap. Forhandsavtal
Ratt att jhgd forhandsavtal och att ta emot fyrskott

1§ Om en |ygenhet inte finns upptagen | €N registrerad ~ ekonomisk
plan eller komplettering til en sadan plan, eller om yppgifter SOM har
betydelse ~ for uppldtelsen @ lagenheten Saknas i den ekonomiska

planen, & postadsrattsfreningen ingd avtal om att i framtiden  ypp.
l&ta |agenheten med bostadsratt.  Ett sidant avtal kallas férhandsavtal.

Ett foérhandsavtal innebéar  att  fareningen ar skyldig att upplata
lagenheten med bostadsratt &t den som tecknat sig for |agenheten ge-
nom avtalet. Foérhandstecknaren ar & sin sida skyldig att forvarva  la-
genheten med bostadsratt.

2 § Endast om ett forhandsavtal ingds f&r foreningen ta emot for-
skott for bostadsratten.

Innan  férskott  tas emot skall fsreningen ha stéllt petryggande ~ S&-
kerhet hos |ansstyrelsen O aterbetalning ~ av forskottet il forhands-
tecknaren.  Efter ypplatelsen Skall sdkerheten aterstallas p& begaran av

foreningen.

23
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3 § Ett forhandsavtal skall  ypprattas ~ skriftligen. | avtalet skall fol-
jande anges: parternas namn, den |sgephet SOmM avses bli ypplaten mMed
bostadsratt, beraknad  tidpunkt for upplatelsen, belopp SOm lanmas i
forskott samt de berdknade  avgifterna fOr bostadsratten.

De beréknade  avgifterna skall grundas pa €N kalkyl over kostna-

dema for projektet. Styrelsen Skall halla kalkylen tillganglig  of den
som vill ta del av den.

4 g Forhandstecknaren far inte satta pjgon annan an make i sitt stalle
eller pantsitta sin ratt enligt avtalet. Vad som gygs OM make skall galla
aven sé&dan sambo pg viken |agen (1987: 232) OM sambors  gemen-
samma hem skall tjllampas.

Ogiltighet M. M.

5 g Ett forhandsavtal som inte yppfyller ~ foreskrifterna i 3 §ar ogjl-
tigt.
6 § Om foreningen har jngatt et férhandsavtal for - ombildning av

hyresratt till  bostadsrétt och det hyresférhallande som  |igger till
grund for avtalet  upphor innan  bostadsratt har  ypplatits, upphor
hyresgastens  °¢h foreningens  forpliktelser  enligt forhandsavtalet.

7 § Forhandstecknaren fér efter yppsagning frantrada  forhandsav-
talet

1. om avtalet ingatts | strid med 1 g,

2. om en Jagenhet SOM skall ftillradas ~ forsta  gangen iNt® upplats
med bostadsratt  senast vid inflyttningen,

3. om ypplatelse inte sker inom gkylig tid efter den beréknade tid-
punkten fOr upplatelsen, eller

4. om de avgifter ~ SOM skall betalas for bostadsrétten ar vasentligt
hogre &N SOM  angetts i avtalet och yppsagningen sker senast en ménad
frin det férhandstecknaren fick kannedom  om av giftshgjningen.

Ratt till ersattning

8 § Om ett forhandsavtal inte  galler enligt bestammelserna i 57 s8s,
har férhandstecknaren ratt att f& ftilbaka pelopp Som han betalat i
forskott jamte r4nta enligt 2 § andra  stycket rantelagen  (1975:  635).
Férhandstecknaren har ocksd ratt att f& skalig ersattning for sadana

kostnader ~som han med foreningens  godkdnnande Nar lagt "€d pa&
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lagenhetens  inredning  °¢N  utfomming och som blivit  gnyttiga  for
honom.  Om fsreningen har varit  f5rsumlig, har forhandstecknaren
aven ratt till ersattning for annan  skada.

Vad som sags i forsta stycket skall tillampas ocksd nar foreningen
har tagit emot forskott i strid med 2 g,

5 kap. Overgdng av bostadsratt

Ratt att utova bostadsratten efter €N 6vergéng

I § Om en bostadsratt Svergatt til en ny innehavare, far denne
utbva  bostadsréatten endast om han ar eller antas till medlem i
foreningen. Bestammelser om ratt till  medlemskap finns i 8 kap.
912 ss,

Trots  bestammelsen i forsta  stycket far ett dodsbo efter en avliden
bostadsrattshavare utbva  bostadsrétten. Efter tre ar fran dodsfallet far
foreningen dock anmana  dodsboet att inom sex manader visa att
bostadsratten ingatt | bodelning ~ eller  arvskifte med  anledning &
bostadsrattshavarens dod eller att p3gon forvarvat — bostadsrétten och
sokt medlemskap. Om den tid SOmM angetts | anmaningen iNte iakttas,
far bostadsratten silias pa offentlig  auktion  for dodsboets  rakning.
Dodsboet  kan i stadgarna medges €n vidstracktare ratt &n som angetts
har.

2§ Om en bostadsratt  gyvergitt genom bodelning,  arv, testamente,

bolagsskifte eller liknande forvarv och forvarvaren inte antagits till
medlem, far foreningen anmana  bostadsrattshavaren att inom  sex
méanader eller den langre tid som kan vara bestdmd i stadgarna Visa att
n&gon annan forvarvat bostadsratten och sokt medlemskap. lakttas inte

den tid som angetts | anmaningen, far bostadsratten  szjjas p& offentlig
auktion  foér bostadsrattshavarens rékning.

Overlatelseavtalet

3 § Ett avtal om overlatelse av bostadsratt  genom kop skall ypprattas
skriftligen och skrivas under av giljaren ©OCh koparen. | avtalet skall
den |sgenhet Som overlatelsen avser samt |gpeskillingen anges. Mot-
svarande skall galla overldtelse  av bostadsratt genom byte eller gava.
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4 § En overlatelse som inte uppfyller foreskriftema i 3 gar ogiltig.

En overldtelse & ocksd ogiltig ©m den som bostadsratten overlatits

till inte antagits tll medlem i postadsrattsforeningen.
Andra  stycket galler inte vid exekutiv  fgrsalining  eller  offentlig
auktion  enligt 1 eller 2 g eler 6 yap 29 8§ Om forvarvaren i ett

sadant fall inte antagits till  medlem, skall fgreningen  l0sa bostadsrat-
ten mot gkalig ersattning.

Ansvaret  for forpliktelser

5 g For tid efter det att fyreningen  Underréttats om att bostadsratten
overgatt il en medlem i fgreningen, svarar den frdn vilken  ratten
overgatt  inte for de forpliktelser som  gligger €n innehavare av bo-
stadsratten.

Forsta  stycket galler ocksd om en bostadsratt overgatt till - nagon
som inte ar medlem i fsreningen  genom bodelning, arv, testamente,
bolagsskifte ~ eller liknande  forvarv  eller vid exekutiv  fgrsaljning eller
offentlig ~ auktion  enjigt 1 eller 2 geler 6 ap. 29 § Om bostadsratten
i annat fall har overgatt till ndgon SOM inte  ar medlem, ar den fran

viken  ratten gvergatt fi frdn  forpliktelser  enligt  forsta  stycket forst
efter det att fOrvarvaren antagits il medlem.

6 § Om bostadsratten efter yppsagning enligt 6 kap. 17 § kan  gszljas

pa offentlig  auktion, &r bostadsrattshavaren inte  gkyldig att svara for
de forpliktelser som  3ligger €n innehavare av bostadsratten for langre
tid &n till det méanadsskifte som intraffar narmast  efter tre manader
frdn det att bostadsrattshavaren blev skild fr&n |5genheten.

7 § En forvarvare svarar tillsammans med den frdn vilken  bostads-

ratten  gvergatt for de forpliktelser ~ SOM denne haft som innehavare  av
bostadsratten, om inte  fgreningen och forvarvaren kommit overens
0m pigot annat. Om  bostadsratten har forvarvats pa offentlig auktion
enligt 1eller 2 geller 6 yap 29 § svarar dock forvarvaren for  for-

pliktelsema ~ endast om foreningen ~ har forbehdllit  sig betalningsan-
sprék mot denne vid auktionen.

14
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Forbehdll i stadgarna OM rétt att 3terkdpa eller l6sa bostadsratten

8 § EN postadsrattsforening far i sina gtadgar ta in ett forbehdll  om
att fgreningen eller medlemmarna vid en gvergéng skall ha ratt att
l6sa bostadsratten ~ om den gyller en lokal.  Stadgama skall i sd fall ange
i viken  ordning losningsratten  skall tillkomma foreningen  eller
mediemmarna,  inom vilken tid |gsningsratten  SKall géras gallande NS

forvarvaren samt efter vika grunder ersattning for bostadsratten skall
bestammas och inom vilken tid den skall betalas.

En postadsrattsférening som é&r ansluten till en folkrérelsekoopera-
v riksorganisation far i sina ggadgar ta in forbehdll  enjigt forsta
stycket @ven fOr postadslagenheter. Ett s&dant forbehdll  far gzjg il
formén  f0r foreningen, €N folkrérelsekooperativ organisation ~ SOm
demia tillhér  eller medlemmarna. Forbehallet far avse rétt att inom
hogst tre & frdn  ypplatelsen  &terkopa eller losa bostadsratten fran
bostadsrattshavaren eller pggon som forvarvat ~ bostadsratten. I ovrigt

galler forsta  stycket andra meningen.

Sidoavtal

9 § Finns det mellan  fgreningen ~ Och den fran vilkken  bostadsratten

il en bostadslagenhet 6vergatt ett annat avtal som avser en pyttighet
som har ett omedelbart ~samband med anvandningen @V ldgenheten och

som &r av mindre betydelse ijamfdrebe med den anvandningen, upp-
hor aven det andra avtalet att gillg vid den tidpunkt SOM anges i 58
Har  fgreningen sagt upp bostadsréttshavaren till avflyttning enligt
6 kap. 17 §, skal dock det andra avtalet ypphora att galla nar
bostadsrattshavaren enligt 6 kap. 23 § &r skyldig att flytta.

6 kap. Bostadsrattishavarens rattigheter och  skyldigheter

Foreningens  ansvar fgr lagenhetens skick vid tilltrader ~ m. m.

1 § Nar  |sgenheten skall ftilltradas forsta gdngen  efter en

bostadsrattsupplatelse,  skall féreningen, OM inte nigot annat avtalats,
tillhandahalla lagenheten i sddant skick att den epligt den allmanna
uppfattningen i orten ar fullt brukbar for det avsedda &ndamalet.

2 § Om bostadsréttshavaren inte far filtrada  |agenheten | rétt tid nér

lagenheten skall tilltradas ~ forsta  gangen efter en hostadsrattsupplatelse
och beror inte drojsmalet p& honom, har han ratt till gkglig nNedsatt-

ning & manadsavgiften for den tid han inte kan anvanda |jgenheten
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eller del av den. Ar hindret av visentlig betydelse, far bostadsrattsha-
varen efter yppsagning frntrada  bostadsratten. Uppsagning ~ far inte
ske efter ftilltradet.

Bostadsrattshavaren har aven ratt till ersattning for skada, Om

drojsmalet  beror pa férsummelse frén foreningens ~ Sida.

3§ Ar lagenheten, nar den skall tilliradas  forsta gangen efter en bo-
stadsrattsupplatelse, inte i det skick som bostadsrattshavaren har ratt
att fordra, f&r han ayhjalpa bristen p3 foreningens ~ bekostnad, ~ om inte
styrelsen pa tillsagelse ombesorjer  &tgérden s snart det kan ske. Kan
bristen  inte avhjélpas utan  drojsmal eller underlater styrelsen att efter
tilsigelse ~ ombesbria tgarden sd snart det kan ske, far bostads-
rattshavaren  efter yppsagning frAntrada  bostadsratten. Uppségning far
dock ske endast om bristen & av yisentlig betydelse. Sedan bristen
blivit  avhjalpt @ styrelsen far uppsagning inte ske. For den tid
lagenheten ar i pristfalligt skick har bostadsrattshavaren ratt il skalig
nedsattning @V manadsavgiften.

Bostadsrattshavaren har &aven ratt fill  ersattning for skada, Om
bristen ~ beror g forsummelse frdn  foreningens  Sida.

4 § Bestammelserna i 3§ galler i tillampliga delar om  foreningen
&sidosatter  sin reparationsskyldighet eller om det p3 n3got annat satt

uppstar hinder eller men i nytanderatten  genom  foreningens vallande
sedan tilltrade  medgetts.

5§ Finns det ohyra | lagenheten til men for bostadsrattshavaren-
galler 3 8 i tilampliga  delar. Har ghyran kommit  efter det att |5gen-
heten tilltrétts,  galler dock inte vad som gagts nu, OM det skett genom
bostadsrattshavarens vdllande  eller genom VArdsloshet  eller forsum-
melse av p3agon SOM han svarar for enligt 11 § andra stycket.

| friga OM bostadsldgenhet ~SOM utger en del av ett hus ar styrelsen
skyldig 2t vidta tjanliga  Atgarder for att utrota  ohyran, dven om
bostadsrattshavaren ar ansvarig enligt forsta  stycket for att sadan
forekommer i lagenheten. AT bostadsrattshavaren utan ansvar for
ohyran, har han ratt till ersattning for nodvandiga kostnader  gom han
drabbats  av genom Atgérder for att utrota  ohyran,

Hur bostadsrattshavaren far anvanda |agenheten

6 § Bostadsrattshavaren far inte anvanda |igenheten  fOr nagot annat
andamal an det avsedda.
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Féreningen far dock endast &beropa avvikelse som ar av avsevard
betydelse fOr foreningen eller nagon medlem i fgreningen.

7 § Bostadsrattshavaren far inte utan ftillstnd av  styrelsen  gora

ndgon avsevard  farandring I lagenheten. Bostadsrattshavaren kan i
stadgarna 99CK medges en vidstracktare ratt.

8 § Bostadsrattshavaren fé&r inte jnrymma  utomstdende personer |
lagenheten, om det kan medftra men  for  fareningen eller  nagon
medlem i f5reningen.

9 § Bostadsrattshavaren ar skyldig att nar han anvander |igenheten

iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastigheten. Han skall rétta gjq efter de sarskilda foreskrifter som  for-
eningen | Overensstammelse med ortens sed meddelar. Bostadsratts-
havaren skall hélla noggrann tillsyn Over ait detta ocksd iakttas av dem
som han svarar for epligt 11 § andra stycket.

Gods  som gpjigt vad bostadsrattshavaren vet ar eller med skal kan
misstankas ~ vara behaftat med ohyra far inte féras in i lagenheten.

Upplatelse @V |agenheten iandra hand

10 § En bostadsrattshavare far inte utan styrelsens samtycke  upplata
hela sin lagenhet i andra hand utom i fall som avses i andra eller
tredje stycket.

En bostadsrattshavare som inte &r jyridisk person Och som under en
viss tid inte har filfdlle  att anvanda sin postadslagenhet, far upplata
hela lagenheten | andra hand, om hyresnamnden lamnar  tillstand  till
uppldtelsen.  Sadant tillstind  skall |anmas, om bostadsrattshavaren har
beaktansvarda skal for ypplatelsen Och féreningen  inte  har befogad

anledning att vagra samtycke. Tillstindet  kan pegransas fill en viss tid
och férenas med Vvillkor. Vad

inte ett dodsbo.

SOM angetts OM juridisk  person galler

En kommun  som har bostadsratt il en postadslagenhet far upplata
hela |agenheten 1 andra hand. Styrelsen skall  gepast underrattas om

upplatelsen.

Bostadsrattshavarens ansvar fgr |agenhetens Skick

11 § Bostadsrattshavaren skall  pg egen bekostnad halla lagenheten |
gott skick, ~om inte nagot annat bestamts istadgarna eller folier av
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andra eller tredje stycket. Foreningen  Svarar for husets skick i yrigt.
| fraga om sméhus far det i stadgana dock foreskrivas  att bostads-
rattshavaren, med de begransningar  SOM anges | andra  och  tredje
stycket, skall svara for s&dant underhdll som fgreningen  annars  skulle
sta for.

Bostadsrattshavaren svarar inte fOr reparationer av de stamled-

ningar for avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten som fgreningen

forsett lagenheten med. For reparationer pa grund & brand-  eller

vattenledningsskada svarar  bostadsréttshavaren endast om skadan
uppkommit  genom hans véllande  eller genom VArdsloshet  eller for-
summelse av pggon Som hor il hans hushall  eller gagtgr honom  eller
av pggon annan som han jnrymt 1 lagenheten eller som déar utfor ar-
bete for hans rakning. | fraga om brandskada — som bostadsrattshavaren
sjaly  inte vallat galler vad som gagts NU endast om bostadsrattshavaren

brustit i den omsorg ©OCh tillsyn Som han bort iaktta.

Andra  stycket andra meningen  galler | tillampliga ~ delar om det
finns  ohyra | lagenheten.
Ratt for foreningen  att komma in i |agenheten
12 g Foretradare for  postadsrattsforeningen har ratt att f& komma in

i lagenheten Nar det behdvs for tjsyn eller for att utféra arbete som
féreningen svarar for. Nar bostadsratten enligt 29 g eler 5 yap 1

eller 2 g skall siljas pa offentlig — auktion, ar bostadsrattshavaren skyl-

dig att lata |agenheten Visas p& lamplig tid. Fgreningen skall se il att

bostadsrattshavaren inte drabbas av stdrre olagenhet an nodvandigt.
Bostadsrattshavaren ar  skyldig att tdla sadana inskréankningar i

nyttjanderatten ~ Som foranleds  av nodvandiga  &tgarder for att utrota
ohyra ifastigheten, aven om hans |agenhet inte besvaras av ohyra. | s&
fall galler 5 § 1 tilampliga ~ delar.

Om bostadsrattshavaren inte lamnar foreningen  tlltrade  till |5gen-
heten nar foreningen har ratt till det, kan tingsratten férordna om
handrackning. | friga Om sadan handrackning ~ finns  bestammelser |
17 § handrackningslagen (1981:  847).

Vilka  avgifter €N bostadsrattsforening far ta ut

13 § Bostadsrattsféreningen har ratt att ta ut fgjande  avgifter &
bostadsrattshavaren: insats och manadsavgift ~samt, OmM det anges i

stadgarna, upplatelseavgift ~ °ch overlatelseavgift. ~ Foreningen far inte
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ta ut sarskilda  aygifter fOr Atgarder SOM foreningen  skall vidta med
anledning @v denna |ag eller annan fgrfattning.

Vid  ombildning av hyresratt il bostadsratt far bostadsrattsfor-
eningen Nte ta ut ypplstelseavgift  forran  efter en ménad frdn det att

foreningen  erbjudit  hyresgasten att f& |agenheten upplaten med bo-
stadsratt.  Intill  dess sex ménader forflutit  raknat frdn erpjudandet,  far

avgiften ~ hogst Mmotsvara  ranta 3 insatsen  enligt 5 § rantelagen
(1975:  635).

Hur avgifterna skall betalas

14 g Avgifter till foreningen skall betalas under féreningens adress
eller annan adress som foreningen  uppger. Betalning far alltid ske ge-

nom nostanvisning,  postgiro  eller  pankgiro.
Om  bostadsréttshavaren betalar sin aygift pa post- eller bankkontor,

anses peloppet ha kommit  fsreningen till handa omedelbart  vid betal-
ningen. Lamnar  bostadsrattshavaren ett petalningsuppdrag pa avgiften
tll pank-, post-  eller  girokontor, anses  peloppet ha  kommit

foreningen Ul handa nar petalningsuppdraget togs emot av det for-
medlande  kontoret.

Om avgifter som skall betalas fgre tilltrader inte betalas t ratt tid

15 § Om bostadsrattshavaren inte i ratt tid betalar insats  eller
upplatelseavgift som skall betalas innan lagenheten far ftilltradas  och
sker inte heller rattelse inom en ménad frdn  anmaning, f&r féreningen
hava ypplatelseavtalet. ~ Detta galler inte om |5genheten filltrétts  med
styrelsens medgivande.

Om avtalet havs, har foreningen ratt till ersattning for skada.

I 17-24 gg finns bestammelser om forverkande nar aygifter betalas
for sent efter ftilltradet.

Ratt f3r bostadsrattshavaren att fr3ntrada  bostadsréatten

vid  avgiftshojning

168 Om beslut har fattats att vasentligt héja ndgon avgift for

bostadsratten, far bostadsrattshavaren efter uppsagning frAntrada
bostadsrétten, om det inte &r ggkaligt MOt foreningen eller dess med-
lemmar  att bostadsratten frantrads. Uppsagning  skall  ske inom tre
ménader frdn det att bostadsrattshavaren fick k&nnedom om  aygifts-

héjningen.
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F 6rverkande

17 § Nyttjanderatten il en lagenhet ~ som innehas  med bostadsratt
och som tilltratts &, med de begransningar SOm  fylier av 18 och 19 sgsg,
forverkad och foreningen saledes berattigad att sxga upp bostads-
rattshavaren till avflytming,

1. om bostadsrattshavaren dréjer med att betala insats eller
upplatelseavgift utbver tvd veckor eller den langre tid som kan vara
bestdmd i stadgarna frdn det att fgreningen  efter forfallodagen  anmna-
nat honom att fullgora sin betalningsskyldighet eller om bostadsrétts-
havaren drojer med att betala méanadsavgift utéver  tva vardagar efter
forfallodagen,

2. om postadsrattshavaren, genom att vid ypprepade tillfallen inte
betala  manadsavgift | rétt tid, &sidosatt sina forpliktelser | S& hog grad
att han gigligen inte bor & behdlla  |5genheten,

3. om bostadsréattshavaren utan  pehgvligt  samtycke  eller tillsténd

*
uppldter lagenheten 1 andra hand,

4. om lagenheten anvands i strid med 6 eller 8 g

5. om bostadsrattshavaren eller den som lagenheten  uppléatits till i
andra  hand, genom VArdsloshet & vdllande il att det finns ohyra 1 18-
genheten eller om bostadsrattshavaren genom att inte utan  oskaligt
drojsmél  underratta styrelsen Om att det finns  gpyra T |agenheten

bidrar il att ohyran sprids | fastigheten,
6. oM |ygenheten p& annat st vanvardas  eller om bostadsratisha-

varen eller den som |igenheten upplatits Gl i andra hand &sidosétter
nigot av vad som skall iakttas epjigt 9 § Vid |agenhetens begagnande
eller brister i den tillsyn ~ SOM enligt SamMmMa  paragraf  &ligger €N
bostadsrattshavare,

7. om bostadsrattshavaren inte lamnar tillrade il lagenheten  enligt

12 g och han inte kan ge €N giltig ursékt  for detta,
8. om Dbostadsrattshavaren inte  fullgsr nagon  skyldighet som  g&r
utbver det han skall g5ra enligt denna g, och det maste anses vara av

synnerlig ~ Vikt  f0r fgreningen  att skyldigheten  fullgsrs,  Sévida inte
négot annat fglier av 18 § samt

9. om lagenheten helt  eller till vasentlig del anvénds for
naringsverksamhet eller darmed likartad verksambhet, vilken utgor
eller i vilken till en inte ovasentlig del ingar brottsligt forfarande,

eller for tillfalliga  sexuella  férbindelser mot  ersatming.

18 § Nyttjanderatten ar inte  forverkad, om det som jigger
bostadsrattshavaren til  last &ar av ringa betydelse. Inte heller ar pyt-

janderatten  tll en postadslagenhet forverkad 3 grund av att en gyl
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dighet Som avses i 17 g 8 inte fullgérs, OM bostadsréattshavaren ar en
kommun och skyldigheten inte  kan fullgéras av en kommun. En
skyldighet ~ for  bostadsrattshavaren att inneha  gnstilining | et visst

foretag  eller n&gon liknande skyldighet far inte laggas il grund for
forverkande.

19 § Uppsagning p& gnmd av forhéllande som avses i 17 g 3, 4 eller
6-8 far ske endast om postadsrattshavaren later bli att p& tillsagelse
vidia rattelse  utan  grejsmal. | fraga O en postadslagenhet  far ypp-
sagning pa gnmd av forhallande som avses i 17 g 3 inte heller ske om
bostadsrattshavaren efter tillsagelse utan drsjsmal ansoker om tillsténd
tll ypplatelsen  och far ansokan  peyiljad.

20 § Ar nyttjanderatten forverkad pd grund av forhallande som
avses i 17 § 1, 3 och 4 eller 6-8 men sker rittelse innan féreningen
gjort bruk av sin ratt il uppsagning,  kan bostadsrattshavaren inte
darefter  skiljas frdn |agenheten pa& den grunden. Detsamma galler om

foreningen inte har sagr ypp bostadsrattshavaren il avflyttning  inom
tre ménader frdn det foreningen fick reda pg forhdllande som avses i

17 g 5 eller 8 eller inte inom tv& manader fran det den fick reda p&
forhallande som avses i 17 § 3 gaqt il bostadsrattshavaren att vidta
réttelse.

21 § En postadsrattshavare kan  skilias frén lagenheten p& grund av
forhallande som avses i 17 § 9 endast om foreningen  har gagt upp
bostadsrattshavaren till avflyttning ~ inom tv& manader frdn det att for-
eningen fick reda pa forhllandet. Om den brottsliga  verksamheten
har angetts tll &tal eller om férundersokning har inletts  inom  samma
tid, har féreningen dock kvar sin ratt il uppsagning intill  dess atttvd
ménader  har ggit frén det att domen i brottmdlet  har vunnit laga kraft
eller det réttsliga  forfarandet har avslvuts p& annat satt.

22 s A nytjanderatten  enligt 17 § 1 forverkad pd grund & drojs-
mél med petalning @ manadsavgift N har fereningen Med  anledning
av detta gagt ypp bostadsrattshavaren til avflyttning, far denne p&
grund & drojsmélet  inte  skijas frdn |agenheten, oM aygiften  betalas
pa det satt som anges | 14 § senast tolfte vardagen efter det att bo-
stadsrattshavaren delgetts en underréattelse om att han gepom att betala
avgiften p& angivet satt kan f& tillbaka  bostadsratten samt, 1 fraga om
" bostadslagenhet, et meddelande  om pnsagningen  Och  anledningen
till denna lamnats il  socialnamnden i den kommun dar lagenheten
finns.
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| fraga oM delgivning Y underréattelsen géller 26 och 27 gg.

| véntan pg att bostadsrattshavaren visar sig ha fullgjort ~vad som
fordras  for att fa tilbaka nytianderatten far Pesiut om avhysning inte
meddelas  forran  efter  fiorton ~ vardagar fran det att bostadsrattsha-
varen  delgetts Underéttelsen och, 1 fraga ©m en bostadslagenhet,
meddelandet larrmats  till - socialnamnden.

Regeringen eller den myndighet SOM regeringen bestammer fast-
staller fonnular il underattelse  och meddelande  som  avses i forsta

stycket.

23 § sags bostadsrattshavaren upp tl avflyttning @ nagon orsak
SOM  anges i 17 § 1, 57 eller 9, ar han skyldig att flytta genast, om
inte annat fgljer av 22 § Sags bostadsrattshavaren upp 2V nagon annan
i 17 § angiven orsak, far han bo kvar till det manadsskifte som
intraffar  narmast  efter tre manader frdn yuppsagningen, Om e raten

lagger honom att fiytta tidigare.

24 § Om foreningen  sager upp Postadsratishavaren tll  avflyttning,
har féreningen  ratt til  ersattning  for skada.

F rfarandet  Vid uppségning

25 § En yppsagning skall vara  skriftlig, om inte  skriftligt erkann-
ande av yppsigningen ‘amnas. Om det &r bostadsrattshavaren som  gor
uppsagningen, f&r den ske hos den som 4&r behorig att ta emot ma-
nadsavgift pa foreningens  vagnar.

Skiiflig ~ uppsagning Skall delges den  som stks for uppségning,
dock utan tillampning av 1215 §8 delgivningslagen  (1970: 428).

26 § Om den som soks fér uppsagning har hemvist i Sverige, far
uppsagningen sandas | rekommenderat brev under hans vanliga
adress. Ett exemplar av uppsdgningen skall dessutom lamnas  antingen
i den soktes bostad till en vuxen medlem i det hushall som han tillhdr
eller, om han driver rorelse med-fast ~ kontor,  pd kontoret til nagon
som & anstalld dar. Pataffas  inte p3agon SOM angetts N skall  ypp-
sagningen | stdllet laggas i den soktes postldda, ©°M sddan finns.  Upp-
sagningen har skett nar vad som sagts NU blivit  fullgjort.

Har den hos vilken  yppsagning skall ske inte npagot kant hemvist i
Sverige och finns det inte heller n3got kant ombud som har rétt att ta
emot uppsagning f0r honom,  far uppsagning ske genom kungorelse |
Post- och Inrikes  Tidningar.
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27 § stamningsansokan med yrkande ©OmM ratt att frntrada  bostads-
ratten eller om bostadsrattshavarens skiljande  frén lagenheten ~ samt
ansékan  om avhysning av bostadsrattshavaren galler SOM  ypps&gning

nar delgivning  Skett i pehorig  ordning.

28 § Om en bostadsratt  frantrads  av nagon Orsak som gpges 1 2-5
och 16 8§ gvergar bostadsratten  genast il fgreningen.  Féreningen
skall betala gskalig ersattning il bostadsrattshavaren for bostadsratten.

Har bostadsrattshavaren tillrdtt  |agenheten, Skall hyresavtal —anses
ing&nget  for tiden frdn uppsagningen, ©m bostadsrattshavaren i upp-
sagningen begart att f& bo kvar i |sgenheten. ! s& fall galler 3 kap.
9 8.

29 § Har bostadsrattshavaren blivit  skild fran lagenheten till folid av
uppsagning | fall som avses i 17 g skall bostadsratten  ggljas pa offent-
lig auktion s& snart det kan ske, om inte foreningen ~ och bostadsratts-

havaren  kommer  Gverens om p3got annat. Forsaljningen far dock
anstd till dess att brister som bostadsrattshavaren svarar  for blivit
atgardade.

Avvad som kommit in genom férsaljningen f& foreningen,  sedan
ersattning enligt 7 kap. 3 § tagits ut, behdlla s& mycket som behovs for
att tacka fgreningens fordran  hos bostadsrattshavaren.

Underrattelse Vid pantsattning ~ av en bostadsratt

30 § Har féreningen  underréttats OM pantséttning &Y en bostadsratt,

skall  fsreningen, ~ OM bostadsrattshavarens obetalda  gygifter fill for-
eningen Overstiger €N manadsavgift =~ och bostadsrattshavaren drojer
med petalningen Mer an tva veckor frdn fyrfallodagen,  Utan drojsmal

underrétta  panthavaren Om detta. Forsummas  det. har fgreningen  Vid
forsalining  enligt 29 § forsta  stycket foretrade il petalning  fore
panthavaren endast ifréga oM pelopp SOM skulle  ha betalats innan
underrattelse skulle ha skett.

Vissa gyriga meddelanden

31 § Ar s&dant meddelande frén féreningen  SOM  avses i 15 g eller
17 g leller 19 geler 5 kap. 1eller 2 g avsant i rekommenderat brev
under mottagarens  vanliga adress, skall fgreningen @nses ha fuligjort
vad som ankommer  p3 den. Detsamma galler betréaffande sédant med-
delande frdn bostadsréattshavaren som avses i 3 g och 5 kap. 5 8.
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Nér bostadsratten  gvergatt il foreningen

32 § Har Dbostadsratten enligt denna jag Bvergait till foreningen,
skall den overldtas s& snart det kan ske utan forlust, om inte for-
eningen pa €N foreningsstamma beslutar  att bostadsréatten skall  ypp-
hora.

Upphorande & bostadsratten i vissa fa|

33 g§ Overlats det hus i vilket |agenheten finns eller gyjjs huset
exekutivt, ~ uppher bostadsrétten. Féreningen & david  gkyldig At
betala skalig ersattning  tll bostadsrattshavaren for bostadsratten. Tré-
der féreningen i likvidation inom tre manader frdn det frggan ©OM

foreningens  ersattningsskyldighet bVt slutiigt avgjord ~ eller  forsatts
foreningen  inom  samma tid i konkurs, skall dock bostadsrattshavarens

ratt  att fa ersattning for bostadsratten bedomas efter de regler SOM
galler for skifte av foreningens  tillgangar.

Upphor ~ bostadsratten enligt forsta  stycket OCh har |agenheten
tilltratts, skall skriftigt ~ hyresavtal @nses inganget. | S& fall  galler
3 kap. 9 &

7 kap. Offentlig auktion
F érordnande av god man

1§ Offentlig auktion  enligt denna  |ag skall héllas av en god Mman

som p& bostadsrattsféreningens begaran forordnas  av fingsratten.  Be-
slut i éarende om forordnande av. god Mman far  meddelas utan
bostadsrattshavarens hérande.

Den gode Mannen  skall i god td och pg lampligt St kungéra tid
och plats for auktionen. Bostadsrattshavaren, féreningen ~ och kéanda
borgenarer ~ Vilkas  ratt beror av fgrsaljningen skall i god tid under-

rattas  sarskilt.

Vid  forrattningen  skall  foras protokoll.

Auktionsforfarandet

28§ Innan budgivningen inleds skall den gode mannen redovisa

vilkoren  for fgrsaliningen  Samt lanmadvriga  upplysningar ~ SOm & av
betydelse  fOor denna. Om fgreningen i€ medger annat, skall  bo-
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stadsratten  ytropas  Utan forbehdll  om pangar.  nrop  far inte godtas
om det ar yppenbart att avsevart psgre kopeskiling  Kan uppnas.
Kopeskillingen skall betalas genast, OmM inte andra villkor faststallts
fore forsaljningen. Tilltrade far inte ske forran  full betalning har

erlagts. Nar den gode mannen  har tagit ©mot petalningen, skall han

utfarda  gpebrev.
Ny auktion  skall hallas om infop inte sker eller godtas eller om

kopeskillingen inte  betalas enligt faststéllda villkor. Sker det inte
ndgot inrop Vid en py auktion, 6vergar bostadsratten utan 18sen  genast
till fsreningen.

Gode mannens réatt till ersattning

3§ God man har ratt tll gkalig ersattning fOr arbete, tidsspillan  Och
utlagg  SOM uppdraget K&Vt Ersattningen  f&r fore  yaje  annan
fordran tas ut ur den ygpeskiling — SOM inflyter Vi forsalningen. !
den méan kopeskillingen inte racker ||, skall ersattningen i stallet
betalas av bostadsrattsféreningen, men  bostadsréttshavaren skall  slut-

ligt svara for ersattningen.

Redovisning @V kgpeskillingen

4§ Kopeskillingen skall fordelas och redovisas av den gode Mannen
s& snart som  mgjligt. Utbetalningen ~ av medel fér dock anstd om det
rader tvist om vem som &r betalningsberattigad och sakerhet inte
stills.  Om utrop @V bostadsratten skett utan forbehall OM  pantratt, &r
panthavaren skyldig ~ait ta emot petalning i fortid.  Protokollet med
redovisningen  skall delges bostadsrattshavaren, féreningen ~ och  be-

rérda  porgenarer.

Vil nagon klaga p& redovisningen, ~ skall talan vackas inom tre mé-
nader frdn den dag den klagande fick del av protokollet, annars  ar
ratten till talan forlorad.

8 kap. Foreningsrattsliga bestammelser

Allmanna  bestammelser Om en hostadsrattsforening

18 | 1 kap. 24 88 finns vissa inledande bestammelser om

bostadsrattsforeningar.
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2 § Bestammelserna om nar en ekonomisk forening skall anmalas
for registrering i 2 kap. 3 § lagen (1987: 667) om ekonomiska for-
eningar  galler aven bostadsrattsforeningar.

3§ Sedan foreningen  har registrerats kan den forvava  rattigheter
och iklada sig skyldigheter samt fora talan infér domstolar ~ och andra

myndigheter. Fore registreringen  galler bestdammelserna i 2 kap. 48
lagen (1987: 667) om ekonomiska  foreningar.

4 § Bestammelserna om ansvaret for en ekonomisk forenings
forpliktelser | ! kap. 3 § lagen (1987: 667) OM ekonomiska  fgreningar
galler aven bostadsrattsforeningar.

Stadgar

5 § Bostadsréattsforeningens stadgar Skall ange

1. foreningens  firma,
2. andamdlet med féreningens verksamhet ~ och verksamhetens art,

3. den ort i Sverige U4 foreningens  styrelse skall ha sitt site,

4. de grunder enligt Vika manadsavgift ~Och overlatelseavgift Skl
beréaknas,
5. i det fall ratten att bestamma ersattning for  bostadsratt vid

overldtelse  skall vara inskrankt,  de grunder enligt Vika ersattningen
skall beréknas,

6. antalet eller |agsta Och hogsta antalet  styrelseledamoter och
revisorer ~ samt eventuella  syppleanter, tiden for deras yppdrag samt,
om nagon & dem skall utses p3 annat sétt an som  gnges i denna |ag,
hur det i s fall skall ske,

7. vilken tid fgreningens rakenskapsér skall omfatta,

8. de grunder enligt vilka medel skall avsattas for att sakerstdlla

underhdllet ~ av féreningens  hus,

9. inom vilkken tid och hur féreningsstimman skallsammankallas
samt hur andra meddelanden skall komma till medlemmarnas kérme-
dom, Vidare nér foreskrivna kallelsedtgarder senast skall vara vid-

tagna fore stamman, samt

10. grunderna for  férdelning av  foreningens vinst samt hur man
skall forfara  med fgreningens ~ behdllna  tillgangar ~ M&"  foreningen
upploses.

Bestammelserna i forsta  stycket 6 galler inte  arbetstagarrepresen-
tanter som har utsetts enligt lagen (1987: 1245) OM styrelserepresen-
tation for de privatanstallda.

14
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6 § | 29 och 30 sgg finns bestammelser om sndring av en bostads-

rattsférenings stadgar.

Firma

78  Bostadsrattsforeningens firma  skall innehalla ordet  bostads-
rattsférening.

| frman far inte ordet polag eller pagot annat Ord som betecknar
ett polagsforhdllande (@S in pg s& sétt att det kan leda fil missforstand
att ett polag innehar  finnan.

Firman skall tydligt  skilia  sig frain andra hos lansstyrelsen forut
registrerade  Och a&nnu  bestdende  foreningsfirmor. FOr registrering  &v
en forenings  firma  galler 1 ovrigt  Pbestammelserna i firnalagen
(1974:  156).

Endast en postadsrattsforening eller en sammanslutning ~ av bostads-
réttsforeningar far anvanda ordet bostadsratt eller en sammansatt-

ning av ordet i sin firma eller i gvrigt Vid beteckning &V rorelsen.

8 § Bestammelserna om  firmateckning i 14 kap. 2 § lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar géller aven bostadsratts-
féreningar.

Ratt till medlemskap | bostadsrattsféreningen

9 § Ansokan om intrade i fyreningen  Skall ske skriftigen ~ och, om sa

bestamts i stadgarna, Vvara forsedd med sokandens  bevittnade namn-
underskrift.
Fraga OmM att anta medlem i en postadsrattsforening avgors ~ av

styrelsen, ©Om inte pagot annat fglier av 13 §.
En kommun il viken bostadsratt  skall anses ypplaten enligt lagen

(1987: 1274) om kommunal bostadsanvisningsratt forvérvar ~ medlem-

skap | féreningen genom upplatelsen.

I0 § Den som en bostadsratt Svergatt till  far inte yagras intrade i

foreningen, om han uppfyller de villkor for medlemskap ~ SOm fore-
skivs i stadgarna ©Ch foreningen  skaligen kan godta honom - som
bostadsrattshavare. Juridiska personer far dock vagras intrade, om

dvergdngen avser en postadslagenhet Och nagot amnat inte fglier av

andra  stycket.
En kommun som har forvarvat  bostadsratt til en postadslagenhet

far inte vagras  medlemskap. Inte heller far den som forvarvat  en
bostadsratt  vid exekutiv  fgrsaljning eller vid offentlig auktion  enligt
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5 kap. | eller 2 g eller 6 kap. 29 § vagras medlemskap av den anled-
ningen att ersattning for bostadsratten inte beréknats  enligt de grunder

SOM anges | stadgama.

Om en bostadsratt  har gyvergatt il bostadsréttishavarens make, far
maken ysgras intrade i féreningen ~ endast om det finns  pnggon bestam-
melse | stadgarna SOM sager att medlemmarna skall tillhéra  en viss
sammanslutning eller  yppfylla liknande  villkor  och det gkzligen kan
fordras  att maken  yppfyller villkoret. Detta  galler ocksd néar en
bostadsratt il en postadslagenhet  Gvergétt Ml nagon arman narstaende
person SOM varaktigt sammanbodde med bostadsrattshavaren.

| fraga om andel i bostadsratt ~ skall férsta och tredje styckena fill-
ampas endast om bostadsratten efter forvarvet innehas av makar eller,
om bostadsratten avser en postadslagenhet, av sadana sambor pa vilka

lagen (1987: 232) om sambors gemensamma  hem skall tilampas. Vad
som nu har gagts galler inte OM np3got annat har bestamts i stadgarna.

11 § Sédana villkor  for medlemskap  &r utan verkan  som innebar

1. att ett visst medborgarskap eller en viss inkomst  skall ygsra
forutsattning ~ for intrade i fgreningen,

2. att den till viken en bostadsratt overgar skall utses av nggon
annan an bostadsrattshavaren eller godkannas enligt andra  grunder @n
som galler enligt denna |ag for intrade i en postadsrattsforening, eller

3. att Vvillkoret pa annat satt ar ogkaligp Mot den som vill vinna
intrade i fgreningen  eller Gverldta  sin bostadsratt.

Bestéammelsen i forsta  gtycket 2 hindrar inte att man i stadgarna tar

in forbehdll  om aterkops-  eller losningsratt  enligt 5 kap. 8 8.

12 § En postadsrattsférening som har forvarvat eller avser att for-
varva en hyresfastighet  fOr ombildning il bostadsraw,  far inte yagra
den som var hyresgast i fastigheten vid forvarvet intrade i fgreningen,
oM hyresgasten  uppfyller de vilkor  for medlemskap ~ som féreskrivs i
stadgarna och foreningen  skaligen Kan godta hyresgasten ~ som  bo-
stadsréttshavare. Detta ggller dock inte om  hyresgasten har ansgkt om
medlemskap | foreningen ~ senare an ett & frdn fastighetsforvérvet
eller om en |agenhet inte skall upplatas med bostadsratt  och

I hyresforh8llandet ~ avser en Jokal,

2. hyresforhéllandet ~ beror av anstalining, ~ eller

3. hyresgasten & €N juridisk  person.

14
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Tvister oM medlemskap

13 g§ Forvéarvare av bostadsrétt SOM  yagrats  intrade 1 fgreningen,
kan inom en manad frdn det han fick del av beslutet om detta han-

skjuta tvisten il pyresnamnden.  Detsamma  galler hyresgaster  SOM
vagrats Intréde  epligt 12 8.

Uttrade  Ur fgreningen  oCh yteslutning

14 § En medlem som inte har p3gon bostadsratt i féreningen far ut-
trada ur fsreningen Och kan av orsak som anges i stadgarna Uteslutas
ur denna.

Om medlemmen upphor att vara bostadsrattshavare, skall han anses
ha uttrdtt Uur fgreningen OM inte styrelsen medgett att han far std kvar
som medlem.  Detta gy|ler inte om bostadsrétten  ypphort pa grund v
att det hus i viket |sygenheten finns gvergatt il ny agare.

Om  fgreningen  vagrar At upplata ©en lagenhet mMed bostadsratt il

en hyresgast SOM ar medlem i foreningen eller hyresgasten inte antar
ett erpjudande  frdn  freningen oM att f& |agenheten  upplaten Med
bostadsratt, skall hyresgisten  anses ha uttratt ur féreningen, M inte

hyresgasten ~ inom  sex ménader  frén beslutet eller erpjudandet  enligt
3 kap. 6 § andra stycket Nar begart att hyresnamnden  vid vite fore-
lagger foreningen At ypplata lagenheten Med bostadsratt — eller .
relsen  medgett att han fér kvarstd som medlem. Detsamma  skall gg|la
nar ett beslut av pyresnamnden OM avslag p& hyresgastens begaran har

vunnit  [aga kraft eller hyresgasten har avfiyttat  frén  lagenheten.
Anmalan om uttrdde  skall ske gkriftligen och, om sa bestamts i

stadgarna, vara forsedd med medlemmens bevittnade namnunder-

skrift.  Fraga OM uteslutning prévas @V féreningsstamman, om inte
nagot annat bestamts istadgarna.

Medlems-  och |agenhetsforteckning

15 § styrelsen skall fora  forteckning ~ Over  bostadsrattsféreningens
mediemmar (medlemsforteckning) samt fyrteckning ~ Over de |agen-
heter som &r upplatna med bostadsrétt (lagenhetsforteckning). For-

teckningama  kan bestd av petryggande !0sblads-  eller kortsystem.  De
kan ocksd foras med automatisk databehandling eller g annat lik-
nande satt.

a1
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16 § Medlemsférteckningen skall for varje medlem innehdlla  ypp.
gift om hans nanm och postadress Samt om den bostadsratt ~ som han
har.

Styrelsen  skall halla  forteckningen tillganglig for den som vill ta

del av den.

17 § Lagenhetsforteckningen k&l T varje lagenhet ange

1. |agenhetens beteckning, belagenhet, ~ fumsantal och  @vriga
utrymmen,

2. dagen fOr lansstyrelsens registrering Y den ekonomiska plan
som Jigger il grund fOr upplételsen,

3. bostadsréattshavarens nanm, samt

4. insatsen for bostadsréatten.

Uppgifterna~ Skall  genast  foras in T forteckningen 4" €N lagenhet
upplats med bostadsritt.

Underréattas foreningen ~ ©m att en bostadsrétt  pantsatfs eller &ndras
n&gon  uppgift i forteckningen, skall  detta genast antecknas. Vid
overldtelse  av bostadsratt  skall en kopia av Overldtelseavtalet fogas till
forteckningen  pd lampligt  Satt

Dagen f0r anteckningen skall anges.

18§  Bostadsrattshavaren har ritt att pa begaran 1@ utdrag Ur
lagenhetsforteckningen ~ betraffande  lagenhet SOM han disponerar  ™Med
bostadsratt. Utdraget  Skall avse de yppgifter ~ SOM enligt 17 g skall

anges | forteckningen. ~ Dagen fOr utféardandet  skall anges i utdraget.

Bostadsrattsforeningens ledning

198 Bestammelserna om en forenings ledning | 6 kap. lagen
(1987: 667) ©om ekonomiska foreningar galler | fraga ©Om bostads-

rattsforeningar med fgljande undantag.
1. AV styrelsens ledamater skall alltid minst tvd eller, OM styrelsen

pbestdr av mindre  an fem ledaméter, minst  en yjlias pa forenings-
stamma.

2. Styrelseledamétema och  suppleantema for  styrelseledamétema
samt bostadsrattsféreningens firmatecknare behéver inte vara svenska
medborgare.

3. Om inte pagot annat har bestamts i stadgarna, kan bostads-

rattshavarens make eller sambo vara styrelseledamot eller  suppleant
for  styrelseledamot aven om maken eller sambon inte ar medlem i

féreningen.
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4. Bestammelsema om verkstéllande direktdr  gajler inte.

20 § Om inte pggot annat fglier av 6 kap. 13 och 14 gg skall styrel-

sen faststélla med vika  pelopp avgiftema il foreningen  skall utga
samt hur pejoppen skall betalas. Apdring av insatsen skall dock alltid

beslutas  av fgreningsstamman.

Bestammelser oM {greningsstamman

21 § Bestimmelserna om  fgreningsstamman i 7 kap. lagen
(1987: 667) OmM ekonomiska  foreningar  galler | tillamplign ~ delar for
bostadsrattsféreningar, dock med fsliande undantag.

1. Om flera medlemmar har en bostadsrétt gemensamt har de
endast en rgst, om inte ndgot annat har bestamts i stadgarna.

2. Fyreningsstammans befogenheter ~ fér inte overlamnas &t sarskilt
valda  fylimaktige.

3. Bestammelserna i 29 och 30 sg galler 1 stallet for 7 a5 14 och

15 88 lagen om ekonomiska  fgreningar.

Sarskilda  villkor  fgr foreningsstammans beslut

22 g For att ett beslut pa en féreningsstimma skall vara giltigt  galler
féljande.

. Om beslutet innebar andring @ n&gon insats och medfor  rubb-
ning av det inbordes forhallandet mellan insatserna, skall samtliga
bostadsrattshavare som berérs av andringen ha gatt med pa beslutet.
Om enighet inte yppnas, blir beslutet &ndd gjtigt om minst tva tredje-
delar av de berérda bostadsrattshavarna har gait med p3 beslutet och
det dessutom har gogkants &V hyresnamnden.

2. Om beslutet innebar att en |3genhet Som upplatits med bostadsratt
kommer att forandras med apledning @ en om- eller tillbyggnad,
skall bostadsrattshavaren ha gatt med pg beslutet. Om bostadsrattsha-
varen inte  samtycker il andringen, blir beslutet anda giltigt ©m minst
tva tredjedelar ~av de réstande  har gatt med pa beslutet och det dess-
utom har godkants @ hyresnanmden.

3. Om beslutet innebér utvidgning @ féreningens verksamhet,  skall
minst  tva tredjedelar @v de rostande ha gatt med pa beslutet.

-4. Om beslutet innebar overldtelse  av ett hus som tillhor féreningen
och i viket det finns en eller flera lagenheter SOM &r ypplatna Med
bostadsratt, skall beslutet ha fattats pa det satt som galler fér beslut
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om likvidation enligt 34 & Minst & tredjedelar & bostadsrattsha-
vama i det hus som skall overldtas skall ha gait med pg beslutet.

5. Om det i stadgarna finns  ytterligare  négot villkor ~ for att ett
beslut enligt -4 skall vara giltigt, galler aven det.

En bostadsréattshavare som berérs av beslut enligt forsta stycket | 2
eller 4 men som inte vart narvarande Vvid den fgreningsstamma d&
beslutet  fattades, skall anses ha g3g med p3 beslutet om det ned-

tecknats i stammoprotokollet och skriftigen  godkénts & bostadsratts-
havaren.

23 § Ett stammobeslut  enligt 22 § forsta stycket 2 Skl godkénnas

av hyresnamnden, ©M &tgarden &' angelégen och gyftet Med den inte
skaligen kan tillgodoses pa annat satt samt beslutet inte &r oskaligt MOt

bostadsrattshavaren. Om bostadsréttshavaren begar att féreningen
skall loésa in  bostadsratten, far godkéannande 'dmnas  endast om
féreningen erbjuder  inlésen eller bostadsrattshavaren skaligen ~ POr

kunna  godta forandringen utan inlésen.

245 En bostadsréttshavare har ratt till ersatning for den forlust
som han orsakas med anledning av ett beslut enligt 22 g forsta  stycket
2.

Om inlésen sker, skall ersattning utgd for bostadsrattens marknads-
varde.  Ersattning for intrang | bostadsratten skall ~motsvara den
minskning @ markandsvardet ~ SOM uppkommer  genom beslutet.

Foreningen  Skall genast underratta den som har pant | bostadsratten
och som & kénd for fsreningen om ett beslut enligt 228 forsta

stycket 2

Beslut om ombildning @ hyresratt il bostadsratt

25 § En bostadsrattsférenings beslut att forvarva  en hyresfastighet
for  ombildning av  hyresratt till  bostadsratt skall fattas p3 en
féreningsstamma. Minst tv& tredjedelar @V hyresgésterna i de uthyrda-

lagenheter ~ SOM omfattas ~ av férvarvet  skall g& med pg beslutet. Dessa
hyresgaster ~skall vara medlemmar i bostadsrattsféreningen.

Vid perakningen v antalet |igenheter tillimpas I kap. 4 &
Protokollet frdn  foreningsstamman skall innehdlla  yppgift ©om hur

berakningen av rosterna  har skett och héllas tillgangligt for hyres-

gasterna  OCh fastighetsagaren.

26 g Innan  beslit oM fastighetsforvary atas enligt 25§, skall en
sddan ekonomisk  plgn Som avses i 2 kap. 2 § upprattas och hallas till-

14
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ganglig " hyresgasterna.  Til planen skall fogas et pesiktningspro-
tokoll  som visar fastighetens  skick. Planen skall aven vara férsedd

med intyg enligt 2 kap. 3 §.

27 § Beslut om forvarv i stid med 25 g forsta stycket & ogiltiga.
Detsamma  gj|ler beslut om forvarv  som fattats utan att en ekonomisk

plan varit tillganglig enligt 26 g Det nu sagda skall dock inte gélla om
forvarv  anda skett enligt beslutet och |agfart har meddelats.

28 § | fraga om bostadsrattsforeningar som ar anslutna till en folk-
rérelsekooperativ riksorganisation ~ géaller 25-27  §§ endast om fastig-
hetsforvarvet sker enligt lagen (1982: 352) om ratt till fastighets-

forvarv  for - ompildning till bostadsratt.

Andring av stadgar

29 § Eft besiut om zndring av en postadsrattsforenings stadgar &r
giltigt M samtliga rostberattigade | foreningen @ ense om det. Be-
slutet ar é&ven giltigt, ~om det har fattats g tva pa varandra  fgljande
féreningsstammor och minst & tredjedelar ~av de rostande pg den

senare stamman  ggt med pa beslutet. Om beslutet avser andring av de
grunder enligt Vilka méanadsavgifter skall peraknas, fordras dock att
minst tre fisrdedelar av de rostande pa den senare stdamman gatt med
pa beslutet. ~Om beslutet innebdar att en medlems ratt till foreningens
behélina tillgdngar Vid dess ypplgsning  inskranks,  fordras  att samtliga
réstande 3 den senare stamman gatt med p3 beslutet.

Ett  beslut varigenom  en medlems  ratt att overldta  sin bostadsratt
inskréanks  eller  forbehall enligt 5 kap. 8 § inférs  ar gjtigt endast om
samtliga bostadsrattshavare vars ratt berérs av andringen gatt med p3
beslutet.  En bostadsrattshavare som inte har varit né&rvarande vid en
féreningsstamma da beslutet fattades, skall anses ha gatt med pa be-
slutet om det nedtecknats i stammoprotokollet ~ 0Ch skriftigen  godkants
av bostadsrattshavaren.

Om det i stadgarna har tagits N nagot ytterligare  Vvilkor  for and-

ring @ stadgarna, galler aven det.
Om det finns en foreskrift i stadgarna ©OmM att en viss bestammelse

inte far &andras utan regeringens tillstand, far inte heller  foreskriften
andras  utan  regeringens  tillstnd,  OM den har tagits N i stadgarma p&

grund @V |ag eller annan forfatining  eller efter regeringens  medgi-
vande.
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30 § Ett beslut om andring @V stadgama Skall @V styrelsens ~ ordfo-
rande gepast anmalas for  registrering. Beslutet far inte verkstéllas
forran  registreringen  har skett. Til anmalan  skall fogas & kopior av

det protokoll som forts i arendet.

Revision och sarskild  granskning samt redovisning

31 g§ Bestammelserna i 8 och 9 kap. lagen (1987: 667) OM ekono-

miska  foreningar galler i tillampliga delar &ven for bostadsrattsfor-

eningar. Vad som sags ddr om insats skall fOr en postadsrattsforening

ocksd galla upplatelseavgift.  Bostadsrattsforeningar ar inte gkyldiga At
uppratta  finansieringsanalys, koncemredovisning eller  delarsrapport
eller att, i annat fall an som avses i 8 kap, 6 § namnda g utse
auktoriserad revisor.
Vinstutdelning m. m.
32 § Utdelning far endast ske av vinst som redovisas i faststalld
balansrakning ~ for senaste rakenskapsaret.

Vinst far inte utdelas till andra &n bostadsrattshavama. Vinsten
fordelas mellan dem efter insatserna for  bostadsratterna, om inte

nagot annat har bestamts istadgama.

33 § Har vinstutdelning beslutats  och verkstallts i strid med 32 §

eller pagon bestimmelse i foreningens  stadgar, galler 10 kap. 7 §

lagen (1987: 667) om ekonomiska  fgreningar | tillimpliga ~ defar
Bestammelserna om vissa g&vor i 10 kap. 8 § namnda |ag galler

aven postadsrattsforeningar.

- Likvidation och ypplésning  Samt fusion

34 § Bestammelserna om likvidation och upplésning i 11 kap. lagen
(1987: 667) Om ekonomiska foreningar galler aven bostadsrattsfor-

eningar. Vad som foreskrivs il kap. 3 g, for det fall antalet for-
eningsmedlemmar gétt ned under det i | yap 3 § denna |ag fore-
skrivna  |agsta antalet,  skall tillampas | N bostadsrattsforening, om
antalet medlemmar eller antalet bostadsrattshavare blivit  mindre  &n

fem. Motsvarande galler Oom antalet |igenheter SOM upplats med bo-
stadsratt  enligt I kap. 4 § denna |ag blivit mindre  &n fem. Vidare skall

14
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vad som gygqs i 11 kap. 12 § om insatskapital | stallet ggjig insats och
upplatelseavgift | postadsrattsféreningen.
35 § Bestammelserna om fusion m. m. i 12 kap. lagen (1987: 667)

om ekonomiska  fgreningar géller |
foreningar.

Registreringsmyndighet m.. m.

tillampliga  delar aven bostadsratts-

36 § Bestammelsema oM registreringsmyndighet och  fsreningsre-

gister I 15 kap. lagen (1987: 667)

om ekonomiska  fgreningar  galler

aven postadsrattsforeningar.  Ett beslut om s&dan andring & stadgarna
att gtyrelsens  sate skall flyttas frdn ett lan till ett annat far dock inte

registreras, OM  postadsrattsforeningens firma  p3 grund av be-
stammelsema i7 8 tredie stycket forsta meningen inte far foras in i
det senare lanets  fgreningsregister.

Bestammelsema om anmaélan

delar gélla ansdkan om registrering

for registrering  skall i tillampliga
av en ekonomisk plan.

Inskrivning 3 uppgifter oM postadsrattsforeningar ~ skall ske i en

sarskild  gydelning & det fyrening
lagen om ekonomiska  fgreningar.

9 kap. Skadestand, straff  och

I '§ Bestammelsema om skadestand

sregister ~som avses i 15 kap. 18

vte m. m.

m. m. i 13 gap. lagen (1987:667)

om ekonomiska  fgreningar galler &ven postadsrattsforeningar.

2 § Bestammelsema om straff och vite i 16 kap. lagen (1987: 667)

om ekonomiska  fgreningar géller |
féreningar.

tillampliga  delar &aven bostadsrétts-

3 § Till boter skall den démas som uppsétligen eller av oaktsamhet

1. ypplater andelsratt i strid med 1 kap. 9 8,

2. upplater bostadsratt i strid med 2 kap. 1, 5 eller 6 g eller 3 kap.
2 s,

3. inte haller en registrerad ekonomisk  plan tillganglig  enligt 2 kap.
78,

4. tar emot forskott i strid med 4 kap. 2 8,

5.

6. inte for en medlemsfoneckning
tillganglig  enligt 8 kap. 16 g, eller

bryter MOt 8 kap. 7 § sista gpycket,

eller héller en sadan forteckning

a7
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7. inte for en |agenhetsforteckning  enligt denna ag eller  meddelar
oriktig  eller vilseledande  yppgift | utdrag enligt 8 kap. 18 &

10 kap. Forfarandet i bostadsrattstvister m. m.

I§ En tvist med anledning & upplatelse @' nyttjianderatt enligt

denna |ag (bostadsrattstvisty ~ Som det inte ankommer  pg hyresnamnden
att prova Skall tas ypp av den fastighetsdomstol ~ nom vars omrade
fastigheten @ belagen. Betraffande laga domstol i en bostadsrattstvist

som skall provas enligt lagsokningslagen ~ (1946: 808) eller handrack-

ningslagen  (1981: 847) finns  bestammelser i dessa [agar. EU arende
om férordnande av god mMan enligt 7 Kap. | g och ett mdl om klander
av redovisning  enligt 7 kap. 4 § skall tas ypp av tingsratten | den ort

dér fastigheten finns.

2§ Hyresnamndens ~ besit i fragor enligt 3 kap. 6 och 9 8§, 8 kap.
13 g 22 g forsta stycket I och 2 samt 10 kap 6 § f&r overklagas hos
bostadsdomstolen inom tre veckor frdn den dag beslutet meddelades.
Skrivelsen  med gverklagandet  Skall ges in till  hyresnamnden.

Hyresnamndens ~ beslut i fragor enligt 6 kap. 10 § andra stycket far
inte  gverklagas.

3 § | en tvist som avser faststallande av  hyresvillkor enligt 3 kap.
9 g skall vardera parten svara  for  sin  rattegéngskostnad i
bostadsdomstolen, om inte pggot annat anges i 18 kap. 6 § ratte-

gangsbalken.

4§ Beslut iett arende om pehgrighet SOM intygsgivare enligt 2 kap.
4 § f&r gyerklagas oS regeringen. Lansstyrelsens beslut i ett arende
om tillstind  att ypplata bostadsratt  enligt 3 kap. 2 g f&r gverklagas hos

kammarratten.
5§ Forbehall i stadgarna enligt 7 kap. 18 § andra stycket lagen
(1987: 667) om ekonomiska  foreningar ~ som inte innehdller  nagon

bestammelse om rétt for parterna  att klandra  skiliedomen  géller inte
1 fraga Oom en bostadsrattshavares ratt eller skyldighet —att tilltrada
eller behdlla |agenheten, eller
2. betraffande faststéllande av hyresvillkor  enligt 3 kap. 9 s,
I Gvrigt  galler forbehallet inte i fraga oM tvist med anledning &

upplatelse @ nytanderatt  enligt demna |ag, Om man genom forbe-
héllet utsett gkiljeman eller meddelat bestammelser oM skiliemarmens
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antal, sattet for deras utseende eller forfarandet vid skilienamnden. |
dessa hdnseenden  skall |agen (1929: 145) OM skiljeman tillampas. Vad
SOM  gagts NU yiger dock inte hinder for att i stadgarna  Utse hyres-
narrmden ill - skjlienamnd eller bestamma  kortare tid for skjljemanna-

&tgardens avslutande  an den tid om sex ménader  som anges | namnda

lag.

6§ Vite som fyrelagts Med stéd av denna |ag utddms av hyresnamn-
den. Nanmden skall sjzlymant ta upp frigan ©m utdomande.

1. Denna |ag trader i kraft den 1janyari 1990 d& postadsrattslagen
(1971: 479) skall ypphora att galla.

2. Bestammelsen il kap. 5 g forsta stycket utgsr inte hinder for den
som fore lagens ikrafttradande haft ratt att driva verksamhet, i vilken
ingdr upplatelse AV nyttjanderatt som avses i denna |gg att fortsatta
verksamheten.

3. Den nya lagen tillimpas @ven p& postadsrattsféreningar som  re-

gistrerats  enligt &ldre |ag. | fraga Oom en sédan fgrening galler dock
punkterna  4-9 nedan.

4. Om en ekonomisk plan har registrerats eller tagits emot av
lansstyrelsen  enligt &ldre |ag, skall planen anses ha registrerats  enligt
den nya lagen.

5.0m en yppsagning har gjorts fore den pya |agens ikrafttréadande,
géller aldre |ag i fraga OM yppsagningen.

6. En bestammelse ien forenings stadgar OM ait &rsavgift eHer an-
del i vinst eller behallna tiligdngar ~ skall berdknas efter en |5genhets
andelsvarde, skall anses innebara att en sadan avgift eller andel skall
beraknas enligt insatsen  for bostadsratten.

7. Finns det i en fsrenings stadgar Vid |agens ikrafttradande en be-
stammelse om berakning av ersattning for bostadsratt vid gverlatelse,
géller bestammelsen  fortfarande, ~ &ven om grynderna fOr berakningen
inte  angetts i stadgarna. En sédan bestimmelse skall anses innebara
villkor  for medlemskap, ~©M inte nagot amMat framgar & omstandig-
heterna.

8. Om ett beslut pa en fareningsstamma  fattats fore den pyg lagens
ikrafttradande, galler aldre lag ifréga om beslutet.

9. Aldre lag galler fortfarande ifréga om talan mot ett beslut av en
lansstyrelse eller en kammarrétt som meddelats fére den nya lagens
ikrafttradande.
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10. En bostadsrittstvist som har anhéngiggjorts vid en domstol eller
en hyresnamnd eller som hénskjutits till avgorande av skiljemin fore
den nya lagens ikrafttridande, provas enligt ildre bestimmelser.

11. Bestaimmelsen i I kap. 9 § forsta stycket utgor inte hinder for en
juridisk person, som fore lagens ikrafttridande haft ritt att uppldta
andelsritt med vilken foljer ritt att for begrinsad tid besitta eller hyra
ligenhet i hus som tillhr den juridiska personen, att upplata andels-
ritt avseende ligenhet i huset.

I annat fall iin som avses i forsta stycket far en juridisk person, som
fore lagens ikrafttridande drivit verksamhet i vilken ingdr upplitelse
av andelsritt som avses i 1 kap. 9 § forsta stycket, efter tillstind av
linsstyrelsen fortsitta sin verksamhet. Har den juridiska personen
ingett en anstkan om detta fore ikrafttridandet, fir verksamheten
drivas vidare i vintan pé beslut i drendet.

Bestimmelsen i 1 kap. 9 § tredje stycket giller till utgingen av &r
1991.
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2 Forslag il
Lag ©°m omregistrering av Vvissa postadsforeningar
till postadsrattsforeningar

Harigenom  foreskrivs  fgjjande.

1§ Enligt bestammelserna i denna |aqg far saddana ekonomiska for-
eningar  (bostadsféreningar) som avses i pynkt 2 eller I gyergangs-
bestammelsema til postadsrattslagen  (1989: 0000) omregistreras il

bostadsrattsféreningar.

2§ Omregistrering fér ske under fgrutsattning

1. att postadsforeningens stadgar @ndras och utformas i Gverens-
stimmelse  med bestammelsema ibostadsré’lttslagen (1989:  0000),

2. att postadsforeningen har utsett  styrelse  Och  revisorer for
bostadsrattsféreningen i enlighet med bestdmmelsema i 8 kap 19 och
31 88 bostadsrattslagen (1989:0000) samt att de fyrutsattningar i
ovrigt  SOM anges | 1 kap. 3 § ndmnda |ag fOr registrering @v en bo-

stadsrattsforening ar yppfylida,

3. att postadsforeningens ~ firma  &ndras  enligt 8 kap. 7 § bostads-
rattslagen  (1989: 0000), samt

4. att en saddan ekonomisk plan SOM anges | 4§ denna |ag har

uppréttats av  postadsféreningens styrelse ¢  registreras  samtidigt
med  postadsrattsforeningen.

| fraga ©OM registreringen av  postadsrattsféreningen och den
ekonomiska planen skall i gyrigt tillampas bestammelserna om  regi-

strering | 2 kap. 3 och 4 88 |agen (1987: 667) Om ekonomiska  for-
eningar Samt 8 kap, 36 § bostadsrétislagen  (1989: 0000).

3§ Ett beslut av posiadsféreningenfor omregistrering ~ skall  fattas
pd ©en foreningsstimma enligt ~ bestammelserna i 7 kap. lagen
(1987: 667) Om ekonomiska foreningar. Detsamma  gs|ler andra be-
slut som  fyreningen  fattar med anledning @ omregistreringen. Be-
stammelsema om Vviss majoritet | 15 § andra  stycket sista  meningen
namnda |ag skall dock inte gg|la, Inte heller  skall sadana villkor i
stadgarna  SOM gar langre &N vad som foreskrivs i 14 och 15 §g§

namnda lag tillampas.

4 § Irman ett beslut fattas enligt 3 8§, skall  postadsféreningens sty-
relse ha ypprattat en forenklad  ekonomisk plan for féreningens verk-

samhet. | planen Skall en perakning goéras @Y bostadsféreningens — be-
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hillna tillgdngar. Med utgdngspunkt i berikningen skall insatsen for-
delas pd de kommande bostadsritterna efter den andel i bostadsritts-
foéreningen som beldper pd varje medlem. Beslutar foreningsstimman
om annan fordelningsgrund, skall planen 4ndras i enlighet med be-
slutet.

Planen skall vara undertecknad av bostadsféreningens styrelse och
hillas tillginglig vid féreningsstimman.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fér
meddela ytterligare féreskrifter om innehéllet i den ekonomiska pla-
nen.

5§ Nir ett beslut om omregistrering har vunnit laga kraft, skall de
ligenheter som av bostadsforeningen varit uppldtna med sddan ratt
som anges i punkt 2 eller 11 dvergingsbestimmelserna till bostads-
rittslagen (1989: 0000) i stillet anses upplétna med bostadsratt.

Det ankommer p# bostadsrittsforeningens styrelse att genast utfirda
bevis till bostadsrittshavarna om bostadsritterna. Beviset skall inne-
hilla de uppgifter som enligt 8 kap. 17 § bostadsrittslagen
(1989: 0000) skall anges i den ligenhetsforteckning som styrelsen
skall fora.

6 § Registreringsmyndigheten skall for anteckning i fastighetsboken
om namnindring genast underritta inskrivningsmyndigheten nér be-
slutet om omregistrering har vunnit laga kraft.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990 och giller till utgdngen
av ar 1994,
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3 Forslag il
Lag ©°m andring
fastighetsforvarv for

i lagen (1982:
ombildning il

F ¢rfattningsforslag

352) om ratt till
bostadsratt

Héarigenom foreskrivs att 3, 6, 9, 12 och 13 s§ lagen (1982: 352)
om ratt il fastighetsforvarv for - ombildning till  bostadsratt  skall ha
foliande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Oom hyresgaster har intresse av att forvarva  fast egendom for om-
bildning av  hyresratt till  bostadsrétt far detta anmalas till inskriv-
ningsmyndigheten for anteckning | fastighetsboken,  Intresseanmalan
skall for hyresgastemas ~ rékning goras 2V en bostadsrattsforening.

Tl anmalan  skall fogas intyg Foreningen skall till  anmaélan
av fgreningens styrelse Om an- foga ©U intyg & foreningens
talet |agenheter 1 den fasta egen- styrelse oM
dom som gmfattas @av anmal- 1. hur ménga lagenheter som
ningen ~samt om att hyresgas- finns 1 den fasta egendom SOM
terna i minst tva tredjedelar av anmalan  omfattar,
de ythyrda lagenheterna  skrift- 2. att hyresgasterna | Minst tva
ligen har forklarat — sig intresse- tredjedelar av de ythyrda &
rade av en ombildning av hyres- genheterna & medlemmar i bo-
ratt il bostadsratt. stadsrattsféreningen och azt de

skrifigen "’ forklarat  sig -
tresserade  av en ombildning av
hyresratt  fill bostadsrétt.

§

Fast egendom, SOM utger €N Fast egendom, SOM utgsr €N
hyreshusenhet ~ och for vilken —en hyreshusenhet och for vilken en
intresseanmélan géller, far inte intresseanmélan galler, far inte
overldtas  helt eller delvis genom overldtas  helt eller delvis genom
kop eller  pyte utan  att den kop eller  pyte utan  att den
bostadsréttsforening som  har bostadsréttsforening som  har
gjort intresseanmélan har  erbju- gjort intresseanmaélan har  erbju-
dits att forvarva hela  hyreshus- dits att forvarva  hela  hyreshus-
enheten.  Ett s&dant erbjudande enheten.  Ett sddant erbjudande
kallas hembud. kallas  hembud. Vad som

ségs
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Nuvarande  lydelse Foéreslagen  lydelse

om overlatelse  skall ifraga ©OM

hembud  galla  @ven overgang
genom tillskott till bolag eller
férening, ~ utdelning eller  skifte
fran bolag eller férening ~ Samt
fusion enligt 14 kap. | eler 2§
aktiebolagslagen ~ (1975:1385).

En 6verlatelse  far ske utan hembud till bostadsrattsforeningen,

1. om bostadsrattsforeningen godkarmer overlatelsen,

2 om staten eller en kommun forvarvar  egendomen,

3. om forvarvaren ar gift med Gverlataren eller om forvarvaren

eller, nar makar forvarvar  gemensamt, ndgon av dem ar overlatarens

avkomling,
4. om forvarvet sker genom inrop  pa exekutiv auktion eller
offentlig  @uktion enligt lagen 0904:48 1) om samaganderatt,
5. om Overlatelsenavser andel
och forvarvaren redan  ager €N

andel i egendomen.
Hembud behovs inte heller, om ett forvarv —av bostadsrattsforeningen

skulle vara oskaligg Med hansyn till  forhallandet mellan  Gverldtaren
och en axman forvarvare  &n bostadsrattsforeningen eller villkoren  for
eller omstandigheterna ~ Vid en sadan overldtelse.  Fragan OM hembud

behdvs provas &Y hyresnanmden pa begaran & fastighetséagaren.

9§

Bestammelser om bostads- Bestammelser om  bostads-
rattsféreningars beslut att for- rattsforeningars beslut  att for-
vava  hyresfastigheter 0F °™ viva  hyresfastigheter 1" 0™
bildning @V hyresratt il bostads- bildning @ hyresratt fl Postads-
ratt finns | 60 a § bostadsratts- ratt  finns 1 8 kap. 25-28 88
lagen (1 971 : 479). bostadsréttslagen (1989: 0000).

12§

Aven om hembudet har ypp- Aven om hembudet har ypp-
hort — att galla far overlatelse hort  att galla fr, sd lange for-
genom  kop eller  pyte fill na- eningens Intresseanmalan galler,

gon annan &n den bostadsrétts- en sadan Overldtelse  eller Over-

14
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Nuvarande  |ydelse

forening ~ som har gjort intresse-
anmalan inte  ske medan fgr-
eningens intresseanmélan galler,
om kopeskilingen & lagre eller
villkoren for  Gverlatelsen sam-
mantagna ar avsevart ogynn-
sammare for fastighetsagaren  @n
vad som  angavs vid hembudet.
Har  fastighetsagaren sedan ett
hembud  ypphort @t galla  gjort
ett npyit hembud, enligt vilket
kopeskillingen ar |agre  eller
villkoren eliest  ogynnsammare

for  fastighetsagaren, och  ypp-
hor &aven detta hembud att galla,
skall  forsta  meningen tillampas

pa det nya hembudet.

Forsta skall

F 6rfattningsforslag

Foreslagen lydelse

som avses i

6 § forsta

n&gon annan
som

géng
stycket
an den postadsrattsforening
har  gjort  intresseanmélan,
képeskillingen ar |agre
villkoren for overlatelsen

inte ske till

om
eller
sam-
mantagna ar avsevart
mare for

ogynnsam-

fastighetsagaren an vad
vid hembudet. En

inte heller

SOM  angavs
Overlatelse  far

villkor

s&dan
ske om ett
vid

SOm  angavs
hembudet & oskaligt ~ Mot
féreningen.  Har

sedan ett

fastighetsagaren
hembud upphért
ett nyit hembud,

att

galla gjort en-

ligt vilket ar Jagre

satt

kopeskillingen
villkoren pa annat
for

eller

fastighets-
aven detta

forsta och

ogynnsammare
agaren, och

hembud
andra

upphor

att galla, skall
meningen pa det
nya hembudet.

tillAmpas

stycket aga motsvarande tillampning om overlatelsen
avser andel av hyreshusenheten.
| fraga ©m férbudet i forsta stycket  ager 6g andra och tredje
styckena ~ Mmotsvarande tillampning. Om  nggot undantag inte
foreligger, & Overlataren  skyldig att inhamta  hyresnamndens tilstand
till  dverlatelsen.
138
Overlatelser i stid med6 e- Overlatelse av sddan  fast
ler 12 § ar ogiltiga. egendom Som avses i denna |ag
ar for sin  giltighet beroende av
att |agfart SOks innan  anteckning
om en intresseanmalan enligt 3§
har skett. Overlatelser i strid

med 6 eller 12 g ar ggiltiga.
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Nuvarande lydelse

Om lagfart har meddelats i
strid med 20 kap. 6 § 5 eller
7§ 11 jordabalken, giller inte
forsta stycket.

SOU 1988: 14
Foreslagen lydelse

Om lagfart har meddelats i
strid med 20 kap. 6 § 5 eller
7 § 11 jordabalken, giller inte
forsta stycket andra meningen.

1. Denna lag triider i kraft den 1 januari 1990.
2. Aldre lag giller i friga om en intresseanmilan som har gjorts

fore ikrafttridandet.
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4 Forslag il
Lag °M &ndring | &ktenskapsbalken

Harigenom  foreskrivs att 7 kap 4 § aktenskapsbalken ~ skall ha fol-
jande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

7 kap.
48
Med makars gemensamma ~ bostad avses i denna balk
1. fast egendom som makarna  eller p3gon av dem  zger eller
innehar  med tomtratt, om det finns en byggnad pa egendomen  SOM ar
avsedd som makamas gemensamma hem och egendomen innehas
huvudsakligen ~ for detta  andamal,
2. fast ggendom som makamna eller ndgon a&v dem innehar  med

nyttjanderétt i forening Med pyggnad p& egendomen ~SOM makarna
eller nagon av dem sger, OM pyggnaden  a avsedd som makamas
gemensamma  hem och egendomen  iNnehas  pyyudsakligen for detta
andamal,

3. byggnad eller del av pyggnad som makarna  eller ndgon av dem
innehar  med pyresratt, bostadsratt  eller annan liknande  rat, om bygg-
naden eller pyggnadsdelen & avsedd som makamas gemensamma ~ hem
och innehas huvudsakligen ~ for detta andamal.

Vad som gzgs om bostadsratt
enligt forsta stycket 3 skall galla
den sadan ratt  till  framtida
upplatelse av  bostadsratt som
avses i 4 kap. bostadsrattslagen
(1989:  0000), OmM ratten  galler
en |igenhet som &r avsedd som
makamas  gemensamma hem och

huvudsakligen ~ skall innehas  fgr
detta andamal.
Med makars  gemensamma bohag avses i denna balk mgbler, hus-

hallsmaskiner och annat inre |6s6re som &r avsett for det gemen-

samma hemmet. Tl gemensamt bohag réknas inte sadant bohag som
anvands uteslutande for den ena makens bruk.

Tl makars  gemensamma bostad och pohag réknas inte egendom
som anvands hyyudsakligen ~ for fritidsandamal.

Denna trader i kraft den 1 i 1990.
lag januari
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5 Forslag il
Lag om andring | lagen (1987: 232)
om sa°mbors  gemensamma hem

Harigenom foreskrivs att 2§ lagen (1987: 232) Om sambors
gemensamma €M skall ha fsliande lydelse.
Nuvarande  lydelse , Foreslagen  lydelse

28§

Med sambors gemensamma bostad avses i denna |ag, Om inte annat
folier av 4 §,

l. fast egendom SOM samboma eller npggon & dem  ager eller
innehar med tomtratt, om det finns en pyggnad pa egendomen SOM &

avsedd som sambomas  gemensamma hem och egendomen innehas

huvudsakligen ~ for detta andamal,
2. fast egendom SOM samboma  eller p3gon av dem innehar  med

nyttjanderatt | forening med pyggnad p& egendomen SOM samboma
eller nagon av dem jsger, OM byggnaden ar avsedd som sambomas
gemensamma  hem och egendomen MNehas  huvudsakligen for detta
andamal,

3. byggnad eller del av pyggnad SOM samboma eller pggon av dem
innehar ~ med  hyresratt, bostadsratt eller annan liknande ratt  om

byggnaden eller byggnadsdelen ar avsedd som sambomas gemen-
samma hem och innehas huvudsakligen for detta andamal.

Vad som sigs OmM bostadsratt
enligt forsta stycket 3 skall galla
aven saddan ratt till  framtida
upplételse av bostadsratt som
avses i 4 kap. bostadsrattslagen

(1989: 0000), Om raten  galler
en |agenhet Som &r avsedd som
sambomas gemensamma hem
och huvudsakligen skall  innehas
for detta andamal.

Samboma far i en av dem bada undertecknad  handling anmala till
inskrivningsmyndigheten att en fastighet SOM & lagfaren fOr en av
dem eller en tomtratt for  vilken en av dem ar inskriven som

innehavare & gemensam Postad for dem bada.

Denna  |ag trader i kraft den 1 januari 1990.

SOU 1988:

14
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6 Forslag till
Lag om éndring i lagen (1987: 667)
om ekonomiska foreningar

Hirigenom foreskrivs att 7 kap. 13 § lagen (1987: 667) om ekono-
miska foreningar skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

7 kap.
13 §

Féreningsstimmans beslut utgors av den mening som har fitt mer
dn hilften av de avgivna rosterna eller, vid lika réstetal, den mening
som ordf6randen bitrider. Vid val anses den vald som har fitt de
flesta rosterna. Vid lika rostetal avgdrs valet genom lottning, om inte
annat beslutas av stimman innan valet forrittas.

Forsta stycket giller inte, om annat féljer av denna lag eller
foreskrivs i stadgama. Betriffande beslut som avses i 14 och 15 §§
kan dock i stadgarna endast foreskrivas villkor som gér lingre #n som
anges i dessa paragrafer.

Enligt lagen (1989: 0000) om
omregistrering av vissa bostads-
foreningar till bostadsrdttsfor-
eningar gdller sdrskilda bestim-
melser om beslut av en for-
eningsstimma.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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7 Forslag il
Lag °" andring | lagen (1973: 188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hérigenom foreskrivs att 4, 11, 15, 22 och 23 §§8 |agen
(1973: 188) om arrendenanmder och hyresnamnderl skall ha fgljande
lydelse.

Nuvarande  |ydelse Foreslagen lydelse
4 82

Hyresnamnd  som 2avses i 12 kap. 68 § jordabalken  har tll  yppgift
att

1. medla i phyres- eller bostadsrattstvist,

2. préva Wist om  argardsforelaggande enligt 12 kap. 16§ andra
stycket, andrad anvandning v lokal enligt 12 kap. 23 § andra stycket,
skadestand enligt 12 kap. 24a Gverlatelse av hyresratt  enligt
12 kap. 34-37 8§, upplatelse @ lagenhet | andra  hand enjigt 12 kap.

40 8, forlangning av  hyresavtal

enligt 12 kap. 54 §, &terbetalning @ hyra ©och faststdllande  av hyra
enligt 12 kap. 55 D 8 uppskov ™Med avfiyttning  enligt 12 kap. 59 §
eller fsrelaggande  enligt 12 kap. 64 § allt jordabalken,

2 a prova Wist  om  hyresvillkor enligt  22-24 88 hyresférhand-
lingslagen ~ (1978: 304) eller om Zierbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma |ag,

3. prova Wist om hyresvillkor 3. prova Wist om ypplatelse  av
enligt 78 sista  stycket, uppld- bostadsratt enligg 3 kap. 68
telse av |agenhet | andra hand hyresvillkor enligt 3 kap. 98
enligt 30 § andra  gtycket  eller uppldtelse & lagenhet | andra
medlemskap enligt 52 § alt hand enligt 6 kap. 10 § andra
bostadsrattslagen (1971 - 479), stycket, medlemskap enligt

8 kap. 13 § eller utdémande av
vite  enligg 10 kap. 6 §, allt  bo-
stadsrattslagen (1989: 0000),

ILagen omtryckt 1985: 660.
2Senastaygelse 1988: 928.

enligt

12 kap.

49 g, hyresvillkor

14
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Nuvarande

F rfattningjorslag

lydelse Foreslagen lydelse

4. prova fraga ©OM godkan- 4. préva frdga OM godkan-
nande av gyerenskommelse som nande av overenskommelse som
avses i 12 yap 1 g femte avses 1 12 gy 1g femte
stycket, 45 eller 56 § jordabal- stycket, 45 eller 568 jordabal-
ken eller av beslut som avses i ken eller av beslut som avses i
60 § forsta  stycket 1 bostads- 8 kap. 22 §forsta stycket 1 och
rattslagen, 2 postadsrattslagen,

5. vara skiienamnd | hyres- eller bostadsrattstvist,

5 & prova Wist mellan  pyresvard  Ooch  hyresgéstorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

6. préva frdgor  enligt bostadssaneringslagen (1973: 531) och
bostadsforvaltningslagen (1977:

7. prova fragor enligt lagen (1975: 1132) om forvav - av hyresfas-
tighet M- m,

8. prova fragor enligt lagen (1987: 1274) om kommunal bostads-
anvisningsratt,

9. préva fragor enligt lagen (1982: 352) om ratt till fastighetsfor-
varv  for ombildning till  bostadsratt.

Arende upptages &V den hyresnamnd ~ inom vars omrade fastigheten
ar pelagen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 g lagen om forvarv  av
hyresfastighet M- M. upptages dock av hyresnamnden | den ort dar
bolagets styrelse har sitt sate eller, I fraga OM handelsbolag, dar for-
valtningen ~ fores.

Hyresnamnd ~ bestdr av |agfa- Hyresnamnd ~ bestdr av  |agfa-
ren ordférande och tv& andra ren ordférande och tv& andra
ledamoter,  OM gj annat fglier av ledaméter, ~ OM gj annat fglier av
tredje stycket. Av de senare le- tredie stycket. Av de senare le-
damédterna  skall den ene vara val daméterna  skall den ene vara val
fortrogen  Med  fgrvalming & fortrogen ~ Med  fgrvaltning av
hyresfastighet ~ eller, ~nar drendet hyresfastighet ~ eller, ~nar drendet
ror  postadsréttsfastighet, med rér  postadsrattsfastighet, med
forvaltning @ s&dan  fastighet forvaltning @ sddan  fastighet
och den andre vara vl fértrogen och den andre vara Vél fgrtrogen
med  postadshyresgasters for- med  postadshyresgasters for-
héllanden eller, nar arende ror hallanden eller, nar é&rende ror
arman  |agenhetan  bostadslagen- annan  |agenhet &anbostadslagen-

3Senastelygelse 1983: 439.
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F orfattni  ngsforslag
Nuvarande lydelse
het, med néringsidkande hyres-
gasters  forhéllanden. | éarende
enligt 52 § eller 60 § forsta
stycket 1 bostadsrattslagen
(1971 : 479) skall vad som sagts

nu oM hyresgasters forhéllanden

i stallet avse bostadsrattshavares
foérhallanden.

Hyresnamnd f&r anlita expert alt bitrada

SOU 1988:

Foreslagen  lydelse
het, med npéaringsidkande  hyres-
forhallanden. | arende

géasters
enligt 3 kap. 6 8 8 kap. 13 eller
22§ forsta 1 och 2 eller
10 kap. 6 § bostadsrattslagen

(1989: 0000) skall vad som sagts

nu om hyresgasters
i stallet avse bostadsrattshavares

stycket

forhallanden

férhallanden.

namnden, om é&rendets be-

skaffenhet  eller annat sarskilt skal foranleder det.

Bestammelserna i 28 andra fiarde styckena  &ger motsvarande
tillampning ' fraga M hyresnamnd.

Regeringen kan forordna att i hyresnamnd skall finnas flera avdel-
ningar.

Bestammelserna om  hyresnamnd galler i tillampliga delar  aven
avdelning.

11 8§84

Ror arende som avskrivits  en- Ror arende som avskrivits en-
ligt 108§ forsta  stycket forsta ligt 108 forsta  stycket forsta
punkten tvist som avses i 9 kap. punkten tvist som avses i 9 kap.
10 5, 10 kap. 6 asg eler 10 5 10 kap. 6 ag eler
12 kap. 49 eller 54 § jorda- 12 kap. 49 eller 54 § jorda-
balken, 22 eller 24 § hyres- balken, 22 eller 24 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304), forhandlingslagen (1978:  304),
5§ lagen (1957: 390) om fiske- 5§ lagen (1957: 390) om fiske-
arrenden, 52 § bostadsratts- arrenden, 8 kap. 13 § bostads-
lagen  (1971:479) eller 18§ rattslagen (1989:0000) eller
jaktlagen (1987: 259)  skall 18 § jaktlagen (1987:259)  skall
namnden &teruppta arendet  p& namnden teruppta arendet  p§
ansbkan av sokanden.  Anstkan ansbkan av sokanden.  Ansokan
gors skriftigen ~ inom  tre veckor gors skrifigen ~ inom  tre veckor

fran den dag beslutet om av-
skrivning meddelades.
Uteblir ~ stkanden

4Senaste [ydelse 1987: 264.

anyo, far arendet icke &terupptagas

frn den (ag beslutet ~om av-

meddelades.

pa nytt.

skrivning

14
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Nuvarande  |ydelse Foreslagen lydelse
1s85

Har parterna  avtalat att tvist skall gygsras av skiljeman — utan forbe-
hall om rétt for parterna  att klandra  gkjliedomen ~ OCh har, vid arren-
detvist, arrendenamnden eller, Vid pyres- eller bostadsrattstvist, hy-
resnarrmden  utsetts till skjlienamnd,  skall namnden g ansokan  aygora
tvisten  genom  skiljedom, OmM ej hinder moter enligt 1§ andra  stycket
lagen (1929: 145) OM gkilieman. OmM sadan ansokan galler 8 §. Har
tvisten  redan hanskjutits  fll namnd, kan skijedom ~ dock pakallas
muntligen  infér  namnden.

| arende som nadmnd har att | arende som namnd har att
avgora genom  skiliedom galler avgéra genom  skiliedom galler
lagen OM skiljeman, | den mén g lagen OM skiieman, 1 den mén g
annat  fglier av denna lag. Var- annat  fglier av denna lag. Var-
dera parten Svarar foér  sin kost- dera parten ~Svarar for sin  kost-

nad i tvist som avses i 9 ygp 10

eler 14 § 10 kap, 6 § eller
12 kap. 49 eller 54 § jor-
dabalken, 5 § lagen (1957: 390)
om fiskearrenden eller 7 8
sista  stycket  bostadsrattslagen
(1971:  479).
22

Beslut av namnd  5ger, Sedan
tid for klander  eller besvar ut-
gtt nér talan far foras mot be-
slutet, rattskraft, sdvitt  dari-

genom avgjorts frdga SOM avses
i 1g forsta stycket 5 el
48 stycket 2, 2 a, 3,
54a 6, 7, 8 eller 9. Vad som

dock  gj

2 eller

ler forsta

sagts NU  galler beslut,

varigenom  anstkan

om  3tgards-
forelaggande 12 kap. 16 §
andra  stycket tillstdnd  en-

ligt 12 kap. 23 § andra gtycket,

enligt
eller

5Senasteygelse 1984: 679.
osenasce |ydelse 1988: 928

nad i tvist som avses i 9 kap 10

eller 14 g 10 kap. 6 § eller
12 kap. 49  eller 54 8 jor-
dabalken, 5 § |agen (1957: 390)
om fiskearrenden eller 3 kap.
9 8§ bOstadsréttslagen
(1989:  000).
86

Beslut av namnd  5ger, Sedan
tid for klander eller besvar ut-
gtt nar talan far foras mot be-
slutet, réttskraft, sdvitt  dari-
genom avgjorts frdga SOm avses
i 1 forsta  gstycket 2 eller 5
eller 4 g forsta  stycket 2, 2 a, 3,
5 a 6, 7, 8 eller 9. Vad som
sagts NU galler dock gj beslut,
varigenom anstkan  om  Atgards-
forelaggande enligt 12 kap. 16 §
andra  gtycket eller tillstind  en-

ligt 12 kap. 23 § andra gsycket,
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F &rfattningsforslag SOU 1988
Nuvarande  |ydelse Foreslagen lydelse
34-37  eller 408 jordabalken 34-37  eller 40 § jordabalken
eller 30 § andra stycket bostads- eller 6 kap. 10 & andra  stycket
rattslagen  (1971: 79) eller an- bostadsrattslagen (1989 . 0000)
sokan om yppskov enligt 12 kap. eller ansékan om yppskov enligt
598 jordabalken  eller ansdkan 12 \ap. 598 jordabalken eller
om  forbud eller  medgivande anstkan om férbud eller medgi-
som avses | 2 a g bostads- vande som avses i 2 a § bostads-
saneringslagen  (1973: 531) eller saneringslagen ~ (1973: 531) eller
yrkande om ratt till  férhand- yrkande ~ OM ratt  till  férhand-
lingsordning enligt 98 hyres- lingsordning enligt 98 hyres-
férhandlingslagen (1978:304) férhandlingslagen (1978:304)
eller ansokan om  anyisningsratt eller ans6kan  OmM  anyisningsratt
enligt 38 lagen (1987: 1274) enligt 3 § lagen (1987: 1274)
om  kommunal bostadsanvis- om  kommunal bostadsanvis-
ningsratt lamnats  utan  bifall. ningsratt lamnats  utan bifall.

Bestammelsema i 27 och 28 g8 forvaltningslagen (1986: 223) om
omprévning @ beslut skall inte tjlampas hos némnderna.

23 g7

Oom fullfolid av talan mot hy- Oom fullfoljd av talan mot hy-
resnamnds  peslut i arende enjigt resnamnds  beslut i drende epjigt
12 kap. jordabalken  eller hyres- 12 kap. jordabalken  eller hyres-
férhandlingslagen (1978:304) forhandlingslagen (1978:304)
eller i arende ang&ende bostads- eller i drende angende bostads-
rétt, bostadssanering eller  sar- ratt, bostadssanering eller  sar-
skild forvaltning eller i arende skild  fgrvaltning eller i é&rende
enligt lagen (1975: 1132) om enligt lagen (1975: 1132) Om
forvarv  av hyresfastighet M- m., forvarv  av pyresfastighet M- m.,
enligt lagen (1987: 1274) Om enligt lagen (1987 1274) Om
kommunal  postadsanvisningsratt kommunal  postadsanvisningsratt
eller |agen (1982: 352) om ratt eller lagen (1982:352) om ratt
till fastighetsforvary ~ for ombild- till - fastighetsforvary ~ for ombild-.
ning il bostadsratt finns  be- ning il bostadsratt finns  be-
stammelser i 12 yap. 70 g stammelser i 12 kap. 708 jor-
jordabalken, 31 § hyresférhand- dabalken, 318 hyresforhand-
lingslagen, 76 § bostadsratts- lingslagen, 10 kap. 2 § bostads-
lagen (1971:479), 21 sbostads- rattslagen (1989:0000), 21 g

7Senastelygelse 1987: 1278.

14
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Nuvarande lydelse

saneringslagen (1973: 531),
34 § bostadsforvaltningslagen
(1977: 792), 25 § lagen om for-
viarv av hyresfastighet m. m.,
16 § lagen (1987:1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt
samt 15 § lagen om ritt till
fastighetsforvarv for ombildning
till bostadsritt.

Forfattningsforslag
Foreslagen lydelse

bostadssaneringslagen (1973: 531)
34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792), 25§ lagen om
forvdrv av hyresfastighet m. m.,
16 § lagen (1987:1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt
samt 15 § lagen om ritt till fas-
tighetsforviarv for ombildning
till bostadsritt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte dver-

klagas.

Hyresnimndens beslut fir 6verklagas genom besvidr hos

bostadsdomstolen, om nimnden

1. avvisat anstkan som avses i 8, 11, 14-16, 16 a, 16 c, 16 d eller

16 e §, eller avvisat besvir,

2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 c, 16 d eller
16 e §, dock ej nir drendet kan &terupptagas,

3. forordnat angéende ersittning for nigons medverkan i drendet,

4. utdémt vite eller annan pafoljd for underldtenhet att iakttaga
foreldggande eller 4domt straff for forseelse i forfarandet,

5. utlatit sig i annat fall #n som avses i 3 i friga som giller allmén

rittshijalp.

En besvirshandling som avses i tredje stycket skall ges in till
hyresnéimnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I friga om handlidggningen hos hyresnimnden av en besvirshand-
ling som avses i forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelsemna i
52 kap. 2 och 4 §§ rittegdngsbalken.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 1990.
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Forfattningsforslag

8 Forslag till

SOU 1988: 14

Lag om dndring i bostadssaneringslagen (1973: 531)

Hirigenom foreskrivs att 25 § bostadsseneringslagen (1973:'531)

skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

25 §1

Om sirskilda skil foreligger,
kan linsstyrelsen medge un-
dantag frin tillimpningen av
lagen i friga om fastighet,
vilken dges av forening eller
aktiebolag som avses i punkt 16
overgdngsbestimmelserna till
bostadsrittslagen (1971: 479).

Foreslagen lydelse

Om sirskilda skil foreligger,
kan ldnsstyrelsen medge un-
dantag frin tillimpningen av
lagen i friga om fastighet,
vilken #ges av en juridisk
person som avses i punkt 11
overgdngsbestammelserna till
bostadsrattslagen (1989: 0000).

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 1990.

ISenaste lydelse 1974: 821.
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9 Forslag il

F 6rfattningsforslag

Lag °™ &ndring | lagen (1974: 1082)
om bostadsdomstol

Harigenom  foreskrivs  att 3§  |agen (1974: 1082) ©Om bostads-
domstol  skall ha foljiande  lydelse.

Nuvarande ydelse Foreslagen lydelse

sammantrader bostadsdomstolen med sju ledaméter, ar tre av dem
lagfama ledaméter  och fyra av dem intresseledaméter. En av de |ag-
fama ledamoterna ar darvid ordférande.

Av  intresseledamétema skall Av  intresseledamétema skall
& vara Vil farrogna  med  for- tvd vara vél forirogna med  for-
valtning & hyresfastighet  eller, valtning @ hyresfastighet  eller,
nar mélet ror postadsrattsfastig- nar malet ror postadsrattsfastig-
het, med  fyrvaltning av sadan het, med fgrvaltning av sadan
fastighet ~och tv& ledaméter  val fastighet och ta ledamoter vl
fortrogna med  postadshyres- fortrogna med  postadshyres-
gasters  forhallanden eller, vid gasters  forhallanden eller, vid
provning &V fraga enligt 12 yap. prévning &V frdga enligt 12 kap.
368 jordabalken, med  narings- 368 jordabalken, med  narings-
idkande  hyresgasters forhallan- idkande  pyresgasters forhallan-
den eller, Vid prévning & fraga den eller, Vid provning @ fraga
enligg 52 § eller 60 § fors- enligg 3 kap. 68 8 kap. 13 8
& stycket 1 bostadsrattslagen eller 22 §fgrsta stycket | och 2
(1971: 479), med bostadsratts- eller 10 kap. 6 § bostads-
havares  forhallanden. Ror  mal rattslagen (1989:0000), med
hyresfastighet som tillhor en- bostadsrattshavares forhallanden.
skild, skall de tvd forstnamnda Ror  mal  pyresfastighet som
ledaméterna vara  vél fgrtrogna tillhér  enskild, skall de tva forst-
foretradesvis med fgrvaltning & namnda ledamoterna vara val
sddan fastighet. ~ROr mal annan fortrogna  foretréadesvis med  for-
hyresfastighet, ~ skall dessa leda- valtning @ s&dan fastighet. ROr
méter  vara Vdl fortrogna fore- mal annan hyresfastighet, skall
tradesvis med  f5rvaltning av dessa ledamoter vara val for-
hyresfastighet ~ SOM tillhér ~ arman trogna  foretradesvis med  for-
an enskild. valtning @ hyresfastighet ~ SOM

tilhér ~ annan &n enskild.

Denna |ag trader i kraft den 1januari

1990.
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Forfattningsforslag

10 Forslag il

SOU 1988:

Lag °™ &ndring | lagen (1975: 1132)

om  forvarv av hyresfastighet m. m.

Harigenom foreskrivs att 2§ |agen (1975: 1132) oOm forvarv av
hyresfastighet M. Mm.1 skall ha fsljande lydelse.
Nuvarande  |ydelse Foreslagen lydelse

2 82

Forvarvstillstand fordras inte

1. om egendomen forvérvas frdn  staten, kommun, landstings-
kommun  eller kommunalférbund,

2. om staten, kommun, landstingskommun, kommunalférbund,
aktiebolag, som helt 595 av kommun eller  |andstingskommun,

bostadsforetag,
folkrérelsekooperativ

allmarmyttigt,
eller  regjonal
foreningar  eller

ar forvarvare,

folkrérelsekooperativ

bostadsrattsférening

riksorganisation

organisation av bostadsratts-

ansluten il sddan grganisation

2 a. om egendomen i annat 2 a. om egendomen i annat
fall &n som gpges under 2 for- fall @n som gpges under 2 for-
véarvas av en bostadsrétts- varvas av  en  bostadsratts-
forening  OCh  féreningen har forening  °ch  foreningen har
fattat beslut om forvarvet i den fattat beslut om forvarvet i den
ordning som foreskrivs i 60 a g ordning som foreskrivs i
bostadsrattslagen (I 971 :4 79), 8 kap. 25 & bostadsrattslagen

(1989:  0000),

3. om egendomen enligt medgivande & regeringen forvarvas - for
kyrkligQ ~ @ndamdl eller fanget provats enligt lagen (1970: 939) om
forvaltning @V kyrklig jord,

4. om egendomen forvarvas av kreditinrattning vilken  enligt lag
eller enligt reglemente €T polagsordning ~ SOM regeringen  faststallt
ar gkyldig att ater avytra egendomen,

5. om forvarvaren ar gift med oOverlataren och inte heller om
forvarvaren eller, nar makar forvarvar gemensamt, ndgon av dem éar
Gverlatarens under att Gverlataren inte ar

avkomling, ~ alt

ILagen omtxyckt 1983: 438.
2Senasteygelse 1987: 244.

forutsattning

14
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

skyldig att avyttra egendomen enligt 6 § eller enligt 3 kap. 1 § lagen
(1982: 618) om utlindska forvirv av fast egendom m. m.,

6. om forvirvet skall provas enligt lagen om utlindska forvirv av
fast egendom m. m.,

7. om forvirvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.



70

Forfattningsforslag

11 Forslag till

SOU 1988: 14

Lag om éndring i hyresforhandlingslagen (1978: 304)

Hirigenom foreskrivs att 33 §'hyresf6rhandlingslagen (1978: 304)

skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Om sirskilda skil foreligger,
kan ldnsstyrelsen medge undan-
tag fran tillimpningen av lagen i
friga om hus som &gs av
forening eller aktiebolag som
avses i punkt 16 overgangsbe-
stammelserna till bostadsrditts-
lagen (1971: 479).

Foreslagen lydelse

33 §

Om sirskilda skil foreligger,
kan lidnsstyrelsen medge undan-
tag frin tillimpningen av lagen i
friga om hus som igs av en
Juridisk person som avses i
punkt 11 overgangsbestim-
melserna till bostadsrdttslagen

(1989: 0000).

~ Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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12 Forslag till
Lag om #ndring i lagen (1982: 617)
om utldndska forvirv av svenska foretag m. m.

Hirigenom foreskrivs att i 3 §! lagen (1982: 617) om utlindska

forvirv av svenska foretag m. m.2 "bostadsrittslagen (1971: 479)"
skall bytas ut mot "bostadsrittslagen (1989: 0000)".

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.

1Senaste lydelse 1983: 106.
21 agen omtryckt 1987: 420.
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Forfattningsforslag

13 Forslag till

SOU 1988: 14

Lag om #ndring i 6vergdngsbestimmelserna
till lagen (1984: 694) om #ndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att punkt 7 dvergéngsbestimmelserna till
lagen (1984: 694) om #ndring i jordabalken skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

7. Om det foreligger sirskilda
skil, kan ldnsstyrelsen ge en
foérening eller ett aktiebolag som
avses i punkt 16 i évergangsbe-
stammelserna till bostadsrdtts-
lagen (1971:479) tillstdnd att
tillimpa avtalsklausul som stri-
der mot 12 kap. 15§ andra
stycket forsta meningen eller
19 §. Tillstdind som har med-
delats enligt dldre bestimmelser
giller dven efter ikrafttridandet.

Féreslagen lydelse

7. Om det foreligger sdrskilda
skiil, kan ldnsstyrelsen ge en
juridisk person som avses i punkt
11 overgdngsbestdmmelserna till
bostadsrdttslagen (1989: 0000)
tillstind att tillimpa avtalsklausul
som strider mot 12 kap. 15§
andra stycket forsta meningen
eller 19 §. Tillstdind som har
meddelats enligt dldre bestim-
melser giller dven efter ikraft-
tridandet.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.



SOU 1988: 14

14 Forslag till

Forfattningsforslag

Lag om &ndring i lagen (1986: 1242)
om forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt

Hiérigenom foreskrivs att 1 § lagen (1986: 1242) om forsoksverk-
samhet med kooperativ hyresritt skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Enligt denna lag fir rege-
ringen forsdksvis limna eko-
nomiska foreningar tillstdnd att
utan hinder av bestimmelser-
na i 79 § bostadsrittslagen
(1971: 479) bedriva verksamhet
i vilken féreningen tillimpar
villkor som innebir att det med
andelsritt i foreningen foljer en
ritt att hyra bostadsligenhet
(kooperativ hyresritt).

Foreslagen lydelse
1§

Enligt denna lag fir rege-
ringen forsdksvis limna eko-
nomiska féreningar tillstdnd att
utan hinder av bestimmelser-
nail kap. 9 § bostadsrdttslagen
(1989: 0000) bedriva verksam-
het i vilken foreningen tillimpar
villkor som innebir att det med
andelsritt i féreningen féljer en
ridtt att hyra bostadsligenhet
(kooperativ hyresritt).

Denna lag triider i kraft den 1 januari 1990.
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15 Forslag till
l.ag om iindring i lagen (1987: 813)
om homosexuella sambor

Hirigenom foreskrivs att i lagen (1987: 813) om homosexuella

sambor "bostadsrittslagen (1971: 479)" skall bytas ut mot "bostads-
rittslagen (1989: 0000)".

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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16 Forslag till

Forfattningsforslag

Lag om #ndring i lagen (1987: 1274)
om kommunal bostadsanvisningsritt

Hirigenom foreskrivs att 8 § lagen (1987: 1274) om kommunal
bostadsanvisningsritt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8§

Om kommunen inte anvisar nigon bostadssokande eller om
husigaren inte godtar den bostadssokande som kommunen anvisar
eller inte kan triffa avtal med denne, idr husigaren skyldig att upplita
ldgenheten till kommunen om kommunen begir det.

Om annat inte avtalats, skall
uppldtelse till kommunen anses
ha skett vid den tidpunkt dé
kommunens begiran enligt
forsta stycket kommit husigaren
till handa och pa de villkor som
angetts i meddelandet enligt 7 §.
Om upplételsen avser bostads-
ritt, skall den dock inte anses ha
skett innan de forutsittningar dr
uppfyllda som anges i 3
och 58§ bostadsrdttslagen
(1971: 479).

Om annat inte avtalats, skall
upplatelse till kommunen anses
ha skett vid den tidpunkt da
kommunens begiran enligt
forsta stycket kommit husidgaren
till handa och pa de villkor som
angetts i meddelandet enligt 7 §.
Om upplételsen avser bostads-
ritt, skall den dock inte anses ha
skett innan de forutséttningar ir
uppfyllda som anges i 2 kap. 1,
5, och 6§§ samt 3 kap. 2§
bostadsrdttslagen (1989: 0000).

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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1 Utredningsuppdraget

Enligt vara huvuddirektiv (bilaga 1) skall Vi ggra en allman éversyn
av postadsrattslagen (1971:  479), | betankandet forkortad BRL. Vi
skall ocks& se over lagen (1982: 352) om rétt till fastighetsforvary for

ombildning il bostadsratt  (ompildningslagen). Ytterligare €N uppgift
ar att |agga fram forslag Som underlattar  och framjar en overgang il
bostadsratt frén olika former av s. k. andelsboende och att ta ypp
vissa andra fragor | samband darmed. | tillaggsdirektiv som meddelats

av regeringen den 27 oktober 1988 (pjaga 2) har vi dessutom &lagts

att utreda hur man inom ramen for bostadsrattslagstifmingen kan

framja @ postadsldgenheter  utnytjas | forsta  hand som permanent-
bostader  for fysiska personer.

| forsta hand bor vi koncentrera 0SS pa de frggor som redovisas

sarskilt i vara direktiv. Vi bedbmer att bostadsrattshavamas stéllning
vid  ombyggnad samt  frdgan Om s. k. férhandsavtal har en storre
principiell  betydelse @n andra  fr3gor, dven om det finns principiella

inslag Ocks& i dessa. Fragorna OM avgifter, anpassningen Ul hyres-
lagen och ypplatelse av smahus med bostadsratt & mer juridiskt-tek-

niskt  betonade eller av lamplighetskaraktar. Detsamma  gg|ler de fra-
gor Som har anknytning ' ombildningslagen samt  frggorna oM
andelsboende.

Vi ar oférhindrade att ta ypp andra frggor an de som redovisas
sarskilt i de direktiv  som vi har fatt. En fraga som vi har tagit upp

galler sadana villkor  om medlemskap = SOM €N fgrening far ta upp |
sina stadgar. En annan fraga galler panthavares  stallning  Vid  forsalj-
ning av bostadsratt pa offentlig auktion. Den senare f3gan har vi
behandlat mot  pakgrund av de uttalanden av |agrdet och departe-
mentschefen  som gjordes | €t |agstiftningsarende  OM offentlig  auktion
pa bostadsratt  (se prop. 1986/87: 37 s. 68 och gg),

Vi har ocksd ansett det angelaget  att ta ypp vissa fragor oM
bostadsrattsforeningar och bostadsratt SOM  anknyter il bestammel-

serna i de statliga  laneforfattningama och il peskattningsmassiga

7
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gobra ndgon komplettering av uppgifterna. Detsamma giller vissa sta-
tistiska uppgifter m. m. av allmin karaktir som t. ex. finns intagna i
bostadskommitténs betiinkanden SOU 1984:34-36 samt SOU 1986:4—6.

I kapitel 2 gr vi igenom de frigor som ror BRL. Kapitel 3 ignar
vi 4t ombildningslagen och i kapitel 4 tar vi upp frigoma om
andelsboende. Betéinkandet avslutas med kapitel 5-7, Vissa gemen-
samma frigor, Specialmotivering till forfattningsférslagen samt
Kostnadskonsekvenser.
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2 Bostadsrattslagen

2.1 Allméanna utgangspunkter

Bostadsrattslagen  (1971: 479, omtryckt 19820 353) tradde i kraft den
Ljuli 1972 (prop. 1971: 12, LU o9, rskr 125) Den ersatte d& 1930 &rs
lag °M bostadsrattsféreningar. Lagstifmingen ~ bygger p& den aldre
lagen ©och pg de forslag som lades fram i betankandet Bostadsrétt
(SOU 1969 4). | petydelsefulla  delar avviker dock BRL frdn betan-
kandets  fgrslag.

| systematiskt ~ hanseende & BRL ppdelad | en speciellt  bostads-
rattslig ~ och en foreningsrattslig del. Den forsthamnda delen inne-
haller,  férutom vissa inledande  pestammelser, bestammelser om  ypp-
latelse  och 6vergdng av bostadsratt  och om bostadsréattshavamas rat-
tigheter Och skyldigheter. ~ Den foreningsrattsliga  delen  hanvisar i stor
utstrackning  till  bestdmmelsema i lagen (1987: 667) om ekonomiska
féreningar. Lagen innehdller  dessutom  bestammelser om férfarandet i
bostadsrattstvister m. m. och ett forbud mot upplatelse av andelsratt.

| forarbetena til BRL (se prop. 1971: 12 s. 75) fastes stor vikt vid

att forhindra uppkomsten ~ av ekonomiskt osunda foretag samt vid att

tillférsakra bostadsrattshavama god insyn I féreningamas  angelagen-
heter och ett stort matt av trygghet ibesittningen av deras |sgenheter.
Forrnerna och forutsattningama for bostadsrattshavamas anknytning
tll foreningen 1 samband  med produktionen @ fgreningsfastigheten

kom att inta en central plats | den pya |agen.

Under  &rens lopp har BRL &ndrats i olika hanseenden. Det finns

har endast apledning att & upp nagra a de vyiktigare forandringarna
under senare &r. Av stor betydelse & de andringar SOM genomférdes |
anslutning Ul ombildningslagen ~ och som tadde i kraft den 1 jyj
1982 (prop. 1981/82: 169, CU 41, rskr. 364, SFS 1982: 353). Vidare
bér narrmas  den méjlighet som HSB och Rikshyggen fick fr. 0. m. den
1 maj 1985 ait &terkopa eller 16sa bostadsratter under en tredrsfrist
frdn ypplatelsen (BoU 1984/85: 12, rskr. 194, SFS 1985: 1gp). Den 1
juli 1987 tradde g regler | kraft om forséljning ~ @v bostadsratt pa
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offentlig auktion (prop.  1986/87: 37, BoU 13, rskr 249, SFS
1987: 243). Slutigen ~bor namnas de huvudsakligen redaktionella
andringar | BRL som tradde i kraft den 1 januari 1988 med anledning
av den pya foreningslagen  (prop. 1086/87: 7, LU 20, rskr. 172; SFS
1987:  669).

En bostadsréattsférening ar en ekonomisk  forening Med andamal - att
upplata lagenheter & mediemmarna  Ufan - begransning till tiden.
Utmarkande for bostadsrattsinstitutet ar sdlunda dels att medlemmarna
sjalva  forutsatts delta i foreningens verksamhet for att pa s satt
framja sina ekonomiska intressen, dels att medlemmarna har en till
tiden obegransad nytianderatt Ul Vissa lagenheter.

At medemmama  forutsatts J€lta 1 foreningsverksamheten ger
bostadsrattsféreningen en kooperativ  pragel. Naturligtvis ar detta

jamte de syften | Ovrigt SOM uppbar lagstiftningen ~ viktiga  utgéngs-
punkter Vid en oversyn & BRL. Forhéllandena p& bostadsmarknaden
har emellertid undergdtt  vésentliga forandringar under den tid som
BRL varit i kraft. Mot pakgrund harav finns det anledning 2t redan

inledningsvis ta ypp et par fragor dar det kan vara aktuellt —att gora

avsteg @n de principer pa vika BRL vilar.

Almant  kan ssgas att BRL tilkom i ett skede av intensiv  nybygg-
nadsverksamhet. Darfor  var det naturligt 2t lagen i forsta hand kom
att utformas  efter forhdllandena  Vid nyproduktion. Ombyggnads-  °ch
underhéallsverksarnheten har emellertid okat sedan mitten av 1970-
talet. Allt fler aldre bostadsrattshus har nu kommit in i ett skede d&

mer eller mindre ingripande Saneringsatgarder pékallas. Deta medfor
att tillampningen av BRL ocksd till stor del kommer —att gilla frdgor

om ombyggnad och underhall. Det har dock visat sig att tillampningen
av |ggen | dessa fall inte & problemfri.

Ett generellt problem & att den  &garliknande stallning ~med av-
seende pa lagenheten SOM €N bostadsrattshavare intar kan férsvara en

av foreningsmajoriteten ~ Onskad  rationell ombyggnad. Detta kan ocksa
fa tll foljg att intentionerna att forbattra  vara bostader — motverkas.

Det har darfor ifrigasatts  OM inte  |agstifmingen i vart fall borde
mildras  pagot il forman  for  féreningen i sddana fall da enskilda
bostadsrattshavares s. k vetoratt avseende ombyggnad @' deN egna
lagenheten ~annars  skulle kunna  omintetgéra ~ Vissa Mer ingripande
ombyggnadsprojekt. Vad som framst avses ar situationer da delar av

14
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en  postadsrattslagenhet behdver tas i ansprak for t. ex. en hiss-
trumma, eller d& det bedéms nédvandigt  att en |igenhet antingen slas
samman med en annan lagenhet eller delas upp. Déarmed  samman-
hanger ocksd vissa fragor OM fastighetens underhdll  m. m.

Vad  galler nyproduktionen kan reglerna OmM ekonomisk  plgn samt
forbudet mot  fsrhandsavtal, dvs. avtal om framtida upplatelse av
bostadsratt, inte  heller anses anpassade il den ytyeckling som har
skett. | praktiken ges de bostadsstkande numera  mgjlighet  att i stor
utstrackning paverka  utformningen av de |agenheter som de skall
flytta i i. Detta ggrs under produktionsskedet och avser s. k. ftillval
av L ex. gkaputrustning | kok, maskinell  ytrustning  Samt tapeter OCh
fargsattning. Det ar inte heller qyanligt att de bostadsstkande ges
mojlighet 8t paverka  rumsfordelningen, upptag ~for domrar m. m.
Tillvalen och de ovriga  Atgarder som de boende  6nskar maste  av

byggnadstekniska skdl gpras forhallandevis tidigt, ibland sd figigt att
det da inte ar mojligt @t upplata bostadsratt  p3 grundval av en tillfor-

litlig ~ ekonomisk plan. Tl fs]jg harav  forekommer det pg marknaden

en del avtalskonstruktioner som kan st& i strid med férbudet
handsavtal.
En vasentlig férandring @ bostadsmarknaden under  1970-

talen &r ocksd det okade antalet ombildningar & hyresratt
stadsratt.  De erfarenheter som giorts efter 1982 ars lagstiftn

som vi skall &terkomma till, anledning till  vissa lagandringar.

mot

for-

och 80-

till

ing

bo-

ger,

Sammantaget & det enligt V&' mening angelaget att lagstiftningen
anpassas till utvecklingen  p& bostadsmarknaden. Vad géller bostads-

rattshavarens stallning ~ vid ombyggnad, reser emellertid detta

den

principiella  frigan oM aysteg bOr geras N principen om att den

bostadsratten ing8ende nytjanderatten & obegransad tll tiden.
med forhandsavtal skulle innebdra  att bostadssokande

system

komma att std utanfér féreningsverksamheten under ett skede,

Ett
kan

trots

att de forbinder sig att teckna bostadsratt. Detta strider mot de princi-

per SOM antogs Vid 1971 & |agstifming.

I det fgljande kommer  vi férst in pa Vissa frigor OmM antalet

med-

lemmar i en bostadsrattsférening, samverkan mellan  medlemmarna

samt vissa andra fragor oM medlemskap  (avsnitt  2.2-2.5). Vi

efter  ypp frgorna  Om ekonomisk plan, forhandsavtal samt

tar dar-

ombygg-

nad och underhall (avsnitt  2.6-2.8).  Vissa fragor OM ypplatelse

av
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sméhus med bostadsratt  behandlas — darefter  (avsnitt 2.9). Avsnittet om

anpassning Ul hyreslagen (avsnitt 2.10) inrymmer flera olika  fragor,
bl. a. pehandlingen av  forsumliga avgiftsbetalare och  fragan ©om
uppldtelser @ lagenheter | andra hand. gystemet Med avgifter il for-
eningen tas ypp i avsnitt  2.11. Avslutningsvis behandlas fragan OmM
panthavares  stallning Vid férsdlining ~ av bostadsratt  p3 offentlig  auk-
tion (avsnitt  2.12).

2.2 Antalet medlemmar m. m.
Vért  forslag:  EN  bostadsrattsforening maste &ven fortsittnings-
vis ha minst fem medlemmar. Ett krav pg att det I forenings-

fastigheten skall finnas minst fem lagenheter ~ Som skall upplatas
med bostadsratt lagfasts. Att kravet ar yppfylit  skall galla som

forutsattning  fOr registrering @ den ekonomiska  planen,

For att en postadsréattsférening skall f& registreras krdvs bl a. att
foreningen ~ har minst fem medlemmar (43 § BRL). Om antalet med-

lemmar  eller bostadsrattshavare nedgar under fem, och inte ett till-

rackligt ~antal  medlemmar intrader i fgreningen inom tre manader, ar

féreningen  likvidationsskyldig (65 § BRL och 11 kap. féreningsla-

gen). AV grunderna fOr lagstifmingen  har ansetts fgljia att féreningen
skall forfoga over minst fem lagenheter ~ SOM kan upplatas med bo-

stadsrétt  (se Knutsson-Lindquist, Bostadsrattslagen, S- 104).
Saval juridiska SOM  fysiska  personer kan vara medlemmar i en
bostadsrattsforening. En medlem behéver inte inneha bostadsrétt till

nagon lagenhet. Flera medlemmar kan inneha samma bostadsratt  ge.
mensamt.  Nar man talar om antalet medlemmar eller bostadsréttsha-
vare avses antalet fysiska eller juridiska personer ~SOmM har sadan stall-
ning. Den som i egenskap av medlem innehar flera bostadsratter ar
alltsd endast en bostadsrattshavare med ett medlemskap.

Bestammelsen om antalet medlemmar hade sin motsvarighet i 1930
ars bostadsrattslag ~©0ch har motiverats med att fyreningens Verksamhet
ar kooperati, ~ Motioner i riksdagen OM att en freningsfastighet
endast skall behéva ha tre lagenheter har avstyrkts med  hanvisning
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bl. a til foreningamas  kooperativa ~ Karaktar  (se BoU  1984/85: 12
och LU 1084/85: 32; jfr aven LU 1987/88: 24). Bakom motionerna
lag motivet att  ombildning till  bostadsratt ocksd bor kunna ske i
sidana inte ovanliga fall d& en hyresfastighet bestdr av tre eller fyrg
lagenheter, Under utredningsarbetet ~ har SBC och sveriges Fastighets-
agareforbund  Stallt sig bakom —en sadan forandring 3V lagstifmingen.

| vara huvuddirektiv (s. 8) uttalar  departementschefen uppfatt-

ningen att foreningsfastigheter aven | fortsdttningen ~ skall bestd av
minst  fem |sgenheter och att antalet medlemmar som  huvudregel skall

vara minst fem. Vi bor emellertid évervaga OmM inte kravet p3 antalet
medlemmar i inledningsskedet ~ & foreningens ~ Verksamhet  kan mins-
kas fran fem till tre. Ett motiv for en sddan forandring & det prak-
tiska tillvagagangssattet ~ Med  féreningsbildning genom S k. kontors-
stiftning, ~ dvs. att féreningen bildas utan de boendes medverkan. Pro-
jekt av  servicehuskaraktar med t ex. kommunen och  organisatio-
nema som stiftare skulle d& kunna genomforas pa ett smidigare  Satt.

For egen del ansluter vi oss till yppfattningen At antalet medlem-

mar i en hostadsrattsforening som huvudregel ~ skall vara minst fem. |
det Kooperativa  synsattet ligger At en bostadsrattsforening inte  kan
bestd av ett alltfér ringg antal medlemmar, men &ven praktiska hansyn

talar for att nuvarande  rege|l bOr behdllas.  Skulle enbart tre eller fyrg
medlemmar godtas kan det exempelvis  bli svart att f& jhop €N funge-
rande  styrelse med folid att féreningen redan av det skélet inte blir
livskraftig. ~ Vidare menar Vi att foreningsstammans  sjalvstandiga o°h |
forhallande til - styrelsen overordnade roll  ypphor oM kravet pg an-
talet medlemmar  sénks. Sjutligen POr framhdllas  att ocksd enligt den
nya féreningslagen huvudregeln ar att antalet medlemmar skall vara
lagst fem, It vara att antalet kan vara tre eller fyrg OmM medlemmarna
ar juridiska  personer (2 kap. | § féreningslagen).

Under ytredningsarbetet ~ har frfin pagra héll framforts  att det skulle
vara praktiskt med ett mindre antal medlemmar nér fsreningsbildning
sker genom S k. kontorsstiftning, dvs. utan de boendes medverkan.
Emellertid har merparten av de som till oss har redovisat sin install-
ning | fragan forklarat  ait det inte ens vad galler det inledande  skedet

av en bostadsrattsforenings verksamhet finns  skdl il nagon forand-

ring & gallande regler. Vi intar samma  stdndpunkt. Forutom  de gyn-

punkter vi tidigare har redovisat ifrégan om antalet  fgreningsmed-
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lemmar, Mmenar Vi att det knappast blir  nagon egentlig skillnad ~ om
kravet pg antalet medlemmar sanks endast under jnledningsskedet.
VAr yppfattning & att den foreningsbildning ~ som kan ske med tre
medlemmar ocksd kan genomforas utan storre  olagenhet med* fem.
Vad som i foreningslagen foreskrivs om tre eller fyrg medlemmar
nar dessa ar juridiska personer foranleder oss inte till ndgon annan
standpunkt.

Vi foreslar alltsd inte nagon férandring @V gallande at vad  galler
kravet pg antalet foreningsmedlemmar.

| praxis tycks det py sina hall upprétthallas et krav pg att fgrening-
ens hus, Sasom forutsattning for  registrering av den ekonomiska
planen, skall innehdlla minst fem lagenheter  SOM upplats med bostads-
ratt. VAr yppfattning & att denna  praxis bér |agfastas. Motivet  ~ vid
sidan av att yppratthdlla  foreningens  kooperativa ~ karaktar T ar att
skapa enhetlighet  Vid lagtillampningen hos |ansstyrelserna ~ Och att
undanrgja  en eventuell  osdkerhet om |agens innebdrd  pd denna  pynkt.

Vi & medvetna om att vart forslag ©om att antalet lagenheter skall
vara minst fem krdver en precisering @' ldgenhetsbegreppet som
aviker  frén det pegrepp SOM i Gwrigt galler enligt BRL och annan
nytianderattslig  lagstiftning, U X hyreslagen. Vi foreslar  darfor - att
som  |agenhet i forevarande sammanhang © endast godtas varje
avskild enhet som &r inrattad att anvdndas varaktigt ©Ch sjalvstandigt
(ffr 2 & andra stycket ombildningslagen). Syftet med V&t forslag &
dock inte att pegransa bostadsrattslagens anvandningsomrade med
avseende p3 vika slags lagenheter SOM far upplatas med bostadsratt

utan endast att gkgpa €N norm for en berakning av minsta  antalet

lagenheter. | specialmotiveringen skall vi aterkomma narmare il

wragan.
Vi foresldr vidare att kontrollen av att foreningens  hus innehaller

fem |agenheter SOM kan ypplatas med bostadsratt  skall ankomma pg de
s. k. intygsgivama, ~ 9VS- p& de personer SoM skall granska féreningens

ekonomiska plan (ang. dessa, Se avsnitt  2.6). Forslaget innebar ait den
ekonomiska planen inte fér registreras Om inte det aktuella kravet —ar

fylit. Aven till denna fraga skall vi aterkomma i specialmotiveringen.
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23 Geografisk  spridning & féreningens  hus

V&t forslag:  OM  en postadsrittsforening har fler an ett hus,
skall husen vara samlade pg ett sadant satt att en andamalsenlig

samverkan  kan ske mellan bostadsrattshavama. Detta  skall gzl

SOm  fyrutsattning  fOr registrering  @v den ekonomiska  planen.

Nar institutet bostadsratt tillskapades ibﬁrjan pa 1930-talet  var det
naturligt @t féreningarnas  lagenheter V& inrymda | flerfamilishus.
Detsamma géllde under tiden for den foreningslagstifming som fore-
gick 1930 &rs postadsrattsforeningslag. I nagon utstrackning  tycks det
dock ha forekommit att foreningar  disponerade over radhusliknande
byggnader, Vilka innehdll  |sgenheter | ett eller mgjligen tva plan. Att
lagenheter | fristdende  en- eller tyafamilishus  upplats Med bostadsratt,
eller disponerades p& annat foreningsrattsligt satt, var sakert mycket
ovanligt.

Séledes forholl  det sig sd i de allra flesta fall att lagenheterna  kom
att yigora Stommen i sammanhangande huskroppar. OM foreningarnas
lagenheter inrymdes 1 flera pyggnader Vvar det naturligt att husen kom
att |igga bredvid  varandra. Déarmed  underlattades férvaltningen va-
sentligt. Vidare  kunde  fgreningarna pa et praktiskt sétt  overblicka
och ta itu med gyriga foreningsangelagenheter. sammanhallningen av
husen eller fastigheterna  utgjorde  Séledes et naturligt  O¢h  viktigt

inslag | det kooperativa  systemet.

Under senare & har emellertid vissa  fgrandringar skett. | allt
storre  ytstrackning  har  postadsrattsféreningar bildats ~ for att yppféra
friliggande ~ Sméhus g sédana fastigheter SOM vanligtvis  brukar  dispo-
neras av de boende med zganderatt. Bostadsrattshus uppfoérs ocksé
som radhus eller [iknande, dvs. byggnader som pé ett eller annat satt
hanger samman. | dag &r det inte heller gyanligt at foreningarnas
bebyggelse & blandad g sa satt att en och samma hostadsrattsforening
ager bade traditionella flerfamiljshus och radhus.

_Olika skél kan forklara  den beskrivna utvecklingen. Under utred-

ningsarbetet har som en orsak frén ménga hall anforts att det statliga

fmansieringssystemet ar utformat  s& att det gynnar  bostadsrattsfonnen

framfor  zganderattsformen.  FOr egen del har vi i det stora hela jngen
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anledning  att Se negativt p& utvecklingen. Bostadsrattsformen ar ofta

vl |ampad aven for smahusbebyggelse ~ Och det & givet at gynn-
samma finansiella  forhallanden efterstravas ~ av dem som yppfgr  sadan

bebyggelse.

Exempel Visar dock att bostadsrattsforrnen i manga fall valjs fram-
for aganderattsformen enbart av finansiella eller skattemassiga skal.
De kooperativa  grunderna  fOr en féreningsbildning har alltsd  tratt |
bakgrunden.  Det tycks sélunda inte vara ovanligt at byggmastare eller
entreprendrer med detta gyfte bildar  bostadsrattsforeningar avsedda
for ett mindre antal smahus som skall ypplatas med bostadsratt. Sar-

skilt anmarkningsvart ar ett exempel SOm visar att en kommun for att
fa avsdttning  for et antal  for zganderstt — avsedda smahustomter,
overlatit  tomterna il att pepyggas @ €N bostadsrattsforening, trots att
tomterna  |egat utspridda i olika delar av kommunen.

Om  ytvecklingen skall  styras Mot den ena eller andra upplatelse»
formen, kan detta ske gepom ~bestammelser i fmansierings- eller
skatteforfatmingama, men det ankommer inte p3 0ss ait ta stalining
Gl den frgan. Oavsett ytformningen av dessa bestammelser, anser Vi
dock att fragan OM en bebyggelse i bostadsrattsform skall fa vara
spridd pd 9et nyss angivna Sattet &r en principiell  bostadsrattslig  fréga,
som vi vid Vvar éversyn av |agstiftningen anser 0SS skyldiga att ta
stallning il | Gvrigt f&r Vi ngja oss med att understryka  kravet pj
bostadsrattsféreningars kooperativa Karaktar som en fgrutsattning  for
registrering (1 kap. 2 § lagforslaget, jfr 40§ BRL).

Det kooperativa intresset maste rimligen bli 1agt med en splittrad
bebyggelse.  Snarare torde bostadsrattshavama i dessa fall yppfatta sig
som egnahemsagare, ™Med folid att problem kommer att yppstg for

foreningen vVad galler bl @ gemensam planering, forvaltning ~ och fas-
tighetsskotsel. Variationer mellan  husen nar det géller yttre underhall,

om- och tjllpyggnader m. m. kommer sannolikt  ocksd att bli svar»

bemastrade. Det  gemensamma ansvar som forutsatts pragla €n bo-
stadsrattsforenings verksamhet  forsvagas,  ©ller upphor, sakerligen
efter en tid om fgreningarna tildts ha sina hus geografiskt  spridda
fran  varandra i alltfor stor  ytstrackning. Sdledes menar Vi att

foreteelsen principiellt star i strid med den kooperativa forenings-
tanken.
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For att motverka  risker fér en ogynnsam  utveckling, men ocksa for

att ytterligare =~ Markera  det ooperativa  synsatt SOM bOr pragla  bo-

stadsréttslagstifmingen, foresldr  vi att |agstiftningen ~ kompletteras ~ Med
en regel som tar sikte p3 de fall d& en forening har flera  hus. Inne-
bérden bér vara att husen skall vara samlade pg et sédant satt att en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan  bostadsrattshavama. Pa
samma st som Vi fyreslagit betraffande minsta  antalet  |3genheter
(avsnitt  2.2), foreslar  vi att kontrollen av den samlade pebyggelsen
sker av jntygsgivama och att kravet skall galla SOM férutsétining for
registrering @& den ekonomiska  planen. Vi aterkommer till den fragan

i specialmotiveringen.

24 Vissa  frdgor °m medlemskap

Vart  forslag:  Bostadsrattsforeningar ges €N [aglig ratt att efter
fritt  skon yagra juridiska  personer intrdde i fgreningen. ~ Sadana
villkor for  medlemskap som innebdr att endast personer Med

visst medborgarskap ~ eller viss inkomst kan peviljas intrade i en
forening  skall vara utan verkan.  Epligt en sarskild  bestammelse
skall dessutom  generellt galla att villkor — som &r ggkiliga Mot den

som Overlater  eller forvarvar bostadsratt skall vara utan verkan.

241  Gaéllande ratt m. m.

Enligt 11 § BRL far den som har forvarvat — bostadsratt av en tidigare

innehavare inte \agras intrade i fgreningen, OM han yppfyller de vill-

kor f6r medlemskap Som fOreskrivs i stadgarmma OCh foreningen  Ské&
ligen kan ngjas med honom  som  bostadsrattshavare. En make eller
ndgon annan som  yaraktigt sammanbott med bostadsrattshavaren far

vagras medlemskap ~endast om stadgarna foreskriver att medlem  skall
tilhéra  viss sammanslutning  eller uppfylla liknande  villkor.

Nér det & fsreningen Som skall ypplata €N |agenhet med bostadsratt
galler SOM huvudregel  att styrelsen fritt avgor medlemskapsfragan.
En s&dan ordning, som avviker frén vad som ggjler for ekonomiska

foreningar | allmanhet,  har ansetts andamalsenlig ™Med hansyn tll ka-
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raktaren av en bostadsrattsforenings verksamhet  (se prop. 1971 12

s. 150). Bl a maste j, mediemsantalet begransas Med  hansyn il
antalet lagenheter som skall upplatas. Givetvis méaste dock styrelsen
folja de vilkor ~som kan vara ypptagna i stadgarna. «

Ett undantag ™80 principen ©M styrelsens M@ provningsratt  galler
nar hyresgaster ansoker om medlemskap Vid ombildning @ hyresratt
till  bostadsrétt. Enligt 51 ag§ BRL har séledes en postadshyresgast
ratt til intrade | foreningen  OM han yppfyller de villkor  fér medlem-
skap som foreskrivs | stadgarna OCh foreningen  skaligen kan ngjas
med honom som bostadsrattshavare (se prop. 1981/82: 169 s. 32 f)

Om  gtyrelsen beslutar att vagra nagon SOM forvarvat bostadsratt
eller en hyresgast intrade i fyreningen kan beslutet  gverprovas av
hyresnamnden (528 BRL). Namndens beslut  kan  gverklagas till
bostadsdomstolen. i

Som framg&r har foreningarna  enligt gallande ratt frihet att stalla
upp Olika villkor  for mediemskap. Eft exempel pa e vanligt sadant
villkor  ar att medlemmen ocksd skall tillhora ndgon amnan  samman-

slutning 8N bostadsrattsforeningen. Ilnom HSB ar det sdlunda opligato-
riskt  for medlemmarna i en postadsrattsforening att ocksa tillhéra  den
regionala  HSB-foreningen. Andra  villkor som férekommer iprakti-
ken galler inkomst- eller &ldersgranser. Exempel finns pa att med-

lemmama skall tillhéra en Vviss yrkeskategori eller vara mantals-
skrivna  pg viss ort. Séarskilt i aldre bostadsrattsforeningar férekom-
mer det vilkor ~om att medlemmarna maste vara svenska medborgare.
Vidare  férekommer det villkor om att medlemmarna inte far vara

juridiska  personer.  Slutligen bér namnas att det i och for sig &r tillatet

for en hostadsrattsférening att stalla ypp sarskilda villkor oM  pris-
. foreskrifter som skall iakttas av en forvarvare for att medlemskap
skall kunna peviljas. Daremot  &r séddana hembudsliknande villkor  for

medlemskap ~ utan verkan som innebar att den till viken en bostadsrétt
overgar skall utses av p3gon arman an bostadsrattshavaren eller  god-
kannas i annan ordning &N SOM galler for intrade i en bostadsratts-
forening (I a8 BRL; jfr 148 BRL).

Vissa av de villkor  for medlemskap ~ SOM forekommer i praktiken
har varit foremdl for debatt. | det fgliande kommer vi forst att be-
handla sddana villkor  f8r medlemskap SOM innebér  att postadslagen-

heter skall anvandas for permanent bPoende  resp. forbehallas fysiska
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personer. Vi kommer  darefter att prova  Villkor oM  medborgarskap
och om att den medlemssokande maste ha en viss inkomst. Slutligen
kommer Vi in 3 frggan om det bor uppstallas €N allmén  rege| av

huvudsaklig ~ innebord  att oskaliga Villkor  for medlemskap skall vara
utan verkan.

242 Villkor OM  permanentboende och om att endast
fysiska  personer far  forvarva bostadsratt
Enligt tillaggsdirektiven (bilaga 2) skall vi utreda hur man inom

ramen f0r postadsrattslagstiftningen  kan framja att postadslagenheter i
forsta  hand nyttias  SOM  permanentbostéder. Vi skall darvid  sarskilt
prova sddana andringar SOM syftar il att postadslagenheter  forbehdlls
fysiska personer.  Bakgrunden & den gngyangda  Situation  som  for

narvarande réder pg bostadsmarknaden. Fragan har samband  med
juridiska personers ratt - att ypplata en lagenhet i andra hand (se
huvuddirektiven S. 8).

Viovill il en bérjan erinra om att BRL inte lagger nagot hinder i
vagen for en férening att i stadgarna stélla upp Villkor om att bo-
stadslagenheter ~ skall nyttjas  for permanent  boende eller om att endast
fysiska personer  skall 4ga ratt il intrade ifdreningen‘ Om en bo-
stadsldgenhet anvands for annat andamdl &n pennanentbostad, nar ett
stadgevillkor darom  finpns, kan detta under vissa forutsattningar for-
anleda forverkande av nyttjianderatten (25 § och 33 g forsta stycket 3
BRL).

Sadana villkor  for  medlemskap SOM anger At postadslagenheter
endast far nyttjas ~ for permanent ~ boende tycks inte forekomma i prak-
tiken, men for att forhindra att bostader i kust- eller fiallomradena
omvandlas till fritidsbostader forekommer vilkor ~ om att medlem-
marna  skall vara kyrkobokforda p& orten.  Villkor om att endast fy.
siska personer  skall ha ratt till intrade ift‘)reningen ar inte ovanliga
och  férekommer t. ex. i SBC: s monsterstadgar. Enligt HSB: s och
Riksbyggens monsterstadgar ~ kan déremot  s&val fysiska SOM juridiska

personer Vinna intrade, oberoende av om férvarvet avser en bostads-

lagenhet eller en lokal. De flesta postadsrattsforeningars — stadgar torde
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darfor inte |agga nagot hinder i vagen fOr juridiska  personer att bli
medlemmar.

Férslag ©om att inskrdnka  foreningarnas — mojligheter att ypplata &
genheter Ul juridiska  personer var foremal  for gvervaganden I sam-
band med tillkomsten av BRL (se LU 1971: 9 s. 42). Forslagen, SOM
bl. a. motiverades med vikten av att sl& vakt om féreningarnas koo-
perativa Karaktar,  godtogs emellertid inte.  Lagutskottet ~ understrok |
detta sammanhang Vikten ~av att bostadsrattsforeningama bereddes
mojlighet  att i storsta mgjliga  utstrackning  sjalva Pestdmma omrédet
for sin  verksamhet. Foreningamas frihet i detta hanseende borde
enligt Utskottet  begransas genom lagregler ~endast nar sérskilt  behov
forelag.

For  egen del vill vi anféra foljande. De postadspolitiska stravan-

dena att gsra fler bostadslagenheter tillgangliga ' permanent ~Poende

& sjalvfallet beaktansvarda. Sadana stravanden  ligger OCksd i linje
med de syfen SOM praglar bostadsrattslagstiftningen. Det méste s&-
lunda |igga | féreningarnas intresse  att medlemmarna bor  stadigva-
rande i sina |agenheter och deltar i féreningens ~ Verksamhet. Vi kan
darfor  stalla oss bakom de intentioner som kommer il yttryck i till-

laggsdirektiven om att inom ramen for bostadsrattslagstiftningen
framja At bostadslagenheter ~ anvands for permanent ~ Pruk och at

sédana |agenheter | forsta hand férbehdlls  fysiska personer.

BRL reglerar emellertid i forsta hand forhdllandet mellan  for-
eningen Och bostadsréttshavama. Lagstiftningen ar av civilrattslig
karaktér. Inslag ~ Som innebér  hansynstaganden till  bostadsforserj-
ningssynpunkter ar darfor i princip frammande fér  lagstiftningen,

aven om vissa undantag fihNS (se ang. kommuners ratt till medlem-
skap M- M- i 2, 11 och 30 §§ BRL).

Vi anser darfor att en restriktiv hallning  bor intas till s&dana &nd-
ringar & BRL som innebar att man av skdl som inte &r motiverade av
hansyn till enskilda  bostadssokandes intressen  beskar f(jreningamas
mojligheter ~ att sjalva bestimma i medlemskapsfragor.

Det problem Med tilging p& pennanentbostader SOm ur bostads-

forsoériningssynpunkt ar angelaget att lésa torde dessutom berdra
framst de inre delarna av vara storstader, framfor allt  Stockholm.

Problemet  har darfor inte den allméangiltiga karaktar ~ som kan moti-

vera |agstiftning O™ inskrankningar for alla bostadsréattsforeningar.
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V&t yppdrag  begransar sig fll att svervaga  férandring inom
ramen for postadsrattslagstifmingen. Mot bakgrund harav anser vi att
frigor M begransningar @ mojligheterna il medlemskap | forsta
hand bor bedémas med ytgangspunkt | 9€ kooperativa  syften Som
uppbar demia  |agstiftning. Vid en s&dan pedémning finner Vi att redan
gallande  bestammelser ger foreningarna tillrackliga mojligheter  att

genom stadgevillkor ~ eller pg annat satt forhindra  alt postadslagenheter
anvands for annat 8n permanent boende. Vad sarskilt  galler férening-
amas mgjligheter ~ att forbehdlla  postadslagenheter & fysiska personer,

finns det dock apledning att forstarka  fgreningarnas  stdllning  négot,
aven om Vi i denna del inte finner motiverat att g§ sé langt som att

infora  ett forbud  for juridiska personer att  forvarva bostadsratt.
Innan Vi g&r in pa den frggan Vil vi dock lamna vissa synpunkter av
framfor  allt lagteknisk ~ natur, Om det med hansyn till - bostadsforserj-
ningen skulle  kravas  atgarder utbver dem som vi foreslar.

Det enklaste  sattet att forhindra juridiska personers ~ forvarv - av
sédana bostadslagenheter ~ SOM upplts med bostadsratt torde vara att i
BRL  foreskriva att sédana avtal om ypplatelse eller overldtelse  skall
vara ogiltiga. Man kan ocksé tanka sig att t. ex. i samband med statlig
langivning stalla ypp villkor om att fgreningar skall ha en stadgebe-
stammelse som forhindrar juridiska  personer att forvarva bostadsratt,
en |gsning Som kanske kan vara rimligare, ©M €n begransning skall
goras lokalt.  Oavsett viken yag man vgjer, torde det behdéva Overva-
gas Vika undantag SOM skall  goras, t €x. for  kommun, dodsbo  eller

bostadskooperativ  organisation. Regleringen behdver i denna del dock
férmodligen inte bli sé&rskilt ~omfattande. En annan sak &r att en risk

for kringgdende @ lagstifiningen  kan tankas, t ex. genom aft bo-
stadsratt  forvarvas  av en bulvan  for den juridiska personen.
Om det generellt anses pakallat 2t forhindra  att postadslagenheter

innehas  for annat &n permanent boende, kan de |agtekniska  svarighe-
terna  dock bli  petydande. Framfor ~ allt boér framhéllas  att ett eventu-

elt férboud maste bli foremal for nagon form av samhallelig  kontroll,

om forbudet skall  vara verkningsfullt. Sérskilda svarigheter fore-
ligger darvid att i det enskilda fallet aygsra OM en bostad skall anses
nyttjad for  permanent boende eller gj och vilka skyldigheter ~ SOm en

forening  skall ha i forhallande Gl det alméanna att vidta 3tgarder for

att |agenheten Skall nyttjas pa avsett satt. Sakerligen MA&ste undantagen
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fran  huvudregeln M  permanent boende bli flera. Regleringen kan

alltsd bli omfattande ~ med andringar sdval av BRL som av andra for-

fattningar, U €% de statliga bostadslaneforfattningama. Dartill  kom-
mer  invandningar som kan riktas mot fgrslag av denna art, ,bl. &
s&dana som ror den trygghet I besittningen @ lagenheten SOm €N
bostadsrattshavare bér ha.

Vi skall nu g§ over til fragan hur vi anser att féreningarnas infly-

tande Over juridiska personers forvary  av bostadsratt  inom ramen for

bostadsréttslagstifmingen ~ Por kunna - starkas. g

Som tidigare har framgatt kan en juridisk  person bli medlem i en
bostadsrattsférening, om inte foreningsstadgama  lagger négot hinder
i vagen for detta. Vid 6verlatelse  eller annan gvergdng av bostadsratt
giller darutover  att foreningen  Nte f&r yagra medlemskap oM den
skaligen  kan nojas med den juridiska  personen SOm  postadsrattsha-
vare (se 11 § BRL). Eftersom de flesta foreningar sedan gammalt
saknar  stadgebestammelser OM att endast fygicka personer kan vinna
medlemskap,  finns  det i prakiiken ofta sm& mgjligheter ~ for en for-
ening alt vagra ©n juridisk person intrade.  Det galler aven OM styrel-
sen iett enskit fall inte skulle yjlja anta en juridisk person SOM med-
lem. Det gzller Ocksd om en fgreningsmajoritet ~ genom Stadgeéndring
skulle vjfja A4stadkomma  ett forbud eller annan inskraning | friga ©OM
juridiska  personers ratt till intrade. Enligt 62 § andra stycket BRL ér
namligen et beslut om att inskranka medlemmarnas ratt  till  over-
ldtelse  giltigt endast om  samtliga bostadsrattshavare som berors  av
andringen samtycker fil beslutet.

En forstarkning @V foreningarnas ~ mojligheter  at fa inflytande ~ Over

juridiska  personers  mdjligheter att trada in som medlemmar i for-
eningen Skulle kunna  &stadkommas  genom €N uppmjukning be-
stammelsen i 62§ andra stycket BRL. Vi vill  emellertid ga et steg

langre och ge foreningarna €N laglig ratt att - oberoende av stadgar-
nas innehdll - fitt yagra juridiska  personer ~intrade 1 foreningen.
Innan Vi g&r in ytterligare  pa detta  forslag vil vi dock fora in en
annan aspekt, namligen fragan ©M €N juridisk  persons ratt att dispo-
nera en bostadsrattslagenhet ©M medlemskap  beviljas.

Nar en juridisk  person har peviljats medlemskap torde det manga
génger Vara underforstatt att den juridiska personen Skl disponera

lagenheten pa ©tt visst satt | fraga ©OM bostadslagenheter kan t. ex.
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tankas att den juridiska personen @vser att nytia lagenheten SOmM S. k.

6vemattningsbostad at foretradare for eller anstallda  hos den jyrj-
diska personen. | andra fall kan ett uttryckligt samtycke till  andra-
handsupplatelse @ |agenheten finnas, t ex. om pggon anstdlld  skall
nyttia lagenheten SOM permanent bostad. Som tidigare namnts  finns
vissa méjligheter fér en bostadsrattshavare att fa hyresnamndens till-
stand  till  andrahandsupplatelse, om inte  fgreningen ~ l@mnar it
samtycke. Eftersom en jyridisk person givetvis iNte sjaly kan bebo en
lagenhet, har i rattspraxis uppstatt frdga Om Vviken  ratt en juridisk

person skall ha att utan fgreningens samtycke upplata ©€n bostadsla-
genhet 1 andra hand.

Fragan har pelysts 1 en avgérande " hyresnanmden | Goteborg
(beslut nr 73/86, arende nr H 2742/86: (03). Sedan ett gktiebolag vig-
rats intrade i en postadsrattsforening, hénskdt  polaget fragan ©OM
medlemskap Gl hyresnamnden  °ch  begarde samtidigt  fillsténd  av
namnden att ypplata lagenheten | andra  hand.  Hyresnamnden
konstaterade att det inte foreldg  ndgot hinder  for polaget alt bli
medlem if(‘jreningen och anforde foljande.

Harmed  &r dock inte gygjort under vilka narmare  fsrutsattningar

bolaget kan utbva bostadsrétten. Av avgorande betydelse ar har-
vidlag 2t en juridisk person i motsats till vad som galler for en
fysisk person inte kan sagas ha nagon bostad (jamfor motsvarande

sporsmal  Vid  jordbruksarrende, regeringens  propositon ~ 1970: 20
Del B 2 s. 861, och vid bostadsarrende). En juridisk person Som
skall utbva sin bostadsratt il en postadslagenhet méste saledes i
princip under hela innehavstiden uppldta lagenheten i andra hand
till en fysisk person.

Medger  bostadsféreningens styrelse €N andrahandsupplatelse
Uppstdr inga problem. OM styrelsen ddremot motsatter  sjg s&dan
uppldtelse, & den juridiska personen ~ OM det inte gyjer en kom-
mun - hénvisad till att utverka hyresnanmdens tillstand, varvid en
provning  skall ske huruvida  frytsattningama for tillstand enligt

30 § bostadsrattslagen @ uppfyllda.

En forsta  farutsattning for tillstand ar att bostadsrattshavaren
-under viss ftid inte &r i tilfalle att anvanda sin postadslagenhet. Det
valda yttrycksséttet, ~SOm ocksd &terfinns i hyreslagstifmingens ~ be-

stammelser  om  gndrahandsuthyming (se 12 kap. 40 § jordabalken),
ger Narmast vid handen att regeln avser endast den situationen att

bostadsrattshavaren under en pegransad fid inte  sjaly kan bebo sin
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lagenhet. Utanfor  bestammelsens fillampningsomréde faller da den
situation ~ som  fgreligger 1 forevarande arende, namligen  att bo-
stadsréatten  innehas av en juridisk  person viken  enligt vad som ut
vecklats ~ovan inte kan ha pagon bostad. Redan p3 grund harav  kan

enligt hyresnamndens bedémning  nagot tillstind  till  andrahands-

upplatelse inte lamnas.

En ytterligare forutsattning  fOr andrahandsuthyming ar att ypp-
ltaren har beaktansvérda skal for ypplatelsen. Sédana skal anses
enligt motiven till motsvarande bestammelse i 12 kap. 40 § jorda-
balken vid andrahandsupplételse @ hyreslagenhet foreligga, O™

upplataren p& grund 2 sjukdom, arbete  pg annan on eller annan
oforutsedd ~ handelse tilifalligt Nt kan pegagna lagenheten  (prop.
1967: 141 s. 225 f), Aven héar kravs allisd att andrahandsupplatelsen
skall vara av {jlifallig natur.  Bolagets syfte med forvarvet av bo-
stadsratten  &r att permanent hyra Ut lagenheten til en anstalld. Vid
sddant forhdllande  finner  hyresnamnden &t ocksd regeln Om beak-
tansvarda  skal hindrar  bifall  till ansgkningen ~ OM andrahandsuppla-

telse.

Hyresnamnden  beviljade altsd  medlemskap, MeN avslog bolagets
begaran ©m att fa upplata lagenheten i andra hand. Konsekvensen av
beslutet torde ha blivit att polaget méste gilja bostadsratten. Fran syn-

punkten &t féreningens stallning  skall vara stark nar det galler juri-

diska  personers intrade 1 fgreningen, kan denna konsekvens i och for

sig kanske anses bra. Likval maste anses att det sdval frdn fgreningens

som  holagets synpunkt hade varit béattre om frdgan ©M dispositions-
ratten till  |agenheten hade kunnat aygpras direkt som et led i med-

lemskapsfragan.

Vart tidigare namnda  forslag oM att foreningarna, oberoende  av
stadgamas irmehall,  fritt skall f& aygsra OM €N juridisk  person skall
aga ratt il intrade i foreningen  tillgodoser €N sddan ordning.  FO"

eningarna  ges dd namligen mojlighet  att bestamma  under vilka  forut-

sattningar  ©N lagenhet Skall disponeras. OM lagenheten Senare anvdnds
i strid mot ett av fgreningen angivet andamdl  eller |agenheten utan
samtycke upplats | andra hand, kan nytjanderatten forverkas  enligt
25 g och 33 g forsta  stycket 2 och 3 BRL.

Med  hanvisning til  det sagda foreslar  vi att den nuvarande be-
stimmelsen  om medlemskap Vid &vergdng & bostadsratt (11 § BRL)

kompletteras med en bestammelse av den huvudsakliga inneboérd ~ som

Vi pyss har sagt.
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Vart  forslag  innebar il en pgran At sddana  stadgevillkor for
medlemskap ~ SOM anger Al juridiska  personer Skall ha ratt il intrade
i foreningen, | fortsdttningen  ite & nagon aman petydelse dn At
foreningen  efter fritt skon kan pevija €N juridisk person medlemskap
ifbreningen Enligt Var mening bor detta utan hinder av minoritets-
intressen  ocksd kunna  g3lla s&dana bostadsrattsforeningar som vid
ikrafttradandet har villkor  av angivet slag, dvs. bl a pefintiga  PO-
stadsrattsféreningar inom HSB  och Riksbyggen. N&gon prévning &
om foreningen  skaligen kan ngjas med den juridiska  personen  SOM
bostadsrattshavane behover i fortsattningen alltsd inte ske i dessa for-
eningar. OM stadgarna daremot innehdller  en klausul om att endast
fysiska personer Skall aga ratt till intrade i freningen, kommer denna
Klausul — att gglla Som ett villkor ~ for medlemskap.

En motsvarande ordning ~ SOm den nu fsreslagna  POr ocksa gélla
betraffande  prgvning @Y medlemskap  Vid ombildning @V hyresratt till
bostadsratt enligt Nuvarande 51 a § BRL. Detta medfér att den jyri-
diska person SOM disponerar €N bostadslagenhet ~ Med hyresrait  flls
vidare far kvarstd  som hyresgast | fastigheten, OM Nt foreningen
accepterar  att den juridiska personen ~antas som mediem i foreningen.

Utover de fgrslag Som vi nu lamnar foreslar vi i avsnitt 2103 en
uttrycklig  lagbestammelse  ©M att en juridisk person Mte  skal kunna
begara hyresnamndens tilstand  til andrahandsupplatelse. ~ Endast om
foreningen  samtycker til en sddan yppidtelse Skall den g3 att genom-
fora. VAra forslag f& sammantagna  alltsd il feljd At en juridisk
person Som avser att forvarva  bostadsratt il en postadslagenhet, i
fortsattningen bor undersska  OM juridiska  personer ~ har ratt il
intrade och i sd fall komma &verens med féreningen  ©M under vilka
forutsattningar  lagenheten fér disponeras ©M medlemskap beviljas. Vi

aterkommer  til denna fraga. ! specialrnotiveringen " Vi upp fragan
vad som bor gilla betraffande de juridiska personer som vid

ikrafttradandet redan erhdllit ettt samtycke frin  foreningen  att uppléta

lagenheten i andra hand.
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243  Vilkor om medborgarskap

Vi vill i denna del til en pgran erinra  om att det inte finns p3gor for-
bud for utlanningar att har i riket fgryarva bostadsratt.Vidare ar var-
ken den tllstandsplikt  eller tillstindsprévning ~ SOM  foreligger forvissa
speciella Postadsrattsforeningar . € foreningar som ypplater  fri-
tidsbostader eller industrilokaler) enligt lagen (1982: 618) OmM ut-
landska forvarv av fast egendom ™M- M- beroende av att forbehdll  om
svenskt medborgarskap  fiNNS intaget | foreningens  stadgar. Detsamma
galler med anledning @ lagen (1982: 617) om tlandska forvarv - av
svenska foretag M- M- -

Vi har givetvis ingen anledning &% ompréva de stallningstaganden
som statsmakterna  har gjort betraffande  den frihet  utlanningar har att
forvarva  bostadsratt i_Sverige. Det finns alltsd jnget skal for en bo-
stadsréttsforening @t genom  stadgevillkor ~ Om svenskt  medborgarskap
iaktta nagot forvarvsforbud. Nagot skal vid sidan av utlanningslag-
stifmingen ~ fOr att en bostadsrattsférening i sina stadgar bOor kunna ta
in ett vilkor om svenskt medborgarskap som  forutsattning for med-
lemskap har vi inte heller kunnat finna. Over huvud taget finns  det
enligt var mening  inget skal som motiverar att en fgrening endast
skall std gppen fOr personer Med ett visst medborgarskap.

| sammanhanget ~bor erinras om att styrelseledamoter ~ OCh  styrelse-
suppleanter ~ samt firmatecknare enligt 56 § BRL inte behoéver vara
svenska medborgare, €N regel Som for bostadsréttsforeningama for
ovrigt  ar mer liberal an vad som ggller inom  associationsréatten i Ov-
rigt (fr t ex 6 kap. 4 & foreningslagen). Vidare vill vi erinra om de
mojligheter ~ SOM en  bostadsrattsforening har att yagra intrade i for-
eningen, OM foreningen  skaligen [Nt¢ kan godta en forvarvare - som
Uhostadsrattshavare (se I §BRL). Denna mgjlighet torde en forening
kunna begagna sig & i vissa fall, nar forvarvaren ar bosatt utomlands
och inte annat &n sporadiskt kommer att vistas i bostadsrattslagenheten
(ifr RBD 11 79),

Med beaktande av det anférda och da stadgevillkor oM visst med-
borgarskap dessutom torde kunna missbrukas i diskriminerande syfte,
foreslar vi att sddana Vvillkor i fortsattningen skall vara utan verkan.

Vi skall senare &terkomma till fraggan om diskriminerande villkor.
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244 Villkor om viss inkomst

For att bli medlem i postadsrattsféreningen méste en forvarvare upp-
fylla alla de villkor —som foreningen  Stallt upp | stadgama. Foreningen
skall dessutom  skiligen Kunna ngjas med denne som bostadsrattsha-

vare (I § BRL). | det sisthdmnda kravet ligger framfér  allt att den
nytilltiadande bostadsrattshavaren skall vara i stand att fullgora  sina

ekonomiska forpliktelser mot  fgreningen. Hansyn far ocksd tas fill
forvatvarens personliga  kvalifikationer som utbvare av bostadsratten.

Mojligheten  alt vagra medlemskap p& gmnd av bristande  personliga
kvalifikationer skall enligt forarbetena  dock ynytjas med varsamhet
(se LU 19711 9 s. 49),

Enligt var mening  ligger det inte i |jnje med de nu redovisade  be-
stammelserna att fgreningen  skall kunna = stalla  ypp sérskilda  villkor
for  medlemskap om den medlemssokandes méjligheter att fullgora
sina ekonomiska forpliktelser mot  fgreningen  €ller om dennes  per-
sonliga kvalifikationer. Ett vilkor ~om att bostadsrattshavaren maste
ha @nlviss inkomst  for att bli mediem i foreningen bor darfér  vara
utan verkan. Inkomsten ar for gyrigt inte alltid  npagot matt pa& mojlig-
hetema att klara av fgrpliktelsema. Bostadsbidrag ~ och annat stod som
lamnas av samhdllet eller annat ekonomiskt stod maste ocks&d beaktas. |
sjalva Vverket  skulle villkor  om viss inkomst i oskalig méan kunna ute-
stanga personer  frdn  medlemskap  p& et godtyckligt ~ satt. Vi anser
darfor att sddana vilkor bor vara utan verkan. Detta bor ggllg Séval
vid forvarv  av bostadsrétt efter en Overlatelse som vid fgrstagéngs-

upplatelse av bostadsratt.

Aven  villkor som berdr personliga  kvalifikationer hos en med-
lemssokande bor kuxma underkannas, om Vvillkoret skulle innebéra en
inskrankning i den ratt till medlemskap som en forvarvare annars

skulle  ha. Vi anser det dock |smpligast at hanféra  sadana villkkor il

kategorin oskaliga villkor, ~ som vi behandlar sarskilt i det fljande.

245 Oskaliga villkor

Enligt generalldausulen | 36 § avtalslagen far ett avtalsvilkor  jamkas
eller lamnas utan avseende, ©Om Villkoret ar oskaligg Med  hansyn till

dess innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraf-
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fade forhallanden och  omstandigheterna i 6vrigt. Vid  prévningen
skall sarskild  hansyn tas till behovet av skydd for den som i egenskap
av konsument eller gljest intar en ynderlagsen  stéllning i avtalsfor-
hallandet. Lagnimmet skall - 5ga motsvarande tillampning i fraga OM

arman rattshandling ~ an avial.  Enligt forarbetena (prop.  1975/76: 81

S. 113) ar det t. ex. mojligt att tillampa bestammelsen p& forenings-
stadgar.
Det sagda innebar att en medlem i en hostadsrattsforening med stod

av 36 § avtalslagen kan tankas fA ett oskaligt Vilkor  om t ex. med-
lemskap | féreningsstadgama jamkat eller lamnat utan avseende. |
forarbetena eller, savitt vi kanner till, i rattspraxis finns  det jnget
exempel p& att lagrummet har tillampats  p& €N bostadsrattsforenings
stadgar. Man torde dock kunna ténka sjg olika fall dar bestammelsen
kan komma il anvandning | fraga ©m innehallet i villkor  for med-
lemskap. Ett enkelt exempel & att en prisklausul | foreningsstadgama
med pgnsyn il sitt innehdll  kan vara oskalig. Ett annat exempel ar att

den principiella  ratt till  6verlatelse ~ av bostadsratten som en bostads-

rattshavare har inskranks i sddan man att bostadsréttshavaren har
svart att f4 tilbaka sin insats fr |igenheten. Betraffande inskrénk-
ningar Gverlatelseratten tacker dock bestammelsen i 11 a § om vissa
hembudsliknande villkor ~ de flesta fall som kan férekomma. 6
Bestammelsen i 36§ avtalslagen  Oomfattar endast det rattsforhal-
lande  som fsreligger mellan  fgreningen och medlemmarna. Den

medlem  som & missnojd Med ett vilkor ~ far vécka talan vid domstol
om detta. Den som forvarvar  bostadsratt  kan emellertid inte med stod
av |agrummet f& ett vilkor i foreningsstadgama  provat.  Foreningen
kan darfor tankas avsld en ansbkan om medlemskap med  hanvisning

til et oskaligt Vvilkor. Vi har yisserligen inga belagg for att sadant
férekommer. De villkor som Vi tidigare har redovisat sdsom  fore-
kommande i praktiken torde - bortsett  frdn de behandlade  villkoren

om medborgarskap och viss inkomst inte i nagot fall vara oskaliga.
Likval anser vi det otillfredsstéllande att BRL Sppnar sadana mojlig-
heter for fgreningarna. Vi tanker da sérskilt pa att en forening kan
stdlla  hérdare krav pg de personliga kvalifikationema an vad som i
och for gjg & godtagbart Vid den skalighetsbedomning ~ som skal
goras enligt 11 & Diskriminerande villkor kan ocksd tankas fore-

komma (jfr NJA 1979 s 657 samt RBD 3: 78) Over huvud aget an-
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ser vi att det vore en fordel om en forvirvare av bostadsritt kan fa
provat huruvida ett av foreningen uppstillt villkor fér medlemskap &r
oskiligt. En bestimmelse hirom kan ocksé utgora ett kompletterande
stod for medlemmar i minoritet att fi ett villkor om medlemskap
underkastat domstols provning.

Det miste emellertid understrykas att féreningarna genom en be-
stimmelse av angiven art inte fir frintas mojligheten att stélla upp
sddana villkor som behdvs med hinsyn till foreningens dndamal eller
6vriga omstindigheter. Foreningarna bor alltsd 4ven fortsittningsvis
ha en stor frihet att sjilva utforma villkoren for medlemskap. Det bor
t.ex. inte komma i friga att generellt underkinna s. k.
"insdllningsklausuler" av olika slag, t. ex. att endast en viss yrkeska-
tegori skall ha ritt till intrdde.

Med hinvisning till det sagda foresldr vi att sédana villkor skall
vara utan verkan som i4r oskiliga mot den som &verléter eller forvir-
var bostadsritt. Villkorets skilighet kan provas pa olika sitt. En moj-
lighet ir att linsstyrelsen vigrar registrering av foreningen pd grund
av villkoret. En annan mdjlighet 4r att en foreningsmedlem vicker
talan vid domstol om villkoret. Ytterligare en mdjlighet 4r att den
som har forvirvat bostadsritten efter en dverldtelse eller i samband
med ombildning av hyresritt till bostadsritt hidnskjuter frigan om
medlemskap till hyresndmnden (se 8 kap. 13 § lagforslaget).
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25 Upplatelse & bostadsrétt vid  ombildning av
hyresratt till  bostadsratt m. m.

VAart  forslag: Nuvarande regler Oom ratt til medlemskap for
hyresgaster ~ SOM deltar i en ombildning till  bostadsrétt  preciseras
til att avse dem som ansdker om medlemskap inom ett & frén
fastighetsforvarvet. Hyresnamnden far vid vite forelagga "
bostadsréttsférening @t upplata Postadsratt il en hyresgast SOM
beviljats  intrade i foreningen. ! Gvrigt foreslas  vissa regler OM
automatiskt ~ uttrade  ur fgreningen  for sddana  hyresgaster ~ SOM
inte  forvarvar bostadsratt under en ombildning samt  pegrans-

ningar | foreningens. méjlighet At @ ut s. k. upplatelseavgift 2V
de hyresgaster SOM deltar i en ombildning.

2.5.1 Gallande ratt  m. m.

I kapitel 3 kommer Vi att ta ypp fragor SOM galler hyresgastemas rétt

att forvarva  den fastighet de bor i for  ombildning av hyresratt Ul
bostadsratt.  Rétten il fastighetsforvary ~ Pehandlas i ombildningslagen.

De fragor ©OM ombildning som behandlas i BRL, dvs. sédana som
galler forhdllandet  mellan  den bostadsréttsforening som maste bildas

for att genomfsra ombildningen  °c  hyresgastema/mediemmama, tar
Vi upp i detta avsnitt.

Som framgar av avsnitt 2.4 har postadshyresgéstema i ett hus som
skall ombildas til bostadsratt  en principiell rat att bl medlemmar i
den  bostadsrattsforening som skall genomfora  ombildningen
(51 @ §BRL) Denna ratt fgreligger oberoende  av foreningens
installning  till oM hyresgastens  lagenhet Skall upplatas med bostadsratt
eller gj. En intradesansokan kan emellerid ~ tankas bli avslagen Med
hansyn fill de sérskilda villkor som  galler for  medlemskap i

féreningen, hyresgastens ~ personliga forhallanden eller dennes betal-

ningsforméga  (se prop. 1981/82: 169 s. g9).

BRL  reglerar ocksdé en del andra frdgor SOM rér - ombildning av
hyresratt till  bostadsratt. En viktig regel finns i 60 a § BRL. Inne-
borden av |agrummet & i huvudsak att en bostadsrattsférenings beslut

om forvarv  av en hyresfastighet for  ombildning till  bostadsratt skall

14
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fattas  p3 en fereningsstamma med & tredjedels majoritet  bland
hyresgasterna ~ OCh att dessa hyresgaster skall vara medlemmar i for-
eningen. | lagrummet finrns det ocksd bestammelser om ekonomisk
plan Vid en ombildning m. m. Epligt 9 a§BRL kan en bostadsratts-
forening | Sina stadgar ta in ett forbeh@ll  om att de hyresgaster SOM
bitrader  ett beslut om fastighetsforvarv f8r ombildning fill bostadsratt
skall vara skyldiga att teckna bostadsratt till sina |agenheter efter for-

2

vérvet.  Fgreningen  PIir d& & sin sida skyldig @t uppléta bostadsratt till

hyresgasterna. ~ OmM et hyresférhallande upphgr ~ innan - bostadsratt
upplats, upphér hyresgistens 0ch foreningens  forpliktelser. ~ Bestam-
melsen i 9 a g &r gispositiv.  Enligt vad vi erfarit har den inte kommit
il nagon anvandning.

De redovisade  bestammelserna i BRL har kritiserats i viss utstrack-
ning. Vad galler majoritetsregeln i 60 ag har man vid ypprepade
tillfallen vackt motioner i riksdagen ©m att enkel majoritet | Stéllet for
kvalificerad majoritet skall  vara tillrackligt for att en ombildning
skall kurma komma il stdnd. Motionerna  har dock ayslagits (se t €x-
BoU  1986/87: 13 s. 23), Det nggr inte i vart uppdrag @t t@ upp
sédana fragor OM bostadsratt i vika Kklara stallningstaganden nyligen
har gjorts @v riksdagen. Vi anser darfor att frf3gan OM majoritet inte
ingar | Vart uppdrag (se dir. s. 56), Betraffande innehdllet i 60 ag i
ovrigt, har vi inte funnit anledning att foresla nagra storre  forand-
ringar.

Kritk ~ har vidare framforts mot att ratten till  medlemskap enligt
51 a g BRL inte ar forbunden med nagon skyldighet fér  féreningen
att ypplata bostadsratt till hyresgasten.  Enligt direktiven (s. 9) har
detta ansetts som otillfredsstallande och vi har darfoér lagts att ta ypp
fragan.

En fraga som vi dartll vil yppmarksamma " tillimpningen av
51 a § BRL. En inte alldeles oyanlig situation  ar aft en hyresgast inte
vill  eller ar tveksam  till att forvarva  bostadsratt i samband med en
ombildning, men av pggon anledning Senare pegar att fa bli medlem i
foreningen och férvarva  bostadsratt. Det har t. ex. forekommit att
slaktingar til hyresgasten har formatt honom till att ansoka om med-
lemskap eller att ett dédsbo efter en aviiden hyresgast drivit en séadan
fraga. | dessa fall har tvist yppkommit ©Om vid vilken  tidpunkt ©m-

bildningsforfarandet skall anses vara avslutat, liksom i frdgan OmM
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hyresgasten  skall ha ratt till medlemskap enligt 51 @ § (jfr bostads-
domstolens beslut nr 263/83 och Stockholms tingsratt, avd. 9, dom

2

1987-03-05 i mal F 132/86, DF 92)

252  Vé&ra  syervaganden

BRL innehaller i om att en medlem skall ha ratt att for-
inga regler

véarva bostadsratt  &n den tigigare Na@mnda  regeln i 9asgsom gg for-
eningen mojlighet  att ta in  bestammelser i stadgarna OM detta. Det
framstd&r  dock som oklart  huruvida lagstiftarens mening  verkligen
varit att ett medlemskap inte skall innebdra  npagon skyldighet for for-
eningen 2t uppldta bostadsratt. En arman sak ar att en medlem med
hanvisning  tll  férutsattningarna for sin anslutning  tll  féreningen
méjligen kan havda att bostadsratt  skall ypplatas. En viss tveksamhet
tycks foreligga | fragan (jfr Pl @ Victorin-Melz, Bostadsrétt, 3 e
uppl. 1988 s. 80 och 108). Ett par tingsrattsdomar  ger Vidare uttryck
for att foreningen skulle ha en skyldighet att upplata bostadsratt till
medlemmarna.

| de flesta fall vAllar val fragan ©OM upplételse inga problem med
hansyn tll att det forefaller naturligt  att den som forvarvar medlem-
skap Ocksd skall f& forvarva  bostadsratt.  N&r fgreningen  inte onskar
uppldta samtliga l4genheter Med bostadsratt kan dock problem  uppsta.
Vi kan i denna del hanvisa till vad bostadsdomstolen ytrat  till  oss.

Domstolen anfor  fsljande.

Enligt huvudregeln 1 51 a§ bostadsrattslagen far en bostads-
hyresgast ~ oavsett om han har sin fasta bostad 1 |agenheten eller
denna ar en sk. sidoligenhet ~ Nt vagras medlemskap | bostads-
réttsforeningen. Bostadsdomstolen har provat flera tvister, dar for-

eningen har yagrat att ypplata bostadsratt &t en hyresgast Som inte»
har sin fasta bostad i lagenheten och istéllet gagt upp hyresavtalet.

N&r |agenheten inte har ansetts tjllgodose ©tt reellt bostadsbehov for
hyresgasten har domstolen bifallit  freningens ~ talan om att hyres-
avtalet skall ypphora (jfr RBD 1983: 1g).

En bestammelse av innebérd  att den som har peviljats medlem-
skap | e postadsrattsférening alltid  har ratt att fa bostadsratt il
lagenheten  upplaten at sig kan -~ om den inte férses med reserva-
tioner -leda till att hyresgaster som inte skulle kunna f& sitt hyres-
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avtal fgrlangt enligt hyreslagens besittningsskyddsbestammelser blir

bostadsrattshavare. Eftersom hyresgasten inte behdver |5genheten

Som postad, kan han genast salja den, erfarenhetsmassigt Med pety-
dande vinst i bristortsomradena. Nagot slags behovsprévning bor
alltsd ske. Bostadsdomstolen finner det tveksamt om den skall for-

laggas Ul medlemsantagningen. Foreningsbildningen och  med-
lemsantagningen ~ SKT vanligen | ett mycket tidigt Skede och |angt
irman  postadsforrnedlingen  9Ch |&neorganen  kopplas M- | manga av
de forlangningstvister som domstolen  har haft att prova ar det jyst
bostadsférrnedlingen ~ som har initierat  yppsagningen.

I huvudsak motsvarande synpunkter har anférts av SBC i ett
yttrande till oss. HSB och Riksbyggen har redovisat den principiella
uppfattningen  at huvudregeln | " ombildningssituation bor vara att
medlemskapet ~ skall kombineras  med en gkyidighet T foreningen  att
upplata bostadsratt.

For egen del anser vi att en bostadsrattsforening kan ha goda skal
for att inte yppita samtliga lagenheter Med bostadsratt.  Nar det gjler
bostader  pgr, forutom de omstandigheter som bostadsdomstolen har
pekat p&, &ven framhdllas  att |5genhetssarnmanslagningar ~ eller ian-
spraktagande @ utrymmen  fOr exempelvis hissar, underlattas  vésent-
ligt OM foreningen inte omedelbart  ypplatit samtliga lagenheter Med

bostadsratt. Over huvud taget kan det i ompildningsfallen uppkomma
situationer ~ da det finns fler medlemmar an |agenheter.

Vi menar, 1 likhet med postadsdomstolen, att en gkyldighet  for

bostadsrattsféreningar ~ att upplata lagenheter Ul hyresgasterna - aven
om de &r medlemmar © inte kan inféras utan reservationer. Som i
ser det ar det inte heller mojligt  eller rimligt att krava av en bostads-
rattsférening, som vid en 6vergéng till  bostadsratt maste bildas innan
fastighetsforvarvet sker och kanske innan medlemmarna vet om n3got
forvarv - blir  aktuellt, att ta stalining tll om en jsgenhet skall upplatas
med bostadsratt  eller ej. Det sagda leder till att en frdga OM hyresfor-
hallandets bestdnd kan komma att behéva avgoras  efter  medlemsan-

tagningen Men innan en lagenhet upplats med bostadsrétt. Savitt vi kan
se finns det dock inga hinder mot att en bostadsrattsférening som hu-
vudregel skall  vara skyldig att upplata bostadsratt fill sadana hyres-

gaster SOM ar medlemmar i fgreningen. Hyreslagens bestammelser  om
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uppsagning, Overldtelse &V hyresratten m. m. bor dock gglla Oavsett

denna  skyldighet.
Med beaktande av vad Vi nu pgr anfort foresldr Vi att frgorna OM

medlemskap ~ fOr hyresgéaster och rateen till forvarv  av bostadsratt i

samband med en ombildning  regleras pé foliande Sat

Aven fortsattningsvis skall en bostadsrattsforening, som har for-
varvat eller avser att forvarva  en hyresfastighet for  ombildning till
bostadsratt,  inte ha ratt att yagra en bostadshyresgast | fastigheten in-
trade i foreningen, °M hyresgasten  uppfyller de vyjllkor for mediem-
skap som foreskrivs i stadgarna Och féreningen  skaligen kan  godta
hyresgasten ~ Som  bostadsréttshavare (fr 51 a§BRL). For att und-
vika tvister om vid vilken tidpunkt -€tt ombildningsférfarande skall
anses avslutat och ratten till medlemskap kan anses vara forfallen,
foreslar Vi att endast sidana hyresgaster SOM ansokt oM medlemskap
inom ett & fr&n fastighetsforvarvet och som vid tiden for forvarvet
bodde i fastigheten, Skall ges den lagstadgade 'aten till medlemskap.
Hyresgaster ~ Som tilltrader  |agenheter efter  fastighetsforvarvet eller
som anstker Om medlemskap  efter ettérsfristens utgang bor - i likhet
med vad som galler Vid upplatelse 2V bostadsratt ~ Vid nyproduktion
endast ha ratt Gl intrade i foreningen  OM styrelsen finner att med-
lemskap Kan beviljas i det enskilda fallet.

Vi vil namna att vi har diskuterat ~om inte en pyresgast | €N bo-
stadsréttsfastighet generellt, och salunda utan samband med en om-
bildning, borde  ges ratt till  intrade i foreningen och férvarva
bostadsratt. Vi har pa denna punkt dock slutligen  Stannat for att lata
nuvarande  princip °M fdreningens bestammanderétt i dessa fall kvar-
sta.

Det har jfragasatts ©OM iNte lokalhyresgaster ~ Porde jamstallas  Med
bostadshyresgaster ~ | fraga Om rétten il medlemskap vid en ombild-
ning till bostadsratt. Enligt 51 as BRL f&r foreningen  namligen
vigra S&dana hyresgaster intrade i foreningen, ~ °M lagenheten inte
skall  ypplatas med  bostadsratt. Detta har motiverats med att for-
eningen & ekonomiska eller andra skal vill att lokalerna ifastigheten
skall upplatas Med hyresratt (se prop. 1981/82: 169 s. 33) D& ingen-
ting har framkommit som bor foranleda  en forandring av  |agstift-
ningen pa denna  punkt, foresldr  vi att nuvarande  regel far kvarstd

oférandrad. Inneboérden av vart forslag kommer dock att plj, att



SoU 1988 14 Kapitel 2 107

2

lokalhyresgaster under den fgreslagna ettarsfristen far réatt till intrade

ifdreningen p& samma villkor SOM  gyriga  hyresgaster, under  forut-
sattning att lokalen skall upplatas med bostadsrétt. Darefter har
styrelsen frihet att yagra medlemskap.

Vi féresldr  som en pyhet att de principer SOM galler lokalhyres-
gaster ocksd  skall tilampas ©om ett hyresforhallande beror av anstan-
ning eller om phyresgasten 4" €N juridisk person. Betraffande jyridiska
personer ligger VAt forslag | linje mMed vad Vi tidigare har foreslagit
fraga OM medlemskap fOr sddana personer (se avsnitt 2.4.2) Betraf-
fande sadana hyresforhéllanden som beror av anstélining tanker  vi
framfor allt pa de s. k. fastighetsskotarbostadema. Oavsett om det ar
bostadsrattsforeningen eller husets tidigare fastighetsagare SOM uppla-
tit en |agenhet SOM fastighetsskétarbostad, anser vi att det & rimligt
att foreningen  kan vagra medlemskap fO' hyresgasten, ©M lagenheten
enligt foreningens  uppfattning ~ inte bor ypplatas med bostadsratt  (jfr
prop. 1986/87: 37, framst s. 22 £).

I anslutning il vad Vi tdigare har sagt, foreslar  vi att medlem-
skapsreglerna  kompletteras ~ Med en rege| av innebord  att en bostads-

rattsforening  INte far vagra att upplata ©" lagenhet Med bostadsratt il

en hyresgast  SOM har  peviljats intrade i foreningen. Detta  skall
dock inte galla OM hyresforhdllandet  upphér enligt bestammelsema i
12 kap. jordabalken eller om det finns  sarskilda skal  mot en
upplatelse.

Oom fsreningen  &nd& vagrar uppldtelse, BT hyresgasten enligt V&
mening kunna  framtvinga €N upplatelse. Vi foreslar  darfor  att hyres-
nanmden  ges kompetens att pi begaran &V hyresgasten forelagga for-
eningen vid vite att uppldta lagenheten med bostadsratt. For att hindra
ett kringgdende @ den f{greslagna regleringen, ~ anser vi det nodvan-
digt att hyresnarnnden ocksd skall kunna meddela ett s&dant forelag-
gande, OM foreningen erbjuder S&dana vilkor  for en yppjatelse SOM
hyresgasten  skéligen inte  bor godta med hansyn till  villkoren for  ov-

riga upplatelser.
Nér et yitesforelaggande meddelas  bér namnden dessutom  ha mgj-

lighet att faststalla  villkoren for upplatelsen. Eftersom  det inte alltid
torde kunna g att faststalla sédana  villkor - det galler framst om

lagenheten ~&rmu inte finns  ypptagen i en ekonomisk plan ~ bér denna

méjlighet  inte vara opligatorisk ~ utan endast ytnyttias oM det ar jamp-
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ligt. Ett vitesforelaggande  Skall inte befria foreningen ~ frdn att ypp-
ratta en ekonomisk  plan eller att gsra €N komplettering till planen (jfr
avsnitt  2.6).

Ratten  for en pyresggst  att utverka et fgrelaggande  ©™M upplatelse
av bostadsratt bor finnas s& lange hyresgasten & medlem i fgreningen.
Enligt 53 § BRL skall en medlem anses ha uttrdtt ur fgreningen  Nér
han ypphor att vara bostadsrattshavare. Daremot ~ saknas det regler OM
sddant automatiskt uttrade  for medlemmar som av pjgon anledning
inte forvarvar  bostadsratt  (jfr prop. 1981/82: 169 s. g9). Vi anser att
detta & en brist och foreslar  darfor foliande  ordning.

En phyresgast skall anses ha uttrdtt  Ur fgreningen O™  foreningen
vagrar att upplata hyresgastens lagenhet Med bostadsratt  och  phyres-
gasten INte hanskjuter fragan tll hyresnamnden. ~Detsamma  bor gjlia
oM hyresgasten inte antar et erbjudande frdn  foreningen ~ om att for-

varva bostadsratt.  En viss betanketid ~méste dock hyresgasten ha for att

ta gtghiing tll et beslut att yagra upplatelse ©ller et erbjudande oM
upplatelse. Vi foreslér  att denna tid bestams il sex manader  frdn
beslutet  resp. erbjudandet.

OM  hyresnamnden ~ avsldr  en pegsran OM et vitesforelaggande
skall, enligt vart forslag, hyresgasten anses ha uttratt som medlem nar

beslutet har vunnit |agq kraft. En sarskild  bestammelse bor ocksa tas

upp OM att hyresgéster SOM avflyttat ff&n  fastigheten ~ Skall anses ha
uttrétt  som medlemmar.

I avsnitt 2.11.4 tar vi upp vissa fragor ©OM upplatelseavgzfter. Vi
Vil redan nu forutskicka att vi kommer  att foresld  vissa begrans-
ningar | rétten att ta ut sddana aygifter @ hyresgaster ~som vid en
ombildning ~ anstkt om mediemskap | foreningen inom et &r frén fas-
tighetsforvarvet.

I avsnitt 2.7 behandlar Vi fragan ©M férhandsavtal. Med pansyn il
de forslag oOm sddana avtal som vi dar lamnar och de forslag Om ratt
till  bostadsrattsforvary som vi lagt fram i detta avsnitt, foreslar  vi att
bestammelsen i 9asgBRL upphor att galla sasom obehévlig. Nar vi
behandlar forhandsavtalen aterkommer vi till de nu fsreslagna

reglemas forhdllande  till s&dana avtal.

14
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2.6 Ekonomisk plan

Vart forslag:  Om bostadsratt  skall upplatas tll en |agenhet som

inte har agits upp | den ekonomiska planen, skall styrelsen i
stallet for att behdva ypprata en helt ny plan " kunna  yomplet-

tera planen med yppgifter OM |sgenheten. Detsamma  skall gy

oM vasentliga uppgifter ~OM €N |igenhet Saknas i planen. EN
komplettering skall  registreras  hos |ansstyrelsen, men  np3gon
granskning av s. k. intygsgivare ~ skall inte behdva ske.

Innan  plan-  och  bostadsverket meddelar behdrighet for en

intygsgivare,  skall pehgrigheten  ha tillstyrkts  av en kommun. Vi
forutsatter att plan- och bostadsverkets tilsyn  Over intygsgivar-

nas verksamhet och verkets skyldighet att lamna allmanna r&d om

utformningen @V ekonomiska planer intensifieras. Vi forutsatter
ocks&  att handlaggningstidema for registrering @ ekonomiska
planer ©och andra registreringsétgarder hos vissa |ansstyrelser
forkortas.

26.1 Gallande ratt. - m. m.

Enligt 3 § BRL skall en ekonomisk  plan f0r postadsrattsforeningens
verksamhet  ha ypprattats @V foreningens  styrelse  0Ch registrerats  hos

lansstyrelsen  innan  bostadsratt far upplatas.  Upplatelse i strid med
bestammelsen ar ogiltig (7 §) och kan foranleda  straffansvar  for upp-

lataren (71 §).

Bakgrunden il bestammelsema ar framst att forhindra tillkomsten
av ekonomiskt osunda féreningar ~ och att bostadsrattshavarna avkravs
avgifter som de inte rdknat med. Genom tillkomsten av 1971 ars bo-
stadsrattslag  fick den ekonomiska planen dock inte riktigt  samma
betydelse SOM tdigare (se prop. 1971: 12 s. 77 f) Det ansggs slunda
inte langre realistiskt att de bostadssokande skulle  kunna  bedéma

foretagets  soliditet  genom att ta del av planen. De s. k- jntygsgivare
som skall  granska planen fick darfér en mer framskjuten ~ roll. Vidare

kom planen inte |angre att ligga tll grund for de enskida  bostads-

rattshavamas rattigheter ~ och skyldigheter. Planen kunde darfér ges ett

mer  gversiktligt  innehdll  an tigigare.
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Enligt 3 § andra stycket BRL skall den ekonomiska  planen innehalla
de upplysningar ~ SOM &r av petydelse for bedémandet av fgreningens
verksamhet. Vad som narmare ayses framgar av €n sarskild  pilaga ill

bostadsrattskungérelsen (1971: 486, omtryckt 19821 358).  Enligt
bilagan skall i huvudsak  foliande  uppgifter tas med:

fastighetens  beteckning ~ och areal
byggnademas antal och typ med kort byggnadsbeskrivning

h med kort |5genhetsheskrivning

d ombyggnad samt beraknade  kost-
nader for detta

tidpunkt 0" inflyttning

total  anskaffningskostnad ~ for hus och fastighet

ghwliayile totalbelopp  Och avgiftemas ~ fordelning 1 Stort pg
de olika bostadsratterna

kapitalkostnader, ~ driftskostnader  och avsattningar Ul underhéll

&rsavgifter och  $vriga intakter

o arsavgiftemas  fordelning i stort py de olika bostadsratterna.
Lansstyrelsens  granskning ~ av den ekonomiska  planen & endast
formell. Den reella prgvningen skall goras av de tva intygsgivama,

som skall vara opartiska. Intygsgivama férordnas  av plan- och bo-
stadsverket  (tidigare bostadsstyrelsen). Mot bakgrund @ négra upp-
marksammade fall dar bl a. frggan ©OM jav hos  intygsgivare varit
aktuell,  genomfordes €N lagandring  SOM tradde i kraft den |jy; 1982
(prop. 1981/82: 169, SFS 1982: 353). Enligt 4 § BRL galler numera
att minst en av jnygsgivama  skall vara fristdende  frdn den organisa-

tion eller det fsretag Som har bildat  bostadsrattsforeningen eller
bitratt ~ med  fgreningsbildningen eller med att yppratta den ekono-
miska planen. | sammanhanget forstarkies  ocksd postadsstyrelsens Ol

som tjllsynsmyndighet over intygsgivama och det foreskrevs — ocksd att
styrelsen skulle lanma allmanna rad om utfommingen av ekonomiska

planer (se 1 och 2 8§ bostadsrattskungdrelsen).
Den ekonomiska  planens uppgifter behdver inte yigd frdn den slut-

liga anskaffningskostnaden. Planen kan vara en kalkyl ~Om s&dana

14
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omstandigheter ~ SOM ar av yasentlig  betydelse for bedémandet  av

foreningens ~ verksamhet i

ntraffar  sedan planen upprittats, méste dock

e ny plan upprattas  OCh  registreras  N0S  |ansstyrelsen for  att
bostadsratt  skall f& ypplstas (3 § tredje stycket BRL).

Vid nyproduktion  upplats lagenheterna  regelmassigt innan den  slut-

liga anskaffningskostnaden

lansstyrelsen  lamnar  sitt i
skall ges om det finns en

ar kand. En forutsattning  for detta ar att
listdnd till yppigtelsen (5 § BRL). Tillstand

registrerad ~ ekonomisk  plan och fareningen

enligt sarskilda  regler 1 postadsrattskungérelsen ~ Stallt en  ekonomisk

garanti intil et pejopp som motsvarar  de sammanlagda  gmndavgif-
tema. Bostadsratt far aldrig upplatas ©om det inte finns en registrerad

ekonomisk  pgn.

2.6.2  Kritik mot  nuvarande regler

Vart  iredningsarbete har initierats av bl. a. HSBis riksférbund,

Riksbyggen och SBC genom €N gemensam  skrivelse  den 22 februari

1984. | skrivelsen utger

rdgan OmM den ekonomiska planens roll och

reglemas anpassning fll den ytyeckling som har skett vid pyproduk-

tion, ombildning  °Ch sanering e viktig friga. Organisationerna tar
ocksa upp frdgan ©Om s. k. forhandsavtal i detta sammanhang,  dvs.

frdgan ©OmM att innan en

ekonomisk plan upprattas  tréffa  avtal om

framtida upplatelse @v bostadsratt. Vi behandlar  den fragan sarskilt i

avsnitt  2.7.
Konsumentverket har i olka sammanhang ©och bl a i ett remiss-
yttrande  Over  bostadsrattskommitténs (1983 &rs) betéankande SOuU

1985: 6 tagit upp fragan ©

m den ekonomiska  planens stallning  utifran

deivis —andra tgangspunkter ~ dn organisationerna.  Enligt verket har i

flera fall Dbostadsrattshavare

fatt vidkannas kostnadsokningar i forhal-

lande till uppgifterna | den ekonomiska planen som de inte har haft

anledning  att rakna med.
finns  anledning att vidta
planer, att det ar angeliget
vilka situationer Andrade

dig samt att sanktionema

Sammanfattningsvis anser verket att det
atgarder MOt pristfalliga  eller vilseledande
att det pé ett tydligare satt anges i BRL i

forhallanden skall  gsra €N ny plan nodvan-

mot olaga bostadsrattsupplatelser — och kring-

géenden av forbudet mot forhandsavtal bor skarpas.
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Aven frén plan- och bostadsverket har man under hand pekat pa att

det foreligger et behov av att en gyersyn gors @ reglerna OM eko-

nomisk plan, sarskilt fragan under vilka  fgrutsattningar en ny plan
behovs.
Nér en bostadsrattsférening ansoker hos lansbostadsnamnden om

utbetalning  av ett tidigare beviljat statligt bostadslan, ~ skall et bevis om
registrering av den ekonomiska planen bifogas. Nagra lansbostads-

namnder  har patalat for oss att den ekonomiska planen inte alltid
odverensstammer med den kostnadsredovisning som har lamnats i
l&nedrendet.  Lansbostadsnarrmden i Malmé har anfort att det ofta han-

der att namnden driver jgenom ©N sankning & kostnaden for att lan
skall peviljas.  Eftersom den ekonomiska planen inte behdver  andras
syns inte  denna reducering  nagonstans  °¢N ingenting ~ hindrar - att

entreprencren  eller det rikskooperativa  foretaget belastar  fgreningen

med en psgre Kostnad - an namnden  godtagit. Lansbostadsnamnden

anser  sjg inte ha p3gon méjlighet att kontrollera foreningens kostnad

fore lanets ytbetalning eftersom den ekonomiska  planen Ser likadan  ut

hela tiden.

2.6.3 Vara  $vervaganden
Briscfalliga och vilseledande planer M. m.

Den kritk som enligt det f(‘jregéende riktats mot det nuvarande syste-

met med ekonomisk  plan drar i viss utstrackning &t olika hall. Medan

organisationerna  tycks fororda  lattnader i de nuvarande  reglerna M
att en ekonomisk plan skall finnas innan bostadsrattshavaren binder
sig for en |agenhet, innebar konsumentverkets och i viss méan bostads-

styrelsens kritik ~ snarare att bestammelserna bor  skarpas.

Den frgga ©OM bristfalliga och Vvilseledande planer Som konsument--
verket har tagit upp V&' aktuell ocksd i samband med de andringar i
BRL som genomfordes den ljuli 1982 (se prop. 1981/82: 169 s. 36 f.
samt SOU 1981: 74 s. 123 f) Visserligen Kkan sédana brister ~som
verket  har patalat ha férekommit aven under senare tid. Det & i sd
fall  angelaget att eventuella missforhéllanden rattas till. Som vi ser det

bér detta dock kunna ske inom ramen for gallande lagstiftning.

14
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I fraga om utfommingen av de ekonomiska planerna anser vi att
det bor ankomma p& plan- och bostadsverket  att ta upp frdgan i vilken
utstrackning ~ det behdvs  en iptensifiering av verkets  skyldighet — att
lamna allmanna  r&d enligt 1 § postadsrattskungdrelsen.  Det kan t. ex.

vara gngelaget att olika metoder  for kostnadsberakning och kalkyle-
ring Ses over. Ocks& planemas ndrmare inneh&ll och deras enhetlighet

kan vara frigor som verket né&mrare behover dvervaga.

FOr att gystemet med ekonomiska planer skall fungera pa avsett satt
dr det vidare tomordentligt  viktigt @t det finns garantier for planer-
nas innehdll i sakligt hanseende.  Det &r darfor angelaget att de som
utses ll intygsgivare & omdémesgilla personer Som & val skickade
for uppgiften  att granska planerna. Plan- och bostadsverkets skyldig-
het att ha tjlsyn Over intygsgivamas verksamhet forstarktes 1982.
Enligt var mening kan det nu finnas anledning for verket att narmare
se over hur inygsgivama  fullgor  Sina yppgifter | praktiken ~ och vidta
eller  lamna forslag Ul atgarder for att tilgodose ~ de krav  som boér
stallas  pa intygsgivama.

| samband med 1982 ars lagéndringar ~ diskuterades  om inte gransk-
ningen & den ekonomiska planen helt och héllet borde ske hos det
kommunala formedlingsorganet ~ eller om inte i vart fall den fristdende
intygsgivaren lampligen kunde utses hos kommunen eller av lanssty-
relsen  (se SOU 1981: 74 s. 126 f. samt prop. 1981/82: 169 s. 36 £).
Aven vi har varit inne p& liknande tankegangar.  Slutligen har dock
inte heller vi funnit att nuvarande  férhallanden ger anledning till en
s& drastisk forandring @ det gaillande systemet, 4ven om en s&dan
nyss antydd ordning utifrdn  vissa synpunkter ~ tvekiost  skulle innebéra
en del fordelar. I syfte att skapa et battre ynderlag for verket nar
behorighet skall meddelas foreslar vi dock en andring av 2 § bostads-
rattskungorelsen. Enligt V& mening bor den lokala kynskapen Oom
intygsgivamas  kompetens tillvaratas. Vart fgrslag ar darfor att behs-
righet for meddelas endast om den kommun  dar intygsgivaren  verkar
eller ar bosatt har tilstyrkt  behorigheten.

Under  ytredningsarbetet ~ har framkommit att handlaggningstiden
hos vissa |ansstyrelser ~ tenderar att bli oacceptabelt lang Vad galler
registreringsatgarder. Det har némnts att det i vissa fall kan ta om-
kring et & att fA t ex. en ny forening eller en ekonomisk  plan regi-

strerad.  Det forekommer darfor  att féreningar ~ arrangerar ~ sate p3
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annan ort for att fa fragan handlagd hos en |ansstyrelse SOM p& kor-
tare tid avslutar 4arendet. At behova vidta sddana atgarder @ oaccep-
tabelt. Var allmanna  yppfattning ~ _aratt handlaggningstiden normalt
inte bor vara |angre &N nagon vecka. Om |angre fid skall  kunna
accepteras far det forutsattas att arendet vilar il fgljd av att viss
komplettering maste ggras, eller av nagon liknande  orsak. Vi forut-

satter att Zigarder Vvidtas for att forbattra  forhdllandena.

Ny ekonomisk plan eller komplettering @V planen

Vi gvergdr Nu til - fragan under vilka  forutsattningar en bostadsratts-

forening MAste uppratta ©n helt ny ekonomisk  plan. Mot bakgrund &
innehéllet i 3 § BRL och den kritk som enligt det féregéende fram-
forts mot den nuvarande |agstiftningen kan frgan ségas inrymma tva
delfrdgor, namligen 1

dels om det bor kravas en helt py ekonomisk  plan nar en |igenhet
som inte & ypptagen SOmM bostadsratt i en pefintig plan skall upplatas
med bostadsratt,

dels nar en py plan POr upprattas med hansyn fill intraffade forhal-
landen av vasentlig betydelse fOr en bedémning 3V foreningens verk-
samhet.

Den forsta  fragan blir aktuell i samband ~med att en fgrening
successivt  upplater bostadsratter, t. ex. i samband med en ombildning
av hyresratt bostadsratt. Den kan ocksd bli aktuell —ndr bostads-
ratter  tillkommer genom  Vindsinredningar, tilbyggnader ~ eller lik-
nande. Aven nar |agenheter Slds samman eller delas upp vid ombygg-
4 nader yppkommer frdgan ©M €N ny plan méste upprattas.

Bl. a. frin HSB har den &sikten framférts  att |agstiftarens mening
torde vara att bostadsratt  endast kan uypplatas till  |agenhet SOM har
tagits upp SOM bostadsratt i en ekonomisk  plan. OM sd inte har skett
maste en py ekonomisk plan uppratas OCN registreras  MMaN  upplételse
far ske. Darfor  har det yttryckts onskemdl ~om att det vid enstaka
nyupplatelser, 2 praktiska sk, bor finnas en mgjlighet At uppratta
en forenklad  ekonomisk plan, Som komplement tll - den ursprungliga

planen.

14
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Ett uttalande  av gepartementschefen i ett |agstiftningsarende om
kvarboende  hyresgasters  rattsskydd  Vid  ombildning @ hyresratt il
bostadsratt kan ha sitt intresse i sammanhanget (prop. 1980/81: 148
S8 jfr SOU 1981: 74 s. 123 1) Med gpledning @ patalade problem
med att yppragta €N ekonomisk plan vid en ombildning ~ dar inte alla
lagenheter ~ fr&n  pgrjan kunde tas ypp  som  postadsratter, uttalade

departementschefen foljande.

De problem som kan yppkomma | frga OM upprattandet av eko-
nomisk  plan Nar bostadsratter uppldts successivt  ar for gyrigt inte

nya. Redan nu forekommer  det i nypildade bostadsrattsféreningar

att vissa |agenheter frdn porjan & ythyrda och att de ypplats  Med
bostadsratt forst vid en senare tidpunkt. D€ olagenheter detta kan
medféra  kan pegransas genom att man redan frdn borjan faststaller

grundavgifter ~ r  samtliga lagenheter.  Grundavgiftema ~ for de
lagenheter SOm LV. ar ythyrda kan tackas antingen genom att for-
eningen far ypp 1&n eller genom aft bostadsrattshavama skjuter till
medel i form av extra aygifter eller l1&n il fgrepingen. P& mot-
svarande  sétt kan de uteblivna arsavgiftema slas ut pa bostadsratts-

havama i den méan de inte ticks av hyroma frén hyresgéasterna. Nar

ngon av de ythyrda lagenheterna sedermera  ypplats med bostads-
ratt behdver man inte ggra ndgon ny ekonomisk plan. Den  grund-

avgift Som betalas  for lagenheten kan anvéndas il terbetalning &
1an eller avgifter.

Det forefaller som om  depanementschefen utgatt ifrdn att en py
ekonomisk  plan maste ypprattas, OmM en hyreslagenhet 1 stéllet  skall

upplétas med bostadsratt  och nagon grundavgift inte har faststallts  for

lagenheten i den pefintliga  planen.
Det kan alltsd havdas att innebérden av gallande ratt ar, att en py

ekonomisk  plgn maste upprattas N&r en |agenhet som inte finns med i
den befintliga planen skall upplatas mMed bostadsratt.  Detsamma  skulle
gélla M&r vikiiga uppgifter OM €N |agenhet som finns  med i planen
saknas och lagenheten  skall upplatas med bostadsratt.

Oberoende  av den innebérd  som bor ges at gallande ratt, anser Vi
att de syften SOM |igger bakom 1971 ars lagstifming ~ om ekonomisk
plan knappast motiverar  att en ny plan upprattas | 9 angivna fallen.
Det torde pamligen inte férekomma att enstaka uppldtelser  har en

sédan negativ inverkan  pg foreningens ~ ekonomiska stallning att en py



116

Kapitel 2

bedémning & verksamheten ar behévlig.

intraffade  omsténdigheter

En annan

kan ggra en s&dan bedémning

SOU 1988:

sak ar att andra

nddvandig.

Enligt 3 § Sista  stycket BRL far bostadsréatt inte ypplatas Utan en ny
ekonomisk plan, om det intraffar forhallande som ar av yasentlig
betydelse for en pedomning & féreningens verksamhet. Vi menar att
denna princip  bSr galla dven vid uppldtelser @V lagenheter ~Som inte
tagits upp SOM bostadsratter i den ekonomiska planen.
Mot  pakgrund v det sagda bOr det vara ftillrackligt vid enstaka
utan  krav

att  fgreningens
den pefintliga

styrelse,
planen med vissa

nyupplatelser

kompletterar

av den nya uppldtelsen. Regeringen  eller

ringen bestammer  bdr pemyndigas

om vilka som

kompletterande uppgifter
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beskrivning av Jagenheten, tidpunkt for

och eventuell  ypplatelseavgift.

bestammelser

manadsavgiften

Vi foreslar alltsd  att

en ekonomisk

méjlighet  att komplettera

angivit ©°ch att kompletteringen  ges I fill

eller

ring. Om de nya uppgifterna

ning il det, bor registrering kumna  vagras
ny plan behovs. Det &r dock inte meningen

reell av de kompletterande

att bestammelsen

nagon
Vart

granskning

forslag ~ innebar

kvarstd i sak. En py ekonomisk

nar det intraffat

verksamhet. Eftersom

av  fdreningens

s. 98) inte ger nagon narmare for

ledning
melsen,

Var mening & det dock knappast meningsfullt

bestamt  ange N&r en py ekonomisk

angivelse maste npamligen ~ for att inte bl

moment  SOM ger ugrymme ~ fOf en mer

anser oss dock oforhindrade

bedérrming. Vi
lamna Vvar syn pa fragan.

For att en fgrening skall

plan, torde det kravas andringar

vara  skyldig

den  myndighet
att meddela
skall
att vid kompletteringen
inflytmingen

infors
plan
lansstyrelsen
andra  omstéandigheter
med hanvisning il

att |ansstyrelsen

i 3 g sista stycket
plan behdver

nagot SOM & av vasentlig betydelse
forarbetena

tillAmpningen
kan det séattas ifréga om inte en precisering

plan Maste ypprattas.
alltfor

eller

att yppratta

pa intygsgivning,
uppgifter ~ SOM foranleds
SOM  rege-

narmare foreskrifter

lamnas.  Epligt  Var

ange en kort

samt insatsen,

som styrelsen

har

ger
i de hénseenden Vi

for registre-

ger anled-

att en

skall - gora

uppgifterna.

BRL skall

alltsd endast

upprattas
for beddmningen

(fr 1971: 12

prop.
av bestam-

borde ske.

Enligt

att i |gg forsoka —att mer

Varje sadan

stelbent - innehalla

mindre skonsmassig

att i detta

sammanhang

en py ekonomisk

av stdrre petydelse @n vad som gijide
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enligt 1930 4&rs |gg Dar talades det om forandringar ~ av beskaffenhet
att i marklig mMan inverka pg foreningens  ekonomiska  gtx|ining  eller
bostadsrattshavarnas ekonomiska  fyrpliktelser  (se 13 § i 1930 A&rs lag,
jir Knutsson * |indquist,  Bostadsrattslagen,  S- 22 samt  Sjjjestrom
Svennegard, Lagen OM postadsrattsforeningar, 5 € uppl. S 53 f).

Mot pakgrund av det fgrglag om en komplettering &V planen SOmM Vi
lagger fram, anser vi att en ny ekonomisk plan under foreningens

verksamhetstid behbvs om bostadsratt  skall ppjatas efter eller i sam-
band med en stérre ombyggnad  eller annan kapitalkravande &tgard
SOM vasentligt  inverkar  p3 fsreningens  ekonomiska  ggxining  eller
bostadsrattshavamas forpliktelser. Mindre  om- och tillbyggnader eller

upprustningsatgarder skall daremot inte behéva foranleda ndgon ny
plan. Detsamma  gajler andra  gtgarder som inte har pagon yasentlig
inverkan  pg ekonomin eller  aygifterna | fgreningen. SO framgétt
bor inte heller enstaka  postadsrattsupplatelser  foranleda  pagon ny
plan, om inte andra intraffade omstandigheter  ger anledning il det.
Om flera bostadsratter upplats samtidigt  eller planen successivt  har
kompletterats vid flera tjlifallen, kan det dock finnas anledning for
foreningen  att gyeryaga OM inte den ekonomiska stallningen i forhal-
lande till den ursprungliga  planen forandrats i sddan man att en ny
plan behovs.

under - foreningens  produktionsskede,  dvs. d& nagra |agenheter A&nnu
inte har upplatits med postadsratt,  blir en ny plan aktuell om det visar
sig att den ursprungliga planen inte haller streck och forandringarna

vasentligt  inverkar 3 féreningens ~ ekonomiska stéllning eller  bostads-
rattshavamas ekonomiska forpliktelser. Det kan vara friga om intraf-

fade  kosmadsokningar  SOM igger utanfor fgreningens  kontroll,  t. ex.
p& grund @ inflationen  eller pgjda byggmaterialkostnader. Det  kan
emellertid  ocks& - som konsumentverket varit inne pg " bero pz att

den ekonomiska planen haller en dalig kvalitet.

Viohar i det foregaende foreslagit Atgarder for att forbattra planer-
nas kvalitet. ~ Det finns emellertid anledning att i sammanhanget ocksa
uppméarksamma det forslag till s. k. férhandsavtal som Vi kommer in
pa [ nasta avsnit  (avsnitt  27). Den mgjighet  Som féreningarna
fortsattningen DO ges att jngg sddana avtal bor enligt VAT mening
medverka  till att planerna upprattas p& €tt senare stadium &n vad som

nu & yanligt. Detta bor i sin tur innebara  att planerna blir  sékrare
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och att kvaliteten pd dem hojs. Man bor alltsd kunna slippa de pro-
blem med att nya planer inte upprittas som konsumentverket varit
inne p4. Som ett instrument for en bedémning av foreningens verk-
samhet kommer planerna alltsd att bittre fylla sina uppgifter inom
ramen for ett system med forhandsavtal.

Det méste dock framhillas att ett system med forhandsavtal inte
omedelbart l6ser de konsumentrittsliga problemet om att de boende
skall ges kinnedom om de kostnader som 4r forenade med ett enga-
gemang i ett byggprojekt och de risker som ett sddant engagemang
kan fora med sig. En forutsittning for ett system med forhandsavtal
4r dirfor att det finns konsumentrittsliga garantier for att de bostads-
sokande inte drabbas av ovintade kostnadsokningar eller forluster. Vi
iterkommer till denna friga.

Med beaktande av vad vi nu har anfort anser vi inte-att nigra for-
sndringar i ovrigt 4r pakallade vad giller BRL:s regler om ekono-
misk plan. Vi vill dock nimna att vi med anledning av véra forslag
dven har dvervigt frigan om en saklig fordndring av bestimmelsen i
5 § BRL. Enligt lagrummet miste linsstyrelsens tillstind till upplé-
telse av ligenheter med bostadsritt inhdmtas om den ekonomiska pla-
nen inte anger den slutliga anskaffningskostnaden for huset. Vi har
dock stannat for att 1ita bestimmelsen kvarsta ofordndrad.
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2.7 Forhandsavtal
Vart  forslag:  Ett system Med forhandsavtal infors.  Syftet &
framst  att mgjliggora for bostadssokande att under produktionen
av foreningens hus kumna paverka utfonnningen @ den egna
lagenheten genom S k. tillval.  Forhandsavtal skall ocks& f& ingas
i samband med ombildning av hyresratt til  bostadsratt ~m. m.
- Ett forhandsavtal innebar  att  foreningen och den som il
forvarva  bostadsratt kommer ~ Gverens om att en Viss |agenhet i
framtiden skall ypplatas med bostadsratt.
- Avtalet maste jngas skriftigen.  Det far inte jnggs efter det att
den ekonomiska  planen Na' registrerats. Vid nyproduktion ~Méaste
bostadsratt  ypplatas Senast Vid inflyttningen.

Foreningen  skall ha ypprattat  en kostnadskalkyl ~ Ove' projektet
innan  avtalet jnggs ©och skall ha stallt betryggande sakerhet  hos
lansstyrelsen for aterbetalning ~ av forskott  som lamnas i samband
med avtalet.

- Férhandstecknaren skall under vissa forutsattningar ~ ha ratt att
frantrada avtalet och f& ersittning for sina  kostnader med
anledning av avtalet. Detta  galler bl. a. om vasentliga kost-
nadsokningar intréffar eller  bostadsratt inte  ypplats inom
beraknad  tid.
271 Gallande ratt . m. m.
Ett fgrhandsavtal utgor €N 6verenskommelse om en framtida  yppla-
telse av bostadsratt, dvs. féreningen och den som soker |agenhet ut-
faster sig att senare ypplata respektive teckna bostadsratt.  Darvid  kan
forskott uppbéras for bostadsratten. Enligt gallande ratt (9 § BRL) far

en hostadsrattsférening traffa  forhandsavtal endast i frgga OM andra

lagenheter &N bostadslagenheter, ~ dvs. lokaler.

Férbudet ~ mot fdrhandsavtal och mot att yppbara forskott  p3 kom-
mande uppltelser av bostadsratt till  postadslagenheter ~ Var en av de
mest betydelsefulla nyhetema | BRL. Det foregicks & ingéende Over-

vaganden ©m formerna och férutsattningarna for hur de bostadsso-

kande skulle f& kpytas tll foreningarna  (se prop.l971: 12 S 38, 40 f,
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46 f. och 79 f), D& denna fraga "YU pd nytt har aktualiserats finns det

skil att har pagot redogora fOr bakgrunden til de nuvarande  reglerna

och de varderingar SOM ligger bakom dem.

Under hyresregleringens ©¢h bostadsréttskontrollagens tid gallde att

den ekonomiska planen MAste ange den slutiga anskaffningskostnaden

for  féreningshuset. Planen |13g namligen till grung for den kostnads-

kontroll som ankom p& hyresnarnnden. Foliden av kostnadskontrollen

blev att det kunde forflyta mycket lang tid innan  planen kunde mottas

av |ansstyrelsen. Forst darefter var det mgjligt @t upplata bostadsratt.

For att finansiera  produktionen @ foreningshuset ~ blev det darfor
nodvandigt  for foreningama At uppbara forskott  och ingg forhands-
avtal. Hyresnamnden maste emellertid  lamna ett sarskilt ftillstdnd till

detta och namnden kunde d& samtidigt foreskriva  viss granskning &Y

foretagets  ekonomiska  grunder.

Aven sedan kostnadskontrollen upphert Vid 1968 &rs ytgang, beholls
genom ©N provisorisk lag (den S k. forskottslagen) mojligheten att
teckna  forhandsavtal och yppbara forskott. Enligt lagen fordrades

lansstyrelsens tilstand, ~ vilket skulle lamnas om det fanns en ekono-

misk plan ©och féreningen  Stallt betryggande  garantier for aterbetal-
ning av forskotten.

| propositionen il BRL  (prop. 1971: 12 s. go) konstaterade depar-
tementschefen att  forskottssystemet hade obestridliga  fordelar ~ men
ocksa betydande nackdelar. Den mest vasentliga fordelen var att de
organisationer ~ OCh foretag som  bildade  fgreningarna fick et avgo-

rande inflytande  9ver byggnadsproduktionen s att en rationell  pygg-
nadsverksamhet kunde bedrivas. En nackdel var emellertid att de

bostadssékande inte antogs Som medlemmar forran i samband med att
bostadsratt  ypplats och att de under ofta avsevard tid efter nflytining

i Jagenhetema kom att std utanfor  foreningens ~ Verksamhet. De fick
under denna tid inte delta i besluten p3 freningsstamman och hade
formellt  inte heller nggon insyn | forvaltningen @V foreningens  ange-
lagenheter. Detta framstod som sérskilt otillfredsstéllande med  hansyn
til att forskottsgivama | princip band sig for obegransad fd och sat-

sade petydande kapital | féretaget.
Med beaktande av vad som anférdes i propositionen har BRL

kommit  att vila pg den forutsitiningen att organisationemas och

byggforetagens  inflytande  OVer byggnadsproduktionen  uppnds inom

14
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ramen for ett system Med ypplatelse av bostadsratt  fore inflytmingen
och ett forbud mot fdrhandsavtal. Genom  stadgamas utfomming  kan
féreningsbildama tiliforsakras ett avgorande inflytande | Vissa fragor
dven om  bostadsratt har ypplatits ~och de bostadssokande sélunda
antagits SOm mediemmar. Stadgarna kan ocksd innehdlla en klausul av
inneboérd att de inte far andras utan foreningshildarens samtycke.
Enligt en sérskild  rege| ( 56 § BRL) tillférsékras foreningsmedlem-
mama  ett inflytande | styrelsen genom att minst A eller, OM gyrel-
sen bestdr av mindre &n fem |edamoter, minst  en styrelseledamot  skall
vélias pa féreningsstamma.

| HSB: s mgnsterstadgar ~ kommer  yegleringen | BRL il ygryck
bl. a. pa det sattet att styrelseledaméter som utses av HSB har majo-
ritet fram till den s. k. avlarrmingsstarmnan, dvs. den férsta ordinarie
féreningsstamma som infaller  narmast  efter husets gytiinansiering.

Darefter  har de boende majoritet | styrelsen. "M  Riksbyggen géller
en motsvarande ordning.

Vid  ombildning &0 hyresratt Gl bostadsratt  gzjer forbudet  mot
férhandsavtal med en viss modifiering (se 9 ag BRL). | stadgarna

for en bostadsrattsférening kan salunda foreskrivas att de hyresgéster
som bitrader  ett beslut om ombildning skall vara bundna vid att se-

nare teckna  bostadsratt. Foreligger ~ det en sédan skyldighet ~ ar for-
eningen & sin sida gkyldig aft upplata bostadsratt il yare hyresgast
som har bitratt  beslutet. Om ett hyresférhallande upphér  innan  bo-
stadsratt  har yppldiits, upphér hyresgastens  OCh fgreningens  forplik-

telser.  Om en hyresgast Vil overldta  sin pyresratt, U €X. genom byte,
far hyresvarden dock som villkor  for Gverlatelsen foreskriva att den

tilltrédande hyresgasten ~ overtar  skyidigheten att teckna  bostadsratt.
Hyresgasten har efter uppsagning alltid  ratt att frantrada skyldigheten
att teckna  postadsratt, om beslut har fattats om vasentlig  avgifts-
okning.

272 Véra  gvervaganden

I avsnitt 2.1 har Vi gyersiktligt redovisat  vissa fyrandringar  p& Po-

stadsmarknaden efter tillkomsten av BRL. Departementschefen har i

vara huvuddirektiv (s. 4) framhdllit  det angelsgna | alt lagen anpassas
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efter den utveckling ~ SOM skett. Det galler ocksd de boendes  mdjlig-
heter att kunna pgverka utfommingen av sina lagenheter.

Vid filkomsten ~ av 1971 &rs [ag forekom et knappast S- K- filval
dvs. att de blivande bostadsrattshavama kunde valja tapeter, vitvaror,

golvmaterial, dorrar,  sk&pluckor. ™ m. eller p3 annat satt  paverka

lagenhetens inredning eller  utformning. Numera ar detta daremot

regel Ndr det galler ytskikt P& vaggar N golv, TR ocksé i stor ut-
strackning  ifraga  OM maskinell  utrustning ~ Samt flyttning @ véggar
och liknande.

Enligt vad Vi erfarit gsr byggnadstekniken det nodvandigt 3t fanga
upp énskemal om tillval  sex till tolv ménader  fore inflyttningen. Vid
den tidpunkten & den ekonomiska  planen normalt  inte  fardigstalld
och bostadsratt  kan dérfor inte yupplatas. | praktiken forekommer - det
darfor  att avtal om tillval  traffas  innan bostadsratt uppléts. Avtalen
kan traffas mellan féreningen och de bostadssokande. Vanligast tycks
dock vara att de bostadssokande genom férmedling av  foéreningen
oler en rikskooperatiy ~ Organisation SOm foreningen tilhor - tffar
avtalen direkt med en entreprenor eller nggon annan.

En bostadssokande ~ SOmM p& angivet Sat ges mjlighet At paverka
utformningen @ €N lagenhet méste givetvis Na skal att utga frén  att
lagenheten ~ Senare kommer att upplatas med bostadsratt  till - honom.

Foreningen ~ raknar & sin sida naturligtvis med att den bostadssokande

kommer att forvarva  bostadsratt. Som framgdr @ redovisningen for
gallande ratt far en bostadsrattsforening dock inte jngy avtal om
framtida upplatelse & bostadsratt, dvs. forhandsavtal. Rattsverk-

ningama av ett avtal om fillval nar bostadsrat inte har ypplatits Méste
darfor anses som osékra (jfr dock NJA 1978 s. 147). Om en bostads-

sékande &Y nagon anledning inte forvarvar  bostadsratt — ger detta bl. a.

anlednin il fragor OM ersattningsskyldighet for gjorda fillval
g ) gSsKyldig gl
m. m.

| praktiken forekommer det ocksd andra tillvigag&ngssatt som  ger
anledning till  motsvarande fragestallningar. Vid  ombildning av

hyresratt il bostadsratt  tycks det L ex. inte vara ovanligt att en bli-
vande bostadsrattshavare lanmar et l&n til fsreningen fOr kommande
grundavgift eller  deponerar eller forskotterar ett visst  belopp for
att fa teckna bostadsratt.  Det forekommer ~ ocksd  teckningslistor  OCh

s. k. reservationsavtal.

14



SOU 1988: 14 Kapitel 2 123

Bade for de bostadssokande och for postadsrattsforeningama bor

det vara angelaget att det finns  mojligheter ~ att i ett tidigt skede ggra

tillval til  |agenheterna  Utan att detta ger anledning till - fragor ©om
inneborden av avtalen. Det firms darfor skdl att anpassa lagstiftningen

pa ett batre satt till det praktiska ~rattslivets krav.  Som  framgar &
véra direkiv (s, 4 och 7) kraver dock en forandring & forbudet  mot

forhandsavtal sarskilda  gvervaganden @ bl. a. konsumentréttslig art.

F drhandsavtal vid  nyproduktion

Vid nyproduktion ~ finns  det huvudsakligen & vagar att ga for at
kunna  &stadkomma en ordning SOM ger utrymme for att ggrg tillval i

ett tidigt skede.

Den ena yigen &' att acceptera all foreningana  l&ter uppratta  den
ekonomiska planen pa €t tidigare stadium  &n foér narvarande.  Darmed
uppnas att lagenheterna kan ypplatas med bostadsratt redan i samband
med tillvalen. For att Astadkomma  detta skulle man kunna gkarpa fOr-
budet mot férhandsavtal i 9 § BRL, ' ex. genom €n straffsanktion
och  férbjuda tillvalsavtal innan  bostadsrétt  ypplats. Konsumentverket
har i ett ytrande fll ©0ss anmarkt att det &r otillfredsstallande att for-
budet mot forhandsavtal inte ar straffsanktionerat.

Den andra yigen att ga for att anpassa reglerna 1l utvecklingen
med tilval  ar att tilldta  féreningarna att jngd férhandsavtal. Enligt
véra direktiv (s, 4 och 7) kravs det for detta dock vissa restriktioner.
Bl. a far ett gystem mMed forhandsavtal inte innebara en &tergang
den ordning som  gallde fore tillkomsten av BRL, dvs. att de boende

ofta kom att st& utanfor foreningen Iangt ©ft€r intlyttningen.
Vid den tigpunkt 04 tilvalen  av byggnadstekniska Skl senast méste

goras, torde produktionskostnadema ! almanhet  vara sé val alkyle-
rade att det finns rimliga mojligheter 3t uppratta ©" ekonomisk plan
som uppfyller lagens krav  p& en kalkyl. I' praxis har dock den situa-

tionen yppstatt At intygsgivama M€ gama Vil acceptera  planer 2
detta  slag. De vantar hellre till dess kostnadema ar nastan helt kanda.

Detta indikerar att planerna skulle bl tamligen osdkra om de ypp-
rattades  sa tidigt 2att lagenheterna kunde  ypplatas med bostadsratt

redan vid tillvalen. Planemas roll  som instrument for att beddma
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foreningarmas ~ Verksamhet  skulle  darigenom  forsvagas. Vidare  skulle
foreningarna | Storre  utstréackning Pl tvungna 3 uppratta  nya planer
p& grund @av andrade forhallanden.

Som Vi tidigare har framhallit (avsnitt 2.6) & det vyiktigtatt sl
vakt om de ekonomiska planemas kvalitet. ~ Ett led i stravandena  att
astadkomma detta bor vara att planerna regelmassigt upprattas  °¢h
granskas S& ndra husets fardigstallande ~ SO™M  mojligt. Aven om pja.
nema fortfarande skall kunna yigsras @V kalkyler, méste en malsatt-
ning vara att de bostadssokande normalt inte skall behéva rakna med
nigra vésentiga  forandringar & de uppgifter ~som de har att uigd
fran nér de definitivt binder sjg for ett forvarv  av bostadsratt.

Vi anser att det ur konsumenternas synpunkt &r av stor petydelse att
kunna paverka utformningen @ den egna lagenheten genom fillval
D& det samtidigt ar av vikt att sld vakt om de ekonomiska planemas
h&llbarhet  foresldr Vi att ett system mMed forhandsavtal infors. EN folid
av Vart fgrslag blir  att de yppgifter ~OM insatser, manadsavgifter
m. m. som kan foreligga Nar et férhandsavtal ingds endast kan bli
preliminéra. For att vara godtagbart U konsumentrattslig synpunkt
méste  gystemet  darfor bl a. inrymma sarskilda  mgjligheter 2t frén-
trada avtalen, om de berdknade kostnaderna  for projektet inte haller
streck. Redan nu finns det vissa mgjligheter  att frantrada  ett bostads-
rattsavtal  Vvid vasentlig avgiftshojning  (se 23 § BRL).  Som vi strax
skall &terkomma il bor mojligheterna il frntrade  inom ramen  for
ett gystem Med forhandsavtal dock kunna gsras Mer |angtgdende.

Ett inflytande dver hur den egna lagenheten skall utformas  kraver

inte nadvandigtvis  négot medlemskap | den bostadsrattsforening som
har bildats for ett pyggnadsprojekt. Inte heller i gyrigt finns  det n3gra
skal att infora regler SOM ger férhandstecknama en obligatorisk ratt
tll medlemskap | dessa fall.  Foreningarna bor f& avgora fragan OM
medlemskap  sjilva, men oftast ftorde byggprocessen Pl mer rationell
om foretagen OCh organisationerna  bestammer i detta  skede.

De som tecknat ett forhandsavtal maste emellertid redan vid in-
flyttningen vara tillférsakrade en ratt att delta p3 foreningsstamman
och kunna vara representerade | féreningens  styrelse. Vi foreslar
darfor  att bostadsrétt méste upplatas ~ senast vid  inflyttningen. Vi

foreslar  vidare att ett fgrhandsavtal  inte skall f§ ingds Nér det har bli-
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Vit mgjligt  att upplta bostadsrétt, dvs. s& snart den ekonomiska pla-

nen eller komplettering il planen har registrerats.

Ett system med forhandsavtal forutsatter i och for gjg inte att for-
eningen & uppbara forskott  p& avgifterna  for de blivande  bostads-
ratterna.  Nyproduktion kan i gag ske trots att de bostadssokande gor

sina  kapitalinsatser pa ett sent stadium i pyggprocessen. Det maste
dock anses vara en fordel for fgreningen att kunna yppbara visst  ka-
pital av de boende redan nar forhandsavtalet traffas. Som vi skall
&terkomma tll, ar det yaisentliga  Mmotivet for forhandsavtal vid om-

bildning av  hyresratt till  bostadsrétt ocks&d  att foreningarna skall
kunna  finansiera ett fastighetsforvarv. Med pinsyn hartill  anser Vi
inte att nagon begransning POr infdras  mot att ypppara forskott.

N&gon Ovre grans for de pelopp Som skall fa tas ut i forskott — anser
vi inte heller vara pakallad. Déremot bor forskott kunna tas ut endast
om fgreningen  Stdller  sakerhet  fgr  Aterbetalning av forskotten  fill

forhandstecknarna. Vi foresldr att sdkerhet skall stillas hos lanssty-

relsen i samma  grdning SOM galler Nar féreningen & upp grundav-

gifter iNnan den gutiga anskaffningskostnaden ~ edovisats  (se 5 § BRL
och 5-7 8§ bostadsrattskungérelsen). Det &r vidare vasentligt att for-
eningarna iNte pg annat satt an som anges i lag, t €X. genom 1&n eller
depositionsavgifter, mottar medel frdn de bostadssokande for de

kommande  ypplatelsema. Detta skulle  fsrringa  systemet med sakerhet

for  forskotten. Vi foresldr darfor en kriminalisering av sadana forfa-

randen som innebar att forskott tas ypp A fgreningen Utan att det

finns ett férhandsavtal eller att sdkerhet har stéllts (se 9 kap. 3 § p 4
lagférslaget). Med forskott —avser vi d& alla former av tillskott som
syftar till att den bostadssokande skall fa forvarva  bostadsratt. Det

galler alltsd  &aven lan eller depositionsavgifter som &r avsedda att gg i
avrakning  pa de kommande avgifterna eller p3 annat satt ge en bo-

stadssokande ratt till forvarv  eller reservation av Viss |zgenhet.

Vi foreslar  vidare att forhandsavtal for sin giltighet skall ~ vara
skriftigt. | avtalet skall anges parternas namn, den |agenhet som skall
upplatas med bostadsratt, belopp Som lamnas i forskott ~samt de be-

réknade avgifterna  for bostadsratten och den tid inom vilken bostads-
ratt berdknas  kunna upplatas.
De beraknade  aygifterna  Skall grundas p& €N kalkyl over kostna-

derma for projektet.  Styrelsen skall halla kalkylen tillganglig ~ for den
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om rattshandlingars ~ ogilighet ™. M. kan bli - tillampliga. Eftersom
férhandsavtal tecknas av den som kan betraktas ~som konsument och
generellt  Sett intar en ynderlagsen  stéllning i avtalsférhallandet, blir
bestammelsen i 36 § om jamkning ™M M a oskaliga avtalsvillkor
ocksd av betydelse. Visar det sjg att de férutsattningar brister som en
forhandstecknare utgatt ifrdn nar han undertecknade  avtalet, toex. |
- fraga OM en |agenhets utformning eller storlek, kan avtalet havas
enligt de allménna  grundsatser SOM galler 0T havningsratt i dessa
fall.

Vissa  sdrskilda regler om ratt till  frantrade  av ett forhandsavtal

Kapitel

som vill ta del av den. Daremot skall nagon tillférlitighetsgranskning
av kalkylens héllbarhet inte behéva ske nar forhandsavtal tecknas.
Som Vi tidigare har sagt & avgiftena | detta skede endast preliminara
och de boende far alltsd rékna med att forandringar kan intraffa: Det
ar forst nar den ekonomiska  planen upprattas SOM intygsgivama skall
granska OM foreningens ~ Verksamhet vilar - pa ftiliforlitliga grunder.

Enligt 7 § forordningen  (1986: 694) ©M handlaggning, forvaltning
m. m. av bostadslan och  rantebidrag och plan- och bostadsverkets
foreskrifter i anslutning  till férordningen, aligger det lénesokanden
att presentera S k. bofakta om |agenheterna och boéndekostnadema
m. m. Det kan ofta vara |ampligt 2t komplettera dessa bofakta ~ med
den kostnadskalkyl ~ Som Vi foreslar.

I syfte att motverka handel med den ratt till forvarv  av bostadsratt
som ett forhandsavtal innebar, foresldr vi en sarskild  bestammelser
om att fgrhandstecknaren inte fgr sétta pigon annan i sitt stalle eller
pantsatta sin ratt enligt avtalet. Ett undantag bor dock goras for over-
foring til make eller sambo. _

Vi skall nu gg over till frggan under vilka  férutsattningar en fyr-
handsavtal  skall kunna frantradas. Det bor da forst anmarkas  ait all-
manna avtalsrattsliga  grundsatser maste anses gylla har ett forhands-

avtal ingas. Det betyder t €x att reglerna | avtalslagen  (1915:  218)
g y g

foreslar vi skall tas ypp 1 lag. ! enlighet med vad som gyller | andra
sammanhang, bor ett avtal som inte yppfyller det formkrav som Vi
foreslagit  Vaa ogiltigt.  Dettd  betyder At bdda parer har rat att
frantrada  avtalet. | gyrigt bor en forhandstecknare i vissa situationer

ensidigt kunna frantrada avtalet. Vi foreslar att detta boér kunna ske

efter yppsagning

P SouU 1988
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0 om ett forhandsavtal tecknas nar den ekonomiska  planen eller en

komplettering  tll planen har registrerats,

o] om bostadsratt  inte upplats senast vid inflytmingen,

¢} om bostadsrétt  inte ypplats INOM  skalig tid frdn den tidpunkt ~ SOm

angetts | forhandsavtalet samt

o om de avgifter ~ SOM skall betalas for bostadsréatten ar vasentligt
hogre @n SOM  angetts i férhandsavtalet och  yppsagningen sker
senast en manad fran det foérhandstecknaren fick kédnnedom  om

avgiftshojningen.
Vi har tidigare berért de tvd forsta punkterna ~ och finner  inte

anledning  att har yterligare kommentera dem. \gjligheten att fran-
trada forhandsavtalet om bostadsratt  inte ypplats inom  skalig tid fran

den tidpunkt SOM  angetts i avtalet far antas medverka il att for-

handsavtalen upprattas  forst nar det &r nagorlunda klart nar huset blir

fardigstallt.

Betréffande ratten  till  frantrade pd grund @ vasentligt hogre
avgifter, har regeln SN motsvarighet | nuvarande 23§ BRL, som
behandlar ratten  till  frantrade for den som innehar  bostadsratt. En
betydelsefull skillnad foreligger dock. Enligt 23 § BRL réacker det
inte med att beslut fattats om en yisentlig 6kning av de avgifter  SOM
utgar for bostadsratt. Bostadsrattshavaren far enligt lagrummet nam-
ligen inte frntrada  bostadsratten, om detta skulle vara opijlligt mot
féreningen eller dess medlemmar. Bestdmmelsen har sin huvudsak-

liga gmnd i att hojda avgifter inte sdllan orsakas av forhallanden som

kan  sigas std utanfor foreningens kontroll  eller att bostadsrattshavaren

2

siglv kan anses ha godkant €N avgiftshojning  genom  beslut pg for-
eningsstamma. Det har i dessa fall ansetts gkaligt att bostadsratts-

havaren féar finna gjg att stanna kvar i foreningen  UOtS  att avgifterna
undergdtt €N vasentlig hojning  (se prop. 19711 12 s. 84,

Vi menar emellertid att orsaken till en aygiftshéjning inte bor ha
ndgon betydelse for en forhandstecknares ratt il frantrade. Denne
har jy normalt jnget inflytande i foreningen och kan i allmanhet inte
heller gora nagon bedsmning av hallbarheten i den kosmadskalkyl
SOm féreningen  presenterar.  Enligt V&' mening skulle det vidare bl

en for g borda for en férhandstecknare att helt std risken  for

sédana kostnadsokningar ~ SOM ligger utanfdr  foreningens  kontroll.  Det
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bor racka med att forhandstecknama f&r acceptera  Sédana  gkningar

som faller inom ramen fér vasentlighetsrekvisitet.

Var  gransen  géar for en vasentlig hojning ~ Or overlamnas till
rattstilampningen. Vid peddmningen =~ Maste  emellertid sadana  kost-
nadsokningar som forhandstecknama haft anledning  att rékna med
kunna tillerkdrmas betydelse. Den information SOM  fgreningen  ldmnar
i kostnadskalkylen och pg annat satt bor darfor  kunna  gpelg €n roll i

detta sarmnanhang.

Det bor |igga i foreningarnas intresse  att successivt informera de
boende om fyrvantade  avgiftshdjningar. vantar  fgreningen t €x. med
att informera forhandstecknama om  aygiftshdjningama anda tills den
ekonomiska  planen upprattats  OCh registrerats,  MiSkerar - foreningen  at
avtalen  frantrads pa ett mycket sent stadium och att ongdiga kostnader
uppstar ™Med  anledning ddrav. Nagon Sérskild  |agregel oM inforrna-
tionsplikt ~ anser Vi bl a. mot denna pakgrund inte erforderlig  (ifr

dock  bestammelsen i 38 marknadsforingslagen (1975:  1418) ©Om
inforrnationsplikt).

Om ett férhandsavtal ar ogiltigt ~ eller om forhandstecknaren av
annan anledning har ratt att frantrada  avtalet, bor denne givetvis vara
berittigad ~ att &terfd de pelopp Som lamnats i forskott. Vi foreslar en
sérskild  bestammelse om detta. Ep|igt bestdmmelsen bor ocksd réanta

utgd pa beloppet, lampligen genom €N anknytning il bestammelserna

om ranta pg fordran for kontraktsbrott enligt 2 och 5 §§ rantelagen
(1975:  635).
Ett forhandsavtal kommer ofta att innebara att den bostadssékande

lagger ned extra kostnader p& |igenhetens utformning M- M. Vi fore-
slar att foreningen skall vara gkyldig att ersatta aven dessa kostnader

nar ratt til frantrade  fgreligger.  EN forutsattning méste dock vara att
foreningen  godkant den atgard som foranlett  kostnaden.  Harigenom

kan  fareningen styra de fillval som bor accepteras. Om férhands-

tecknaren  utan godkannande &' foreningen kommer  overens med en
entreprenor om att |agenheten  Skall inredas  p& visst g, far for-
handstecknaren alltsd std risken for dessa kostnader. I' praktiken fore-
kommer  det redan i dag att foreningen eller den grganisation som
féreningen tilhér  traffar  avtal med olika entreprencrer om att dessa

skall tillhandahélla ett visst sortiment ur vilket de boende skall kurma
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gora Sina tillval. Haller sig en forhandstecknare inom ramen for ett

sdant sortiment, ~MAaste fgreningen anses ha godkant &tgarden.

Det kan pagon gang tankas att en bostadssokande &samkas  skada
utdver vad som nu har gagts. Enligt var mening bor dock sédan skada
erséttas endast om fyreningen har varit  fgrsumlig. Detta maste anses
vara fallet om férhandsavtalet ingatts | stid med fomikravet, nar det
finns  en registrerad ekonomisk plan eller om bostadsratt inte  har
upplatits ~ senast i samband  med nflyttningen. Om  bostadsratt inte

upplats oM skslig  tid frdn den tidpunkt SOM angetts | forhandsavtalet

eller om vasentliga  kostnadshojningar intraffar kan detta emellertid

bero  pa& omstandigheter SOM  |igger utanfor  fgreningens ~ kontroll.

N&gon erséttning for skada  bor da inte utgd. Har  foreningen  t ex.
slarvat  med den ostnadskalkyl som skall finnas tjjiganglig nar ett
forhandsavtal ingds, kan foreningen dock bli skadestdndsskyldig.  Det-
samma galler OM fgreningen INte i god tid informerat oM aygiftshoj-

ningarna.

Farhandsavtal vid - ombildning m. m.

I avsnitt 25 har Vi fyreslagit att en bostadsrattsforening som huvud-
regel inte f&r yagra att ypplata lagenheter Med bostadsratt il de py.
resgaster ~ SOM  peviljats ~ intrdde i fyreningen | samband  med en

ombildning av hyresratt il bostadsratt. Om  vart forslag antas, finns

det frn pyresgastemas  synpunkt knappast nagot behov av att jnga

férhandsavtal. Fran féreningens synpunkt kan dock s&ddana avtal ha
betydelse.

Som Vi tidigare har berért  forekommer det i praktiken att bostads-
rattsféreningar tar emot lan eller forskott av  hyresgasterna for att
kunna finansiera  det fastighetsforvarv som maste komma il stand vid
ombildningen. Det ar enligt var mening €N brist att nuvarande lag-
stiftning  genom forbudet  mot férhandsavtal inte entydigt medger for-

eningen At motta medel 3 detta satt. samtidigt méste dock framhallas

att den hyresgést Som idag lamnar et forskott till fsreningen  loper €N
viss risk for att inte fa ftillbaka  sina pengar for den handelse  ombild-

ningen inte kommer till stdnd eller bostadsratt ~av ndgon annan anled-

ning inte kan ypplatas il hyresgasten.
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En skdrpning 2 forbudet  mot forhandsavtal i ombildningssitua-
tionen skulle forsvdra  mojligheterna 07 €N bostadsréttsforening att
finanisera  fastighetsforvarvet, V& mening & darfor  att den i prak-

tiken forekommande ordningen ~ Med att uppbéara forskott  av  hyres-
gasterna i stallet bor legaliseras samtidigt SOM hyresgastemas stallning

stirks med avseende p3 méjlighetema At f4 tilbaka lamnade  forskott.

Detta kan &stadkommas  genom Uet system med férhandsavtal som Vi
tidigare  foreslagit  for  nyproduktionen.

Vi foreslar allts& att mgjligheterna 2t ingd férhandsavtal skall  galla
aven vid ombildning. De krav p§ skriftlig form, sakerhet for lamnade

forskott,  ratt til frntrade och ersattning M- M. Som Vi tidigare Sl
upp bOr galla aven i detta fall. Det kréavs dock gpeciella regler i ett par
avseenden.

For nyproduktionsfallen ~ innehdller  Vart forslag €N regel °m att

bostadsratt skall ypplatas senast Vvid inflyttningen. Syftet ar att den
bostadssokande senast vid denna tidpunkt Skall kunna  paverka for-
eningens verksamhet som medlem. Vid en  ombildning bor dock

hyresgasterna redan i sina |agenheter och blir dessutom  regelméssigt
medlemmar i foreningen redan innan  bostadsratt upplats.  Regeln
saknar alltsd petydelse fOr ombildningsfallen.

Vi vill ddaremot halla fast vid att den beraknade tidpunkten for
lagenhetemas upplatelse med bostadsratt  skall anges | forhandsavtalet
och att hyresgasterna skall ha ratt att fréntrada  avtalet —om ypplatel-
sema drojer oacceptabelt  lang tid. Regeln bor medverka till - att for-
handsavtalen  jngds forst nar det stdr nagorlunda Klart att fastigheten
kommer  att forvarvas.  Om nagot fastighetsforvary — lkval  inte  kom-
mer til stand, blir innebérden  av regeln att hyresgasterna far ratt att
»fréntrada  avtalen.

Forhandsavtalen kan alltsd i ombildningsfallet ~ sagas Vara beroende
av att det sker ett fastighetsforvarv. Vi anser emellertid ocks& att for-
handsavtalens  bestdnd i dessa fall bér vara beroende av att de hyres-
avtal som Jigger Ml grund for forhandsavtalen bestdr.  Motiven for
detta &r il stor del desamma som Vi utvecklat i avsnitt 2.5 om for-
eningens  skyldighet @t upplata bPostadsratt  tll - hyresgaster  SOM ar
medlemmar i foreningen. Detta  innebéar att féreningen - trots  for-
handsavtalet " kan siga upp €N hyresgast t ex. pa grund @ ombygg-
nad. Det innebar emellertid  ocks& ait en hyresgast for sin del kan ssiga
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upp hyresavtalet eller, inom ramen for de mgjligheter SOM hyreslagen
ger, Overlta hyresratten genom byte eller overldta  den il n&gon
narstaende. Om  hyresférhallandet upphor,  innebdr  van forslag ~ att
aven fyrpliktelsema  enligt  forhandsavtalet upphor.

Vissa invandningar ~ kan mgjligen  riktas  mot forslaget | denna  del.
En invandning kan vara att en hyresgast pa ett enkelt satt kan dra sig

undan  forhandsavtalet genom A siga upp Sitt hyresavtal. Risken  for
ett sddant fgrfaringssatt  far dock betraktas  som jiten, inte minst mot

bakgrund & att hyresgasten d& méste lamna sin egen bostad. Altema-

tivet att hyresgasten i det angivna fallet fortfarande skall vara bunden
vid  férhandsavtalet maste for gyrigr forses  med undantag for overla-
telsefallen, dvs. néar en ny hyresgast bosdtter g i den lagenhet som
avses med forhandsavtalet. Detta komplicerar  systemet.

Sammantaget  skulle en reglering SOM innebar  att en hyresgast  &r
bunden av ett forhandsavtal oberoende  av om hyresférhallandet upp-
léses, | praktiken fa till folid &t hyreslagens bestammelser om  ypp-

sagning ©och ratt att Overldta hyresratten Satts Ur spel pa et betankligt
sétt. Vi vill ocksd nanma att den mojlighet SOM nuvarande 9 a § BRL

ger €N férening att binda upp hyresgasterna  vid forvarv  av bostadsratt
gor undantag for det fall att ett hyresfsrhallande  upphor (se avsnitt
2.7.1). Vi foreslar alitsd att denna princip far bestd i det pya systemet
med férhandsavtal.

Mbjligheten av att jngd férhandsavtal samt den i avsnitt 2.5 fore-
slagna ratten for hyresgéster att forvarva  bostadsrétt gor bestammel-
serna i nuvarande 9 ag§ BRL overflodiga. Som i tidigare sagt har
bestammelserna inte  kommit il ndgon anvandning. Vi foreslar  darfor

att de far utga.

Vi har hittills uppehallit oss vid férhandsavtal som  jngas vid
nyproduktion och  ombildning @ hyresratt il bostadsratt.  NAgot
hinder  for foreningen  att ingd férhandsavtal dven i andra fall nar
bostadsratt skall upplatas kan Vi inte finna. Férhandsavtal bor alltsa

kunna ingas i samband med ombyggnad ~ eller tillbyggnad ~ eller enstaka
nyupplatelser av |agenheter t ex. vindar som skall inredas som
bostadslagenheter. ~ Dessa fall kraver jngen sarskild reglering  utover

den foreslagna.
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28 Ombyggnad och underhall
Vart  forslag: Vi foresldr att en bostadsrattshavares s. k. veto-

ratt vid om- och tillbyggnader som medfor  forsamring av icke
finga betydelse @V lagenheten ~avskaffas.  Om en bostadsratts-
havare inte samtycker fll en sadan forandring ~ skall et beslut av
foreningsstamman ~ OM &tgarden fattas med kvalificerad  majoritet
och godkarmas @ hyresnanmden, Stammans  beslut - skall -godkan-
nas om Atgarden & angelagen ©OCh syftet Med intrénget Inte ska-
ligen Kan tillgodoses  pa annat satt samt beslutet inte &r ogkéligt
mot  bostadsréattshavaren. | vissa fall kan bostadsrattshavaren
krava inlésen av hela bostadsratten.

Bostadsrattshavaren skall ha ratt til ersattning for den forlust
som han g5 med anledning @ et intrdng. TVister om ersatt-
ningen skall provas & allman  domstol.

Om en bostadsrattshavare inte deltar  p3 den stamma dar be-

slutet om ombyggnad fattas, ~skall han i efterhand  skriftligen

kunna  samtycka tll atgarden.

2.8.1 Gallande ratt m. m.

En bostadsrattshavare intar i manga avseenden en Agarliicnande Sl
ning Med avseende p& lagenheten. Nytjanderatten upplats pa obe-
gransad tid och bostadsrattshavaren kan darfér inte, s&som en hyres-
gist, sigas upp fran  sitt innehav  (har bortses  frén vissa fall  da
nyttjanderatten ar forverkad). Vidare  galler att bostadsrattshavaren
ansvarar for underh@llet  av sin |ggenhet (26 § fOrsta  stycket BRL) och
att han inom tamligen vida ramar kan féreta forandringar ilégen-
heten (27 § BRL). -

Ansvaret  for det yyre underhallet avilar  bostadsrattsforeningen.
Det ar ocksd foreningen  Som beslutar om foreningsfastigheten  Skal
byggas OM- Féreningen  Svarar vidare for reparationer & de stamled-
ningar for vatten och aviopp Ssamt varme, gas och elektricitet med
vilka  foreningen  forsett |agenheten (26§ andra stycket BRL).

De |gpande forvaltningsitgardema i en bostadsréttsforening ~ hand-

has av styrelsen. Vid en ombyggnad @V fastigheten & det emellertid
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foreningsstdamman ~ som  beslutar.  pyyudregeln & att stammobeslutet
oM ombyggnad endast kraver  enkel majoritet av de roéstande. | de
flesta ombyggnadsfallen ~ torde emellertid  de sarskida krav som enligt
60 g BRL galler for att ett stamrnobeslut skall vara giltigt bl tillamp-
liga. Enligt fOrsta stycket punkterna 3 i det gngivna  lagrummet
galler foljande.

1. Om en ombyggnad ~ medfor andring @ grundavgift ~och dessutom
leder till att det inbordes fgrhallandet mellan grundavgifterna rubbas,
fordras  att ggmtliga  bostadsrattshavare som  berdrs  av  gndringen
bitrader  beslutet eller att detta har bitratts av minst tva tredjedelar  av
dessa bostadsrattshavare och  godkants —av hyresnamnden. Om exem-
pelvis ombyggnaden leder il en andrad |3genhetssammansattning  biir
denna  bestammelse regelmassigt tillamplig, ~ eventuellt i kombination
med punkt 2 nedan.

2. OM ombyggnaden medfor att en pogtadsrattslagenhet  kommer att
undergd forsamring @ icke ringa betydelse, fordras allid att bostads-

rattshavaren bitrader  beslutet. Man brukar  gagq att bostadsrattsha-

varna i dessa fall har en vetoratt. Sdledes far inte en minskning ~ av
lagenhetsytan  foretas utan att bostadsrattshavaren bitratt  beslutet om
minskningen.  EN fgrsamring @ ringa betydelse  krdver  dock inte

nagot samtycke.
3. Om ombyggnaden leder il en yasentig forandring @ lagen-

heten, utan att f3ga & om nagon forsamring,  fordras  antingen  att
bostadsrattshavaren bitratt beslutet eller att minst tva tredjedelar av de

rostande  forenat sig om detta.

N&gon definiton  av begreppet ombyggnad finns inte i BRL. Enligt
Skap. ! § plan- och pygglagen (1987: 10), PBL, avses med om-
byggnad Aatgarder som fordrar pyggloy och avsevart farianger bruks-
tiden for pyggnaden eller del av den. Aven sadant inredningsarbete
som syftar till en vasentigt &ndrad apvandning @ byggnaden eller en

del av den utgér ombyggnad. Kraven pa att pyggnader Som innehaller
bostader och vissa lokaler skall vara tillgangliga for personer med

nedsatt rorelse-  eller orienteringsformaga & mer uttalade i PBL &n i

den tidigare byggnadslagstiftningen  (se 3 kap. 7 och 10 gg PBL samt
3§ andra syycket 2 plan- OCh pyggférordningen, 1987: 3g3). | den

man det behdvs med hansyn tll kravet 3 tillganglighet, skall  pygg-
nader med tre eller flera vaningsplan vara férsedda med hiss eller
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vid om- eller tilbyggnad galler ! princip Samma

arman  lyftanordning.
galler dock inte vid ombyggnad, ©°m det

krav. Kravet p3 tillganglighet
& uppenbart oskaligt med hansyn il ombyggnadens  omfattning och

byggnadens Standard.  Instaliation av hiss kraver  pygglov  (se 8.kap.

1 g forsta stycket 6 PBL).

Reglerna ©OM statiga Ombyggnadslan knyter @n til de  angivna
bestanunelsema i PBL. Saledes galler som Vvillkor for ombyggnadslan
som huvudregel ~att bostadshus med minst tre vaningsplan ~ Skall forses
med hiss eller annan lyftanordning. O™ huset efter  ombyggnaden
saknar hiss kan arnorteringstiden ~fOr l&nen bestammas il hogst 20 &r
istallet for till armars hagst 30 &, OM inte avsteget frén kravet p3 hiss

vid bygglovsprévningen gmndats pa* kulturhistoriska - skal(se prop.

1086/87: 48 s. 38, SFS 1987: 972).
| dagligt sprakbruk anvands begreppet ombyggnad Med ofka nne-

bord. Det brukas séval for att ytrycka Mindre  och  partiellt inriktade

Atgarder Som totala ombyggnader & aldre hus. Aven en del andra be-

grepp Med delvis likartad ~ innebdrd  forekommer, t. eX. ypprustning,
renovering,  Sanering, ~ modernisering etc. Nigon helt Kar grans-
dragning mellan dessa olika begrepp finns inte. Under senare &r har
en del nya begrepp tilkommit, ~ sdsom begransad ombyggnad, varsam

ombyggnad M- M-

2.82  Vissa praktiska  fragor

Enligt direktiven (s. 6) skall vi soka Klarlagga hur  forfarandet vid
ombyggnad  och underhdll  av foreningshus  gestaltar sig i praktiken
och vika problem Som BRL: s nuvarande  utfomming  ger upphov il

For att fullgéra var yppgift betraffande de praktiska frégorma har
vi ien sarskid promemoria (bilaga 3) tagit upp ViSSa frégor som anm
knyter il storre ypprustnings- °¢N  ombyggnadsatgarder i forenings-
hus. Promemorian, som grundar sig pa et kompendium Ombygg-
nader inom HSB, har ypprattats efter kontakter ~ bl. a. med organisa-
tionema  pj bostadsrattsmarknaden och  diskussioner inom  utred-

ningen. De fragor SOM Vi tagit upp galler

0 samordning &V yttre och inre underhall,

0 beslutsordningen  Vid ombyggnad,

14
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0  ekonomisk  kompensation for olikheter i |sgenhetemas  ingéngs-
standard,
0 lagenhetsinkop,

[o] upplételseavgifter for nya medlemmar efter en ombyggnad ~ samt
o] medlemsinformation.

Fragoma & speciella  for ombyggnader @V féreningsfastigheter.
Tidigare har Vi tagit upp et par andra sédana fragor, namligen Vissa
fragor | samband med ompjldning @ hyresratt Gl bostadsratt  (aysnitt
2.5) samt den ekonomiska  planens stillning Vid ombyggnad  (avsnitt

2.6). Det ar emellertid  gjyet att det finns en hel del fragor Vvid en om-

byggnad som inte & gpeciellt bostadsrattsliga. D€t galler t ex. val av

entreprenadform, finansiering ~ och tekniska  frggor, Det skulle fora
for l&ngt att inom ramen for denna utredning & ypp &ven sadana
fragor.

De problem som BRL:s nuvarande utformning ger upphov till
kommer  att redovisas i nasta avsnitt.

283 Problem med nuvarande regler

En fraga som tas ypp i organisationemas ~ skrivelse  med pegiran OM
en gversyn av BRL (se avsnitt 26.2) ar att lagen inte ar anpassad till

forhdllandena  vid ompyggnad @ foreningsfastigheten. Forutom  reg-
lema om ekonomisk plan, syftar Man p3 de tidigare behandlade  be-

stammelsema i 60 g forsta stycket 2 BRL ~om bostadsréttshavamas

s. k. vetorétt. Vad det gyller &r alltsd  den awdgning  SOM |agstiftaren
gjort Mmellan féreningens onskemdl  om ombyggnad ~ Och bostadsrétts-
havarens  perattigade intresse av att forutsattningama  for hans  boende

inte  rubbas.  Denna fraga har ocksa uppmarksammats av  bostads-

departementet | samband  med jnventeringen OCh beskrivningen & de
regler SOM siyr stadsfomyelse (se Ds Bo 1985 5 s. 145) och i véra
direktiv (s. 6).

En bostadsrattshavare kan alltid  motséatta sig att hans bostadsratt
upphér Om féreningen Vil sla ihop lagenheten med en annan eller ta
den iansprék for annat andamal &n bostad. Féreningens  enda mgjlig-

het i dessa fall &r att traffa en frivillig Overenskommelse med bo-
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stadsrattshavaren erhdller  for bostadsratten, eller strangt taget ©M
foreningen  &r villig ~ att betala den erséttning SOM han pegar. Vid vissa
angelagna  atgarder maste bostadsrattshavarens starka  stallning  enligt
V& mening @anses oskalig i forhdllande il Gyriga bostadsrattshavare,

dvs. féreningen ~ SOmM helhet. Om samhallet dessutom  staller krav pg

en viss |agenhetssammanséttning O dyl. f0r att bevila lan for om-

byggnad, framstar  bostadsréattshavarens starka stédllning ~ SOM an mer
diskutabel (ffr 7 § andra  stycket samt Il g forsta stycket ombygg-
nadslanefoérordningen). Anforda  forhdllanden kan vidare pg sikt leda

till att en ur samhallets synpunkt olamplig ldgenhetssammanséttning
konserveras i de é&ldre bostadsrattshusen.

Motsvarande problem  uppstar om en forening vill ggra €n om-
byggnad Som innefattar  en forsamring &Y icke ringa betydelse & €N
bostadsrattshavares lagenhet. Visserligen ~ innebar  regeln i 60 g forsta

stycket 2 BRL ~ vetoratten endast att bostadsrattshavaren kan mot-
satta sjg Atgarden sdvitt den inkraktar  p3 hans |igenhet. M&nga ganger
torde emellertid  detta kunna leda till att en for hela féreningen — ange-

ligen ombyggnadstgard Maste underldtas.  Detta kan L ex. galla vid

sadan installation av hiss som kraver att viss del av |zgenhetsytoma
méste tas i ansprak. | belysning @ at samhallet  kan stdlla krav  p3
hissinstallation vid  ombyggnad kan &ven bostadsrattshavarens starka

stallning | vissa av dessa fall anses oskalig mot féreningen.  Detsamma
kan galla i andra fall av ombyggnad. Den enda mgjlighet foreningen
har & att soka nd en yppgérelse Med bostadsrattshavaren, varvid ~ det
kan bli nodvandigt At utge ersatining fOr intranget i nagon fonn.

Vidare  bor uppmarksammas nagra Vtterligare  frégor i anslutning
til tillampningen @ BRL vid ombyggnad °ch underhall.

o Gransdragningen mellan  vad som enligt 60 g forsta  stycket 3
utgor vasentlig forandring  och mindre  vasentlig forandring  tycks
kunna vélla onpdiga dispyter ~Mellan  féreningen och bostads?
rattshavama. | det forra fallet kravs tva tredjedels majoritet for

férandringen och i det senare endast enkel majoritet.

¢} Inneboérden i uttrycket bitrader beslutet i 60 g ar inte helt Klar.
Fordras  det aft postadsrattshavaren & Nérvarande  nar besiutet
fattas eller kan man i stallet inhamta bostadsrattshavarens

godkannande i efterhand  for en viss &tgard?



SOU 1988: 14 Kapitel 2 137

0  Foreningens 't att yeparera  stamledningar  enligt 26 § kan i
vissa fall komma i konflikt med bostadsrattshavarens ratt  att

upprusta  sinldgenhet. Bostadsrattshavaren har t ex. nyligen
installerat en ny gasspis, Men fsreningen beslutar  att ga5 inte
langre skall anvandas utan att glgpjsgr | Stéllet skall sattas in.

Motsvarande  fragestélining  uppkommer  N&" foreningen ~ anser det
lampligt ~ att samordna  yyre oOch inre underhall.

¢} Det har satts i frajga Om inte gransdragningen mellan  yire  och
inre  underhall i BRL bor foriydiigas sd att fyreningens ~ Och
bostadsrattshavarens respektive ansvarsomrade anges Mer nog-
grant.

0  Beslutsgdngen i_féreningen  blir vid ompyggnad  ofta  tamligen
lang.

284  Vara  syervaganden

Det finns ett forhallandevis stort antal |ygenheter | hus som pyggts
fore  1940. Endast en ringg del av husen har hittills  varit foremal  for
mera  genomgripande modemiseringar. Det ar framfoér  allt i detta be-
stdnd - som  smbyggnadsbehovet finns, men aven fastighetshestandet
frdn  1940-talet ar till stor del i behov av ombyggnad.

Under 1950-talet  skedde en betydande utveckling @ utrymmes-  och

utrustningsstandarden i |lagenheterna  liksom  av pyggnadstekniken i
9 g Y/
stort. Andd kommer produktionen frdn denna eller senare tid numera

successivt  in i en saneringsfas. | den man ombyggnader ~ aktualiseras
inom  dessa nyare &lderskategorier ~ kan det dock manga génger vara

friga OM begransade Insatser av ypen  energihushalining, sophante-
ring och liknande.

Forutom  den tekniska forslitningen, som husen pg grund av alder
utsatts  fér, paverkas ombyggnadsbehovet aven av att bestdndet mest

bestdr av smalagenheter. Genomsnittsytan ~ fOr en enrummare jigger pa
35 kvm och fér en tvArummare pa 45 kvm. Under de senaste tjugo

arens produktion & ytorna hormalt  15-25 kvm  stdrre.

Som vi redan inledningsvis (avsnitt  2.1) har konstaterat tillkom
BRL i ett skede av intensiv nybyggnadsverksamhet. Det ar darfor na-
turligt  att |agen i forsta hand tar sikte pa forhallandena vid  nyproduk-
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fon. Infor de underhlls-  och ombyggnadstgarder oM MU forestr
har vi dock funnit anledning att foresid Vissa forandringar ' lagstift-
ningen. EN utgangspunkt Of dessa fgrslag & foreningarnas och sam-
hillets intresse av att en rationell °ch angelagen ombyggnadsi och
underhallsverksamhet framjas  (fr di S 6).

Vi har tidigare (avsnitt 2.5) behandlat Vvissa hyresrattsliga  frégor
som kan ha aktualitet vid en ombyggnad SO™M sker i samband med en
ombildning av hyresratt till bostadsratt. Vi har vidare foreslagit  Vissa
forenklingar ~ Mar det galler att uppratta " ekonomisk plan vid - om-
byggnad (avsnitt 2.6). Ytterligare har Vi gt igenom ViSS2 praktiska
fragor Som har betydelse i sammanhanget (avsnitt 2.82). Bland de
fragor  SOM sterstar 5 bostadsréttshavamas s k. vetoratt —av storsta
betydelse. Denna frga, liksom en anslutande fraga ©OM bostadsratts-
havarens medverkan  vid beslut om ombyggnad, kraver  enligt var me-

ning lagstiftning. Innan vi kommer in p3 forslag i denna del skall vi
kort redovisa Vissa overvaganden ~SOM vi haft om ansvarsférdelningen

mellan  bostadsrattshavaren, styrelsen ©och  foreningstdémman i fraga OM
underhdll  och ombyggnad. | dessa delar har vi inte funnit  anledning

til nagra forandringar @ gallande 4%

Vissa fragor OM ansvarsfordelningen mellan  bostadsrattshavarna,

styrelsen  0ch foreningsstamman

I styrelsens ansvar for  forvaltningen av foreningens angelagenheter
inggr et ansvar for det |gpande underhéllet och reparationer & huset.

En ombyggnad 2 foreningens hus maste som huvudregel  dock
j beslutas  av  foreningsstamman. Vissa gransdragningsproblem Mellan
vad som 4r att hanfora il styrelsens resp. foreningsstammans ansvar
kan  givetvis uppsta. Om  stadgarna eller beslut som fattats av for-
eningsstamman inte ger besked betraffande en viss  jtgard far man
soka ledning | Atgardens omfattning, de ekonomiska  ataganden SOM

foljer med  &tgarden eller vad som kan anses vara almant vedertaget.
Allmant  sett kan en ombyggnad SOM skall beslutas av foreningsstam-

man sagas syfta til en standardforbattring, innefattande ~ &ven att huset
forses med pya installationer sasom hissar eller anordningar ~ for sop-

hantering. ~Det méste ocksd anses filkomma féreningsstamman aft

2 SOU 1988
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besluta om jlpyggnader ~ eller om att att p3got yiterligare utrymme |
huset, ' ex. en vind, skall tas i gngprgk for bostadsandamal. Vissa
mindre  ompyggnadsatgarder ~ bOr styrelsen dock kunna  besluta  om,
tex pyte Ul funktionsdugligare ytterportar  €ller  nagon  mindre
overbyggnad  tll en sopcontainer.  Om & andra  sidan en reparation
eller underhallsétgard skulle  medféra vasentligt  Okade kostnader  fér
de poende, kan det bli nodvandigt att dverlamna  fr3gan il forenings-
stamman.  Det kan t. ex. gilla omlaggning av husets tak.

Det ar enligt VA" mening viktigt att styrelsen har stor hangiings-
frinet att bedéma vilka atgarder Som kraver ett stdliningstagande ~ av
stamman  och vilka &tgarder SOM styrelsen sjalv kan besluta om. Mot
bl. a. den pakgmnden bOr man inte i |ag soka ange nAagra granser

mellan  styrelsens  0¢  foreningsstammans  befogenheter  SAvitt nu &r i
fraga. Som vi skall &terkomma  til maste emellertid  sddana ombygg-

nadsétgarder ~av huset som far il folid att en |agenhet kommer  att

forandras i n3got hanseende beslutas av stamman.
Det kan mojligen finnas  stérre fog for att i lag gora €N grans-
dragning ~ Mellan  bostadsrattshavarens ansvar  fér  underhéllet av

lagenheten (inre underhdll) ~ och foreningens ~ ansvar  for underhallet av

huset i gvrigt (yttre underh&ll. BRL anger namligen inte vad som
skall anses hora till en |5genhet resp. il huset i gyrigt. Vi bedomer

dock att en gransdragning | lag aldrig kan bli sd exakt att den kan
tjana il ledning for alla de varierande fall som kan férekomma. Utan
sarskild  |agbestammelse ~ maste  darfor  accepteras  att foreningarna

sjalva gor den gransdragning SOm behdvs. Vad det narmast galler &r
att i stadgarna ange | vad man t ex. fsnsterbdgar, ytterdorrar,  bal-
konger, inglasningar M- m. skall anses hora till |sgenheten.

Genom stadgebestammelser bér det dock inte vara mojligt att
utvidga bostadsrattshavarens underhallsansvar till  sidana delar av
huset som med ett naturligt betraktelsesatt inte  hor till lagenheten.

Eftersom féreningen redan enligt gallande rétt kan Overta ansvaret

for det inne underhéallet, kan man dock tanka sig att foreningen  genom

stadgebestammelser atar sig vissa delar av underhdllsansvaret for
sddant som kan anses hora till lagenheten.

Vi foreslar  alltsd inga forandringar ifréga om ansvarsfordelningen
mellan  bostadsrattshavaren, styrelsen  °¢h  fgreningsstamman 1 fraga

om underhdll  och ompyggnad. Vi skall nu ga over till f3gan om hur
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Atgarder SOM  féreningen genomfor kan komma i konflikt med  bo-
stadsrattshavarens ratt att ypprusta SN lagenhet.

Av 26§ BRL framgdr att det ar foreningen som skall svara for
reparationer @ stamledningar ~ som den har forsett |agenheterna ™Med
Vid brand- eller vattenskada & det ocksd féreningen ~ Som svarar for
reparationema,  °M bostadsrattshavaren eller pagon for viken  denne
svarar inte ar véllande. Enligt 29 § BRL har fgreningen i dessa fall
ratt att fa tilrade Gl |agenheten 107 att utfora  nodvandigt - arbete. I
den man arbetet innebar att jngrepp méste goras | N lagenhet, U €%
genombrott @ €N vagg, & det enligt vdr mening uppenbart att for
eningen Skall dterstdlla  Jagenheten i tidigare skick, altemativi — utge €
sdttning  fOr ingreppet.  Detta  galler aven om bostadsrattshavaren har
gjort investeringar | lagenheten SOM fordyrar de ingrepp Som for-
eningen gor, Det finns darfor ingen anledning att sarskit  lagstifta |
dessa  fragor.

Om  fsreningsstamman beslutar ~ att pygga ©OM huset och ombyggna-
den medfor att jngrepp Maste goras | lagenheterna  uppkommer mot-
svarande  sporsmal. ! den mén |5genheten Kkan terstdllas  resp. ersatt-
ning utges O ingreppet & foreningen  skyldig " gora detta. Om in-
innebar  att |agenheten kommer  att forsamras har bostads-

greppet

rattshavaren  enligt gallande 'att dock vetoratt. Detta galler ocks& som
huvudregel ~andra forandringar | lagenheten, Me" i dessa fall kan en
kvalificerad majoritet  bryta vetoréatten. Vi gvergar Nu till  de for-
andringar | lagstiftningen ~ S°M vi foresldr i dessa delar.

Vetorétten

Bostadsratten & en til tiden obegransad nytfanderatt. EN bostads-
vittshavare  kan darfor, il skilnad frn en nyresgast, M€ sagas upp
fran sitt innehav  pg grund @ L €x. en ombyggnad. Bostadsratts-
havarens s. k. vetoratt Mot ombyggnadsétgéarder S°M innebdr  intréng
i lagenheten torde kunna ses mot denna pakgrund. Som Vi tidigare har
belyst (se avsnitt 2.1 och 28.3) kan vetoratten dock manga ganger
leda fill ett resutat som & oskaligt MOt foreningen. | ménga fall kan

t 0. M. angelidgna ombyggnadsétgarder &V huset helt  forhindras.
Sédana resultat & enligt V8r mening iNte rimliga.
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Det ar giyet att bostadsrattshavaren skall vara {yggad | besittningen
av sin lagenhet. | den utstrackning som behévs for att tillgodose an-
gelagna krav  pg rationella ombyggnadsatgarder, bor  emellertid

dennes intresse f4 std tillbaka fér det intresse som foreningen  har. D&
vi varken med hansyn till  bostadsratten som  ypplatelsefonn eller av
andra skal kan se ndgra avgorande hinder mot att en bostadsrattsha-

vare betas mgjligheten  att i varje lage Kunna  ssga nej tll en ombygg-
nadsatgard Som innebar en forsamring  fr honom,  foreslar  vi att

vetoratten  avskaffas. Mot bakgrund a@v den yygghet ibesittningen som

dndd bor galla och de ruyssakerhetsaspekter som maste gnlaggas |
sammanhanget, ar det emellertid givet ait en sédan férandring av
géllande réatt inte kan genomforas utan restriktioner. N&gra grund-

laggande utgdngspunkter  for att intrang | lagenheterna  skall A gsras
bor  stéllas upp.

0 De ombyggnadsdtgarder ~ SOM foreningen  Skall genomfora  skall
vara  angelagna  Och inte  |zmpligen kunmna  genomforas  pa annat
satt  an genom att en lagenhet, helt eller delvis, tas iansprék (ifr
2 kap. 12 § expropriationslagen).

o IntrAnget | nyttjanderatten far inte vara oskaligt Mot bostads-
rattshavaren (ifr 12 kap. 468 forsta stycket 4 jordabalken).

0 Bostadsrattshavaren skall vara tillférsakrad ersattning ~ for den
forlust  som intrdnget  iNNebar  enligt grunder SOM  bestams ilag

(fr 2 kap. 18 § regeringsfonnen).

Vi har overvagt Olika alternativ  for att &stadkomma  att intrng skall
kunna  g5rgs | en  bostadsrattshavares lagenhet.  Ett alternativ ar att
anordna et inlsenforfarande hos allmdn domstol. En annan vag att
g4 ar att behdlla  nuvarande ordning mMed beslut p3 féreningsstamma
med  mgjlighet ~ fOr  bostadsrattshavaren att fa beslutet gyerprovat — av
domstol. Det alternativ som Vi glytligen stannat  for anknyter il den
ordning SOM redan nu galler N& foreningsstamman  beslutar  om  &nd-
ring & grundavgift som medfér rubbning av det inbdrdes  forhdl-

landet mellan  dessa avgifter (se 60 § forsta  stycket 1 BRL). Om inte

samtliga bostadsréttshavare bitrtader  ett sadant peslut, skall det for att
vara giltigt fattas med en kvalificerad majoritet  °¢h  godkannas  av
hyresnamnden. Med hansyn il de yppgifter ~ som ankommer pa

hyresnanmden och namndens speciella sammanséttning, har vi ansett



att ocksa beslut i sadana ombyggnadsfragor som nu & aktuella bor f&

godkannas Y hyresnamnden under Vvissa forutsattningar, om inte

bostadsrattshavaren gar med pa beslutet.
Innan Vi kommer in pg de narmare férutsattningarna for namndens

prévning ™ M- vill vi i stort redogora for Vart forslag ©OM prov-

ningsforfarandet

meddelas av hyresnamnden.
Huvudregeln bér siledesvara att ett beslut av féreningsstdmman

och om rattsverkningama av ett godk&nnande S°M

som innebar att en |agenhet kommer att undergd ndgon forandring

med anledning @ en om- eller tilbyggnad ~ skall  krava bostadsrétts-

inte larrmar  sitt  samtycke far  for-
En

havarens  samtycke. ~OM denne
eningen hanskjuta  beslutet  til - hyresnamnden for - godkannande.
forsta forutsattning ~ for att namnden skall lamna sitt godk&nnande bor
da vara att foreningen har fattat sitt beslut med tv& tredjedels majori-

tet av de rostande.

Hyresnamndens uppagift skall i forsta hand vara att soka medla

En sidan mediing kan avse L €X. sjalva ingreppet i
inte  forlikas; skall

mellan  parterna.
lagenheten  &ller ersattningsfragan.  Kan partema
namnden ta upp fragan ©M godkannande av stimmans  beslut til
prévning. Godkénner namnden beslutet innebar detta att foreningen
har ratt att utfora det arbete i lagenheten SOM foljer &Y beslutet.
Namnden  bor kunna forema sitt beslut med vissa Villkor. Ett sa&dant

vilkor kan avse tiden for &tgardens genomférande. Det kan ocksa

avse nagon detalj | utforandet  SOM parterna tvistar  OM.

Redan enligt gallande '@ (29 § BRL) har foreningen ~ fatt att fé
tiltrade  tll  en Jagenhet for att utfora det arbete som erfordras. Det
innebar  att foreningen, om det behovs, kan erhélla ett beslut om
handrackning hos domstol for att komma in i |agenheten. Det kravs
altsd  ingen ytterligare bestammelse i bostadsréttslagen for att ett
beslut av namnden om att godkanna ©N" atgard skall kunna verkstallas.

Det skall inte ankomma pa hyresnamnden 2 fat@ négot beslut  om
den ersattning  SOM  foreningen skall betala. Den ersattning ~Som for-
eningen  erbjuder kommer  emellerid  att utgera et bland flera
moment i den prgvning SOM namnden skall féreta. Om tvist uppstar
om ersattningen  ©fter namndens beslut om godkannande, far bostads-
rtishavaren  vanda sig til domstol  for at f4 ersattningen ~ utdomd.

Domstolen  bor d& vara obunden av de pelopp SOM legat til grund for
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nanmdens  godkannande, aven om detta belopp givetvis bor ha bety-
delse for domstolens provning.

Hyresnamndens  beslut skall kunna overklagas il bostadsdomstolen.

Hyresnamndens provning  bor till en borjan avse om den av stam-
man  beslutade &tgarden &r angelagen. Héri ligger att allehanda
onskemdl  frdn  f5reningens sida om ombyggnader inte kan godtas, Det
bor t. ex. inte generellt komma i fr3gg att godkarma beslut som inne-
bar att gemensarnhetslokaler av olika slag, bastu m. m, inréttas pa
bekostnad  av en bostadsrattshavare. Riktpunkten ~ bor i stallet vara att
foreningen  skall  kunna bygga ©Om huset pg en rationellt  satt med ftill-
godoseende av de krav som framfor  allt pyggnadslagstiftningen och
de statliga l&neférfattningama staller ypp, Vi har tidigare ~framhaliit
PBL:s  krav p3 att en byggnad skall vara tjiganglig genom att hiss in-
rattas. Ocksd andra krav kan stillas upp med stod av ppL, t ex. med
avseende pa pyggnadens halifasthet,  hushallning Med energi M- M. (se
S kap. PBL). Enligt 7 § ombyggnadslaneférordningen kravs ~ det for
statliga an att bostaderna  blir fullvdrdiga ~ S8vitt avser ygymmen  Ooch
utrusmingsstandard, bl. a i fraga om tvatt och fyrradsutrymmen.
Ocksd detta maste peaktas, vilkket kan innebara att lagenheter ~Mmaste

sld&s samman. Vidare kan en kommun med stod av 11 § samma for-

ordning  (markvillkoret) stalla  krav pa bl. a. viss lagenhetssamman-
sattning. Vi férordar dock att denna mojlighet  av kommunerna till-
lampas med stor fgrsiktighet | sammanhanget.

Hyresnamnden bor  ocks& prova Om inte syftet med den beslutade
atgarden lampligen  kan tillgodoses pa annat satt. | denna del kan
namnden  behdva ta stalhiing il séval utrymmesmassiga  SOmM  tekniska

och kostnadsméassiga  fragor. Det kan da& bli psdvandigt  for namnden
att anlita en sérskild expert SOM bitrade (se 5 § lagen (1973: 188) om

arrendenamnder och hyresnamnder).
Hyresnamnden bor vidare préva Om den av stamman beslutade
&tgarden & oskalig Mot bostadsrattshavaren. Har namnden konstaterat

att gtgarden & angeldgen OCh |ampligen inte kan tiigodoses p& annat
sitt, maste riktpunkten ~vara att gigarden skall genomféras.  Normalt
bor darfor inte hansynen till  bostadsrattshavarens personliga for-
héllanden  ha nigon avgérande betydelse fOr skalighetsbedémningen,

&t vara att speciella  forhallanden, t.ex. ett behov av |igenheten |

oforandrat  skick p3 grund av handikapp, nagon gang kan f& petydelse.
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| provningen @ OM &tgarden &' oskélig bor inga framfor —allt tvé
moment, namligen den tid under viken  &tgarden skall  genomforas
och den ersattning och annan kompensation SOM bostadsrattshavaren
erbjuds. | fraga om fiden far namnden  ggra €N lamplig avvagning
mellan de motstdende  intressen  SOM  parterna kan ha. | frgga Om er-
sattningen  innebar  namndens  proyning M€ négot slutligt  stalinings-
tagande tll belopp SOM skall ytges @v foreningen. Snarare  kommer
namndens  prévning i denna del att ta sikte pg viket pelopp SOM bor
utgd fOr intrénget och om foreningen & kapabel att betala den ersatt-

ning SOmM fordras.

Vi foresldr att det i bostadsrattslagen tas ypp en sarskild  bestam-
melse om den ersattning Som bostadsrattshavare skall ha ratt tll med
anledning @ intranget och som alitsd i sista hand kan utdémas av
domstol.  Andra  berakningsgrunder ~ &0 marknadsmassiga bor  darvid
inte komma i fraga. Bostadsratishavaren bor alitsd ges full ekonomisk
kompensation ~ f0r den  minskning av bostadsrattens marknadsvarde

som intrdnget ger anledning Gl Vid lésen av hela bostadsratten  &r det

hela marknadsvéardet som skall ersattas.

Bostadsrattshavaren bor vidare ha kompensation for andra forluster
som foranleds av intrdnget. Reglera ©M expropriationsersattning bor
tillampas & domstolen. Det innebar bl. a. att den som innehar bo-
stadsratt il en lokal skall ersattas  for s&dana forluster som for-
eningens beslut orsakar den verksamhet som bedrivs i lokalen, S. k.
rorelseskada. | fraga OM tillampningen @V ersattningsreglema i detta

fal kan hanvisas il de regler Som i motsvarande fall galler pa det
hyresréttsliga omradet  for lokaler, ~med undantag fOr de speciella
reglema om s. k. minimierséttning (se 12 kap. 58b§  jordabalken,
prop. 1987/88: 146 s. 34 f, BoU 21).

VAt forslag innebar att alla slags forandringar i lagenheterna Med
anledning av en om- eller fillbyggnad ~Som stamman  tar stalining  fill
kan foras vidare il nhyresnamnden O provning, ™ inte  bostads-
rattshavaren  samtycker tll Stammans beslut. Nagot undantag gors inte
for ringa fall eller s&dana forandringar som inte kan anses som for-
samringar | lagenheten, U € At ytan utokas - (jir 60 § forsta  stycket
2 resp. 3 BRL).

Man kan tinka gjg, sarskilt betréffande  mycket smé |agenheter, alt

hela |sgenheten MAste tas i ansprak fOr Atgarden. Man kan aven

14
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ovrigt tanka sjg att en atgard ofta kan bli av den omfattning  att det
inte & gkaligt att den skall behéva godtas @v bostadsrattshavaren utan
att fgreningen  erbjuder sig att 16sa in hela |igenheten. Begar bostads-
rattshavaren att foreningen | s&dana fall skall lésa in hela bostads-
ratten,  foresldr  vi att hyresnarnnden inte skall godkanna ~ Stammans

beslut med mindre inlésen sker, om inte intrdnget  skaligen POr kunna

godtas av bostadsrattshavaren. | dessa fall kan det ibland ocks&d anses
skaligt att foreningen  erbjuder  bostadsrattshavaren en  godtagbar
ersattningsbostad for att stammans  beslut skall kunna godkannas. |

forsta  hand bor ersatiningsbostad ~ ordnas i fgreningens  eget hus. Kan
féreningen ordna en sédan bostad som upplats med bostadsratt  kan det
givetvis pdverka den ersattning SOM fgreningan  kan behdva  betala.

En bostadsratt kan vara pantsatt.  OM  foreningsstamman beslutar
oM ingr&ng | lagenheten kan det paverka panthavarnas stallning. !

vissa fall kan det bli ngdvandigt att foreningen @ den  anjedningen
l6ser hela bostadsratten for att panthavaren inte skall lida nggon for-

lust. Det bor i sa fall ankomma pa bostadsrattshavaren att enligt den
regel SOM Vi nyss foreslagit begara inlésen av hela  bostadsratten.

Hyresnarrmden  f&r d& prgva oM jnranget skaligen DOr kunna  godtas
med  hynsyn il panthavarens ratt eller om l6sen skall ske. For att

mojliggéra  for panthavaren aft vidta de &tgarder som fordras  for att
inte panten skall  farsamras, foreslar vi en séarskild bestammelse om att
foreningen  skall vara  gkyidig @t genast underdtta  kanda panthavare
om ett beslut som medfor intrdng | lagenheten (jfr 37, 49 och 80 sg
BRL).
Vi skall  aterkomma til vissa  fragor ang&ende hyresnamndens

provning | specialmotiveringen.  Avslutningsvis Vil Vi har peka pg att
den nuvarande  bestdmmelsen i 60 g forsta stycket 3 BRL (jfr avsnitt

2.8.3) faller bort genom VAt fgrslag.

Bostadsrattshavarens medverkan  vid beslut om ompyggnad M. M.

Sarskilt i storre foreningar  kan det vara svart att samla alla medlem-
mar till foreningsstamma. Detta kan med nuvarande  regler Medfora

att ett stammobeslut rérande en ompyggnad inte kan genomforas 1 alla

lagenheter. Vid den praktiska tillampningen  har fraga uppkommit oM
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stammobeslutet kan kompletteras i efterhand genom att de medlem-

mar som inte var narvarande Vid stamman lamnar  sitt medgivande till
beslutet ~ vid senare tidpunkt (se bl. a. BD:s beslut  1988-06-29,
nr 313/1988). Ehuru  BRL synes utgd fran att ett sadant forfarande
inte skall f& zgq rum, har vi funnit att fragan | praktiken anda losts p3
det sattet.

Enligt V8r mening POr  huvudprincipen vara att medlemmarna skall
avge Sin viljeforklaring pa foreningsstamman, antingen  personligen
ombud (fr 59 § BRL). Ofta kan det emellertid vara

eller  genom

praktiskt @t et medgivande till en viss ggard Kkan inhamtas i efter-

hand. Det galler bl. a. s&dana beslut om ombyggnad SOM Vi nyss be-
rért och som enligt huvudregeln kraver  att bostadsrattshavaren gar
med pg beslutet. Vi forordar darfor  att |agen andras | det avseendet.
Det nu gagda bOr ocksd galla | en del andra fall som vi. tar ypp 1 spe-
cialmotiveringen.

V&t forslag innebar - att ett medgivande] i efterhand bor  kunna
godtas ©m de medlemmar som inte deltog p& StAmman  gkriftligen

godkénner  beslutet, s&dant det nedtecknats | stimmoprotokollet.

Forandring @ grundavgifterna ™ ™

Enligt 60 § forsta  stycket | BRL kan viss kvalificerad majoritet
kravas for stammobeslut som innebar andring @ grundavgift °¢N
dessutom medfor rubbning av det inbordes forhallandet :nellan
grundavgiftema. Den  majoritet som erfordras ar, om inte samtliga
bostadsrattshavare som berdrs av andringen Ditrétt  beslutet, ~ minst tvé

tredjedelar @ de berorda  bostadsrattshavama. Om full enighet inte
N

uppnaétts, skall beslutet dessutom godkénnas & hyresnanmden.

Vi anser att de pygs Omndmnda  principerna bor kvarstd  oférand-
rade. | dessa delar vill vi sdledes inte féresld nagon &ndring i lagstift-
ningen. | samband med genomgangen & BRL:s  avgiftssysten kom-
mer vi att behandla frigan vika  principer oM bor  galla vid bestam-
mandet av grundavgiftemas storlek  (se avsnitt 2.1 1.2).

| sammanhanget har &ven vissa andra spsrsmal uppkommit, Pl @

fragan OM partsstéliningen  Vid den provning  SOM kan anhangiggéms |
hyresnamnden med stdd av paragrafen och om namnden i samband
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med sin prgyning,  €X officio, ocks& ska granska forrnalitetema kring

det stammobeslut som ansbkan avser. Vi aterkommer till  detta ispe—

cialmotiveringen.

Skattefragor

De fyrslag som vi lamnat i detta avsnitt kan i vissa fall leda till ofér-
delaktiga  skattekonsekvenser for bostadsrattshavaren. Oom lagenhets-

ytan minskas  torde denne bli realisationsvinstbeskattad for den delen,

under fsrutsattning At ersattning  har utgivits.  Vid  Jagenhetsforand-
ringar Som Kkraver  ny postadsrattsupplatelse intraffar  den  beskatt-
ningsmassiga  forandringen @ ingéngsvérdct beréknas  med tgéngs-
punkt frén den nya  grundavgiften (plus eventuell  ypplatelseavgift),
och tiden for yeayinstbeskattning — raknas frén  yppjatelsetilifallet. Det
forhallandet att en bostadsrétt  tigigare innehafts i foreningen  paverkar

inte  frggan. Det saknar hanvid petydelse Oom den tidigare lagenheten
helt eller delvis ingar i den nya. Om foreningen  tagit en hel bostads-

rattslagenhet i ansprak med tillampning av den modell som vi foresla-
git | det feregdende, uppstar dven i dessa fall ofgranliga  Skattekon-
sekvenser  for postadsrattshavaren, om han onskat bo kvar i lagen-

heten.  Liknande situationer kan aven yppkomma N&r foreningen  Ooch
bostadsrattshavaren traffar - yppgorelse 1 saken utan  att fragan be-
handlas i hyresnamnden.

Sedan sommaren 1987 foretar utredningen om reformerad in-
komstbeskattning (Fi 1987: (7) en omfattande dversyn  av  inkomst-
skattesystemet. ('jversynen omfattar aven realisationsvinstbeskatt-
ningen Vid forséljning ~ av bostadsratter.

Fran de synpunkter Vi har att beakta inom ramen for denna utred-
ning, Vil vi framhdlla  som angelsget att de angivna fragorna  far sin
l6sning | samband  med reforreringen @V skattesystemet.

| samband med sammanslagningar ©ller uppdelningar @ lagenheter
uppstér Ofta problem f0r foreningarna  att ta stgining tll i vad mén de
vidtagna &tgarderna skall medféra  att ny upplatelse av en eller flera

bostadsratter méste ske. skattefragor kommer ocksd |, i detta sam-

manhang.
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2.9 Smahus  som ypplats med  bostadsratt

Vart  forslag:  Aven mark kan ingé i ett upplatelseavtal. Vidare
foreslar  vi att medlemmar i sddana féreningar som upplater

smahus med bostadsratt  far ta p3 sig det ytire underhéllsansvaret

av foreningshusen, om en foreskrift om detta tas in i stadgarna.
Om  bostadsrattshavaren sjaly  skall  svara for bl a. sadana
kostnader ~ som & hanforliga Ul driften  av féreningshuset, skall

detta framgd av den ekonomiska planen.

291  Allménna  utgangspunkter

| avsnitt 2.3 har vi behandlat fragan Om det bor kravas att forenings-
husen hélls samman geografiskt. Vi har ansett att s& bor vara fallet,

varfor - Vi foreslagit att en bestimmelse ~ med motsvarande  innehdll  tas

in i bostadsrattslagen.

Den sprigning 2 foreningsbebyggelsen ~ som for nanvarande fore-
kommer inom  vissa  féreningar omfattar i forsta hand  smahus
(framfor ~ allt fristéende  villor). ~ Det har blivit ~ allt vanligare att sédana
hus  ypplats med bostadsratt i stallet for att zgas av de boende. Som
framgatt tidigare torde detta hanga Samman med att bostadsratts-
foreningamna  far €0 gynnsammare  Statlig  belaning. | det sammar-

hanget har det sarskilt  papekats att personer Ofta blir hanvisade il

bostadsrattsformen trots att de egentligen inte &r motiverade for att
engagera sig | det kooperativa ~arbetet.

Men &ven andra problem kan forekomma vad galler smdhus  som
upplats med bostadsrétt. Forst bor emellertid ~ framhallas att vad som
med gangse sprakbruk fr anses omfatta pegreppet SMahus ar i forsta
hand fristdende en- och tvafamiljsvillor samt traditionella radhus;
Dessutom  jnryms Vissa blandfonner, t ex. kedje- O¢h parhus. ©Om
dessa fastigheter hade ags av de boende  sjalva skulle  egendomen ha
blivit  schablontaxerad ~ som en- eller tvafamilisfastigheter ~ enligt 24 8
2 mom. kommunalskattelagen (1928: 370).

Som narrmts kan den nu aktuella bostadsrattsformen ge upphov il
speciella  problem. Hanvid  bor sarskilt  uppméarksammas de konsu-
mentréttsliga  aspekterna  Vid nyproduktion, bl @ MOt bakgrund &
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den intressegemenskap ~ Som i allméanhet  finns mellan foreningen och
entreprencren  (byggméstarbildade  féreningar).  Ocks& andra fragor ar

av intresse isammanhanget, L ex. om aygransningen Mellan  ansvaret
for inre och yttre underhall  bor goras p& annat satt an nuvarande lag-

stiftning ~ forutsatter och om det finns behov av bestammelser om dis-
positionsratten till den mark som bostadsrattshavaren nyttjar. ~ Som
framhdlls i vara direktiv (s, g) bér vi belysa dessa fggor och, om det
erfordras,  lamna  fgrglag  tll |agstiftning.

Var principiella uppfatming  &r att det bor efterstrdvas  att bostads-
rattslagen  utformas sd att den kommer att gélla generellt for de olika
typer & postadsrattsforeningar ~ SOm  kan  férekomma.  Skulle  p3gra
speciella fragor behdva sérbehandlas  bér dessa i forsta hand regleras
genom féreningamas  stadgar, €ller framgad av annan dokumentation
nom - fgreningen. | VisSa undantagsfall  bor dock |agen gripa in. Vad
galler smahusen menar Vi att det i visst avseende kan finnas skal att
fringd den nyss namnda principen  OM att |agstifiningen  iNte bOr gora
skilnad g olika typer @V postadsrattsforeningar,  namligen  betraf-
fande fragan om ansvaret for det ytire  underhdllet. Vi aterkommer

till detta i avsnitt 2.9.3. En motsatt st&ndpunkt kommer vi att redovisa

vad galler et fidigare (SOU 1982 23) framlagt utredningsforslag

rérande  en séarskild form av fritidsbostadsréatt (se avsnitt 4.3). Som
jamforelse kan namnas att det &ven inom hyreslagstiftningen fore-
kommer principiella skillnader mellan  olika nyttjandefonner. Som
exempel kan ndmnas bestammelserna i 12 kap. 35 § andra stycket 5

och 46 g forsta gtycket 6 jordabalken  (ingen bytesratt Vid hyra av
lagenhet for fritidsandamal oM hyresférhallandet varat kortare tid &n
nio  manader respektive ~ annorlunda utformning @ besittningsskyddet
Vid hyra & |agenhet i en- eller (afamilishus).

Om  nagon specialreglering skall inforas for smahusen uppkommer
frdgan hur dessa hus skall definieras. | lagtexten maste sdledes preci-
seras den gpeciella form av bostadsrattsbebyggelse ~ som skall omfattas

@V Jagens undantagsbestammelser.
Som  framhéllits tidigare torde pegreppet Ssmahus omfatta en- och

tvabostadshus som & friliggande  eller sammanbyggda il rad- eller
kedjehus  (eller motsvarande). Den nu angivna  definitionen forekom-
mer bl. a i de gatlign  I&nebestammelsema, se  exempelvis 3 5
ombyggnadslaneférordningen for bostader (1986: 693). En liknande
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definition finns i 2 kap. 1 § fastighetstaxeringslagen (1979:  1152).

bor framhdllas  att begreppet smahus &ven ypptagits | rubri-

Slutligen
som smahus-

ken til det forslag il Lag OM forvary  av pyg Ssmahus

kopsutredningen ~ framlagt ~ under sommaren 1986 (se SOU 1986. 38).

Vi Aterkommer i nasta avsnitt tilden  namnda  utredningen.

Inom  hyreslagstiftningen definieras ~ smhusen som en- eller tvafa-

miljshus  (dessa begrepp forekommer pa flera stallen i 12 kap.  jorda-
balken), Emellertid ~ menar Vi att detta inte & nagon lamplig ~ samiings-
beteckning  for i vart fall bostadsréttsforeningamas radhus.  Eftersom
dessa zgs av foreningarna ~ Och dessutom  regelmassigt ar yppforda pa
en registerfastighet, passar "€ deN nyss namnda  hyresrattsliga ~ def-
nitonen. | stallet menar Vi att pegreppet SMahus mycket Vvél kan tas
in i bostadsrattslagen ~ Med den innebord Vi tidigare Na" redogjort for.
| s& fall skulle i detta avseende parallellitet uppkomma i forhallande

till  lanebestammelsema.

29.2 Konsumentréttsliga aspekter

Enligt vara huvuddirektiv (s. 9) skall vi i forsta hand behandla de
konsumentrattsliga problem  SOM kan yppstd vid nyproduktion ~ och
upplitelse av bostadsrtt i foom av smdhus. | detta sammanhang bOr
framhéllas att det sarskiit inom s. k. pyggmastarbildade ~ foreningar

finns en risk for att en sddan intressegemenskap UppStar mellan  for-

eningen och entreprenéren  som, i forhallande till de enskida  med-

lemmama, resulterar i konflikter av bl. a. konsumentréttslig natur
Men &ven den verksamhet som bedrivs av de p§ bostadsrattsmark-

naden etablerade organisationema k" ge upphov fl sédana  proplem.

Med pyggmastarbildade ~ foreningar ~ avses att  foreningsbildningen

genomfors pa initiativ.- av en utomstaende byggmastare. Darefter  ingér

det i monstret att foreningen  tecknar et entreprenadavtal med pygg-

méastaren  avseende exempelvis byggnation @V foreningens  hus. I ett

senare skede lamnar  pyggmastaren regelmassigt éver  foreningsled-

ningen till de boende. Under gjalva entreprenaden har det i vart fall

tidigare hént att entreprensren missbruka: sin stillning | olika avseen-

den. Bl. a. av denna anledning innehdller ~ BRL bestammelser om eko-

14
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nomisk  plgn och forbud  mot forhandsavtal. Vidare  stadgas | BRL att
sékerhet maste stéllas i viss ordning innan  bostadsratt  uppléts.

Som namnts i fgregdende avsnitt  (2.9.1) har smahuskopsutred-
ningen  framlagt ett forslag tll lag om forvarv av nya sméhus
(Sou 1986:  38). Forslaget, SOm for narvarande bereds ijustitiede-
partementet efter att ha remissbehandlats, har till stora delar utfor-
mats efter monster av konsumenttjanstiagen (1985: 716). Lagforslaget
omfattar ~ darfor  endast avtal mellan  en nparingsidkare i dennes yrkes-
massiga  Verksamhet och en konsument (om avtalet avser bl a.

forvarv av fastighet eller tomtratt Gl viken  hor ett pytt bostadshus,
som  huvudsakligen ar avsett att anvandas av en eller v familjer
under hela éaret eller del av &net).

| betankandet (s. 120) framhélls  att med konsument avses en enskild

fysisk person SOM i sammanhanget  huvudsakligen upptrader | egen-
skap @ privatperson.  Darfor pipekas (s. 253) At forslaget Nt galler
avtal dar forvarvaren eller bestallaren ar en jyridisk person. Vad
betréffar  bostadsrattsféreningamas sm&hus medfér detta att smahus-
kopsutredningen  iNte gar narmare in pa de speciella problem Som kan
vara fgrknippade ~ Mmed den aktuella  upplatelseformen, ~ eftersom - det
sdledes &r foreningen  SOM & kppare eller bestdllare av husen (s, 125

ibetankandet).

Visserligen ~ kan det yppstg sarskilda  proplem U' konsumentsynpunkt
nar det galler upplatelse @av bostadsratt i smahus. | det sammanhanget
bor dock framhallas att man i stor ytstrackning litar  p& den verksam-
het som  organisationerna pa bostadsrattsmarknaden bedriver. Vad
galler de byggrnastarbildade  féreningarna har dessa numera  anpassat
sig il de rutiner ~ som  utvecklats av AB  Bostadsgaranti (garanti-
forbindelser m. m,). Det boér aven noteras att om fgreningen har
statliga l&n brukar en kommunal representant finnas.  Vidare  garan-
terar |agen att de boende  atminstone f&r minoritetsrepresentation i
styrelsen (56 § BRL).

Sammantaget anser vi att de frgor Som vi nu har berort inte ar av

sddan art att de bor féranleda  n3gon sarlagstifming i bostadsrattsla-
gen. Darmed har vi inte g alt forhallandena ar sidana att Ztgarder
inte behdver vidtas i nagon fonn. Vi menar emellertid att det inte ar

andamélsenligt ~ for oss att inom ramen for vart utredningsarbete g

narmare  in p3 sddana rent konsumentrattsliga  fragor SOM ligger négot
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vid sidan av bostadsrattslagstiftningen. P& nagra punkter Vil Vi dock
aterkomma.

Vad galler ekonomisk  plan har AB  Bostadsgaranti  framhalit

yttrande till oss att det inom vissa smahusféreningar aligger de en-
skilda bostadsrattshavama att gjglva Sluta leveransavtal — fOr vatten, av-
lopp, elektricitet samt  gophamtning och aven gjslva betala dessa
driftskostnader till  leverantéren. Vidare  har patalats att en del sma-

husforeningar saknar s. k. inre reparationsfond, varfér  bostadsratts-
havama i dessa fall maste avsatta medel for npgdiga reparationer efter

eget val. Dessa kostnader kommer sdledes  att ligga utanfér ~ vad
bostadsréttsforeningen debiterar bostadsrattshavaren i &rsavgift.
Darfor,  framhalls det vidare, bor féreningens styrelse  frén  kon-
sumentrattslig  synpunkt ange | den ekonomiska  planen den ungefarliga
kostnad ~ som bostadsrattshavaren sjaly far svara for utover arsav-
giften. Vi foreslar att motsvarande andring  gors i (bilagan till)
bostadsrattskungdrelsen.

I 18 och 19 gg BRL finns regler OM fysiska fel och brister i den
upplatna  lagenheten (sma&huset). I huvudsak motsvarande bestam-
melser aterfinns i hyreslagstiftningen. ~ Foreningen  skal séledes  vid
tiltradet  tillhandahalla lagenheten i avtalat skick eller eljest sd att den
ar fullt anvandbar for det avsedda &andamdlet.  Bostadsrattshavaren har
ratt att krava att forekommande fel atgardas. Han har vidare ratt till
Sjélvhjilp, nedsétining @ Arsavgiften ~Samt skadestdnd.  Dessutom fér
han  ssga upp bostadsratten om bristen &r vasentlig. Sker yppséagning
har bostadsrattshavaren aven ratt att under en gvergdngstid 0 kvar
som hyresgast (24 §).

| hyresforh&llanden ~ Omfattar  upplatelsen | de flesta fall en begagnad
lagenhet. Hyresgéasten har inte ratt att krava att bostaden skal vara |

nyskick. ~ Men nar det gsller upplatelse av bostadsratt & det oftast s&
att |sgenheten & nyproducerad. Det kan da tyckas att denna  skillnad.
borde beaktas i storre utstrackning | lagstiftningen, ~ Sarskit  na det ar
fraga OM uppldtelser av smahus med bostadsratt. Vi anser dock att det
hér |igger ~némnare til  hands att jamféra med de regler SOM bl. a.
konsumentverket har forhandlat ~ fram nar det galler krav  p§ besikt-

ning ™M m. i forhéllande till entreprencren betréffande konsument-

agda sméhus. N&gon &ndring bor darfor inte  gsras i BRL.

14
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| den aktuella  frigan tycks Man i praktiken ha anpassat sig il
verkligheten. Saledes synes det forekomma att vissa bostadsrétts-

féreningar later den enskilde bostadsrattshavaren foretrada for-
eningen Vid pesikiningen @ den egna lagenheten  (smahuset),  under
férutsattning att |agenheten  har tilltrétts. Detta ar dock inte nagon
lamplig ordning i och for sig. Vidare bor  har tillaggas att  de
standardvillkor och garantidtaganden som férekommer pa smahus-
marknaden  (nyproducerade  hus) inte ggller | samma  sgrackning oM
det ar en postadsrattsforening ~ SOM ager husen (jfr SOU 1986: 38 s.
102-109). Byggfel, eller pyggfusk, som forekommit betraffande dessa
hus kan séledes komma att drabba de boende i stérre omfattning  &n
om de sjalva agt husen. For att f& gatliga lan for nybyggnad av bl a.
smahus  som upplats med bostadsratt  kravs daremot  att visst konsu-
mentskydd ~ firms 10 hysagaren, Se 19 § nybyggnadslaneforordningen

for bostader (1986:  692).

Avslutningsvis bér papekas att konsumentverket (Kov)  har fram-
hallit for oss att bostadsrattshavarnas forsakringsskydd ofta &r brist-
falligt ~ betraffande skador p3 den fasta egendomen. KOV har vidare
uttalat  att bristerna  &r sarskilt  kdnnbara nar det galler smahusboende

med bostadsréatt.  Denna fraga faller dock utanfor vart uppdrag.

293 Ansvaret for inre  och yire  underhdll
I avsnitt 2.8 har vi berort fragor Om inre och yye underhdll vid
uppldtelse ~ av bostadsrait i allmanhet. Det vi nu skall behandla  &r
sddant som &r specifikt  for bostadsratt i smahus.

Enligt 26 § forsta stycket BRL  skall  bostadsréttshavaren halla
lagenheten 1 gott Skick- AV paragrafens andra  stycke framgar emel-
lertid att denna  gkyldighet inte omfattar  reparation @ stamledningar
for avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten. Bestammelsen ifrdga

reglerar séledes fordelningen ~ mellan foreningen  Och bostadsratisha-

varen vad giller skyldigheten ~ att underh@lla  |igenheten.  Paragrafen
motsvarar 41 g i 1930 &rs |gq.

Irmebdrden av bostadsrattshavarens underhéllsskyldighet ar att pan,

férutom  sedvanligt underhdll  sésom mélning ©°ch tapetsering etc., &ven

skall ombesorja och svara for de reparationer som kan behovas.
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Bostadsrattshavaren skall vidare avhjalpa de mer omfattande skador
Som yppstdr | lagenheten, Vare sig dessa skador yppkommit  genom
hans eget véllande eller p3 annat satt.

Fran  huvudregeln i 26 g forsta stycket BRL  gors sdledes i andra

stycket undantag  fOr reparation @' lagenhetens  stamledningar for

avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten. Ansvaret for dessa led-

ningar dvilar  alltid foreningen. Daremot ar  bostadsrattshavaren

underhalisskyldig for andra ledningar | lagenheten. ! évrigt meddelas
i paragrafens andra  stycke Vissa  specialbestammelser hanforliga  till
brand- eller vattenledningsskador. Tredje stycket innehdller —en regg|
om ansvarsférdelningen for den handelse onyrag skulle  férekomma i

lagenheten, ~ Bestammelserna i andra och tredje styckena & pa sa satt
tvingande att bostadsréattshavaren inte genom  stadgeforeskrift kan

3laggas ytterligare  underhallsskyldighet i de avseenden som dar gnges,
Rérande  frggan vad som skall raknas till |3genheten anges foljande i
Knutsson/Lindqvists kommentar il BRL (s, 73 och 74),

Lagen anger inte vad som skall réknas fill |3genhet och vad som

hér till  huset i gyrigt. FOr undvikande av tvister i denna praktiskt
viktiga fraga kan det vara |smpligt att det i fgreningens  stadgar
preciseras vad som skall hanforas till de s. k. inre reparationema
och vad som skall &vila fgreningen. Tl |agenheten  POr i regel
raknas rummens  goly, vaggar OCh tak, inredningen | rummen, glas
och pggar | fonster  samt |igenhetens  inner- - och  yiterdérrar.
Foreningen ~ POr dock i allmanhet  svara for malning av yttersidoma
pa fonster och ytterdorrar. Till lagenheten kan vidare hora led-
ningar a olka glag Sarskilda  svarigheter At precisera  grénsen
mellan  fgreningens ~ Och medlemmarnas underh&llsskyldighet torde
kunna  yppstq Nar bostadsrattslagenhetema utgérs av radhus eller
friliggande  hus. | sédana fall gynes det sérskilt angelaget att reglera
gransdragningsfragan | stadgarna. ~ Bestammelserna i forsta  stycket
om bostadsrattshavarens underhallsskyldighet kan  modifieras
genom  sarskild  foreskrift i stadgarna. Inget hindrar sdledes att for-
eningen atar gjg att svara for underhéllet av samtliga  utrymmen i
huset. Det torde ocksd vara majligt  att i stadgarna ge foreskrifter
om hur underhallet skall skotas. Bostadsrattshavarens underhalls-
skyldighet far dock inte utstrackas il att avse annan del av huset &n

den ggna lagenheten.
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Som pyss namnts  kan vissa syarigheter uppstd Vad galler avgrans-
ningen @ underhallsskyldigheten nar hostadsrattslagenhetema utgors
av radhus eller frliggande smahus. Denna boendeforrn liknar  nam-

ligen | mangt ©¢h mycket det boende som galler for agare till en- och

tvafamiljsfastigheter. I det aktuella  avseendet fgreligger emellertid
den yasentliga  Skillnaden att bostadsrattshavaren normalt  inte svarar
for  yitre underhall (méjlighen med yndantag for fonster och yier-

dorrar), inte heller  for reparation & de stamledningar som omnamns

i 26 g andra stycket BRL. Som jamforelse bér namnas att en hyres-

vard och en pyresgast kan avtala bort den forstnamndes underhalls-
skyldighet | dess helhet —om pyresavtalet ~ avser et enfamiljshus
(12 kap. 15 § jordabalken).

Den frgga som installer sig blir d& om de ( forhallande till
bostadsrattshavama) tvingande reglerna | 26 § BRL for smahusens  del
pd nagot Satt bor anpassas ill i forsta hand det totala ansvar for
reparationer ~ och underh&ll  som avilar agare av en- och  tyafarniljsfas-
tigheter, Skal kan anforas bade for och emot detta.

A ena sidan kan man tanka sig att vissa bostadsrattshavare i sméhus
ar intresserade av att ta p3 sig t ex. det yyre underhélisansvaret for

foreningens ~ hus. Daremot  finns det sakert &tskilliga  féreningsmed-
lenunar  som inte vill eller kan &ta gig detta. Skulle de andd bli yungna

till det blir det oy ofta sa att bostadsrattshavaren pa egen bekostnad
far lata pggon annan utfora  arbetet.  En ytierligare  komplikation i

sanunanhanget & att ansvarsskyldigheten i praktken Mmaste vara en-
hetlig. Det torde séledes knappast Vara mgjligt att inom samma  for-

ening ldta vissa medlemmar omfattas av den nu aktuella  underhalls-
skyldigheten medan andra, som inte &r intresserade, skulle slippa det.
Harutéver  bor fgliande  framhallas.

De som forvarvar bostadsratt i en fgrening Vars stadgar Skulle
innehdlla  en féreskrift om  skyldighet att svara for t ex. yire under-
hall far vdl bedémas veta redan frdn pgrjan vad de ger sig N p3. Mer
problematiskt blir ~ det emellertid om denna  skyldighet skulle till-
komma senare genom stadgeandring. [detta  fall synes det paurligt  att
den enskide  bostadsrattshavaren far en stark stallning ~ vid omrost-
ningen p& foreningsstamman  (ffr 62 § forsta  stycket forsta  meningen
BRL).
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Innan  vi redovisar véra  standpunkter i de aktuella  fragorna  bOr
aven framhallas att, sérskit ~med avseende p3 sméhusen, vissa tvek-
samheter i dagslaget kan uppkomma angdende omfattningen ~ av den
underhallsskyldighet som dvilar en bostadsrattshavare enligt huvud-
regeln | 26 § forsta stycket BRL. Ingar | lagenhetsbegreppet b €
smahusens  vindar  (besikmingsbara s&dana), kallare, garage Och Vér-
meparmor?

Vi & medvetna om att det inom smahusféreningama ofta finns ett
uttalat  intresse  frdn medlemmamas sida att gjglva & utfora  det yire
underhallet. Anledningen kan t. ex. vara att man kanner solidaritet
med  foreningen vad gsller kostnaderna, eller att man gjglyg inom
vissa ramar ges mdjlighet  aft bestamma  fargsattning och liknande.  Det
ar aven mgjligt  att nagra bostadsréttshavare i sméhus yppfattar ~ sig
som  egnahemségare varfor  de redan av det skélet inte reflekterat
dver annat an att de &ven svarar for bl. a. det ygre underhéllet av
sitt hus. Darfor menar Vi att postadsrattslagen bér utformas sa att
smahusféreningamas medlemmar far ta pg sig det yire underhélls-
ansvaret  for fgreningshusen, om en foreskrift om detta tas in i stad-
garna. Ett sédant &laggande bér dock endast kunna avse den |zgenhet
(smahus) SOM disponeras @V respektive medlem. Som en flig av detta
kan bostadsratten forverkas om bostadsrattshavaren forsummar sin
underhallsskyldighet, under forutsattning @t férsumligheten bedoms
som vanvard.

Avslutningsvis vill vi redovisa den yppfattningen At det inte heller i
den nya bostadsrattslagen ~ POr kunna  komma  ifrjga att lata  forenings-
medlemmama svara for sadana omfattande ingrepp S°M reparation &V
stamledningar for vatten och aylopp M- m, inte ens om det gj|ler

friliggande ~ smahus.

294 Dispositionsratten til mark

Kring de sméhus som vi nu behandlar finns det regelmassigt €N tomt
I det avseendet ar det inte n3gon skillnad pa friliggande en- eller
tvafamiljsvillor (eller motsvarande) ~ och radhus. Vad galler Vvilloma

ar det paurligt  att den omkringliggande ~ Marken  disponeras v de som
bor i husen. pispositionen till - bostadsrattsradhusens mark &r daremot
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ofta delad s& till vida att den bostadsrattshavare vars |agenhet pa ett
naturligt ~ S&tt anknyter till et visst markomréde nytjar den delen av
tomten. Damtéver  kan det finnas Viss gemensam mark. Det nu gagda
galler @ven for villor — och radhus som g5 av de boende eller  dispone-
ras med hyresratt.

Enligt gallande réatt kan en postadsrattsupplatelse inte  innefatta
upplatelse av mark  (upplatelsen skall namligen avse hus eller del av
hus, se | § BRL). [En motsvarande  princip fiMs intagen | hyreslag-
stiftningen (12 kap. ! § jordabalken). ~Av den sist angivna bestdmrnel-
sens andra gtycke fOrsta meningen framgar ~emellerid att om  py.
resavtalet &ven innefattar  ypplatelse @V jord att nyttjas i forening med
lagenheten, ager detta kapitel tillampning  p& avtalet, OM jorden skall
anvandas  for tradgardsodling i mindre  omfattning eller for annat
andamal  an jordbruk. Under pggon av dessa fyrutsattningar kan
séledes ett hyresavtal ~ &ven innefatta  ypplatelse av mark  (istallet for att
arrenderegler ~ PIir tillampliga).

Av vara direktiv  framgar att vi skall ta stiining tll om det ocksa

finns behov av bestammelser ~ O0m dispositionsratten till den mark som

en bostadsrattshavare nyttar.

Vi menar att en hostadsrattsupplatelse &dven bor fa omfatta ett visst
markomrdde, ~ Om marken |igger | anslutning tll et féreningshus  och
dessutom  skall pyttjas  tillsammans med huset eller en del av detta.

Avgransningen ~ av ett sédant markomrade bér da framgd av upplatel-

sehandlingen, eftersom  marken formellt blir en del av lagenheten. Av

det sagda torde folia att underhdlisskyldigheten for marken  kommer
att &vila bostadsrattshavaren. Darfor  kan bostadsratten forverkas om
t. ex. marken vanvérdas. Den foreslagna  regeln bér i och for gjg
galla generelit, men den far sakert storst petydelse i sméhusfallen.

Vi menar att VArt fyrslag | denna del ar av intresse bade for for-
eningarna och dess medlemmar. Givetvis  &r det inte npgdvandigt att en
forening later sin mark ing& i bostadsrattsupplatelsema. | s& fall & det

fortfarande foreningen ~ SOM yiterst  Svarar for skotseln.  Det &r ocksd
mojligt  att en fsrening skulle  kunna ypplata viss del av marken &t de
enskilda ~ medlemmarna och forbehalla resten  for  gemensamt nytt-
jande.

Vart forslag ~ avser i forsta hand framtida bostadsréattsupplatelser.
Skulle en fgrening Vvars verksamhet redan p3gatt en tid onska genom-
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fora tillaggsupplatelser betraffande  tomtmark,  synes ~detta  endast
\kunna ske efter respektive bostadsrattshavares godkannande. Samtidigt
kan det bli nodvandigt 2t tillampa de bestammelser i vart lagférslag

som motsvarar 60 § BRL (8 kap. 22 § Samt uppratta ny ekonomisk

plan, Vidare  bor pipekas att det mojligen kan yppstq Vissa skatte-

massiga  konsekvenser for de medlemmar vars  |agenheter salunda
utvidgas med mark (beroende p& att ny upplatelse 2@ hela  |agen-
heten anses ha skett). | praktiken kommer val de befintliga  forening-

ama, liksom tidigare, 2t i viss omfattning Jata de bostadsrattshavare

som s& onskar skota sin  mark gjslva.

210  Anpassning till hyreslagen

vart  forslag: Nyttjanderatten skall  kunna  forverkas om
bostadsrattshavaren vid  upprepade tillfallen inte betalar  sin
ménadsavagift i ratt tid. Vidare inférs  bestammelser i bostads-
rattslagen ~ °M hur avgifterna tll  foreningen skall  betalas.
Dessutom  foreslds  att bostadsrattshavaren och (iffiga ©Om bo-
stader)  socialnanmden skall underrdttas i vissa avseenden, innan

en yppsagning kan Vverkstdllas  pa grund av att manadsavgiften
inte betalats | ratt tid. Betraffande  andrahandsupplételser ~ foresiér

Vi féljande.

- Den generella mojlighet  SOM for narvarande finns att utan  sty-
relsens  samtycke upplata en hel bostadsrattslagenhet til - en med-
lem i féreningen tas bort.

© Vad galler juridiska  personer far foreningen ~ fritt besluta om
hur  |agenheten fr disponeras.

- Om en fysisk person upplater Nela sin lagenhet (bostad) I andra
hand utan styrelsens samtycke, Skall nyttjanderatten inte  anses
forverkad ~ om bostadsrattshavaren utan dréjsmal  antingen  Vidtar
rittelse  eller ansoker om tillstnd  hos hyresnarnnden (séledes i

efterhand)  och far anstkan beviljad.

14
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210 Allmént

Av  vara huvuddirektiv (s. 8) framgdr att vi bor gyeryaga 1 Vilken

utstrackning  bostadsrattslagens  regler bor vara  anpassade il hyres-

lagen (dvs. till 12 kap. jordabalken). Bl. a. bor provas OmM inte  be-
stammelserna i 44§ hyreslagen OmM underrattelse och meddelande vid
utebliven  hyresbetalning  POr & sin motsvarighet | bostadsrattslagen. !
det  sarmnanhanget, anfors  det vidare i direktiven, bor ocksd  Gver-
vigas OmM sarskilda regler & pakallade for att forhindra att en
bostadsrattshavare regelmassigt  Kan erlagga arsavgiften for sent utan

pafolid. En aman  fgga som ocksd tas upp & om bostadsrattsfor-

eningamas kooperativa karaktar motiverar att reglerna  OM  S. k.
andrahandsuthyming av postadsratislagenheter ~ utformas 3 et annat
sétt an motsvarande bestammelser i hyreslagen (bl. @ mot pakgrund

av den situation SOM  yppstdr Nar en jyridisk person & bostadsréatts-
havare, jfr avsnitt 2.4.2)

I follande  avsnitt  skall vi behandla  dessa f3gor, liksom  p3gra

évriga sporsmal Som har framkommit  under tredningsarbetet.

Utover  de frigor Som Vi nu kommer att ta upp finns det sakert
ytterligare ~ fall dar det kan jf3gasattas ©OM bostadsrattslagen ~ bor vara
anpassad Ul hyreslagen. Tekniskt  sett skulle en saddan samordning

sakert kunna drivas |gngre 4an vad Vi giort genom de forslag Vi kom-

mer  att presentera, ~ Emellertid  menar ,;att nyttjandefonnema hyres-
ratt och bostadsratt inte kan jamforas  fullt ut. Bostadsratt ar ett kooA

perativt boende  med i princip standig besittningsratt,  genom  Vilket
bostadsrattshavama gemensamt ordnar och ansvarar for sitt boende
genom medlemskap | €N bostadsrattsforening. I storsta  mojliga Ut
strackning  POr foreningarna  darfor  ges mojlighet  att skéta  sina egna

angelagenheter. Av den orsaken bor |agstiftningen  iNte  gpras alltfor
rigoros. Den bor i det aktuella hanseendet  framst ge uttryck at ratts-

sakerhetsgarantier samt behandla  sérskilt angelagna bostadssociala

fragor.
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2.10.2 Forsumliga avgiftsbetalare

Upprepade fall av farverkanden_

Om en bostadsrattshavare drojer mer an & vardagar efter forfallo-

dagen Mmed att betala &rsavgiften & bostadsratten forverkad (33 8
forsta  stycket | BrL), Men har finns en mojlighet for bostadsrétts-

havaren  att atervinna  bostadsratten, som vi skall aterkomma till.
Liksom i andra fall av nytjanderatt foreligger M€ grund for  for-
verkande ~om brottet mot fgrpliktelsema ar av ringa betydelse (33 8
andra  stycket BRL).  Forverkandet medfér  att féreningen ar berat-
tigad At saga upp bostadsratishavaren till  avflytming. ~ Generellt  galler
emellertid i fraga OM forfallna  avgifter efter det att |agenheten till-
tratts, att uppsagning inte far ske om bostadsrattshavaren vidtar  rat-

telse, dvs. betalar innan foreningen ~anvander sig av sin uppsagnings-
ratt (34 §).
Vad galler Arsavgiften finns det, som namnts; ett system Med dter-

virming @ bostadsratten. Detta motsvarar det som galler i hyresfor-
hallanden.  Om féreningen sélunda har sagt upp bostadsrattshavaren pa
gnmd av att &rsavgiften inte betalats i ratt td, far bostadsréttshavaren
inte  skiljas frdn |agenheten, ©M avgiften betalas senast den tolfte var-
dagen fran uppsagningen. For att det skall kunna konstateras ~ om sé
har skett far bostadsrattshavaren inte vrakas forran  pa den fiortonde
vardagen 8" uppséagningen (35 8 For avhysning 2/ €N hyresgast
fordras  dessutom  att denne genom visst  foreskrivet formular under-
rattats  om sin Atervinningsmojlighet.  Vidare  skall,  betraffande - en
bostadshyresgst, hyresvarden meddela kommunens soeiainanmd ~ OM
uppsagningen ¢ anledningen il denna, SA att hyresgasten kan fa
hjalp darifrin (12 kap. 44 § jordabalken).

En bostadsrattshavare kan sdledes, lksom en hyresgast, atervinna
sin nytjanderatt Vid forsummad  avgiftsbetalning. Men om hyresgasten
vid ypprepade tilfallen erlagger hyran for sent, kan han sagas upp
och vagras forlangning av hyresavtalet med stod av 12 ikap. 46 g forsta
stycket 2 jordabalken. Bostadsrattshavaren kan daremot Atervinna  sin
ratt Gl |agenheten hUr manga ganger som helst utan att fgreningen
kan bli av med honom.

AV 12 kgp, 20 §andra och tredje styckena jordabalken framgdr &’
hyran | ett hyresférhallande skall anses betald.  Huvudregeln  synes
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vara att hyran skall betalas i hyresvardens ~— hemvist  (vilket numera

maste  anses ovanligt) eller under adress som anvisats av denne.

Betalning far dock allid ske genom postanvisning,  bankgiro  eller
postgiro.  Sker petalning pa& post- eller bankkontor il pyresvardens
konto, anses petalningen Omedelbart  ha kommit  pyresyarden tillhanda.
Ar det fragga OM €N petalning OVer eget konto (petalningsuppdrag)  S&
att beloppet dras fran det egna kontot och Overfors till hyresvérdens
konto, —anses peloppet ha kommit hyresvarden til handa nar betal-
ningsuppdraget togs €mot av det formedlande kontoret, dvs. néar det
kom fram med posten. Det Dbor framhallas att om hyresgasten  betalar

med check, far han se till inte bara att checken kommer fram i tid

utan ocksd att hyresvarden  Kan |yfta beloppet iNNan  petalningstiden
utgdr (se NJA 1955 's. 399). Nagon motsvarighet tll de nu genom-
géngna reglerna finns inte i BRL. Vi anser emellertid att |agstiftning-

en bor tillféras sédana bestammelser, framst  for att tveksamhet inte

skall yppkomma | den praktiskt  viktiga frigan om, och i sa fall nar,
arsavgiften  (ménadsavgiften) ~ har betalts.

Visserligen ~ torde det forhdlla  gjg S& att petalningsférsummelser
endast  férekommer i pegransad omfattning inom  bostadsréattsfor-
eningarna. Andd menar vi att det inte kan vara rimligt ~ att, som tidi-
gare namnts, en bostadsrattshavare regelmassigt kan erlagga arsav-
giften for sent utan pafolid  (bortsett frin att han kan bli skyldig ~ att
betala  drgjsmalsranta och fsreningens ~ Kostnader  m. m),

En modell  att komma il ratta med upprepade  betalningsforse-
ningar & att infora en regel som gor det mojligt  for de drabbade  for-
eningarna A siga upp férsurnliga  bostadsréttshavare efter  ungefar
samma  grynder SOM anges | 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken.
Enligt den angivna bestammelsen har en hyresgast ratt till forlangning
& hyresavtalet ~OM han inte &sidosatt  sina frpliktelser | S& hog grad
att avtalet skaligen icke bor forlangas. Eftersom  bostadsratten emel-
lerfid  galler Utan pegransning | tiden kan nagon s&dan  fgrjangnings-
tvist inte forekomma pa bostadsrattssidan. Darfor ~ menar vi att det &r
principiellt riktigast ~ att alljgmt  behandla  fr3gan inom  ramen  for
bostadsréattslagens ~ forverkandebestarnrnelser.

Kannetecknande for forverkande ar att en opjektivt konstaterbar
omstandighet har intraffat. Som  exempel kan namnas att viss avgift

inte  har erjagts 1 ratt tid eller att boendet har misskétts genom  uppre-
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pade, e obetydliga stormingar. ! systemet ingar i princip  Int® n&gon
sddan intresseawviigning ~ SOM eljest forekommer mellan  kortrahen-
tema i samband med forlangningstvister  enligt 12 kap. 46§ jordabal-
ken (huvudregeln & att hyresgastens ~ Situation - vags Mot hyresvar-
dens).

Var yppfattning ar sdledes att fragan Skall provas med ytgdngspunkt
fran  bostadsrattslagens forverkandebestammelser. Detta medor i sin
wr att en eventuell ratislig provning  alamt kommer - att skei fastig-
hetsdomstolen ~ ( om det inte & friga OM lagsokningsmal eller mal
enligt handrackningslagen, se 10 kap. | § lagforslaget).

Enligt 1930 ars |ag Var nyttjanderatten forverkad ~ om bostidsratts-

havaren drojde Med betalning @V avgift Utover fiorton  dagar eller den

langre tid som kunde vara bestamd i stadgarna frén det foreningen
efter  forfallodagen skriftligen hade anmanat honom att betala.
Bostadsrattskommittén (1962 4&rs) pekade emellertid — pa att det fore-
kom i inte opetydlig utstrackning att bostadsrattshavare sattei  system

att betala Arsavgiftema forst nar de fatt anmaning fran foreningen  OCh

respi'['[iden i det narmaste gétt ut.  Kommittén fi)'reslog darfor att
regeln i 1930 &rs |ag borde kompletteras med en bestimmelse  att
nyttjanderatten var forverkad om bostadsrattshavaren i betydande

omfattning  underlat  att betala &rsavgift pa forfallodagen och inte  p3
tilsagelse ~ framdeles iakttog ~ forfallodag (sou 1969: 4 s. 228).
Departementschefen fann_ dock att den fgreslagna bestammelsen 1 allt-

for hsg grad gav utrymme for en skalighetsbeddmning. Darfor  kunde
han inte ansluta sjg till férslaget (prop. 1971: 12 s. 130). | stalet utfor-

mades forverkandereglema ~ Vid underldtenhet  att betala  Arsaxgift efter
forebild  av motsvarande  hyresbestanunelser ( 12 kap. 42-44 88 jorda-
balken). ~Bostadsrattshavaren har séledes i friga ©OM Aarsavgift alltid en

frist om tv8 vardagar for petalning Samt en frist om tolv vardagar for
atervinning.

Vi menar att det i och for gjg skulle vara mojligt att infért  en regel
som uttalar att ratten till  &tervinning bortfaller ~ om det visar sjg att
bostadsrattshavaren under den senaste tiden Vid ypprepade tillféllen
forverkat  nyttjanderatten  pa grunda & drgjsmal med betrining &
arsavgift. Emellertid anser Vi att en sadan modell, Vvilker. i s& fall
skulle kunna intas som ett undantag fill huvudregeln om  tervinnings-

ratt, inte ar |amplig, bl. a. av det skalet att den inte pg ett godtagbart

14
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satt gar att inordna i det traditionella forverkandesystemet. Vid
bedémningen & €N forverkandefraga | t ex. et handracknings-  eller
lags6kningsmal maste man i vart fall enkelt kunna avgéra oM
bostadsrattshavaren fatt tillbaka nyttjanderatten genom betalning.

En lampligare 16sning ar istallet att inféra en ny punkt i bostads-
rattslagens  forverkandekatalog. Enligt denna  pynkt skulle  nytgjan-
deratten vara forverkad om  bostadsrattshavaren, genom At vid  ypp-
repade tillfallen inte betala 3rsavgift (manadsavgift) i ratt tid, asidosatt
sina fgrpliktelser | S& hog grad att han skaligen inte  bor fa behalla
nyttjanderatten., ~ Séledes  skulle  fgreningen  aven i ett sadant fall vara
berattigad @t saga upp bostadsrattshavaren till  avflytming. Syftet ar
givetvis  att denna  nya  forverkandegrund inte skall vara Kopplad il

atervinningsratten.
Vart forslag har utformats  med 12 kap. 46 g forsta  stycket 2 jorda-

balken som férebild. Det innebar att det i forverkandefragan skall ske
en intresseavvagning ~ Mellan  postadsrattsforeningen och  postadsratts-
havaren;  prgyningen ~ kommer framst  att inriktas pa frdgan ©OM betal-
ningsférsummelsema ar s& gallvarliga @t nytjanderatten  skall  for-
verkas.  Darutbver skall emellertid - i motsats till vad som normalt
galler 1 forverkandefall " hansyn ocksd tas till bostadsrattshavarens

intresse av att ha kvar |agenheten.

Avsikten & att prévningen  enligt hyreslagen Och bostadsratislagen
skall ske utiffdn samma kriterier.  Det finns saledes enligt V& mening.

inte  n3got skal att tilldta att en bostadsrattshavare gor sig skyldig till
betalningsférsummelser 1 Storre utstrackning  @n €N hyresgést.
Av réattsfall  frdn  bostadsdomstolen framgar att det nastan genom-

gdende har vart omfattningen @ betalningsféorsummelsema ~ Som av-
giort OM hyresgasten  tvingats fiytta  eller fatt bo kvar. Vid intres-
seavvagningen har endast mycket Starka sociala skal p3 hyiesgastsidan
lett til att hyresgasten har fatt behdlla |zgenheten.

Sjalvfallet kan det manga génger Vara lampligt 2t foretradare  for

foreningen  Vid  upprepade  betalningsférsummelser tar en personlig
kontakt ~med bostadsréttshavaren for att f& till stdnd en réattelse. Det
bér framhallas att om bostadsrattshavaren mister nyttjanderatten till

lagenheten har han &ndd ratt till vardet av bostadsratten (fr 37 §
BRL). Sedan  féreningens skuld  reglerats kan bostadsréattshavaren

exempelvis anvanda &terstoden il att skaffa py bostad.
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Avsikten  &r att den pya forverkandebestérnmelsen framst  skall till-
lampas Nar foreningen har forsokt komma till ratta med bostadsratts-

havarens  férseningar  genom  betalningspdminnelse, krav  och ypp-
sagning, Men denne trots det fortsatter att betala for sent. Meningen

ar alltsd inte att fgreningen stillatigande  skall 1&ta  petalningsférsum-
melsema fortgd under en jangre tid for att sedan direkt saga upp
bostadsréattshavaren.enligt den nu fgreslagna regeln.

Avslutningsvis ~ anser Vi att nagon &ndring | sak inte behtver goras
bestammelserna i 36 § BRL (jfr 12 kap. © § jordabalken). ! ett sadant

nu aktuellt fall bor bostadsréttshavaren darfor  f& bo kvar till det

manadsskifte som intréffar narmast  efter tre manader fran upp-

signingen, ©Om inte ratten 3lagger honom att fiytta tidigare.

Underrattelse m. m. enligt 12 kap. 44 § jordabalken

Som  tidigare NAMNts kan en hyresgast avhysas pa grund & drojsmél
med petalning & hyran forst sedan denne  genom visst  foreskrivet

formular underrattats om sin  &tervinningsmajlighet. Vidare  har
framhallits att en postadshyresgast inte kan avhysas OmM inte hyres-
varden  dessférinnan meddelat kommunens socialnamnd om  ypp-

sagningen  °¢h anledningen till demia. Bakgrunden Ml den sistnamnda

skyldigheten ~ &r att socialnamnden skall kunna hjalpa hyresgésten. De

nu aktuella fragorna framgar & 12kap. 44 § jordabalken.
Enligt véra direktiv  gligger det oss att séarskilt  gvervaga OM de an-

givna bestammelserna betraffande underrattelse och meddelande vid
utebliven  hyreshetalning  POr f& Sin motsvarighet | bostadsréttslagen.
HSB, Riksbyggen OCh SBC har samstammigt | yttranden til oss for-

Klarat  att tillrackliga skal att tjlskapa €N s&dan |ikformighet inte fore-

ligger.
Vi menar att det finns omstandigheter ~Som talar bade for och emot

att komplettera lagstiftningen i det aktuella avseendet. Det bor dock
framhallas att det fortsatta resonemanget ~ €hdast tar sikte pg sadana
férsummelser betraffande mé&nadsavgiften som lett till forverkande
enligt 6 kap. 17 § 1 lagforslaget.

Eftersom  en bostadsrattshavare aven enligt vart  forslag  kan ater-

vinna  pyttjanderatten ar det i och for gig rimligt att den fsrsumlige
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medlemmen  underrdttas  om Sin tervinningsmojlighet i anslutning till

att denne  gygs upp. Ett meddelande till  socialnamnden om  ypp-
sagningen 9N anledningen il denna kan val alltid gygas ha petydelse
frén bostadssocial  gynpunkt.

Emellertid menar vi att skillnaderna mellan  ypplatelseformema
hyra och bostadsratt ocksd maste beaktas. Séledes ar bostadsrétts-
havaren  medlem i den (ekonomiska) forening  SOM  aygiften skall
erlaggas fil. Med andra ord har han gjyy, dven sett fran foreningens
synpunkt, €tt intresse av att han fullggr ~ Sina  skyldigheter. Vidare  bor
framhdllas  att om en motsvarighet  till de nu aktuella  bestimmelsema i
12 kap. 44 & jordabalken  skulle inféras i postadsratislagen, ~ kommer
detta att irmebara  ytterligare administrativa palagor f0r fsreningarna.
Slutligen kan vi inte bortse frAn att bostadsratten  kan pantsattas  fOr 1&n
(om inte denna  mgjlighet redan  yyttjats maximalt), viket  kan
anvandas till att betala den aktuella  gygiften.

Trots det sist gagda menar Vi att skalen for att i det aktuella avseen-
det samordna de bada upplatelseformema vager Over. Darfor  foror-
dar vi att det i postadsrattslagen  infors  en motsvarighet il det system
med underréttelse och meddelande vid utebliven  hyresbetalning som

forekommer i 12 kap. 44 § jordabalken  (med undantag fOr att avgiften
inte bor kunna  deponeras, Se avsnitt 20.4).

2.10.3 Andrahandsupplatelse

Grundprincipen i BRL ar att en bostadsrattshavare sjalv  skall dispo-
nera sin |agenhet. Emellertid har sarskilda  regler tillskapats for att
gora det mgjligt  for bostadsrattshavaren att yppladta lagenheten &ven
till annan &n medlem i fyreningen (30 § BRL). Enligt 1930 ars |ag

bestamde  styrelsen  fritt  om  andrahandsupplételse til annan &n for-

eningsmedlem fick ske eller inte (45 §). Detta gallde saval bostader
som lokaler.  Emellertid ans&gs det inte tillfredsstallande att styrelsen
fick bestdamma  helt fritt  betraffande bostaderna  (prop. 1971 12 s.
127). Numera  kan darfor en bostadsrattshavare som under viss tid

inte & i ftilfdlle  att anvanda sin postadslagenhet & hyresnamndens
tillstand il att uppldta lagenheten | andra hand. Givetvis  erfordras

inte ndmndens  godkannande  OM féreningen  samtyckt il upplatel-
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sen. Hyresnamndens beslut kan inte gverklagas (76 § andra  stycket
BRL). En kommun som har bostadsratt il en bostadslagenhet beho-

ver daremot inte pagot tillstand. Det racker om kommunen  under-
rittar  styrelsen OM At lagenheten har upplatits 1 andra hand (30 §
tredje stycket BRL). :

Det bor observeras att mgjligheten tll prévning | hyresnarmden &
begransad Uil bostadslagenhet. (Vad som menas med bostadslagenhet
se 2 § fjarde stycket BRL). Vidare bor framhéllas att BRL  skiljer

mellan  ypplatelse i andra hand av hela |jgenheten (total sublokation)

och inrymrnande & utomstdende  personer | lagenheten  (partell sub-
lokation). Bestammelsema om total sublokation finns i forevarande
paragraf (30 § BRL) Och reglerna °M partiell sublokation i 31§ BRL.

Tilstind il andrahandsupplételse 2 ©" bostadslagenhet skall - enligt
30 § andra stycket BRL lamnas om bostadsrattshavaren har lueaktans-

varda skal for ypplatelsen och féreningen  Inte har pefogad anledning
vagra samtycke. Tillstdindet ~ kan pegransas till viss tid och férenas med

villkor  (se prop. 1971 12 s. 128).

Att bostadsrattshavaren under viss tid inte ar j tillfalle att anvanda
sin |agenhet antyder att arangemanget ~Skall Vvaratilfalligt Man skall
siledes kunna rakna med att han aterkommer il |igenheter.. Vidare
kravs att bostadsrattshavaren méste ha ett fullgott Ska&l for at upplata
lagenheten under sin bortovaro, t. ex. sjukdom, arbete eller studier

pa arman ort (SOU 1969: 4 s. 226). Tillstind  har darfor  vagrats nar
bostadsrattshavaren flyttar  till annan bostad men &nda onskar behdlla
bostadsratten  av np&got skal.

Foreningen  kan ha pefogad anledning 3% vagra samtycke framfor
alt med hansyn il att den som istdllet kommer att disponera lagen-
heten & mindre skotsam. Déremot spelar dennes ekonomi inte n3gon
roll, eftersom  det j, &r bostadsrattshavaren som svarar for att t ex.
Arsavgiften erlaggs | ratt fid.

Bostadsratten kan forverkas om bostadsrattshavaren utan  bpehdvligt
samtycke eller tilstdnd  upplater lagenheten | andra hand (33 § forsta
stycket 2 BRL).

De nu aktuella  reglerna motsvarar de bestdmmelser som  galler
betraffande  hyra (se 12 kap. 39, 40, 42 och 70 8§ jordabalkm). Ocksé
tilampningen @ de bada regelsystemen  N&f i hog grad kemmit att
dverensstamma, eftersom  |agtextens  likforrighet  inbjuder il detta.
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Det bor dock framhéllas — att den praxis som forekommer ar svar att
dverblicka, eftersom  hyresnamndens ~ Peslut i de aktuella fragorna INte

kan overklagas.  (Betraffande  ViSS hyresrattslig praxis M- M. hanvisas

t ex. til Bengtsson ©OCh Victorin,  Hyra ©0ch annan nytjanderatt Ul
fast egendom, andra ypplagen, 1985, S 123 t).
| vara huvuddirektiv (s. 8) ifrhgasatts ©OM inte  bostadsrattsférening-

amas  kooperativa karaktar motiverar att reglerna oM S k. andra-
handsuthyming ~ @ bostadsréttsldgenheter ~ utformas  pa et annat satt &n
motsvarande bestammelser i hyreslagen. | det sammanhanget fram-
hdlls det vidare aft vissa problem tycks forekomma, t.ex. nar juri-
diska personer forvarvar  bostadsratt isyfte att hyra ut |agenheten SOM
personalbostad & d. Darfér har vi, med ytg&ngspunkt fran vara till-
aggsdirektiv,  tidigare foreslagit att €N bostadsrattsforening efter fritt
skon f&r yagra en juridisk person [Ntrdde i foreningen  (avsnitt  2.4.2).
Eftersom bostadsratten narmar  sjg det direkta  zgandet kan det
tyckas att en bostadsrattshavare som & en fysisk person principiellt
borde ha storre ratt till andrahandsupplatelse 8N €N hyresgast  (géller i
forsta hand postader). At  bostadsrattshavaren under viss tid inte &r i
tillfalle  att anvanda sin bostadsréttslagenhet bor darfsr mahanda tolkas
mindre  snavt &n vid hyresrétt. Salunda borde kanske arbete och stu-

dier p3 annan ort kunna  godtas, &ven om studiera  respektive ~ arbetet

inte  beror 3 n&gon tvangssituation eller inte &r i Jine med vad
bostadsrattshavaren tidigare sysslat med. Det har for gvrigt papekats
att praxis redan fétt en sddan glidning.

Konsekvenserna av den antydda ordningen skulle  emellertid kunna
bli att gpekulationen p& Postadsmarknaden okar, eftersom  bostads-

ratter 1 storre ytstackning @n nu skulle kunna forvarvas  enbart i gyfte

att szlig dem vidare inom  nagra &r. Eftersom det inte &r ett intresse

for |agstiftaren att medverka il sddana spekulationer ~genom At gora

det latt for bostadsrattshavaren att t. ex. hyra Ut lagenheten 1 avvaktan
pa vidareforsaljningen, har det foreslagits @t sarskilt  starka_skl
borde kravas for ypplatelse i andra hand av postadsréttslagenhet som

innehafts mindre &n tre ar.
| sak forordar vi inte pggon férandring vad  galler de grund-

laggande forutsattningama ~ for andrahandsupplételse 2 €N bostads-
rattslagenhet. Séledes menar Vi att hyvudregehi betréffande bostads-

lagenheter alljamt bOr vara att bostadsrattshavaren inom viss tid skall
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aterkomma il |zgenheten. Liksom  nu ar fallet bor dessutom  kravas
att bostadsrattshavarens skal for ypplatelsen ar beaktansvarda samt att
foreningen  inte har pefogad anledning At vagra samtycke till denna.
Emellertid anser vi att den generella mojlighet ~ SOM finns i gallande
ratt (30 § forsta stycket BRL) att utan styrelsens samtycke uppléta ©"
bostadsrattslagenhet (bostad  eller  lokal) i dess helhet till medlem i

féreningen, bér tas bort. Enligt VAT mening finns det inte  nagra
barande skal for att behdlla denna ordning. Foreningarna bor saledes

ha kontroll 6ver och kunna  Overblicka samtliga andrahandsupp-
latelser.

Det kooperativa synsattet forutsatter  att bostadsrattshavaren deltar i
foreningens  angelagenheter.  Foreningsarbetet forsvaras,  eller  omgj-
liggors, ©Om bostadsréttshavama inte gjalva bor i lagenheterna.  Detta
medfér i sin tur att en andrahandsupplatelse =~ Mer eller mindre bor ses
som en ngdldsning.

Under  utredningsarbetet har flera foreningar ~ pétalat for oss att
andrahandsupplételsema véllar dem proplem, bl @ for att tillamp-
ningen v 30 § BRL har liberaliserats ihyresnémnden. Det nu (och
tidigare) sagda innebar att vi har gyervagt att foresld en skarpning av
forutsattningarna for andrahandsupplételse  enligt  paragrafens andra
stycke (bostader).

Emellertid anser vi oss inte kunna bortse frdn det motsvarande
system SOM finns i hyreslagstiftningen, i vart fall om man ser det fran
de boendes synpunkt. Sammantaget menar Vi att det ar en rimlig

utgangspunkt 2t tillampningen 3V bostadsrattslagen och hyreslagen
bér overensstamma i det aktuella avseendet, Vilket ~ocksd |agtextens
likformighet antyder. Den praxis Som har etablerats vad galler andra-
handsupplatelse 2 hyreslagenheter bPOr | detd sammanhang V&'& vag-
ledande.  Om fillampningen  anpassarsig | denna rikining ~ behover
n&gon saklig &ndring inte geras | denna del. Vi lamnar  frggan mMed
detta konstaterande.

Som tidigare namnts  kan en juridisk  person, SOM har  peviljats

medlemskap i en bostadsrattsforening, komma i den situtationen att
mediemmen  inte kan disponera den aktella  agenheten. Anledningen

til detta & att den juridiska personen INt¢ sjaly kan Dbebo |agenheten
(se det i avsnitt 242 citerade beslutet ~ frdn  hyresnamnden i

Goteborg). | ett shdant fall |jgger det nara ftil hands att anse, Vilket

14
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har frarnhéllits fran flera n3|l, att foreningen har godtagit &t [agen-
heten upplts till né’lgon som skall bebo den utan att vara medlem i
féreningen.

Som vi emellerid  fgreslagit | det féregdende  POT  foreningarna,
frdn  kooperativ  synpunkt, fiitt f& aygsra OM juridiska  personer  Skall
kunna  pevilas medlemskap  eller ej. Med demm ytgangspunkt ~ar det
mest ftillfredsstéllande om frdgan hur de aktuella  postadslagenhetema

skall  disponeras, avgors | anslutning il att medlemskapet provas.

Vi anser darfor att det ar mest zndamalsenligt att lata s&val med-
lemsprévningen  betraffande juridiska  personers ~ forvarv - av bostader
liksom  fragan under vika narmare  fgrytsattningar - lagenheten  far
upplatas | andra hand ~ fitt ankomma pa foreningarna (om det inte ar
frdga oM en kommun).

Det nu gagda Medfor i normalfallet, att den juridiska  person SOM
avser att forvarva bostadsratten til  en bostadslégenhet, dessforinnan
bér  dverenskomma med  fgreningen ~ OM under vilka forutsattningar
lagenheten & disponeras °M medlemskap  beviljas. Andamdlet  med
upplatelsen ~ bor séledes larlaggas redan i detta skede. De jyridiska

personer ~SOM vid ikrafttradandet redan erhdllit ett samtycke fran  for-

eningen, exempelvis et tidsbegransat sadant, att yppldta lagenheten |
andra hand, bor underkastas de nya reglerna Nar det tidigare Villkoret
16pt ut.

Vart forslag innebar  att det fortsattningsvis endast ar den bostads-
rattshavare som &r en fysisk person SOM kan pakalla provning i
hyresnamnden (iksom  tidigare endast betraffande uppldtelse av en
bostadslagenhet). Vad galler denna kategori Menar Vi att om yppla-
telse skett utan fgreningens  samtycke,  bor, i likhet med vad som
numera  galler INOM  hyresratten (12 kap. 42 § forsta  stycket 2 jorda-
balken),  nyttjanderatten inte anses forverkad  om bostadsrattshavaren

utan drojsmal  antingen Vidtar  réttelse  eller ansoker om tillstand hos

hyresnamnden | efterhand och f3r anstkan peviljad.

Avslutningsvis bor framhallas att det nyligen har gjorts viss and-
ring i 12 kap. 40§ jordabalken, innebarande  att ocksd en lokalhyres-
gast Kan f& pyresnamndens  filstind  att ypplata lagenheten | andra

hand (prop. 1987/88: 146, BoU 21, rskr. 344, ~SFS 1988: 927).

Samtidigt ~ har &ven viss andring gjorts | 12 kap. 23 § jordabalken,
viken  bestammelse fér  narvarande motsvarar 25 § BRLWVi anser
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dock inte att motsvarande andringar bor goras i bostadsréttslagstift-
ningen. Skalet till detta &r framst att det inte firms behov av skydds-
regler i lagstiftningen i samma utstrackning for en bostadsrattshavare

som for en hyresgast.

2.10.41 Ovrigt

Under  ytredningsarbetet har aven ifrygasatts Oom det inte ocksd i vissa
andra avseenden finns skdl att pringa bostadsrattslagen i dverens-
stimmelse ~ med hyreslagen. Sélunda  har bl. a. fljande  frAgor tagits

upp.

0 Enligt 12 kap. 16 § forsta  stycket 3 jordabalken galler
bestammelserna i 10-12 gg, om hinder eller men yppstar i

nytfianderatten ~ Utan hyresgastens  Vallande.  En liknande  rege| |
21 g BRL forutsatter — emellertid  att det yppstgr hinder eller men i
nyttjanderétten  genom foreningens vdllande.  Det har framhallits
att det bor gyervagas Om denna skillnad  ar motiverad.

0  Vidare  har det ifgasatts OM INte nigon  motsvarighet till
bestammelserna i 12 yap, 16 § andra stycket jordabalken om
atgardsforelaggande ~ Ocksd  bOr galla i fraga ©om underhdll  som
avilar  en postadsrattsférening.

¢} Dessutom  har apryys  att bestimmelserna i 29 § BRL om for-
eningens  'étt att fa tilltrade till lagenheten bor  preciseras efter

monster av 12 kap. 26§ jordabalken.

Vi har fidigare (avsnitt 2.10.1) framhallit att det inte &ar andamals-
enligt att i alla tankbara avseenden  samordna  hostadsrattslagen med
hyreslagen. I de npyss angivna fallen anser Vi att pagon sadan samord-
ning inte ar pakallad.

Slutigen ~ bor foljiande  framhdllas.  Av 12 kap 21 § jordabalken
framgar att en hyresgast i vissa fall har ratt att deponera  hyran hos
lansstyrelsen. ~ Detta kan forekomma N&r  hyresgasten har ratt till ned-
sdttning @ hyran eller tll ersatning for skada eller for avhjalpande
av brist eller om han har pggon annan motfordran hos  hyresvarden.

Vidare  kan deposition ~ forekomma  dé tvist rader om pyrans Storlek.

Har hyresgésten deponerat hyra hoS lansstyrelsen f& hyresvarden inte
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gora gillande att hyresritten blivit forverkad pd grund av att det de-
ponerade beloppet inte betalats till honom. Aven om hyresgisten
bedomt situationen fel, anses han inte ha begitt nigot kontraktsbrott,
hyresvirden kan ju efter depositionen alltid vara siker pd att i sinom
tid f4 ut sin hyra. Det 4r dock viktigt att notera att det enbart dr det
tvistiga beloppet som fir deponeras hos linsstyrelsen. Institutet har
inte nigon motsvarighet i BRL. Frigan kan dock stillas om det finns
skiil att infora en liknande ordning.

Tvister om Arsavgiftens storlek torde sillan férekomma inom
bostadsrittsféreningama. Avgiften faststdlls vid varje tidpunkt av sty-
relsen pé ett forhdllandevis okomplicerat sitt. Dessutom finns det inte
nigon egentlig dverprévningsmojlighet (som betriffande prévning av
hyresvillkor). Over huvud taget torde det vara ovanligt med sidana
nu aktuella ekonomiska tvister mellan foreningarna och dess med-
lemmar. 1 det sammanhanget bér man kunna utgd ifrdn att en
bostadsrittsforening, om en tvistig friga uppkommer, alltid fullgdr
den skyldighet som foreningen tar pé sig eller blir lagd. Betrdffande
sjilva ligenheten &r det i normalfallet bostadsréttshavaren som skall
svara for det inre underhillet, varfor nigra tvister i den delen knap-
past torde uppkomma. Det nu sagda medfor att vi inte heller i detta
fall anser det nodvindigt att samordna bostadsrittslagen med hyres-
lagen.
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211 Avgiftssystemet

Vart  forslag: Vissa aldre  aygiftstyper monstras ut. Beteck-
ningen grundavgift byts Ut mot insats och peteckningen  arsavgift
byts Ut Mot manadsavgift. ! fortsattningen skall forenimama ~ ha
ratt att ta ut fgliande avgifter v bostadsréttshavama: insats och
manadsavgift ~samt, om det anges | stadgama, upplatelsewgift och
odverlatelseavagift. Begransningar ~ Infors  betrdffande  moaligheten
av att ta ut ypplatelseavgift 3 hyresgaster i samband ned om-
bildning @ hyresrétt till  bostadsratt. En férening far ine ta ut
nagra sarskiida  avgifter for sddana atgarder SOM foreningen skall
vidta med  anledning av  bostadsrattslagen elle  andra

forfattningar.

2111 Inledning

| BRL saknas sammanhalina regler OM de avgifter SOM N férening
har ratt att ta ut av bostadsréattshavama. Av 44 g som -ynktvis t@r
upp Vad en forening & skyldig At ange ! SiNA stadgar, fimgar dock
indirekt  (punkt 4-7) att foreningen kan ta Ut intradesavgit,  upplétel-
seavgift, arsavgift och vissa andra yper aV avgifter. Bestanmelser om
grundavgift finns bl. a. i 6 och 57 §§,

Det nuvarande regelsystemet ger anledning til  tvecan om en
bostadsrattsforening har ratt att ta ut sarskida —avgifter, fid sidan av
de i jagen angivna, O Atgarder SOM foreningen & skylig at vidta
enligt  BRL. Bl. a. har |agligheten & S k. dverlatelsewgifter satts
ifrdga. Sédana aygifter tas ut for att ticka kostnader  foradministra-
tionen kring €N Gverlatelse  av bostadsratt.

Vi skall senare aterkomma till Gverlatelseavgiftema. Fir att pelysa
den almanna  fragan OM foreningarnas ~ mojligheter  att ta ut avgifter
av bostadsrattshavama vill vi dock redan inledningsvis hanvisa till et
sérskilt  uttalande  av JK i fragan. Med anledning &V klagomal mot en
lansstyrelse ~ SOM hade registrerat €N bostadsrattsforening vars - stadgar
inneholl  en bestammelse om rétt att ta ut gverlatelseavgift uttalade JK

foliande  (beslut den 19 januari 1987, dnr 3483-85-21).
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Bostadsrattslagens 44 g kan gigas ge anledning tll A& fragor.
Den férsta blir om bestammelsen avser att uttdmmande reglera de
avgifter SOM en  bostadsrattsforening far ta ut eller om det finns

méjlighet  att i stadgarna foreskriva att dven andra aygifter far tas
ut. Kan svaret p3 denna forsta  frgga Vvara att aven gyriga  avgifter,

exempelvis  Overlatelseavgift, far tas ut yppkommer | detta fall fra-
gan OM overldtelseavgift ar en sidan aygift SOM anges | 44 8 7

bostadsrattslagen ~ och darfor méaste vara peloppsbegréansad.

At av |agtextens ordalydelse avgora ©OM 44 § bostadsrattslagen
uttémmande avser att reglera Vika avgifter SOM far tas ut till en

bostadsréttsférening later sig inte med sakerhet ggra, | forarbetena
till  bestammelsen (prop. 1971: 12 s. 139) uttalas endast att paragra-
fen anger Vika bestammelser som maste tas in i bostadsrattsfor-

enings stadgar O att foreningen  skall kunna registreras. ! bostads-
rattskommitténs beténkande Bostadsratt (Sou  1969: g, med  for-

slag till NU gallande bostadsrattslag, angavs (bet. S- 210) att i para-
grafen lamnas en uttbmmande upprakning & de frggor SOmM skall

behandlas i en bostadsrattsférenings stadgar Samt att stadgarna
naturligtvis kan innehdlla  bestammelser aven i andra &amnen &an dem
SOM  anges i paragrafen. - Dessa forarbetsuttalanden tyder, enligt
min mening, NArmast p3 att 44 § bostadsrattslagen  avser alt reglera
vad som maste tas in i stadgarna Men att bestammelsen inte uttdm-
mande avser att reglera Vad som far intas i stadgarna. Denna stand-
punkt Vvinner visst stod av kommentarer il bostadsrattslagen, vilka
synes Utg& fran att aven andra aygifter kan tas ut om det gnges i
stadgarna  (ffr Knutsson/Lindqvist, Bostadsréttslagen, Sthim 1972,
s. Il och Victorin/Melz, Bostadsratt, ~ Sthim 1983 s. 143). Det kan
allts3,  enligt min  mening, i en bostadsrattsférenings stadgar Vvara
mojligt @t 142 ange att overldtelseavgift  skall utga.

Vad galler fragan OM Overldtelseavgiften 4" en sadan  regelbun-

den eller pg sarskilt beslut om yttaxering DPeroende avgift SOM anges
i 44 § 7 postadsrattslagen  torde det vara svért att havda att aygiften
kan anses regelbunden i detta ords petydelse. Inte heller kan den
sigas vara beroende av sarskilt beslut om yttaxering eftersom  all-
man foreskrift ~ om den intagits i stadgarna. ! likhet med |ansstyrel-
sen kan jag s8ledes inte finna att gverldtelseavgiften bor anses falla
under 44 § 7 bostadsrattslagen. Til fslig @av denna pedémning  kan
jag heller inte finna att regeln ©M maximering @ avgiften blir  till-
lamplig.
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Vid den oversyn @ avgiftssystemet ~ SOM Vi enligt véra  direktiv
(s. 8) skall gora, anser vi att det & p3kallat 2t dra en grans Mellan

sidana avgifter SOM foreningen skall ha ratt att ta ut av bostadsratts-

havarna och sadana avgifter SOM foreningen Nt far ta ut En ut-
gangspunkt Som vi darvid tror tjana saval féreningens som bostads-
rattshavarens intressen  bast &, att kostnaderna for sédan |gpande
verksamhet ~ som féreningen  pa gmnd & bestammelserna i BRL eller

aman lagstiftning & skyldig @t upprétthalla, POr baras &y medlem-

mama gemensamt, dvs. utan sarskild avgiftsdebitering.
| det foiande tar Vi itur och ordning upp 9 avgifter SOM Vi anser

att foreningarna bor ha ratt att ta ut av bostadsréttshavama, namligen
insats, manadsavgift,  upplatelseavgift och  Gverlatelseavgift. Under
rubriken  ouriga  avgifter kommer Vi darefter in pa den gransdrag-
ningsfrdga  SOM Vi angivit, Vi lamnar  dar ocksd forsiag til utmonst

ring av vissa avgifter SOM anges i BRL.

2112  Grundavgift - insats

Grundavgiften & den kapitalinsats | foreningen  som €n bostadsratts-
havare ggr nar bostadsratt  upplats forsta  gangen. Avgiften _ngér som
en del av husets finansiering och tas darfor regelméassigt Jpp i den
ekonomiska  planen, @ven om det racker att dar ange grundavgiftemas
totalbelopp.  Avgiften  Skall ocksd tas upp | upplatelseavtalet. Nér
bostadsratten dvergar pa arman har bostadsrattshavaren ingen rat att
aterfd  avgiften. Det ekonomiska Vvérde som bostadsratten represente-
rar far denne i stdllet ta ut via Overldtelseersattningen.

Det &r styrelsen Som bestammer  grundavgiftemas storlec, om inte
stadgama anger annat Om grundavgiftema skall &andras, t 3X. genom
att bostadsrattshavaren skall tillskjuta ytterligare kapital, beslutas detta
dock av fdreningsstamman (se 57 § samt 60 g forsta  stycket I BRL).
Nagra bestammelser  efter vika grunder avgifterna skall ytgg finns
inte. Har galler SOM i andra sammanhang 2t féreningen inom ramen
for den s. k. likabehandlingsprincipen har frihet att bestdimma  avgif-
ternas storlek. | allmanhet  brukar avgifterna bestammas  efter |agen-

hetemas  relativa  bruksvarde,  dvs. efter sddana faktorer  som storlek,

planlosning, lage i huset etc.

14
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Under  utredningsarbetet har jngenting framkommit som motiverar
négra forandringar ~ av bestammelserna  om grundavgifter. ! anslutning
til det almanna  sprakbruket foresldr vi dock att peteckningen grund-

avgift byts Ut och erséatts med insats. Harigenom uppnds €N Overens-

stammelse ~ med  terminologin i lagen ©Om ekonomiska féreningar.
Visserligen tacker  gmndavgiften, utdver  andelsratten i féreningen,
ocksd ersattning  fOr €N nytianderatt,  Vilket & specifikt for bostads-
réttsinstitutet. Vidare har en bostadsrattshavare Som tidigare sagts Inte

heller  pagon ratt att fa tilbaka sin insats ndr han g&r ur fgreningen,

vilket andra medlemmar i ekonomiska foreningar har. Dessa skill-
nader motiverar dock  enligt Var mening iNte  alt peteckningen insats
forbehlls  kapitalinsatser | andra ekonomiska fgreningar ~ @n bostads-

rattsféreningar.

2113 Arsavgift -~ manadsavgift

Arsavgiftema 1 en forening ~avser att tacka fyreningens l6pande utgif-
ter for  framfor allt  drift, underhall och  kapital (fr  hyra).

Avsatmingar ~ tll reparationsfonder ™ M- gérs ocks& via  &rsavgift-
ema. S& gon som allid betalas aygifterna manadsvis.  Avgifterna  Pe-
stims  av styrelsen  efter de grunder som skall anges | stadgamna (se
448 6 samt 57 § BRL).

Det vanliga & att grundavgiftema  fungerar SOM fordelningsgrund
nar det gz|ler att faststalla  3rsavgiftema. Men det ar aven mgjligt At

anvanda  gjg av andra normer,  exempelvis bostadsrattemas lagen-
hetsytor eller sarskilt faststallda  andelsvarden. ~ Det é&r inte heller pgot
som hindrar  att olka berékningsgrunder tillampas beroende  p3 av-
giftsandamalet. Det ar t. ex. mojligt aftt fordela kostnaden  for varme
och vatten m. m. efter storleken pd lagenheten, medan andra kost-
nader fordelas efter gnmdavgiften.

Vi har inte funnit anledning tll anmarkning MOt tillampningen &Y
BRLis bestammelser ~ om &rsavgift. Den gallande regleringen ~POr dar-
for bestd. Beteckningen &rsavgift har dock kritiserats och &r enligt var
mening Mindre  |amplig Med hansyn Gl att avgiftena  oftast  betalas

per Mmanad. Vi foreslar darfor  att den enklare beteckningen

manadsavgzfi S upp 1 lagen.
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2.11.4 Upplatelseavgift

Upplatelseavgift ar en sarskild  aygift SOM bostadsrattsforeningen kan
ta ut jamte insatsen nar bostadsratt  upplats. En forutsattning ~ &r dock
att stadgamma ger foreningen en sddan ratt (44 § 5 BRL). Grunderna
for avgiftens berakning ~ behover  daremot inte anges. Avgiften bestams
i stallet fitt av styrelsen (57 § BRL). Den skall anges | upplatelse-
handlingen 6 8).

Tanken & att ypplatelseavgift skall kurma tas ut framst i de fall en
viss |agenhet Skall upplatas med bostadsratt  forst sedan foreningens
verksamhet  har p&gatt négon tid. Under denna tid kan bostadsréattemas
varde ha stigit Utover grundavgiftema genom att foreningens ~ Pehélina
kapital har okat t ex. til fglig av att foreningens |&n har amorterats
ned. Genom att foreningen  far ta ut en uppldtelseavgift kan  den
nytilltradande ~ Postadsratishavaren avkravas  kompensation ~ fOr denna
vérdedkning.  Grundavgiften for den aktuella bostadsratten — behdver da
inte sattas hagre &N grundavgiftema for ovrign bostadsratter och
rubbar  darfor  inte heller  det inbordes  forh&llandet mellan  grund-
avgifterna.

Raten att ta ut upplatelseavgift Motsvarar - narmast den mojlighet
som fanns enligt 1930 4rs |ag att ta ut ersattning for ratten att teckna

bostadsratr,  Betraffande  bakgrunden Ul avgiften kan hanvisas il
Sou 1969: 4 s. 210, prop. 197L: 12 s. 140, Knutsson Lindqvist,
Bostadsrattslagen, s. 109 samt Victorin -~ Melz, Bostadsratt, 3:e uppl.
s. 167-168 samt Siliestrom  Svennegard, Lagen om  bostadsrattsfor-

eningar, 5€ uppl. S 2L

Numera anvands  upplatelseavgifter | flera  sammanhang. Vi il
sarskiit namna den mojlighet SOm foreligger att differentiera Villko-
ren mellan gamla °Ch nya medlemmar i samband med storre om-
byggnadsatgarder. Vi har utferligt  beskrivit  detta i anslutning till av-
snitt 2.8 (se bilaga 3. avsnitt  5), Det blir vanligare at vindar tas I an-
sprak for |agenheter SOM upplats med bostadsratt.  Upplatelseavgifter
forekommer ocksd i dessa sammanhang. Vid  ombildning av hyresratt
il bostadsratt  ar det vidare vanligt @t upplatelseavgifter @ ' & de

hyresgéaster som successivt  ansluter sig eler av nytillkommande
boende i huset.

14
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Upplatelseavgifter ~ @s i dag séllan ut med yigangspunkt | bostads-
rattens  okade andel 1 fgreningens behdlina tillgangar.  Det vanliga & i

stallet  att foreningama  genom  avgiften  S0Ker  kompensera sig for

bostadsrattens marknadsvarde. Upplatelseavgiften tas darfor ofta ut
som en mellanskillnad mellan gmndavgiften (insatsen)  och bostads-
rattens  marknadsvarde. Med tanke pa de ofta petydande differenser

som pg sina hall numera  fyreligger  mellan grundavgift ~ och  mark-
nadsvarde, ~ kan darfor ,5istelseavgifter  mé&nga ganger tas ut med
ansenliga belopp.

Upplatelseavgifterna  fyller €N praktisk funktion. | den man gjagen-

heter kan gzgas foreligga med de ofta héga avgifter som tas yt, ser vi
detta som ett utslag av de olagenheter ~som over huvud taget 4r for-

enade med den prisutveckling ~ som skett 3 bostadsratter under senare
&r. Det ligger utanfor  vart ohgrag  att ga in pa sédana fragor. Vi
anser det emellertid pékallat med en viss begrénsning @V féreningar-

nas ratt att ta ut yppiatelseavgifter | samband  med ompildning  av
hyresratt till bostadsrétt  och vill i denna del anféra foljande.

Som vi foreslagit 1 avsnitt 2.5 skall varje hyresgast SOM ansoker om
medlemskap oM et &r frén fastighetsforvarvet  vid en ompildning  ha

ratt att bli medlem i fsreningen. Som huvudregel har vare hyresgast
som ar medlem ocksd ratt att forvarva  bostadsratt tillsin J3genhet.

Hyresnanmden ~ kan vidare enjigt forslaget forelagga foreningen  Vvid

vite att ypplata bostadsratt  och, i syfte att motverka kringg&enden,
faststalla  villkoren  for postadsrattsuppléatelsen.

Det férekommer i dag at hyresgaster som av féreningen €N gang
erbjudits ~ forvarv  av postadsratt,  men  tackat nej, sedermera  angrar
sig. Féreningarna  brukar  emellertid d& som forutsattning 0" uppla-
telse krava att pyresgasten betalar en ypniatelseavgift.  Ofta  yppgér
avgiften jamte insatsen till halften av bostadsrattens marknadsvarde
eller mera. | manga fall beror fsreningamas  forhdliningssatt | dessa

fall sékerligen pa att man misstanker  att hyresgasten efter ett forvary
omedelbart skall sélja bostadsratten med god fortjanst. Forfarings-
séttet kan enligt VA mening manga génger dock anses oskaligt mot en
hyresgast som faktiskt  &nskar bo kvar ihuset men av olika skal kan ha
haft svért att bestamma gjg for ett bostadsrattsforvary. Det framstar
darfor  som angelaget att klarare regler ges for den angivna  Situa-

tionen. A ena sidan bér d& beaktas at féreningen har ett legitimt
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intresse  av att gepomféra  ombildningen sd snabbt som mgjligt. A
andra sidan bor en tveksam hyresgast ges €M skilig betanketid ~ utan att
behtva riskera hojning &Y avgiften.

Vi foresldr foljande reglering SOM en komplettering ~ fil de namnda
reglema ©M hyresgéstemas ratt att vid ombildning forvarva  bostads-
ratt m. m. Upplatelseavgift ~ skall inte f4 tas ut forran efter en ménad
frin det att foreningen  erbjudit hyresgasten att f& lagenheten upplaten
med  bostadsratt. Darefter bdr  foreningen under en period SOM
stracker  sjg intil  sex ménader frdn erbjudandet Vara berattigad att ta
ut en upplételseavgift som motsvarar skalig ranta  pj insatsen (5 §
rantelagen, 1975: 635). Efter sexmanadersperiodens utgdng bor for-
eningen ha full frhet att bestaimma  om ypplatelseavgiftens storlek.
Reglerna boér medverka Gl att foreningama lamnar  skriftliga er-
bjudanden om forvarv il varje hyresgast SOM & berattigad till - s&dant
forvary,  Vvilket i sin tur bor medféra  att hyresgasterna far en battre
uppfattning oM vad som giller.

| ovrigt @ vi inte beredda att foresld  nagon reglering @ uppla-

telseavgiftema.

2115 Overlatelseavgift

Som framgér av vad Vi inledningsvis anfort har det satts jfrdjga OM det
& lagligt Aatt foreningar tar ut sarskida  Gverltelseavgifter. Det ar
séledes fraga ©OM avgifter SOM tas ut frdn  saljaren eller  koparen i
samband med att bostadsratt overlats.  Ett typfall 4ar att en bostads-
rattsforening, med eller utan stdd i sina stadgar, sjalv tar ut den ak-
tuella  avgiften.  Vanligt ar emellertid att en bostadsrattsforening inom
HSB och Riksbyggen M sjalv handlagger den praktiska Overltelsen.

Denna har i stéllet Overlamnats til en regional enhet (HSB-féreningen

eller Riksbyggens distriktskontor), vars verksamhet formellt  inte om-
fattas av BRL. Vid overlételse kan den regionala enheten  yppbara
overlatelseavgiften for egen rakning. DArutover  synes det aven fore-
komma en del blandforrner dar bade bostadsrattsforeningen och den
regionala enheten &r inblandade och som innebéar att gverlatelseavgif-

tema helt eller delvis tjllgodofors  bostadsréttsforeningen.

Fragan ©Om tildtigheten @V Overlatelseavgifter har behandlats ~ av
konsumentverket och ocksd varit foremal for tvister vid domstol.

14
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Fragan har som narrmts &ven behandlats av justitiekanslem (JIK) med
anledning av ett arende Om registrering 8V €N bostadsrattsforening (se
avsnitt  2.11.1). N&got entydigt SV&r pd fragan OM Overlételseavgifter-
nas |aglighet Kkan enligt V&' mening dock inte anses foreligga.  Fragan
bor darfor tas ypp till - |agstiftning. Vi gor i denna del fgljande Over-
vaganden.

En overlatelse utgor et naturligt led i innehavet av en bostadsratt.

Av  bestammelserna i BRL fglier att foreningen  Maste vidta vissa at-
garder | samband med en overlatelse, framfor  allt med apledning av
koparens ansokan av medlemskap.  Enligt stadgama kan darutover
galla speciella rutiner.  Som tidigare  sagts f(?rekommer detta inom de
folkrérelsekooperativa organisationerna.

Inom HSB forutsatts det sélunda att den bostadsrattshavare som vill
overldta  sin bostadsrétt  skall ggra en sarskild overldtelseanmélan till
bostadsréattsféreningen med angivande @V overlatelsedag och  svriga

vilkor.  Fgreningen  gor dérefter en pedsmning @ om den fgreslagna
koparen kan antas som medlem. Sedan medlemskap tillstyrkts och
anteckning gjorts huruvida bostadsratten ar pantférskriven vidare-
befordras Gverlatelseanmalan til HSB-féreningen. Besiktning av
lagenheten ~ Vverkstdlls  och  kgpeavtal  upprattas. ~ HSB-foreningen

granskar Vidare om @peavtalet — Overensstammer med  fgreningsstad-

gama. Kopesumman  erlaggs il HSB-féreningen, som efter  aydrag
for  saljarens eventuella skulder il postadsrattsforeningen eller HSB-.

foreningen  betalar peloppet tll  saljaren. Om bostadsratten & pantsatt,
kontrolleras att l&net har losts eller att den som forvarvar bostads-

rétten  har medgetts att overta l&net  hos kreditgivaren. Nér bostads-
rattsféreningen erhdliit  sitt exemplar av overlatelseavtalet fattar  gpy-

relsen i fgreningen beslut om medlemskap.
HSB  och Riksbyggen menar  att  gygdrande skal talar for att

bostadsréattsforeningama skall ha ratt att ta ut gverldtelseavgifter av
den overlatande bostadsrattshavaren. SBC anser att gverldtelseavgifter
bor  forbjudas.

FOr ggen del anser vi att frggan OM Hverlatelseavgifter i forsta hand

ar en fraga Som beror  forhallandet mellan  bostadsrattshavama och

foreningen. Om en HSB-férening eller  regional enhet  inom
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Riksbyggen vill ta ut avgifter for en tanst SOM de enligt Postadsratts-
foreningens stadgar rutinmassigt skall larrma i samband ned en Over-
litelse, S& ar detta dock en sak mellan foreningen  OCh den regionala
enheten.  Det forefaller mindre  praktiskt At den regionala enheten

sbker komma  Overens oM aygiften  genom avtal med de enskilda

bostadsrattshavama. Eventuella avgifter ~ frdn  foreningen till  den
regionala enheten  kan i stallet regleras | bostadsrattsforeningens stad-
gar eller i séarskilt avtal

| de kostnader som bostadsréttsféreningen far bara for att admini-
strera en overldtelse,  bor sjalvfallet inte bara det egna arbetet  ing4,

utan &aven sadana Kkostnader  som fgreningen méste betala till en regio-
nal enhet. Det bor givetvis ligga i varje bostadsrattsforenings intresse
att minimera dessa Kkostnader sa mycket SOM  mojligt. Vid ett stall-
ningstagande Gl fragan ©OM overlatelseavgifter blir emellertid  huvud-
fragan OM kostnaderna for dverlatelseadrninistrationen skall slds ut pg
boendekollektivet i bostadsréattsforeningen, eller om de skall baras av
saliaren ©ller  képaren. Man kan givetvis ocksd tanka gjg kombina-

tioner och olka skal kan tala for den ena eller andra |3sringen.

Inledningsvis ~ har Vi gett uttryck for att féreningarnas Iopande
kostnader  pa grund @ bestammelserna i BRL som htvudregel ~ bOr
baras av medlemmama gemensamt.  Foreningamas kostnader ~ for
dverlatelseadministationen anser Vi visserligen vara en s&dan kostad.

Mot bakgrund @V det starka oOnskemal frén de folkrorelsekooperativa
organisationemas sida att behdlla den numera etablerade  ordningen
med 6verlatelseavagifter, anser vi emellertid  att sdana avgifter PO fa
tas ut aven fortsattningsvis. Férutsattningen ar dock att avgifterna
satis efter sjalvkostnadsprincipen  °ch 2t grundema o berakningen
Kart framgar av bostadsrattsforeningens stadgar. Avgiften ~ far inte
goras beroende av kdpeskillingen.

De angivna forutséttningarna ar numera uppfylida nom HSB och
Riksbyggen. Enligt HSBis  monsterstadgar far  overlatelseavgiften
maximalt  uppga till 2,5 % av basheloppet (knappt 700 kr. for 1989).
Vi anser att detta & en rimlig riktpunkt & Overlatelseavgift skall
bestammas  av foreningarna. ~ Skulle det visa sig att foreringama bérjar
ta ut hggre avgifter an vi forutsatt eller inte Klart anger grunderna for
avgiftsbestammningen i sina stadgar, POr enligt Var mening Overvagas
att ange grunderna | lag eller helt siopa avgifterna.

14
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2.11.6 (")vriga avgifter

Enligt 44§ BRL skall foreningen | Sina stadgar ange ©Om S k. in-
tradesavgift ~ Skall férekomma (p. 4. Séadan avgift kan tas ut av yarje
ny medlem i foreningen Med hogst 100 Kt stadgarna  Skal ocksd  ange
om andra regelbundna eller p& sarskilt ~ beslut om yttaxering ~ Pero-
ende avgifter il foreningen @0 grundavgift,  upplatelseavgift och
arsavgift ~ skall forekomma (p. 7). Avgiften @& maximerad till 100 kr.
per &r och medlem.

Motsvarigheter ~ tll de Nu angivna avgifterna  fanns i 1930 4rs jag,
Maximibeloppen har emellertid  inte pgjts sedan den [agen tratt i kraft.

Nagot behov av aygifterna  tycks Numera inte  foreligga. Vi forslar
darfor att de monstras  ut.

Det férekommer att foreningarna tillhandahaller sina medlemmar
tianster  eller  nyttigheter som inte direkt  ar kopplade den i

bostadsratten ingdende  nyttjanderétten och att aygifter tas ut for detta.

Det kan t ex. galla tvattstugeavgifter eller  pastuavgifter. Det kan
ocksa galla olika  former av  serviceavgifter, t ex. hjalp med
installationer av olika slag, stadning M- M- | den man avgifterna inte

utgor n&gon ersattning il foreningen  fOT Atgarder SOmM foreningen &
skyldig ~att vidta enligt bostadsrattslagen eller annan |agstiftning,
bedémer vi att det inte foreligger nagot hinder f6r foreningarna &t ta
ut avgifterna (jfr Knutsson-Lindgvist, Bostadsrattslagen ~ S- 1ll).
Annorlunda forhaller det sjg med avgifter for den |gpande verk-
samhet  som  fgreningarna p& grund & bestammelserna i bostads-
rattslagen Maste anses skyldig att tillhandahalla sina medlemmar. Vi
har tidigare tagit upp Overlatelseavgiftema, som hor till denna kate-
gori. Vi Vil har nanma att man i det praktiska livet aven diskuterat
om aygifter ~ skall f& tas ut for den administration som  fyreningarna
méste tillhandahalla vid  andrahandsuthyming eller vid s. k. denuntia-
tion av pantsattning. Sk kan tala fér och emot s&dana avgifter. SOm
Vi tidigare har sagt anser vi emellertid att sdval fgreningarnas som
bostadsrattshavamas intressen  tillgodoses bast om kostnadema for
atgarder @ MU angiven art bars kollektivt av de boende Over manads-
avgifterna. Vi foresldr  darfor  att gransen  fOr tilldtna  och ofilldtna
avgifter dras p3 det sattet att foreningen inte skall f& ta ut aygifter for

atgarder SOM  fdreningen skall vidta med anledning av bostadsratts-
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lagen. Detsamma  bor galla &tgarder SOM foreningen ' skyldig At
vidta enligt annan |agstiftning. Vi tanker framfor  allt g de gskyldig-

heter som fgreningarna  har enligt  taxeringsférfattningzma (se U ex.
42 g 3 mom. taxeringslagen, 1956 623).

Sammantaget innebar  van forslag alitsd  att fgreningxma | fortsatt-
ningen har ratt att ta ut insats, manadsavagift, upplatziseavgift ~ °ch
overlatelseavgift. Séarskilda  aygifter far inte tas ut for Zgarder SOM
foreningen  Skall vidta enligt bostadsrattslagen  €ller anmn  forfattning.

Daremot  har  fgreningarna frihet att ta ut andra gygiter, U €x. ser-
viceavgifter for  atgarder som inte direkt kan hanférzs till bostads-

rattslagen.

Q

212 Forsédlining @ pantsatt ~bostadsratt pa
Oﬁent”g auktionl

VAt  forslag:  Vid  forsalining  av bostadsratt  pa oifentlig  auk-

tion enligt bostadsrattslagen skall ygrop Ske utan brbehdl  om
pantratt, ~©OM inte  bostadsrattsforeningen medger amat. For att
forvarvaren skall vara gkyldig aft svara for den férre inne-

havarens skulder till fgreningen, Maste foreningen firbehdlla  sjg

kravratt mot denne vid auktionen.

2.121 Gallande ratt

Om en bostadsrattshavare forverkar sin pyttjanderatt och  skiljs fran

lagenheten skall bostadsratten  enjigt 37 § BRL saljas pl offentlig auk-
tion s& snart det kan ske, om inte fgreningen Och bostadsrattshavaren
kommer  Gverens om annat. Offentlig auktion  enligt BRL kan ocksa

férekomma i vissa andra fall (se 10 och 12 gg)

IAng&ende pantsattning av bostadsratt och andra hithérande fragar, se bl. a. Héstad_
i Festskrift for syeriges advokatsamfund 1887-1987 s. 259 f., (odhe, Handbok I
sakratt, 1985, s. 373 f., Victorin-Melz, ~ Bostadsratt, 3:€ yppl. S- 42 f., Knutsson &
Lindquist, Bostadsrattslagen, s. 46 och 57, Hessleri Minnesskrif till Hult s.202 f,,
SOU 1969: 4 s. 193 f,, prop. 1971: 12 s. 115 f, SOU 1981 74 s. 255, prop,
1981/82; 169 s. 87 f, SOU 1985: 6 s. 197 f,, samt prop. 198687: 37 s. 34 f, 66
f, och 133 f.
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Enligt 98 nya regler OM forsalining av bostadsrdtt  pa offentlig — auk-
tion som tradde i kraft den 1j,; 1987 (prop. 1986/87: 37, BoU 13

rskr. 249, SFS 1987: 243), skall auktionen héllas av en god man som

p& bostadsrattsforeningens begaran forordnas — av tingsratten. De nar-
mare bestammelserna om auktionen aterfinns i 81-83 §§ BRL. Den

gode marmens  hyvudsakliga  uppgifter @ att offentliggéra  °¢h  genom-

féra  auktionen samt att fordela  kgpeskillingen, Om auktionen inte
leder till  f3rsaljning, skall  py auktion hdllas. Leder inte heller den
auktionen till - forsalining, overgdr bostadsratten till  bostadsrattsfor-

eningen utan l6sen. Bestammelserna syftar fill att starka rattssaker-

heten for den enskilde bostadsrattshavaren.

Av de medel som jpflyter Vid en fbrséljningpé offentlig ~ auktion far
féreningen, ~sedan den gode mannen  yppburit ersattning  fOr sitt ypp.
drag, uppbéra s& mycket SOmM behdvs for att ticka fgreningens fordran
hos bostadsréattshavaren (37 § andra stycket BRL). Vad som aterstar
tillfaller bostadsrattshavaren. En pantsattning av bostadsratten kan
emellertid innebéara  att panthavaren skall ha ratt till betalning fore
bostadsrattshavaren. Enligt 37 g tredje  stycket har foreningen  en viss
underrattelseplikt Ul panthavaren  for att fsreningen  skall ha fore-
trade fill petalining framfor  panthavaren.

Av intresse i forevarande sammanhang ar ocksd att en forvarvare
av bostadsratt svarar - jamte den tidigare innehavaren for dennes for-
pliktelser MOt postadsrattsféreningen (15 & fjarde stycket BRL).  For.
denna  skyldighet saknar det petydelse Om forvarvaren ar i god tro
eller ¢j.

Som skall framgg av det fgljande har skilda uppfattningar ~ uttalats i

fragan OM €N panthavare Vid offentlig auktion  skall vara skyldig att ta

emot  kontant betalning Ur kopeskillingen, dvs. om bostadsratten skall
ropas Ut utan forbehall oM pantratten. Det kan da tankas att kope-
skillingen inte racker till att tacka hela fordran.  Alternativet ar att

panthavaren  enligt allmdnna  sakrattsliga  grundsatser  Kan havda  att
pantratten skall pestd, &ven sedan bostadsrétten har overgatt till  den

nye forvarvaren. Den gode mannen skulle i det senare fallet vara

skyldig @t utropa bostadsratten  med forbehdll om pantens besténd.

Uttryckliga  lagbestanunelser ~ Saknas i fragan.
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2.12.2 Vart  uppdrag m. m.

| den |agrddsremiss SOM foregick  proposition 1986/87: 37 dar forsla-
get Om en formalisering av forfarandet vid  offentlig auktion  finns
upptaget, anforde  departementschefen att det riktiga torde vara att vid
auktionen utropa ~ Postadsratten utan  forbehall om pantratt, Fant
havaren skulle alltsd vara skyldig at ta emot betalning, 4ven om den-
nes fordran inte blev tackt. Samma  uppfattning hade uttalats i det
betankande i vilket de npya reglerna foreslogs  (SOU 1985: 6 s. 200).
Lagradet ifragasatte ~ emellertid om den av departementschefen
havdade tolkningen V& riktig ~ samt anforde  att standpunkten ~ Strider
mot den grundlaggande Sakrattsliga  regeln att en pantrat  Pestdr aven
sedan egendomen overgatt Ul ny agare. Efter visst resonemang, Pl &
om panthavarens °Ch foreningens stallning  Vvid den offentiiga auk-
tionen, anforde |agradet avslutningsvis  foljande i den aktuella  fragan

(prop. S. 135).

Uttalandet | specialmotiveringen om forfarandet vid  forsaljning
av en paptsanr  bostadsratt  vacker alitsd  Atskiliga  fragor, SOM enligt
lagradets mening  inte har blivit tillrackligt belysta i remissen utan
bor Klarlaggas harmare.  Det  bor sélunda utredas hur féreningens
respektive panthavarens rattsstalning paverkas ~ inte minst I den
inbordes  konkurrensen - om den tankta ordningen tilldmpas. I det

sammanhanget bér ocksd undersokas  Vika andra mojligheter for-
eningen har att ta tilvara  sina intressen (se bl. a Rodhe, Hmdbok i
sakratt . 374 not 57). Mot den bakgrund SOM da framkommer far
stallning  t@s till  fragan ©OmM tillrackligt starka skal foreligger for ett
brott mot grundlaggande Sakrattsliga  principer. Om en sazlan Ord-
ning skall genomféras bor detta ske genom uttryckliga lagregler.

Departementschefen anslét  sjg Sedermera til  vad |agradet anfort
(prop. S- 68-69) och forordade  att panthavarens ~ Stéllning vid  offentlig
auktion yiterligare klarlades. ~ Detta borde [|ampligen ske genom att den

sarskilda  utredare  som skall se over BRL ocks&q fick ta ypp denna

fraga. Avslutningsvis ~anforde  departementschefen foljande.

Tills vidare far konstateras  att frdgan ©OM hur  panthavares ratt
skall beaktas vid en offentlig auktion inte torde ha s& stor praktisk
betydelse. ~OM bostadsrétten sdlis till et pris SOM  ger séval  for-

14
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eningen SOM panthavaren full tackning for deras fordringar, ligger
det namligen =~ SOM &ven |agrddet papekat ~ Mnormalt i alla parters
intresse  att pantraten  avvecklas i samband med auktionen. Savitt
kant har fragan med nuvarande  |agstiftning inte heller lett till nagra
problem | det praktiska livet. Man far darfor rakna med att den
gode Mannen i allmanhet kan komma Overens med parterng OM att
et ygrop Skall ske utan forbehdll — om pantratt. Skulle  en panthavare
ndgon géng Motsatta  sig betalning i fortid, maste emellertid den
gode mannen  ~ i konsekvens med den av |agrddet angivha prin-

cipen -p utropa bostadsrétten med forbehdll  om pantrattens  bestand.

Efter de relaterade uttalandena  av departementschefen och  |agradet

i prop. 1986/87: 37 har professor Torgny Hastad vid yppsala univer-
sitet tagit upp OCh analyserat den akiuella  fragan (Festskrift  for
Sveriges advokatsarnfund 1887-1987 s. 259 f) Hastads slutsats | fraga
om gallande ratt ar att 37 § BRL pygger pa principen At bostadsratten

skall pjudas Ut fri frdn pangaw  OCh att panthavaren ar skyldig At ta

emot  betalning. Han tar ocksa upp ©en del andra frgor SOM galler
forsalining &V pantsatt bostadsrétt. ~ Det bor i sammanhanget hamnas ait
professor Knut Rodhe givit uttryck for att bostadsratten i den angivna
situationen bor  ytropas med forbehall om pantratt  (Handbok i sakratt,

1985 s. 373 f).

Med pgnsyn il de olika  yppfattningar som uttalats i fraga Om

panthavarens ~stallning Vid offentlig ~ auktion,  uppfattar vi Vart yppdrag
sd att vi bor foresld lagstiftning i fragan. SOmM  utgangspunkt for en
sddan |agstiftning PO lampligen  Stdllas  fragan om det vid  offentlig
auktion enligt bostadsréttslagen  finns tilirackligt  starka  skal att franga

den sakrattsliga princip SOM innebdr att pantratt 1 ViSS egendom bestér

_aven sedan egendomen har gvergatt till en ny agare.

21224 Vara  pvervaganden och  forslag

Otvivelaktigt forhdller  det gjg s& - harom torde ocks& enighet réda
bland  rattsvetenskapsman T att pantrag | bostadsratt bestdr mot en py
agare Vid frivillig  forséljning, om inte panthavaren ~medger ~annat

Nagon skyldighet fo' €N panthavare att ta emot betalning i fortid
foreligger ~ 2ltsd inte i detta fall Annorlunda forhdller det gjg vid en

exekutiv  forsaljning. En panthavare & har enligt uttryckliga  regler
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@ kap. | § UB) skyldig att ta emot petaining ' fortid —om utmatningen
sker for en fordran med lika eller battre ratt. En  férsaljning for en

fordran med samre ratt far dock ske endast om kgpeskillingen forslar
till panthavarens fordran (9 kap. 4 g uB). Vid offentlig auktion  enligt

BRL saknas det som sgagt uttryckliga regler.
Som tidigare har anforts svarar en forvarvare av bostadsratt  jamte

den forre innehavaren for den senares fgrpliktelser mot  bostadsratts-

foreningen (15 § fiarde stycket BRL).  Bostadsrattsforeningen har
ocksé givits ©N rAtt att ur kgpeskilingen Vi@ offentig ~ aukion  uppbara
sa mycket ~Som behovs for att f& tackning for sin fordran (37 § andra
stycket BRL). Genom  ett prejudikat, NJA 1961 s. 246, har Klarlagts 2t
en exekutiv  férsaljning inte inverkar  p& foreningens nu namnda ratt.
Det innebar visserligen &t féreningen vid den exekutiva  férsaljningen

inte har np&gon ratt - att yppbara  ersattning for sina  fordringar ur
képeskillingen. Féreningen ar dock oavsett den exekutiva forsalj-
ningen  bevarad vid sin  fordringsratt mot den pye forvarvaren och
dess ratt att f4 bostadsratten  sdld p3 offentig ~ auktion  enligt BRL p&-
verkas inte.

Med pansyn Ul det sagda kan BRL sigas bygga pa det synsattet At
bostadsrattens ekonomiska varde_utgors av ett netto av bostadsratts-
havarens  ratt mot fgreningen  OCh féreningens ~ rétt mot  bostadsratts-
havaren.  En pantsattning 2V bostadsratten brukar ~ darfor  beskrivas
som en pantsattning 2V bostadsrétishavarens nettobehdlining | for-
hallandet mellan honom och foreningen. Man brukar  vidare jamféra
pantsattning 2V bostadsratt ~ med pantsattning & €N fordran.  FOrutom
en pantférskrivning fordras  att féreningen underrattas OM  pantsétt-
ningen (jfr 31 § SkBrL). Vidare kan panthavaren  aldrig fa en battre
ratt mot foreningen an den bostadsratishavaren hade (jfr 27 § SkBrL).

Det nu beskrivna  synsattet i fraga OmM bostadsratten som pant OM
vilket  enighet synes rada i doktrinen, anser Vi inte bor mbbas. Vidare
ar det var mening att en fordran  som en fgrening har mot en bostads-
rattshavare ~ som rege|l bor kunna ggras géllande mot en py forvarvare
samt att fordran  efter férverkandet av nyttjanderatten skall  kunna
uppbaras Ur  kopeskillingen. Den omstandigheten att bostadsratten

pantsitts  bor inte inverka  p3 foreningens MU angivna rétt.  Principen
om att det &r nettobeh&liningen i forhallandet mellan  bostadsratts-

havaren och féreningen SOM pantsatts bor alltsd kvarsta.

14
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Det angivna synsattet ~innebdr att panthavarens  fordran  (med en
terminologi ~ SOom hamtats  fran professorema  Hessler och Hgstad) & att
saga ligger pa ett annat plan @n foreningens fordran. Panten ar s&-
lunda belastad med den fordran foreningen kan ha. Mellan foreningen
och  panthavaren foreligger ~ darfor jngen sakrattslig ~ konflikt i veder-
tagen mening. Det sagda innebar ocksa att pantens  styrka kan variera
med fordringens ~ storlek  (jfr dock pegransningen | 37 § tredje  stycket
BRL).

Vad som hittills har anforts  (och som utvecklats mer  ytferligt i
Hastads uppsats) ger emellertid som Vi ser det inget omedelbart svar
pa fragan OM €N panthavare skall vara gyyidig att ta emot petalning
vid en offentlig ~auktion.  gyfret med reglema OmM sddan auktion maste
ocksd beaktas.

Det ar harvid  sarskilt  yjktigt  att framhélla  att den offentliga  auk-
tionen enligt BRL alltid  gyftar till en avveckling @V rattsforhllandet
mellan  postadsrattsforeningen ~ och  bostadsrattshavaren. Harigenom
skilier den sig frdn den exekutiva auktionen, som kan stdllas in om det
inte gar att forsalja egendomen (se 9 kap. 6 § UB). Skulle en bostads-
ratt inte  kunna sdlias Vvid en offentlig auktion enligt BRL  skall
bostadsratten emellertid overgd till bostadsrattsforeningen utan I6sen
(81 § tredje stycket BRL). Denna  ordning beror givetvis pa att nyt-
janderéatten har forverkats (eller medlemskap inte beviljats  enligt 10
eller 12 § gRry).

Det angivna syftet med den offentliga  auktionen  sammanstallt med
att foreningen enligt VA" mening &ven fortsatiningsvis ~ bor ha basta
ratt att f& betalt for sin fordran ur kopeskillingen vid  auktionen, far

den konsekvensen att en panthavare inte bér f& hindra  auktionen.

Detta  skulle  kunna ske om den gryndiaggande  sakrattsliga  regeln Om
att en pant galler &ven MOt ny sgare uppréttsholls  Vid den offentiiga

auktionen.  Om  kgpeskilingen  overstiger  S&val fgreningens  SOM  pant--
havarens  fordran intraffar visserligen inte detta - och det méste anses
vara det nonnala. Om marknadsvardet emellertid inte  tacker beloppet
kommer panthavaren att kunna  forhindra en fyrsaljning och darmed
att fgreningen far betalt for sin fordran vid auktionen. En sadan ord-
ning anser vi oss inte kunna godta.

Visserligen skulle  bostadsratten i den sist angivna  situationen

overgd Ul foreningen.  Enligt 17 § BRL kan fsreningen & antingen
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overldta  bostadsratten  eller besluta att bostadsraten  skall ypphera D&
en Overltelse sannolikt inte heller nu skulle kunna ske maste for-
eningen besluta  att bostadsratten  skall ypphora. Et sadant beslut skulle
dock &dra foreningen  skyldighet At utge ersatining fO' panten NOt
svarande  bostadsrattens nettobehallning (se Rodhe a.a. s. 374 not. 5),
For att fa ut sin fordran maste d& bostadsratten  upplatas p& nyti  (ifr
situationen d& bostadsrattshavaren inte ens kan saljg sin bostacbratt

frivilligt och darfor méste aysaga sig Postadsrétten enligt 16 § BRL).
Den nu redovisade  |gsningen p& det foreliggande  problemet framstér
emellertid som alltfér  omstandlig ~ for att kunna  accepteras. Pantha-
vanens stillning Pl" ju inte battre &n den hade blivit om bostadsratten

redan vid auktionen  ytropades utan forbeh&ll ~ om panten.  Lésnhgen

forutsatter dessutom  att man g5 en vardering & bostadsratten for att
panthavarens ratt inte skall eftersattas.

D4 vi inte kan finna p3gon a@nnan mgjlighet for en bostadsrattsfor-
ening att ta tilvara ~ sina intressen med avseende p§ sin fordran.  blir
konsekvensen att panthavaren bPOr f& finna gjg i att ta emot kontant
betalning vid den offentliga  auktionen, dvs. ygrop av bostadsratten bor
som  huvudregel ske utan forbehdll —om pantratt.  N&got hinder ~ forfor-
eningen att medge utrop med forbeh&ll  om pantrattens bestand eller
forst med och darefter Utan pantrattens  bestdnd, bor dock inte fore-
ligga. Aven om marknadsvardet ar s& ppgt att det tacker bade for-
eningens °ch panthavarens fordran torde det dock i allmanhet |igga |
alla  parters intresse  att kontant  petalning ~ Sker till  foreningen och
panthavaren °ch att panten sélunda  frigors.

En invandning SOM kan ggras Mot den nu foreslagna  ordningen ar
att systemet Med offentig ~ @uktion inte erbjuder panthavaren SamMma

rattssakerhetsgarantier som en exekuv  forsdlning  (fr lagradet |
prop. 1986/87: 37 s. 134). Panthavaren skulle sdlunda kunna riskera att
budet blir alltfor  |agt, t €X- pa grund & formella  fel vid auktionen

eller bristande  kompetens M- M- hos den gode mannen. Om det under
remissbehandlingen av detta betankande eller pa annat sétt visar gjg att
reglerna inte & tilifyllest  for att tillgodose rattssékerheten i erforder-

lig utstrackning, vill - vi givetvis inte motsatta  0ss forbattringar, t. ex.
med avseende p3 den gode Mannens  kompetens eller fragan OM jav.
De regler som infordes sd sent som &r 1987 om forsilining  genom €N

god mMan méaste dock enligt VAT mening @anses ha avsevart forbéattrat

14
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rattssékerheten vid auktionen i forhallande till  de regler SOM  gallde
tidigare. Det saknas alitsd grynd for att redan nu foresld pggrg for-
andringar | angivna hanseenden. | specialmotiveringen ~ skall vi emel-
lertid ta ypp en fraga SOM galler forfarandet i tingsratten  vid.for-
ordnande av. god Mman epligt huvarande 80 § BRL (se 7 kap.
I § lagforslaget).

I sammanhanget Vil Vi ta ypp €n amnan frgga SOM galler férening-
ens och forvarvarens stéllning vid offentlig auktion.  Som tidigare har
anforts  svarar en forvarvare for den forre bostadsrattshavarens skul-
der mot féreningen. Hastad har i den angivna uppsatsen rekomme_n—
derat att det bor anses 3ligga foreningen  att vid en gffentlig  auktion

uttryckligen férbehalla sig en kvarstiende kravratt ~ mot képaren  for

att qepnainte skall falla bort. Motivet fér rekommendationen ar att en
vanlig  person, nar han képer €n bostadsratt pa auktion, kan ha
forestallningen 3t fgreningen  inte  har pagra kvarstdende ansprék
sedan auktionen  &r avslutad.

Vi kan for var del instimma i de motiv som ligger ' grund for
Hastads  rekommendation. Mot ordalydclsen | 15 § fjarde stycket BRL
kan det emellertid inte anses som géllande ratt att bostadsrattsfor-

eningen Maste forbehdlla  gig en kvarstiende  kravratt  vid auktionen.
Lagrummet ~ DOr darfor  kompletteras  med en yiterligare  regel Om
detta.

N&gon motsvarande regel som den vid senast foreslagit anser vi inte
vara  pakallad Vid frivilig ~ eller exekutv  fgrsgljning 98" féreningen
inte & direkt  inblandad vid forsaljningen. Vi ar emellertid infor-
stddda med att det ocks& i denna del kan behtvas dvervaganden ~ Om
koparens stallning | forhdllandet till - fsreningen, men ocksd andra
_pantrattsliga  frégor skulle  kunna vara fgrtjanta v ytterligare  Over-
vaganden (jfr Héstad aa). Med hansyn tll vart yppdrag anser vi att
det vid den dversyn a BRL som ar vér huvudsakliga ~ uppgift ~ Skulle
fora  for langt att g& in p& fragor av allman civilrattslig eller  exeku-
tionsrattslig natur, Vilket det hé&r blir friga om. Med beaktande  harav
och att de mindre vanligt forekommande frdgor OM pantratt Som kan
bli aktuella  torde kunna §verldmnas till rattstillampningen, har vi
darfor  avstdtt  frdn yiterligare  overvaganden. Vi Vil gjutiigen  erinra
om att Vi ytryckligen i vara direktiv lagts att inte ta .5y fragor |
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vilka riksdagen gjort klara stillningstaganden. Det giller bl. a. in-
teckning av bostadsriitt (se dir. s. 6).

Virt forslag innebdr att vissa 4ndringar bor goras i géllande ritt.
Av 5kap. 7 § lagforslaget bor sdlunda framgd, att foreningens ritt
mot en forvirvare efter offentlig auktion bortfaller, om inte for-
eningen vid auktionen forbehdller sig ritt att framstilla be:alningsan-
sprik mot denne (jfr 15 § fjirde stycket BRL). Den foreslagna
regeln om att bostadsritten skall utropas utan forbehdll om pantriitt,
sdvida féreningen inte medger annat, bor limpligen inforas i 7 kap.
2 § lagforslaget (jfr 81 § forsta stycket BRL). Av 7 kap. 4 § bor
det framgi att en panthavare #r skyldig att ta emot kontant betalning
vid auktionen (jfr 83 § forsta stycket BRL). Som tidigare ndmnts
Aterkommer vi i specialmotiveringen, under 7 kap. 1 § lagforslaget,
till en friga som giller sjilva forfarandet vid forordnande av god
man.
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3 Lagen om rat il fastighetsforvary
for Omblldr"ng till bostadsratt

V&t forslag:  Ombildningslagen ~ @ndras i fgliande  hénseenden.
© Nar en postadsrattsforening ger in en intresseanmalan till
inskrivningsmyndigheten, skall de hyresgaster som forklarat  gjg

intresserade av en ompildning av hyresratt il bostadsratt vara
medlemmar i hostadsrattsforeningen.

-~ Overldtelse  av sddan fast ggendom Som avses i ombildningsla-

gen skall fér sin giltighet vara beroende av att |agfart SOks innan
en  anteckning om intresseanmalan har  tagits upp pa M-
skrivningsdag. ~ Harigenom  forstarks  hyresgastemas  stallning  och
kringg&ende av  |agstiftningen genom  antedaterade kope-
handlingar ~ forhindras.

0 En intresseanmalan skall inte bara forhindra forvarv genom
kop eller pyte @av annan an postadsrattsforeningen. Ocks&  vissa
associationsréttsliga forvarv forhindras. Ett sarskit  yndantag

foreslds  for andelsforvary, om forvarvaren redan ager ©€n andel i

fastigheten.

~ En bestdammelse inférs  som  ger hyresgasterna  méjlighet att
forhindra att en fastighetsagare staller upp oskaliga villkor i ett
hembud.

3.1 Gallande ratt m. m.

Lagen (1982: 352) om ratt fil fastighetsforvarv 0T ombildning il
bostadsratt  (ombjldningslagen) ~ trddde i kraft den 1y 1982 (prop.

1981/82: 169, CU 41, rskr.  3p4). Vissa andringar  har gjorts  under

&rens lopp (se bl. a. SFS 1983: 441, 1984: 302 samt 1987: 245).
Enligt lagen ges hyresgaster rétt att .fére andra kopare forvarva  den

fastighet de bor i for ombildning till  bostadsratt. Lagen innehaller

huvudsakligen  bestammelser om hur hyresgasterna  skall  ga till  yaga
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for att erhdlla ratten till ett fastighetsforvary och om fastighetsagarens

skyldigheter nar en saddan ratt foreligger. De foreningsréttsliga
bestammelserna som anknyter il en ombildning finns  déaremot i
BRL. Det géller t. ex. beslut pa foreningsstamman om  fastighetsfor-
varvet (60 a §) Samt hyresgastemas fatt till medlemskap 1 foreningen
(51 a §). | kap. 2 har vi i olika avsnitt  |agt fram  fgrslag till - andringar
och tjlla i dessa delar. | anslutnin till de forslag tll  anlringar
99 g g
ombildningslagen som vi strax kommer att ta ypp, kommer  vi ocksa

in p& gallande rat. Vi avser emellertid forst att gora en kort  Gversikt

over |agen.
En forsta  fgrutsattning for att hyresgaster med stéd av ombild-

ningslagen skall ha ratt att forvarva —en hyresfastighet ar enligt 3 § att

de bildar en postadsrattsférening och att fyreningen  gor en s k.
intresseanmalan tillinskrivningsmyndigheten fér anteckning | fastig-
hetsboken. En intresseanmalan skall vara atfolid av ett intyg fran sty-
relsen om att hyresgasterna | minst VA tredjedelar av de ythyrda
lagenheterna skriftligen har forklarat sig intresserade av en ombild-
ning @ hyresratt till  bostadsrétt.  En intresseanmalan galler under tvé
ar och kan fgrnyas (5 §).

En postadsréttsforening kan givetvis alltid komma  oOverens med en
fastighetsagare ~ OM et friviligt ~ fovarv - av fastigheten ~Och det ar dar-
for inte allid npdvandigt 2t féreningen gor €N intresseanmalan for att

en ombildning ~ skall kunna  ske. S& |ange som en sddan anmalan galler,
fir fastighetsagaren SOM huvudregel ~dock inte overldta fastigheten Ul
nagon arman kppare OM inte  foreningen  genom et hembud  forst har
erbjudits ett forvarv (6 §). Hembud skall  ske hos hyresnamnden
genom skriftlig anmalan  av fastighetsagaren. ~Denne skall david ge in
ett forslag il kopeavtal med villkoren for forvarvet (7 §). Bostads-
rattsforeningen ~ har tre manader och efter fgriangning sammanlagt ~ S€X
manader pa sig att anta hembudet (10 §). Om hembudet antas anses
forvarvet som et frivilligt kop med  foreskrift om att kapebrev skall
utfardas (11 §).

Om hembudet inte antas inom foreskriven tid far fastighetsagaren

silia  fastigheten till ndgon  annan kopare. For att forhindra

kringgdenden finns dock en sparregel. Overlételse far namligen inte
ske om  kgpeskillingen ar |agre eller villkoren for  overlatelsen sam-

14
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mantagna  avsevart ogynnsammare 0T fastighetsagaren &N SOM gngays
vid hembudet. ~ Om  postadsréattsféreningen inte  godkanner  overla-
telsen, 4 fastighetsagaren  skyldig @t inhdmta  hyresnamndens tillstand
till denna (12 s).

Overlatelser ~ som ggrg i strid med |agen & ogiltiga (13 §).

Lagen & inte tilamplig | friga OM fastigheter SOM g5 av bl a.
staten, kommuner  eller gimannyttiga  bostadsforetag (2 §). Dessutom

finns  yndantag " hembudsplikten (6 8). Undantag galler bl a. vid

forvarv  av staten eller en kommun eller vid vissa slaktforvarv. Vidare
finns  det en generalklausul SOM ger fastighetsagaren  mojlighet  att
efter provning @ hyresnamnden  slippa hembudsplikten, ~ Oom et for-
Varv - av postadsrattsforeningen skulle  vara oskaligt.

Vid den sversyn  avombildningslagen som vi skall gsra enligt Vvéra
direktiv. (s, 5 och g) har vi kunnat konstatera  att lageni  Sina huvud-
drag har fylit sin  funktion. Som  |agradet konstaterade Nar |agen
infordes (s prop. 1981/82: 169 s. 93 f) innehdller  den gnekligen
vissa yanskligheter ~ frdn  juridiskt-tekniska synpunkter. ~ Savitt ;i kan-

ner Ull har dock de syarigheter SOM lagradet pekade pa, U € i fraga
OM pehandlingen @ muntliga '0ften  vid sidan av ett hempud, inte hit-

tils  foranlett  sddana gomplikationer | rattstillampningen att fyrnyade
évervaganden oM |agens bestdnd eller grundlaggande  konstruktion ar
pakallade.

Den kritk ~ som uttalats  mot lagen ligger p& €t annat pjan,  och
innebar huvudsakligen att |agen inte ar tillrackligt effektiv for att
hindra olika former av kringgdenden. ~ Forutom  den i girektiven S&r-
skit omnarnda  frggan om oskaliga Villkor i hembud (dir. s. 9), tar vi
I det foliande upp VISSA frigor OM antedatering @V kopeavtal, —associa-

tionsrattsliga forvarv och om andelsforvarv. Inledningsvis skall i

dock ta ypp en fraga Oom kravet pa ansjutning fil foreningen @V hy-
resgaster innan en intresseanmalan gors.

32 Medlemskap vid intresseanmalan

Bt vasentligt  syfte mMed de tgarder fOr att framja  overgang  frdn
hyresratt  till  bostadsratt SOM  genomférdes 1982 var att ombildning-
arna skulle  ske pa de boendes villkor. Bl. a. tillkom majoritetsreg-
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lema vid intresseanmélan och férvarv som ett led i denna stravan (se
prop. 1981/82: 169 s. 27)_

Enligt ombildningslagen kravs  emellertid inte att det &r phyresgas-
terna  som  yrsprungligen bildar ~ den bostadsrattsférening som &r

intresserad ~ av att forvarva  fastigheten. D€t foreligger alltsa inget hin-

der mot att fgreningen ursprungligen har bildats t ex. av pjgon

bostadskooperativ organisation.  Nar intresseanmalningen lamnas in
til inskrivningsmyndigheten krdvs inte heller aft hyresgasterna ar
medlemmar ift’)reningen (se 3 8). Det racker med att styrelser.  inty-
gar at minst & tredjedelar @V hyresgastena ' 9€ uthyrda lagenhe-
terna forklarat  sjg intresserade  av en ombildning till - bostadsratt.

Den angivna ordningen kan leda till att  konkurrerande
bostadsrattsféreningar gor ansprak pa att f& genomféra  ombildningen.

| praktiken har ocks& hant att hyresgaster ~ SOM skriver pa en lista, dar
de forklarar sitt intresse  for  ombildning, inte  tycks haft klan for sjg
viken  fgrening Som larrmade fram listan for paskrift.

Aven om den angivna  Situationen méste betraktas ~som en undan-

tagsforeteelse, ~Menar Vi att en forklaring oM intresse  for  ombildning

inte bor fa ga s& lattvindigt till - att hyresgasterna - kanske efter viss
évertalning - skriver pa ett till intet forpliktande  papper. Vi foreslar
darfor  en Viss skarpning @ 3 § ombildningslagen. Inneborden  bor
vara att de hyresgaster SOM i styrelsens intyg Ul inskrivningsrryndig-
heten forklarat sig intresserade av en ombildning ocksd skall vara
medlemmar i foreningen ~ har de  skriftligen ger uttryck  for sitt
intresse.  Harigenom  bO' uppnas alt hyresgasterna  pa eft helt amat satt
tar reda pa olika forhéllanden som ror bostadsrattsforeningen. De kan
da ocksd vara med och piyerka ombildningsforfarandet i stérre ut-
stréackning.

3.3  Foretrade pé grund & intresseanmalan

I 5 § ombildningslagen foreskrivs att en intresseanmalan, sedan an-

teckning har skett i fastighetsboken,  galler fram il den inskrivnings-

dag sSom intrdffar  narmast efter tv& &r frén den inskrivningsdag da
anteckningen  gjordes. Anteckningen  géller omedelbart,  dvs. utan hin-
der av att besvarstiden  for fastighetsagaren inte har gt ut

14
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SBC é&r den organisation ~ SOM oftast kommer med tjllamp-
ningen @V ombildningslagen. Enligt uppgift & organisationen ~ fore-
ligger ofta misstanke  om att gjjjare och kopare kringgar bestammel-
serna  om hembudsskyldighet ~ genom antedatering & kdpehandlingama
nar en intresseanmalan har gjorts. Det ar vyisserligen svart att leda
sadana ringg&enden | bevis. Omstandighetema 1 flera fall pekar dock
Klart  p3 att sadana forfaringssétt férekommer. Som  exempel har
namnts att en maklare  annonserar Ut fastigheten med viss anbudstid.
Hyresgastema  har da bildat postadsrattsforening och gjort en intres-
seanmalan. Sedermera har det visat sjg att kgpeavtal med annan
kopare @n foreningen  dagtecknats innan  den utannonserade anbuds-

tiden ggt ut For SBC &r det ocksd valkant

ring har anvisats for att szljaren

€n f6rening
Vi har

som  gjort

mot  hakgrund

att jfrdgasatta  att forfaringssattet

skall

intresseanmalan.

av de yppgifter
med antedaterade

att metoden med antedate-

slippa hembjuda fastigheten il

som vi fatt ingen anledning

koépehandlingar
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férekommer i praktiken. Eftersom lagens effektivitet darigmom  p&-
verkas i marklig ~méan, ser vi det som angelaget Al forfarngssattet
forhindras. Den mgjlighet  SOM ligger narmast till hands ar larvid att
lata tidpunkten for en intresseanmalan resp. €N lagfartsarsdkan bli
avgorande for vem  som skall ha foretrade till forvarv. Detta kan
&stadkommas om det i 13 § ombildningslagen foreskrivs att  over-

latelse av sadan fast egendom som avses i lagen fOr sin giltighet skall
vara beroende av aftt |agfart soks innan anteckning  ©M intresseanmalan
tagits upp pa inskrivningsdag.

Vi ar medvetna om att den fgreslagna  andringen  utgér ei markant
forandring av de principer  SOM lagen fér narvarande vila  pg  For-
slaget INnebar namiigen  att ocksd sAdana Overlatelser ~ som :ker i gogd
tro innan en intresseanmalan har antecknats  inte kommer  xit bli be-
stdende, Savida lagfart inte hinner  sokas fore anmalningen.  Dessutom
torde principiella  invandningar ~ kunna riktas  mot att giltigheten @V et
férvarv - ggrs beroende  av tidpunkten for  |agfartsansokan ozh att den
tidsfrist om tre mdnader inom vilken |agfart skall ~sokas kan komma
att forkortas  (jfr 20 kap. 2 § jordabalken).

Emellertid méste yppmarksammas @t giltigheten &V et drvarv - av

en hyresfastighet ocksd ar beroende av andra omstandigheter over

vika  sgliaren ©0Ch koparen inte kan disponera. Vi Vil harerinra  om

kommunemas  fgrkopsratt  (fr 12 § forkopslagen) ~ Och om it en for-
viarvare  inom tre manader  fran forvarvet méste anmala detta il
kommunen for prévning enligt lagen (1975: 1132) om orvarv  av
hyresfastighet ~ (fr S §. Om VA&t forslag om foretrade  pa grund &V
intresseanmalan ses | belysning & de nu gngivna bestammdsema, ser

vi inte forslagen SOM S& ingripande.
Det finns ocksd andra skal for vart fgrslag. Det & ju narrligen forst

nar en fastighetsagare  genom annonsering  eller pa annat satt il
kannager ~att han tanker overldta fastigheten SOM hyresgasema | al-
ménhet  far anledning  att bilda en bostadsrattsforening OClge in en
intresseanmalan till inskrivningsmyndigheten. Det a&r pligt Var

mening fullt  rimligt  att en overlatelse som sker innan ei intresse-
anmalan  hinner  g5rag far bli beroende av om |agfart SOks fire anmal-
ningen.

Sammantaget anser Vi att de omstandigheter som talar for vart for-

slag om foretrade p3 grund av intresseanmalan viger tyngs &n de -i

14



sou 1988 14 Kapitel 3 197

och for gjg beaktansvarda " omstandigheter som talar emot. Vi fore-
sldr darfor att 13 § ombildningslagen andras i eplighet Med vad Vi

tidigare har sagt.

3.4 Associationsrattsliga forvarv. m. m.

Enligt 68 ombildningslagen far fast egendom, SOM utgsr €N hyres-
husenhet och for vilken €N intresseanmélan géller, inte Gverldtas  helt
eller delvis genom kop eller byte utan att postadsrattsforeningen har

erbjudits ~ forvarv. - genom et hembud.  Forvarv  genom gava, bodelning,
arv eller testamente far ske utan hembud. Detsamma géller associa-

tionsrattsliga forvarv - genom fillskott till polag eller fsrening, utdel-
ning eller skifte frén polag eller forening samt fusion enligt 14 kap. 1
eller 2§ aktiebolagslagen (1975: 1385). Aktier  och andelar ibolag
eller foreningar  far ocksd overldtas  utan hembud Daremot  far som
huvudregel ~ en ideell andel i en fastighet  inte Gverldtas  utan att hela
fastigheten erbjuds bostadsréattsforeningen genom hembud. _

Det tycks pa sina héll inte vara gyanligt at hembudsplikten kring-
g&s genom att fastigheten lamnas som ett tillskott till  ett bolag, ofta

kommanditbolag. Enligt  Var mening  BOr en yveckling mot  sadana
kringgaenden forhindras.
I forarbetena till  ompijldningslagen anges SOmM motiv il att de asso-

ciationsrattsliga ~ forvarven  yndantagits ~att den kommunala  fyrkgps-
lagen (1967: 868) inte  omfattar annat an kop och byten (se SOuU
1981: 74 s. 193). Vi kan emellertid inte  se ndgra juridiskt-tekniska
hinder mot en andring a ombildningslagen ~ p& denna punkt.

Viovill i sammanhanget sarskilt  framhalla den grundlaggande skill-
_had som fyreligger | fraga ©OM konstruktionen av  ombildningslagen
resp. forkopslagen. Ett hembud enligt ombildningslagen  skall lamnas

till foreningen genom et forslag Gl kopeavtal ~Som ar helt fristdende
fran erbjudanden  till andra  yspare.  Kommunen Overtar  daremot  ett

redan genomfort kop pa de villkor  som avtalats mellan  ggjjare och
kopare. At infoga de associationsrattsliga forvarven  inom  ramen  for
den kommunala forkopsratten ar darfor  forenat  med juridiskt-tek-

niska  svarigheter som  saknar  motsvarighet betraffande ombild-

ningslagen.
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Vid en bedémning av om det i fortsattningen inte skall g3 att for-
vdrva  en hyresfastighet  genom €t associationsrattsligt fang Nar en
intresseanmélan galler, Maste givetvis €N awvagning  goras av om

sddana forvarv  qypisky Sett bor ha foretrade  framfor  hyresgistemas
intresse av att forvérva  fastigheten. For egen del kan Vi inte se att ett
sidant foretade & sjalvklart. VAT utgdngspunkt & tvarom - attoen
bostadsréttsférening som gjort €N intresseanmalan for att forbereda en
ombildning méste anses ha ett mycket starkt intresse av att forvarva
fastigheten. Presumtionen bor alltsd &ven i de fall ett associations-
rattsligt forvarv  ar aktuellt ~ vara att hyresgasterna ges foretrade. Vi
foreslar  darfor  en andring @Y ombildningslagen i detta hanseende.
Liksom i andra sammanhang DOr emellerid  undantag kunna tankas.
Enligt V&r mening bOr dessa dock |ampligen kunna  beaktis ~ inom
ramen for den generalklausul som finns i 6 § tredje stycket ombild-

ningslagen.  Enligt lagrummet behovs inte npagot hembud, on. ett for-

varv  av bostadsréttsféreningen skulle vara oskaligg med haisyn il
forhallandet mellan  Gverlataren och en annan forvarvare an bostads-
rattsforeningen eller villkoren for eller omstandigheterna vid  en

sidan overldtelse  (se prop. 1981/82; 169 s. 78 f). Fragor OM undan-

tag provas @ hyresnanmden pa ansokan av fastighetsagaren.

Bland de undantag SOmM bor  goras tanker vi framfor  allt p3 fall déar
en intressegemenskap  foreligger mellan  fastighetsagaren ~ °ch forvar
varen. AV pagot Skdl har fastighetsagaren b € bildat et bolag och
lamnar  fastigheten ~Som fillskott  for att i fortsattningen bedriva  sin
rérelse i polagsform. Det kan ocksd vara frga ©OM tillskott ~ av fastig-
het inom ramen for ett koncemférhéllande. Andra liknande fall kan
ocksd tankas, men &r det antagligt At transaktionen sker jsyfte At
kringgd ~bostadsrattsforeningens méjligheter &t forvarva  fastigheten,

bor nagot undantag givetvis M€ medges.
Over huvud  taget bOr har som i andra sammanhang €N restriktiv

bedémning il forman  fér  bostadsréattsféreningen gélla. Aven om
ndgot kringgdende inte har konstaterats - eller gj ens ar avsett ~ bor
utgdngspunkten Sdlunda  allid  vara att undantag inte skall goras. Detta
ligger 1 linje med de uttalanden som har gjorts | Specialmotiveringen
till 6 § ombildninglagen (prop. 1981/82: 169 s. 78 f)

| fraga M hembudsplikten vid Overlatelser av aktier eller andelar i

bolag och foreningar  gor Vi ingen annan bedémning &0 den  som
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kommit il yyryck 0 forarbetena till - ombildningslagen. Detsamma

galler forvarv genom  gava, bodelning, ~ arv och testamente (se prop.
1981/82: 169 s. 46 och 78 f. samt SOU 1981: 74 s. 193).

I fraga om andelar i en hyresfastighet ~ galler for nérvarande att
overlatelse inte far ske utan att bostadsrttsforeningen erbjuds  hela
fastigheten. Bakom  denna  orgning  ligger  framfor allt  risken  for

kringgéenden av Iagstiftningen genom att en fastighetségare skulle
kunna  farsglja  flera  andelar  efter varandra (se @ prop. S 51 och 97

samt SOU 1981: 74 s. 193).
Bostadsdomstolen har  tagit upp frAgan OM yndantag for sadana
andelsiverlatelser som sker intemt, dvs. nar overlatelse av en andel

sker till ndgon som redan gger en andel i fastigheten. Tv& ratisfall  dar

€N oskalighetsbeddémning skett enligt 68 tredje stycket ombild-

ningslagen finns refererade i domstolens rattsfallssarnling. I det ena
fallet, RBD 1984: 3 bifoll domstolen ett éverklagande av en bostads-

rattsforening ~ och faststalide  att fastigheten inte fick overldtas  utan
hembud till foreningen.  Motivet  var att samagama  inte visat att det
farms  p3got sérskilt  skal som gjorde att hembud skulle vara oskaligt. |
det andra fallet, RBD 1985: 16, uttalade domstolen att om nagon har
innehaft en andel i en fastighet under en langre td och vill gyjiz den
till de andra gelagarna, skall utgdngspunkten ~ vara att man bor f& gara
det utan hembud.

I ett yirande till oss har bostadsdomstolen anfort  fsljande.

Det forsta beslutet skall inte tolkas s& att domstolen anser att
lagen bor omfatta  intemoverlatelser. Domstolen har endast till-
ampat lagen s&dan som den & utfonnad f. n. Domstolen menar, att
det inte foreligger nagot fisk for att ompildningslagen ~ kommer  att
kringgds  (ffr prop.  1981/82: 169 s. 51) om intemdverlatelser
undantas  frén fjlampningsomradet.  F&r en andelsagare | nu gsyf-
tade fall inte dispens frdn hembudsskyldigheten, ~finns det inte an-
ledning att rakna med att fastigheten ~ kommer  ut p& marknaden.
Man  far 5 fran att 5 i denna situation att behalla

utga delagaren valjer
sin andel i stallet for att driva saken darhan att hela fastigheten  saljs

(fr lagradet anf. prop. s. 97).

Vi delar domstolens bedémning  och foreslar — att ett nytt undantag

@s upp 16 § andra stycket ombildningslagen.  Innebdrden  av | qan-
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taget bor vara att en overlatelse  far ske utan hembud, om Overlatelsen
sker av en andel och forvarvaren redan  zger €N andel i egendomen.
Genom  andringen  undgas till en del de syérigheter i fraga ©N Gverla-
telse av andel som |agradet anmarkte  p& Nar |agen infordes  :se prop.

1981/82: 169 s. 97).

35 Oskiliga Villkor i hembud

Om ett hembud inte antas av en bostadsrattsférening, har - fastighets-
dgaren SOM huvudregel ~ ratt att salja fastigheten til en annan kgpare.
Enligt  spérregeln i 12 § ombildningslagen har bostadsrattsfareningen
dock vissa mgjligheter att stoppa €N sadan vidareférséljning ; syfte att
frarntvinga €t nytt hembud  (se prop. 1981/82: 169 s. 50 f, 82 f. och
100). S& lange foreningens intresseanmalan  galler, kan hyremanmden
namligen vagra fastighetsagaren tilstdnd till - vidareférsaljningen, om
kopeskillingen ar |agre eller villkoren for  overlatelsen samnantagha
ar avsevart  ogynnsammare for fastighetsagaren 4" SOM angavs Vid
hembudet.

Sparregelr| har tillkommit i hyresgastemas intresse  for att hindra
kringgdenden & lagstifiningen, ~ * ©X- genom att fastighetsagaren @
upp ©n oskaligt hog kopeskiling | hembudet i forvissning oM att for-
eningen antingen M&ste godta deN hoga kopeskillingen eller avstd frén
kop (se prop. 1981/82: 169 s. 51). En bostadsrattsférening kan, utan
hinder av sparregeln, Samtycka il en Overldtelse.  Fastigketsagaren
har & sin sida alltid mgjlighet 2t avge ett pytt hembud.

Enligt vara direktiv  (s. 9) har det visat sjg att fastighetsagare inte s&
séllan staller ypp oskaliga villkor i hembud, Vika inte traffas av den
angivna sparregeln | 12 § ombildningslagen. Som exempel harms att
fastighetsagare ~ kraver  att hyresgésterna skall godta €n VisS entrepre-
nad eller att vissa |agenheter skall forbehallas fastighetsagaren. Vi
skall enligt ~direktiven uppméarksamma ~ 9eftd  problem och foresla
sddana |agandringar SOM starker hyresgastemas  Stélining.

De uppgifter ©M Oskaliga villkor Som  anges i direktiven har vi
under utredningsarbetet ~ fatt bekraftade bl a. fdn  hyresnamndema
Stockholm  och Goteborg. ~ Fran  fastighetsagareforbundet ~ har dock
anforts  att vissa entreprenadvillkor ~ ¥an ha accepterats @' fastighets-
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agaren innan denne bestamt  gjg for ett hembud. At inte fylifslja et
sddant avtal kan epligt forbundet medféra skadest&ndsskyldighet.

Enligt forbundet  behdver det heller inte allid vara qgskaligt att en fas-
tighetsagare forbehdller  sig lagenheter, | vart fall inte om en j5genhet

disponeras @V fastighetsagaren Vid tiden for hembudet.
For egen del vill vi forst understryka att ett hembud skall yigsras

av ett fgrslag tll  kopeavtal, Som ar helt fristende frin  eventuella

avtal som fastighetsagaren  har ingatt Med andra  gpare under villkor
att fgreningen  inte forvarvar  fastigheten  (ffr prop. 1981/12: 169 S
53-54 samt prop. 1986/87: 37 s. 76). Hembudet  skall alltsd vara riktat

til fgreningen. Harav f&r epligt V& mening anses fylja att ett hembud

méste vara sa utformat att en postadsrattsforening typiskt sett  har
méjlighet At acceptera  hembudet. Oskaliga  Villkor  bor alltsd inte
godtas.

Med den utfornming som  ombildningslagen fér néarvarande har &r
emellertid méjligheterna for en fsrening At fa villkoren i ett hembud

underkastade en skalighetsprovning mycket sma. Tankbart  &r visser-
ligen 2t foreningen Med stod av 36 § avtalslagen N°S domstolbegar
att nagot villkor i hembudet eller hembudet som helhet skall jsmkas
eller lamnas utan gyseende. Denna yag méste dock bade for for-
eningen 0ch fastighetsagaren ~ anses vara allfor  omstandlig ~ och for-
enad med ongdig tidsutdrékt for att kunna  godtas. Nar ett hembud
larrmas il hyresnamnden, skall namnden  endast foreta en formell

granskning av hembudet.  N3gon skalighetsbedomning ~ av Vvillkoren i
hembudet  skall alltsd inte goras | detta  sammanhang. Vad  galler den

efterféljande provningen  enligt 12 § ombildningslagen, som  for-
eningen enligt vad Vi npyss har gagt har ratt i, tacker  ordalydelsen
_fér narvarande inte ndgon mojlighet att generellt underkanna en
overlatelse il annan kgpare &N féreningen, Oom et villkor i hembudet

varit  oskaligt. SOm et exempel kan namnas att ett entreprenadvillkor
som funnits med i hembudet men som tagits bort i kgpeavtalet Med en

annan  kopare &N féreningen, normalt  inte kan gzgas innebara  att de
nya Vilkoren  samrantagna @ avsevart  ogynnsarnmare fOr fastig-

hetsagaren.
Vi anser att det ar en brist i ombildningslagen att en bostadsratts-

forening inte p3 ett effektivt  satt kan f& villkoren i ett hembud under-

kastade en gkalighetsbedémning. Vi &r dock inte beredda att stracka
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oss s& |gngt att foreningarna  ges mojlighet @t pakalla €N sadan proy-

ning redan nar fastighetsagaren lamnar  sitt hembud il hyresnamn-
den. Vi bedoémer att forfarandet dd skulle bli alltfor tungrott ~ och
svarhanterligt. Fran hyresnamndshéll har man ocksd framfért denna
uppfattning.

Enligt V& mening bor i stallet 12 § ombildningslagen kunna
kompletteras med en bestdmmelse av innebord att namnden inte skall
lanma  fastighetsagaren tillstand till  overlatelse av fastigheten till
ndgon annan  kgpare an foreningen, oM nagot villkor som har stéllts

upp | hembudet  &r oskaligt. Vart forslag  innebar alitsd  att en fgrening
som inte anser sig kunna acceptera de villkor Som  fastighetsagaren

stdller  ypp i hembudet, far avstd fran forvarv  for att i stallet fram-

tvinga eit nyg hembud efter en prgyning T hyresnamnden.
Vad galler fragan ©m vilka  villkor som skall anses oskiliga maste

detta  overlamnas at  yattstillampningen. Omsténdighetema i det
enskilda  fallet kan vara alltfor  skiftande for att preciserade regler
skall kunna stallas ypp.  Sjalvfallet méste en fastighetsagare kunna  gnge
en marknadsmassig  kopeskiling ~ 0¢h i gvrigt stélla ypp s&dana villkor
som man kan rakna med att kppare pa fastighetsmarknaden accep-
terar.  N&gon prisreglerande  effekt  skall |agen alltsd inte ha. Sadana
vilkor  som  glagger foreningen  forpliktelser MOt tredje man, skall en

forening  dock inte behdva  godta, ©OmM inte sarskilda  skdl foreligger.

Detsamma  galler Vilkor — som ger fastighetsigaren  speciella formaner
pa bekostnad  av fgreningen. Ocks& andra villkor kan ha den karakta-

ren att fastighetsagaren i oskalig man  soker utnyttja hembudssitua-
tionen eller staller p, olika villkor i syfte att kringgd lagstiftningen.
Vad sarskilt  galler sddana villkor i ett hembud som innebar att for-

eningen skall vara yypgen att trada in som pant i et entreprenadavtal,
gér Vi beddmningen att dessa inte alitid kan anses qskiliga. SOm

fastighetsagareforoundet varit inne p3 kan fastighetsagaren ha ingétt
avtalet innan det blev aktuellt att Gverldta fastigheten. ~ Om villkoren i
hembudet  stallts ypp | syfte att undgd skadestandsskyldighet, kan detta
vara ett sarskilt skal for hyresnamnden @t godta vilkoret  och allts&
lamna tillstand  till  den Gverlatelse som  fastighetségaren begart. Har
fastighetsagaren i villkoren for den pya koparen inte stallt 5, mot-
svarande  villkor  om entreprenad = SOM i hembudet, skall dodc inte for-

eningen Vvara skyldig 2t godta villkoret. Detsamma  galler OmM det med
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hinsyn till omstéindigheterna i det enskilda fallet méste anses sannolikt
att villkoret stillts upp enbart i syfte att kringgé lagstiftningen.

Ett skil for hyresnimnden att inte ge tillstind att dverldta fastig-
heten till en annan kopare 4n bostadsrittsforeningen, kan ocksd vara
att fastighetsigaren forbehdller sig ritt att fi forvirva bostadsritt till
ligenheter i huset som stir tomma eller som han rédknar med skall
kunna fristillas. En fastighetségare bor givetvis ha ritt att forbehélla
sig en ligenhet for eget boende. Det bor emellertid inte krivas att
foreningen utdver detta ger fastighetsigaren mdjlighet att disponera
lagenheter for forsiljning.

Bland sidana andra villkor som kan vara oskiliga mot foreningen
vill vi nimna krav pi att féreningen godtar kop av egendom som inte
har ett naturligt samband med fastighetsforvirvet, t. ex. kop av annan
fast egendom eller av 16s egendom som i stillet kan siljas pd annat
sétt.

Det kan avslutningsvis nimnas att ett p visst sitt villkorat forslag
till kopeavtal ver huvud taget inte kan anses som giltigt hembud i
vissa fall. I rittsfallet RBD 1987: 8 har bostadsdomstolen silunda
avvisat en anmilan om hembud som innebir att det som forutséttning
for erbjudandet om forvirv skall gilla att fastighetsigaren fick for-
viirva en angiven fastighet fran tredje man.






1988: 14

4 Andelshoende

Vart  forslag: Vi foreslar att €N sddan  postadsforening som
omfattas  av gvergangsbestammelsema till den pya bostadsrétts-
lagen f&r omregistreras  tll en postadsrattsférening. Bestammel-
ser om detta infors i en sarskild |ag, som skal-l ggla | forsta hand
under en femarsperiod.  FOr att omregistrering skall f& ske maste
bostadsféreningens stadgar anpassas fill bestammelserna i bo-
stadsrattslagen.  Stadgedndringenskall registreras  hos |ansstyrel-
sen. Den skall atfslias av en forenklad  ekonomisk plan. N&agon ny
stampelskatt ~ skall inte tas ut. Dessutom  ytggr Vi ifrdn  att forfa-
randet inte medfor np3gon realisationsvinstbeskattning for  for-
eningens Medlemmar.

Vi avstyrker att det forslag ©m en sarskild form av fritids-
bostadsratt som fritidsboendekommitténs tidigare  framlagt N

genomférs (se SOU  1982: 23),

4.1 Allmanna utgangspunkter

Sedan |gng tid tillbaka har statsmaktema intagit den  stdndpunkten  att
bostadsrattsformen SOM regel bast tillgodoser  lagenhetsinnehavamas
intressen  vid samagande av bostadshus. Principen  att ypplatelse  av

- bostadslagenheter ~ skall ske genom hyresavtal Mellan  fastighetsagare
och hyresgaster  eller i form av bostadsratt har gyt sedan mitten av

1940-talet. Av detta fglier att det pg bostadsmarknaden inte  foreligger

nigot verkligt behov av andra yppstelseforrner &N hyra OCh bostads-
ratt (se bl. a prop. 1971: 12 s. g2,

Emellertid férekommer dven andra former av nyttjanderatt eller
dispositionsratt  till  postadslagenheter. Sllunda finns  det gjijamt et
betydande antal aldre postadsforeningar. | storstadsregionema ar det

inte heller ovanligt att en fastighet delas upp i ideella andelar med ratt

for andelshavama att nyttja VIS |agenhet. Vidare  forekommer olika

205
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former  av postadsaktiebolag och handelsbolag ~Med en liknande pp.
delning.

Som  framgdr av vara direkiv (s, 10) har under de senaste aren

olika fgrslag lagts fram som ror andelsboendet. Vi hénvisar till fol-

jande redovisning.

) SOU 1981: 74 s. 144 f - Fgrglag frén 1978 &rs bostadsrétts-
kommitté rorande  bl. a. forenklat  forfarande vid ombildning &
bostadsféreningar Uil bostadsrattsféreningar.

) SOU 1984: 9 s. 53, 155 och 307 ~ Fgrslag &N kooperationsut-
redningen | motsvarande fraga (jfr prop. 1986/87: 7 S. 73 f)

¢} SOU 1985: 6 s. 181f. - 1983 &rs bostadsrattskommittés forslag om

begransningar i mojligheterna att forvarva ideella andelar m. m.

| sammanhanget  Skall ocksd framhdllas  att fritidsboendekommittén
framlagt ett fyrslag OmM en sarskild typ av fitidshostadsratt for
andelshus  som upplats for fritidsandamal (se SOU 1982: 23 s. 117%),

| véra direktiv anges att frgarna ©OmM andelsboende nu bor tas ypp
til ett samlat gyervagande.

I det fgliande kommer Vi att g3 jgenom och foresla atgarder be-
traffande vissa av de olika andelsforrner som Vi nu har berort. Vad

galler den  rattsliga  och  historiska bakgrunden hanvisar ~ vi dock i
forsta hand il det ytredningsmaterial som tidigare  har framlagts.

Sdledes kommer vi att redovisa Vvé&ra stdndpunkter ~Med endast en for-
kortad  pakgrundsteckning. Foljande nagot aktuellare  statistiska ~ mate-
rial, som Vi har sammanstallt under  vart utredningsarbete, bér dock
vara av visst intresse redan i detta inledande skede. (Det bor framhal-
las att yppgifterna  till stor del inskranks till Stockholms lan  respektive
Stockholms kommun. | dessa delar har materialet huvudsakligen

hamtats frdn  olika  examensarbeten vid  juridiska fakulteten vid

Stockholms universitet).

Bostadsféreningar. Dessa har tdigare uppskattats il 4 000-5 000 i
hela landet (se SOU 1981: 74 s. 148). Omkring 600 av féreningarna
torde dd ha vart s. k. pesittningsféreningar. Under & 1985 gynes
besittningsforeningama ha yppgatt tll drygt 350 i Stockholms  lan.

Andelsfastigheter (ideella  andelar). | Stockholms kommun  torde
drygt 150 sédana nu aktuella  fastigheter ha funnits i porjan av &r 1984

(dvs. fastigheter ~ Med en agarstruktur ~ SOm i och for sig majliggsr
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bostadsrattsbildning). Antalet  andelslagenheter i kommunen har i
borjan av 1986 yppskattats il omkring 3 00O0.

Handelsbolagsfastigheter. | borjan av & 1984 gynes 30-50 s&dana
fastigheter  (jfr ovan) ha funnits i Stockholms kommun med  pygst
omkring 900 jsgenheter.  Frén SBC har framhéllits att man under
senare  tid p& yppdrag @' bostadsréttsforeningar ombildar et tiotal
s&dana fastigheter varje &r. Detsamma géller betréffande andelsfastig-
heter.

Bostadsaktiebolag. En uppskattning & antalet aldre bostadsaktie-
bolag ger Vvid handen att endast ett 30-tal bolag forekommer i hela

landet &r 1985.

Fritidsboendeanlaggningar. Branschorganisationen for  samagda
Fritidsboendeanlaggningar ~ (BSF) har i yitrande tll 0ss yppgivit ~ att

antalet  familier ~ SOM & agare av andelslagenheter  uppgar til  mellan
15000 och 25 000. Det har dock framhallits att pnggon samlad stati-

stik inte finns. Betraffande tidigare forhéllanden se SOU 1982 23 s.
7 f.

| detta sammanhang POr dven erintas om den nya lag (1987: 667)
om  ekonomiska foreningar Som tatt i kraft den ljanyarj 1988 (prop.
1986/87: 7). Vidare boér omnamnas att en sarskild lag om forsoks-

verksamhet  med  kooperativ  hyresratt  (1986:  1242) galler fr. o. m.
den | januari 1987 til utgdngen av &r 1991 (prop. 1986/87:  37).

42 Befintliga  upplatelseformer

421 Aldre  pogtadsforeningar

Vart uppdrag omfattar  framst tva fragor. Dels bor vi stka foreslda en

ordning SOM medfor  en farenkling @ procedurema M ombildning
skall 'ske av en postadsforening til en postadsrattsforening.  Dels  bor.
VI gvervaga OM det behdvs nggrq sérskida  stimulanser  eller andra
atgarder fOr att framja en gyergang il bostadsratt i dessa fall.
Bostadsforeningar & ekonomiska fsreningar  SOM ypplater  lagen-
heter g antingen obegransad tid eller begransad tid. | en bostadsfor-

ening kan rdtten att g lagenheten ~ vara pg ett eller annat st

knuten il en andelsratt i fsreningen, men beteckningen  bostadsfor-
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ening  forekommer aven nar saddan  anknytning inte  forel.gger.
Bostadsféreningama sorterar under den allmanna  foreningsrartsliga
lagstiftningen, framst  |agen OM ekonomiska foreningar. Speciella

regler | Gvergdngsbestimmelsema ~ fl BRL har aven petydelse for
dessa fgreningar.

Enligt punkt 2 i overgdngsbestammelsema Ul BRL far sadara for-
eningar SOM bildats ~ fore den | jylj 1930 och vika ypplater andelsratt i
foreningen ~ Med  nyttianderatt ~ p& obegransad  fid, fortsétta  med sin
verksamhet  (dessa foreningar ~ bendmns ofta besittningsforeningar).

Vid sidan av pesittningsféreningama finns ocksd s. k. hyresfor-
eningar. Sadana féreningar kan upplata andelsratt med vilken  fgljer
nyttjanderatt p& begransad tid. Andelsréatten kan vara pa ett eller annat
satt sammankopplad ™Med nyttjanderatten, ~ Men som  namnts fims  det
ocksd  bostadsforeningar utan sadan fast sammankoppling. Nar 1930
ars bostadsréattsféreningslag inférdes,  forbjod Man hyresféreningama
att i fortsattningen  upplata nyttanderatt ~ p& obestamd  td. igvrigt
berérdes  inte  hyresféreningama av 1930 &rs |ag. Den | januari 1969
infordes emellertid ett  generellt forbud att ypplata ~ andelsratt
sammankopplad  Med nyttjanderatt  p& begransad fid- ! BRL har for
budet tagits upp ' 79 §&

Enligt 79 § BRL far bl. a. freningar Me upplata andelsratt, med
vilken  fgljer en ratt att for pegransad tid besitta eller pyrg bostads-
lagenhet. Ett forbehall om forvarv  av andelsratt  vid  ypplatelse &Y
lagenhet galler inte mot den til viken |agenhet har upplatts. O
foreningen, innan  |agen tradde i kraft, hade ratt att ypplata andelsratt
som Nu sagts, galler enligt punkt 16 i vergangsbestammelserna !
BRL att fgreningen far fortsatta med det.

Nar det galler besittningsforeningama ~ gors det T allmanhet — gallande
att nyttjanderatten inte & att betrakta ~som en hyresratt. Betraffande
hyresforeningama anses daremot  att dessa principiellt faller  under
hyreslagstifmingen. Som  regel torde det dock vara svart att hdvda att
bestammelsen i 65 § hyreslagen ©Om straff for ofilldten  ersattning  for
overlatelse  av hyresratt &' tilamplig  p& hyresforeningama  S°™ enligt
sina  stadgar ofta tilldter ~ en overlatelse  av andelsratten och  nyttjan-
deratten  sammankopplade. ~ Denna  koppling  torde namligen ~ Ofta ha
medfort  att de fgreningsrattsliga reglerna  kommit i férgrunden.
Bl. a. mot denna pakgrund har det framhallits att  beteckningen

14
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hyresforening inte &ar helt adekvat for denna kategori bostadsfor-

eningar.
Med hanvisning till vad som anforts (ifr SOU 1981: 74 s. 148), torde

man jdag ha att rakna med fsljandekategorier av hostadsforeningar.

0 foreningar bildade fére den 'qui 1930, SOM ypplater andelsratt i
forening Med nyttjanderatt p& obegransad tid,-
0  foreningar bildade fore den | januari 1969, SOM ypplater andels-
ratt med viken fglier nyttjanderatt  p& begransad tid,
0 foreningar ~ SOM upplater hyresratt  Utan  anknytning  till  andelsratt.
Vi finner endast gpledning att foresld  gigarder betraffande de tva

foérstnamnda formerna, dvs. de bostadsféreningar som omfattas  av

punkterna 2 och 16 i Gvergdngsbestammelsemsl BRL. Betraffande
dessa kommer vi sdledes att férsoka finna ett system SOM gyftar il att

stimulera  och férenkla en évergang il bostadsratt.

Forfarandet

Som tidigare ~ framhallits (se SOU 1981 74 s. 150) & mgjligheten  att

vidia - fgrfarandemassiga  forenklingar  relativt  pegransade. Den  ord-

ning SOM i dagslaget Oftast tilampas & att postadsforeningen  likvi-
deras och att de boende darefter bildar en bostadsrattsférening, som
forvarvar  fastigheten under likvidationsforfarandet. Beslut om likvi-

dation  kraver i regel enighet pa foreningsstamman  (se llkap. | § for-
eningslagen). ~ Forfarandet  ar relativt omstandligt.

Vi delar darfor den uppfattning ~ som har kommit il yyryck 1 det
tidigare  kommittéarbetet, namligen att en postadsforening  SOM  regel
bor kunna ombildas  fil en postadsrattsforening  genom €N andring  av
stadgarna S& att dessa overensstammer med postadsrattslagen.

Normalt  ggller samma  majoritetsregel ~ Vid  stadgeéndring  Som  vid

likvidation. Foreningsstammans ~ beslut ar giitigt endast om gamtliga
rostberattigande i foreningen ~ &r ense. Beslutet  ar emellertid ocksa

giltigt, Om det har fattats pa tva pa varandra  fgliande  stdmmor  och pa
den senare stamman  bitratts av minst  tvd tredjedelar ~av de réstande

(7 kap. 14 § forsta  stycket foreningslagen). I stadgarna kan dock
foreskrivas villkor ~ som gar langre (se 7 kap. 13 § andra stycket  for-
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eningslagen). For vissa andringsbeslut kravs enligt 15 § storre  majo-
ritet.

Om inte samtliga boende i en bostadsférening  gar med pg en s&dan
aktuell  stadgeandring kan det i och fér sig ifrdgasattas ©OM en ordning
med enbart stadge&ndring ar |lamplig i de situationer d& medlemmarna
maste  skjuta il medel for att en Gvergang  Skall kunna  genomforas.
Vidare kan tveksamhet uppsta i fragan med viken ratt de som inte
skall omfattas av ombildningen  Skall besitta sina |agenheter, aven vil-
ken eventuell ersattning ~ dessa skall ha av fgreningen for sin andels-
ratt.

Det nu sagda leder oss fil den stindpunkten &t huvudregeln bor
vara aft samtliga rostberattigade | foreningen skall forena sig om

stadgeandringen  p& € foreningsstamma. Om n3gra rostberattigade
inte narvarit vid stamman bor deras godkénnande kunna inliimtas  p§

annat satt. Som en generell forutsattning for att forfarandet med
omregistrering  Skall  kunna tillampas bor galla att samtliga forening-
ens andelslagenheter (dvs. de lagenheter SOM inte A" upplitna med

vanliga hyreskontrakt) ingar ' ombildningen.
Beslut om stadge&ndring bor &aven vara giltigt ©Om det har fattats pg

tva pa varandra  fgliande ~ Stammor och p3 den senare stamman bitrétts
av minst WA tredjedelar &V de rostande. | sd fall binds &ven de med-
lemmar som har motsatt sig €N ombildning. Denna ordning POr galla
oberoende av om stadgarna innehaller villkor som g&r langre. Av
7 kap. 13 § foreningslagen ~ POr framga At sarskilda  regler galler fr
omregistrering &V vissa bostadsféreningar till  bostadsréttsféreningar.

Oom erforderlig ~ majoritet inte uppnas kan istallet likvidationsforfa-
randet ftillampas.

En &ndring @& stadgarna | Overensstimmelse med foreskrifterna i
bostadsrattslagen  Skall registreras NS lansstyrelsen.  Enligt var mening
bor det vara fillfyllest att ansokan  &tfolis av stammans  protokoll och
en forenklad ekonomisk plan (jfr avsnitt  2.6.3 under rubriken Ny
ekonomisk  plan eller komplettering @ planen). ! planen, SO inte
skall behéva vara forsedd med jntyg enligt 4 g BRL, skall redovisas
en berakning @ bostadsforeningens behdlina tillgdngar. Me!  utgéngs-
punkt i berakningen  Skall insatsen  fordelas pa de kommande  bostads-

ratterna  efter den andel i bostadsrattsféreningen som  pelgper pa varje

14



SOU 1988: 14 Kapitel 4 211

medlem. Beslutar foreningsstamman om - annan  fgrdelningsgrund,
skall  planen &ndras i enlighet med beslutet.

Nar ett beslut om omregistrering har vunnit  |aga kraft, skall de

lagenheter  SOM  av hostadsfdreningen varit  ypplgtna  med sddan ratt
SOM anges | punkt 2 eller 16 @yergangsbestammelser tll BRL i stallet

anses upplatna med bostadsratt  (jfr punkt 2 och 11 gyergangsbestarn-
melsema  till  vart forslag il ny bostadsrattslag). I samband  darmed

bor det bl. a. gligga foreningen  att utfarda  sarskida  bevis till bostads-
rattshavama om bostadsratterna.

Ny lagfartsansckan ~ behdver inte jnges till inskrivningsmyndigheten,
men  registreringsmyndigheten bor for anteckning | fastighetsboken
underrdtta  jnskrivningsmyndigheten OM npamnandringen ~ Nar beslutet

oM omregistrering har vunnit laga kraft.
Den av oss anvisade ordningen  Gverensstammer i stort sett med den

modell  som har redovisats i SOU 1981: 74 s. 149 f. Enligt huvudreglen

maste  sdledes foreningens ~ medlemmar vara ense i frggan, Dessutom

forutsatts altt foreningens  stadgar anpassas il bestammelserna i
bostadsrattslagen. ~ Till  skilnad  mot vad som fgreslagits | det pyss
namnda  petankandet, anser vi emellertid att den nu aktuella mojlig-

heten il omregistrering  POr galla for saval de postadsforeningar ~ SOM
omfattas  av pynkt 2 | évergangsbestammelsema il BRL som de som
omfattas  av pynkt 16.

Det har yisserligen framhéllits  att en pogadsforening  redan i dags-
laget kan omregistreras  tll €N postadsrattsforening M €N anpassning
aV stadgarna gors il bestammelserna i BRL. Eftersom forandringen
inte innebéar  att ndgot nytt réattssubjekt  bildas  har det ansetts att en
redan  pevijad lagfart pa foreningens fastighet fortfarande  gajier (se
L ex. prop. 19300 65 s. 64 samt kammarrattens i Sundsvall dom
1985-09-27 i mal nr 2142-1984).

Vi anser emellertid att  vart forslag DOr upptas 1 en sérskild lag;

penna  mgjlighet  tll omregistrering @ e postadsforening  bor i forsta

hand = std gppen under en tigshegransad  Gvergingsperiod,  forslagsvis
9 gangsp
under fem Ar. Darefter far overvagas OM lagen skall fgrlangas.
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Sti mulanser

Som Vi tidigare framhallit bor vi ocksd gvervaga ~Om det i det nu
aktuella sammanhanget  behovs  nagra sérskilda  stimulanser  eller andra
atgarder for att framja €N Gvergang till  bostadsratt.

Av Vart forslag betraffande sjalva  forfarandet framgar att endast en
anmalan  om npamnandringen behover  gsras tll inskrivningsmyndig-
heten. Saledes skall ny lagfartsansokan inte jnges. Av detta fgljer att
hagon stampelskatt inte skall tas ut

For att en @vergang till  bostadsratt skall kunna  genomféras utan
skattemassiga ~ olégenheter for de boende anser vi dessutom at: den tid
som en |agenhet disponerats | bostadsforeningen inte  skall prytas
genom  Overgangen till  bostadsrétt (fr 35 § 3 a mom. kommunal-
skattelagen). Forfarandet skall sdledes inte heller — medfon nagon
realisationsvinstbeskattning. Det gynes dock tveksamt — OM nigon lag-
andring  pakallas for att forhindra detta. Vi hanvisar  har till ett av
riksskatteverkets namnd  for rattsarenden 1987-12-15 meddelat ~ for-
handsbesked  (dnr 70/87-200, F 1987: 17: |7) och Overldmnar  frAgan
til den pagdende utredningen om reforrnerad inkomstbeskatming (se
avsnitt 2.8.4 under rubriken  Skattefragor).

Avslutningsvis vill vi héar anyo understryka att vara forslag endast

tar sikie pg de aldre bostadsforeningar som omfattas av Gvergangs-
bestammelsema til - bostadsréattslagen och vika l&ter omregistrera  sig
till  bostadsrattsféreningar enligt den modell som Vi tidigare anvisat
422 Ovriga andelsformer

Som tidigare framhallits ar det inte ovanligt att en fastighet delas ypp
i ideella andelar med ratt for andelshavama att nyttja viss  |agenhet.
Vidare finns det olika former av bostadsaktiebolag och handelsholag
med en liknande  uppdelning.

Betraffande gallande rat m. m. hanvisas | denna del iférsta  hand
tillL SOU 1981: 74 s. 144 f. samt SOU 1985: 6 s. 181 f.

j Enligt vara direktiv  bor vi &ven betraffande dessa ypplatelsefonner
overvaga Dl a. dels om proceduren i samband med ombildning fill
bostadsratt  kan forenklas, dels om n3gra Sarskilda stimulanser ~ behovs.
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| féregdende avsnitt har vi funnit att mgjligheten  att vidta forfaran-

demassiga forenklingar & begransade vad ggller de éldre bostadsfor-
Detta galler | @l synnerhet de nu aktuella andelsfonnema.

eningama.

Inte heller vi har funnit  nigot enkelt och tjillampbart  system for  om-
bildning ~ till ~ bostadsratt. Vi avstdr darfor frdn att jagga fram  négot
forslag | dessa delar. Bl. a mot denna pakgrund  anser vi det inte

heller, av principiella  Sk&l, andamélsenligt att kombinera  den mgjlig-
het till  ombildning til bostadsratt som &ndd kan ske i dessa fall med

nagra Sérskida  stimulanser. Det bor dock framhdllas — att 3tgarder Med
avseende p§ beskattningen allid  kan tjligripas, ~ lksom  att férenastat-
liga l&n med Vvillkor  om ombildning till  bostadsrétt.

Beskattnings- och lanevillkor synes» dessutom vara de enda realis-
tiska styrmedel SOM kan anvandas for att motverka en ogynnsam

utveckling mot att bostadsfastigheter delas ypp | ideella andelar. |
detta sammanhang vill vi aven hanvisa till det fgrslag SOM 1983 éars

bostadsrattskommitté tidigare framlagt Med gyseended andelslagen-
heter.  Kommittén foreslog bl a att megjligheterna att f& ett fillstdnd
enligt lagen (1975: 1132) om forvarv av hyresfastighet m. m. till ett
forvarv  av en ideell andel i fastighet POrde begransas, nar forvarvs-
syftet primart Vvar at skaffa en bostad pg fastigheten (SOU 1985: 6
s. 181 f),

For att framja bostadsrattsformen framfor ~ olika andelsformer bor
sjalvfallet ~ de nuvarande bestammelserna i 79 § BRL om férbud for
foreningar ~ 9¢h bolag att upplata andelar tillsammans med  nyttjan-

deratt  kvarsta.

4.3 Férslag ©om fritidsbostadsratt

431 Fritidsboendekommitténs forslag

Fritidsboendekommittén lade &r 1982 fram et forslag OM bl. a. en

sarskiid form av bostadsratt  for s. k. andelsfritidshus (sou 1982: 23).

Férslaget ~ remissbehandlades i vanlig ordning O mottogs ~ Overva-
gande positivt @V remissinstansema. Det ledde dock inte till np&gon
andring | bostadsrattslagstifmingen. | stallet har fragan tagits upp Ppa

nytt i vara direktiv. Departementschefen uttalar  hér (s. 10 nederst) att
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kommitténs  forslag,  efter Viss  Gverarbetning, bor kunna  |zggas il
grund fOr lagstiftning.

Fritidsboendekommittén foreslog ~ sdledes (se betankandet s 17 1)
att en sarskild yp av fritidsbostadsratt skulle inforas.  Lagtekniskt
skulle detta ske i forsta hand genom ©N andring i 1§ BRL sétillvida

att nyttjianderatten till en bostadslagenhet aven kunde avse en viss
bestamd del av &ret.

Som kommittén  papekat (betdnkandet ~ S- 121) finns  det int:  nagot
som hindrar  att en bostadsrattsforening upplater ~en bostadsratt  for
fritidsandamal till  flera medlemmar gemensamt. Detta innebar dock
inte att bostadsratten delas ypp 1 andelar gentemot  féreningen utan i
stallet har samagama  tillsammans en bostadsratt som de gemensamt &
ansvariga  for. Shledes & samaganderattslagen tilimplig ~ men den
lagen S4S vanligtvis U spel genom vl mellan  parterna. Sédana
avtal behovs inte om farslaget genomfors. Framst dessa frygar Mmed-
for att kommittén ansett att det nuvarande  systemet béde &r krangligt
och i vissa avseenden pristfalligt.

Enligt kommiténs  uppfattning ~ 'eder forslaget Ul att en del gvriga
sakliga andringar bor  goras i bl. a. BRL. Det inre underhdllet bor

sélunda  foreningen svara for nar det galler en fritidsboszadsratt.

Vidare  skall medlemmarna ha ratt att postrosta ©M fragor SOM skall
behandlas  p3 féreningsstamman. Betraffande bostadsrattsféreningens

styrelse foreslds  att flertalet  ledamoter antingen  Skall vara svenska
medborgare ~ eller utlandska  medborgare med hemvist i Sverige. Slut-
ligen foreslog ~ kommittén att vissa andringar @ven borde goras |
kommunalskattelagen. Bl. a. skulle en fritidsbostadsratt f& hyras ut

skattefritt ~ for ett pelopp upp tll 2 000 kr/ar.
For en narmare  genomgdng & forslaget hanvisar  vi till betankan-
det.

432 Vara  gvervaganden

Som vi framhalit i det foregiende (avsnitt 2.9.1) bor det efterstravas

att bostadsrattslagen ~ Utformas  s& att den galler generelit for de ofika
typer @V bostadsréttsféreningar som kan forekomma. Endast undan-

tagsvis bér nagon sérreglering inforas 1 Jagen, Harvid bor framhallas
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att Vi tidigare foreslagit att smahusforeningama genom  foreskrifter i
stadgarna  bor f& lata de enskida  medlemmarna ta pa sig det yire
underhéllet  av fgreningshusen  (avsnitt 2.9.3). | det sammanhanget har

Vi aven fgreslagit att viss mark skall f& jng§ i en postadsrattsupplatelse

(avsnitt  2.9.4).

| det kooperativa  synsattet fOrutsdtts  att |agenheterna | forsta  hand
nyttjas for perrnanentboende. Det aktuella forslaget ~—avser daremot  en
sarskild  form av fritidshostadsrétt. Over  huvud taget kan det fraga-

sattas om fgrslaget Medfor att nagon samverkan alls kommer att fore-
komma mellan  fgreningens =~ Medlemmar. Inte ens de medlemmar som

nytjar Samma  |igenhet torde fa nagon Storre  kontakt med varandra.

Nyttjandetiden delas jy ypp., Dessutom  har det fgreslagits att for-
eningen 4&ven skall ansvara for det inre underhéllet. Dartill  kommer
att  postrostning skall  kunna  ske nar det galler frdgor SOM skall
behandlas g foreningsstamman, ~ Det kan sdledes ifrgasattas om for-
slaget Oom den gpeciella formen fritidshostadsratt rent  principiellt
Overensstammer med den kooperativa  tanken. A

| betankandet framhalls (s. 119) att den nu aktuella  formen av fri-

tidsboende i marknadsforingen medvetet  har vant gjg tilloch |yckats
nd en inkomststark grupp  Manniskor i aktiv alder och med speciella
fritidsintressen. Vidare  har pépekats att skattesystemets utformning i
kombination med en pgg inflation betytt mycket for att fyrsaljningen
av andelsfritidshus &tminstone under en tid var framgangsrik. Sam-
manfattningsvis anfor  emellertid kommittén (s. 124) att de erfaren-
heter man dittills haft av att producera och silja fritidsbostader i
y andelsform inte bor jigga il grund for att avfarda  andelsfritidshusen
som en glamplig form  for fritidsboende. Kompletteringsvis boér  har

dock tilaggas @t produktionen av nya saddana nu aktuella  fritidsbo-

endeanlaggningar i det narmaste upphorde ibﬁrjan av 1980-talet pa

grund @ kppmotstdnd  (betankandet  S- 118). NAgon vasentlig forand-
ring pa denna punkt synes dérefter inte ha skett.

Av det gagda foljer att vi staller o0ss yierst tveksamma till  dels om
forslaget principiellt b8 genomféras, dels om det numera kan anses
finnas  p3got storre behov av lagstiftning i det aktuella héanseendet. Det
synes 0SS ocksd som att gepartementets handldggning & fragan leder
til samma slutsats. Var sammanvigda  standpunkt blir att Vi aystyrker

att en sarreglering  gors ibostadsréittslagen for andelsfritidshusen.






SOU 1988: 14 217

5 Vissa  gemensamma frAgor

5.1  Bostadsrattslagens dispositon ™. m.

Systematiskt  vVar 1930 &s postadsréttslag  uppbyggd p& Samma  satt som

den dd gallande almédnna  foreningslagen. | den tidigare  bostads-

rittslagen  reglerades bara sédana fragor dar awikelser  gjordes frén
vad som gzlide for ekonomiska foreningar i allmanhet. I BRL har
emellertid den lagtekniska metoden  med en allmén hanvisning till
féreningslagstifmingen-overgetts. BRL reglerar T princip uttémmande

bostadsrattsféreningamas férhallanden men i de delar reglerna
dverensstammer med vad som galler for ekonomiskaifdreningar i
allméanhet hanvisar lagen direkt till motsvarande bestammelser i for-
eningslagen.

BRL & ! princip uppbyggd S& att de mera gpeciellt bostadsrattsliga
bestammelserna (41 88) har tagits upp | ett sammanhang fore de
féreningsréttsliga reglerna  (43-68  §§). Vidare  innehdller lagen
avslutningsvis dels avsnitt om gkadestand, straff och vite samt forfa-
randet i bostadsrattstvister m. m. (69-78 §§), dels vissa bestammelser

om forbud  mot upplatelse av andelsratt (79 §) och dels numera &ven
regler OM offentlig auktion  (80-83  §§). Bestammelserna i BRL ar i
princip tvingande, ©Om det inte i |agtexten Sarskilt anges att aysteg fAr
goras genom foreskrift i fsreningens stadgar eller genom avtal. | det
sammanhanget ~ bor framhéllas  at, med phansyn Ul |agstiftningens

associationsrattsliga ~ natur, det inte & mgjligr att awika frdn |agen ens
*till - bostadsrattshavarens formé&n  annat &n i de fall detta har sérskilt
medgivits.

Som  framgéatt av betankandet foresldr vi att BRL ersdtts med en ny,
omarbetad  postadsrattslag. Principema T dispositionen @V den pya
lagen Overensstammer i stort sett med BRL. | vissa avseenden har vi
dock foreslagit — andringar | lagstiftningens uppbyggnad.  En redovis-
ning @ hur Vi gisponerat VAt |agférslag  framgar inledningsvis av
specialmotiveringen (kapitel ~ 6). Forutom att |agen gjorts Om redak-
tionellt  har den sjyvfallet ocksd omarbetats rent  sprakligt. Viss an-
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passning har  gjorts till den nya lagen (1987:667) om ekonomiska  for-

eningar.

Over huvud aget har Vi inskrankt véra forfattningsforslag till  att
avse berorda  |agar. Emellertid redovisar Vi inte  npigra andringar i
skatteférfatmingama, bl. a. av den orsaken att en omfattande éversyn
for narvarande  gors @v inkomstskattesystemet (se avsnitt 2.8.4 under
rubriken  skattefragor). Som  exempel kan har namnas att vara forslag

medfor  att VisS andring ™M3ste  goras i punkt 2 € i anvisningama till
36 § kommunalskattelagen (1928:370), detta som en fgljd av at vii
avsnitt 211 foreslagit @t grundavgift skall &andras till insats och att
intradesavagift inte  |angre skall fA tas ut. Vi &r dven medvetna om att
vara redovisade  frslag medfor  att justering ocksd maste gbras pa-en
del punkter | framst bostadsréttskungorelsen och  laneférfattningama

samt att det i vart fall torde bli nodvandigt att utfarda  viss  férordning
med anledning @ Vart forslag | avsnitt 210.2 om underrattelse till
bostadsrattshavaren och meddelande  till socialnamden vid  dréjsmal
med petalning @ ménadsavgift. Vi &terkommer till vissa av dessa fra-

gor i avsnitt 5.3.

52 lkrafttradande och  Qvergangsbestammelser

Vi utgar ifrdn  att vara forslag Kommer  att remissbehandlas 1 vanlig
ordning for att darefter beredas inom  departementet pa sedvanligt
satt. Med beaktande av den tid som bor avséttas for detta forfarande
menar Vi att den av o0ss foreslagna lagstiftningen, ~Med eventuella
andringar  och tillagg, bor kunna trada i kraft i vart fall den | januari
1990. | den man vi anser det p3kallat med sérskilda  Overgangsbe-

stammelser ~ framggr detta bl. a. av vara forfattningsforslag.

53  Qvriga forslag

Under utredningsarbetets ~gang har Vi sjaivfallet fatt idéer och yppslag
om andra forslag il andringar 1 lagstiftningen an de Vi slutligen
frarlagt.  S&dana  fragor har antingen vackts av 0ss sjalva eller korn-
mit frin utomstdende initiativtagare,  iPland & privatpersoner,  Vissa

av forslagen  har vi utménstrat ~ som ogenomférbara, medan & andra

14
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sidan en del gyriga presenterade Modeller  har g3t ur den fortsatta

hanteringen  forst efter tamligen ing&ende diskussioner.

Som vi omnamnt i det foregdende  (avsnitt  5.1) har Vi inskrankt
vara forfattningsforslag till att avse vissa direkt berorda |aggr, | det
féljande redovisar vi en sammanfattande forteckning over de é&nd-
ringar  och justeringar m. m. som Vi har fgreslagit aven i andra
avseenden. Dessa frgor férekommer pa olika stéllen i betankandet,

varfor - hanvisningar ocksa gors il respektive — avsnitt.

0 Vi foresldr att pehgrighet SOM intygsgivare far meddelas  endast
om den kommun dar jntygsgivaren verkar  eller &ar bosatt har
tilstyrkt ~ behorigheten.  Forslaget —medfor  andring | 2 § bostads-
rattskungorelsen (avsnitt  2.6.3).

0 Plan- och bostadsverket boér nu se over hur intygsgivama fullgor
sina  yppgifter ipraktiken och vidta eller lamna forslag till
atgarder for  att tillgodose de krav som bor stéllas p& intygs-

givama (avsnitt  2.6.3).

¢} Plan- och bostadsverket bor dessutom ta yp, fragan 1 Viken ut-
strackning ~ det behdvs en intensifiering ~ av verkets  skyldighet  att
lamna  allménna rad om utformningen av ekonomiska planer
enligt | § bostadsrattskungérelsen (avsnitt  2.6.3).

o Handlaggningstidema hos |ansstyrelserna ~ bOr kortas  yasentligt
vad galler olika registreringstgarder  (avsnitt  2.6.3).

0 Vidare  foreslar vi att det i den ekonomiska planen anges den
ungefarliga kostnad  som en bostadsrattshavare sjalv far svara for
utdver  (3rs-)ménadsavgiften.  Detta medfér &ndring | bilagan il
bostadsrattskungdrelsen (avsnitt  2.9.2).

Over  huvud torde framst vara fg om ekonomisk och
taget forslag plan

forhandsavtal (avsnitt 26 och 27 mahanda leda till att en total
omarbetning ~ MA&ste ggras @V postadsrattskungorelsen. VAt forslag
avsnitt  2.10.2  om underréattelse till  bostadsrattshavaren och medde-
lande till socialnamnden vid drojsm&l mMed petalning & manadsavgift
innebdr  dessutom,  SOM namnts, att Viss frordning maste  ytfardas

betraffande bl a. olka formular  (jfr 6 kap. 22§ Sista  stycket lag-
forslaget SaMt forordningen  (1978:314)  om underréttelse och medde-
lande  enligt 12 kap. 44 § jordabalken). Eventuellt skulle  dessa .be-

stammelser i stallet kunna tas in ibostadsréttskungt’)relsen. Det bor
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dven uppmirksammas att ytterligare foreskrifter méiste meddelas om
innehillet i den ekonomiska plan som skall upprittas enligt vért for-
slag till omregistreringslag for vissa bostadsféreningar (4 §).

Avslutningsvis bor hidr anmirkas att vi vid flera tillfdllen dven
kommit in p4 olika frigor om tillimpningen av de statliga linebe-
stimmelserna. Nigra konkreta forslag i dessa delar har vi dock inte
framlagt eftersom virt uppdrag inte heller kan anses omfatta dessa
frigor (jfr kapitel 1).



SOU 1988: 14 221

6 Specialmotivering
til  forfattningsforslagen

Som framhallits tidigare  (kapitel 1) har Vi i vart arbete tagit upp

fragan OM en modernisering ~ Och spréklig redigering BRL. Resul-

tatet av detta arbete foreligger nu i form av ett fgrglag il €N ny,

omarbetad  bostadsréttslag. Utformningen av |agférslaget ~ innebar  att
sven de delar av BRL vars innehéllkvarstéar oférandrade i sak, har
setts over i s&val sprakligt Som redaktionellt hanseende.

| det fgljande kommenteras i princip endast sakliga &ndringar i
regelsystemet. Formella  andringar | Pbestammelsema berérs endast
det har ansetts pakallat 2’ négon sérskild  anledning. Det bor &ven
framhéllas  att vi i de fgreglende  kapitlen | ST utstrackning ~ har
redovisat ~ hur den prakiiska tillampningen av de av 0ss fgreslagna
bestammelserna skall gg til. En konsekvens av denna teknik ar att
kommentarerna i det foliande tll stor del kommer att yggras av han-
visningar Uil tidigare ~avsnitt.

Eftersom  vara fgrslag | atskiliga hanseenden  pygger pd gallande

ordning har vi under de enskilda paragrafema, dar det beddémts
lampligt, hanvisat till respektive bestammelses forarbeten. Detta  galler

dock i princip endast de reformer som skett fr. o. m. bostadsréatts-

lagen (1971: 479).

61 Forslaget il bostadsrattslag

Den nuvarande bostadsréttslagen innehaller, forutom vissa  sarskil-
da bestammelser, tvd  huvuddelar, namligen en del om sjiva nytt-
janderétten (--41 gg) och en del om fgreningsréattsliga regler

(43-68 §§). Man kan diskutera om den fgreningsrattsliga delen borde
komma forst. Mot detta talar bl. a att man &ven i fortsattningen i stor
Utstrackning ~ bor hanvisa til den nya |agen (1987: 667) om ekono-
miska  foreningar.  Dessa hanvisningar ~ avser 1 forsta  hand  fgrenings-

rattsliga  frAgor.  Tyngdpunkten i bostadsrattslagen kommer  saledes
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aljamt ~ att jigga Vid bestammelserna om sjalva nyttjanderatten.  Dar-

for har vi ansett att den nuvarande uppdelningen bér pehallas, inne-

barande att bestammelserna om sjalva nyttjanderatten kommer  forst i
lagen.

For att f& lagen Mer overskadlig har vi dock til  de inledande  be-
stammelserna i lagforslaget Overfort vissa  regler Om bildande  av
bostadsrattsforeningar (nuvarande 43 §). Under de inledande  bestam-
melsema tas ocksd nuvarande  bestammelser om foérbud mot andelsratt
upp (79 8).

I forhallande il BRL har vi dessutom gjort foljande storre  omdis-
poneringar.

0 Bestammelsema oM medlemskap | 11 § och I a g har flytats il

den fgreningsrattsliga ~ 9elen (8 kap.).
o Bestammelserna om offentlig ~ auktion i 80-83 8§ har flyttats fill

ett sarskilt kapitel | nyttjanderattsdelen (7 kap.).
o Aven nuvarande 74 g om vissa meddelanden har flyttats till nyit-

janderattsdelen (6 kap. 31 §).

For att oka lasbarheten  har vi delat in den pya bostadsrattslagen i
kapitel ~ och forsett  |agen Med underrubriker. Over  huvud taget har
var ambition  varit att modernisera spraket och redovisa  kortare  para-
grafer @n de som férekommer i BRL.

Vi har aven gvervagt om det skulle vara |smpligt att inarbeta

ombildningslagen | 9eN nya bostadsrattslagen. Vi har emellertid  funnit
att den gallande ordningen Med sarskida |agar bOT kvarsta.

1 kap. Inledande bestammelser

| detta kapitel tar Vi forst ypp en bestammelse SOMi stort anger lagens
innehall (I §). Dessutom redovisar Vi vissa grundlaggande bestam-
melser  om  postadsrattsféreningar och ypplatelser @ lagenheter med
bostadsratt  (2-6 §§). Kapitlet upptar &ven bestammelser  om vad som
avses med postadslagenhet ~ Och lokal (7 §) samt var i |agstiftningen

SOM  regler ©OM  ombildning finns (8 §). Kapitlet avslutas med den

tidigare omnamnda bestammelsen om forbud  mot pplatelse A

andelsratt (9 §).
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Lagens innehall

1§

Paragrafen, som inte har nigon direkt motsvarighet i BRL, uttalar i
forsta stycket att lagforslaget avgrinsas till att omfatta bestimmelser
om sddana upplatelser av ligenheter som sker med bostadsriitt.

I andra stycket limnas en innehllsforteckning 6ver lagen genom en
redovisning av kapitelindelningen.

Inledande bestammelser om bostadsrittsforeningar
2§
Paragrafens forsta stycke motsvarar delvis 40 § BRL. De delar av den
gillande bestimmelsen som ror sjilva bostadsrittsupplitelsen har
flyttats till 1 kap. 5 och 6 §§.

I andra stycket uttalas att lagen (1987: 667) om ekonomiska for-
eningar skall tillimpas pd bostadsrittsforeningar i den utstrickning

som anges i lagforslagets kap. 8 och 9. Denna allménna hinvisning
forekommer inte i BRL.

3§
Bestdmmelsen motsvarar i sak 43 § BRL.

4§
Bestdmmelserna i forevarande paragraf saknar direkt motsvarighet i

BRL (betriffande forsta stycket andra meningen jfr dock 60 a §
andra stycket BRL).

Forsta stycket

Bestimmelserna i detta stycke har behandlats i avsnitt 2.2. I den all-
minna motiveringen har vi uttalat att det av lagen bor framga att det i
foreningens hus skall finnas minst fem ligenheter som uppléts med
bostadsritt. Detta anges nu i forsta meningen. Syftet med bestimmel-
sen i andra meningen ir inte, som framhills i den allminna motive-
ringen, att begrinsa lagens anviandningsomride med avseende p4 vilka
slags ligenheter som fir upplitas med bostadsritt. Forslaget syftar
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endast till att skapa €n norm for en berakning  av minsta  antalet lagen-

heter. | detta avseende réknas sdledes SOM |ygenhet endast en avskild
enhet som ar inrattad att anvandas varaktigt och  sjalvstandigt.

Bestammelsen medfor  att gpetydliga  biutrymmen sdsom  glskgp Och
liknande inte far ingd | berskningen. Inte heller —andra |agenheter SOM
inte skall anvandas varaktigt Och sjalvstandigt  f&" medtagas (ifr 2 §
andra  stycket ombildningslagen). Forslaget ~innebdr att den ekono-

miska planen iNte f&r registreras OM inte det aktuella  kravet ar ypp
fyllt. Den praktiska kontrollen av att sa ar fallet skall dock ankomma
pa de s. K. intygsgivama. Om antalet |sgenheter ~SOM anvands varak-
tigt och sjalvstandigt sedermera  blir mindre  &n fem tjzmpas 8 kap.
34 s

Andra  stycket
Bestammelserna i andra gtycket har kommenterats i avsnitt 2.3. Av

lagtexten framg&r att om fgreningen  har fler an et hus, skall husen
vara samlade pg ett s&dant satt att en gndamalsenlig samverkan kan ske
mellan  bostadsrattshavama. Aven det nu sagda kommer att gzllg som
forutsattning for att den ekonomiska planen skall kunna  registreras.

Uttalandet i |agtexten OM foreningshusens  lokalisering ~ Skall inte ypp.
fattas s& att husen ppdvandigtvis maste |igga alldeles bredvid var-

andra. Rattesnéret  skall, som saledes framhalls ilagtexten. vara att en

andamalsenlig samverkan  kan ske mellan bostadsréttshavzma (i fraga

oM fsreningens  angeldgenheter). Den reella  prsyningen av om forut-
satmingama for registrering & uppfyllda  anser vi aven i detta fall bor

ankomma  p& intygsgivama.

Inledande bestammelser om bostadsratt
58§

Paragrafen motsvarar i sak 2 g forsta  stycket BRL.

14
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6§
Forsta stycket
Bestimmelsen i4r delvis himtad frin 1 § forsta stycket BRL.

Andra stycket

Aven det sakliga innehallet i forsta meningen har himtats frin 1 §
forsta stycket BRL. I andra meningen uttalas att en upplatelse dven far
omfatta mark som ligger i anslutning till ett hus, om marken skall
nyttjas tillsammans med huset eller en del av huset. Denna bestim-
melse, som har behandlats ndrmare i avsnitt 2.9.4, tar i forsta hand
sikte p4 smahusen (jfr 6 kap. 11 § forsta stycket). Att marken skall
ligga i anslutning till ett hus innebir att den delen av upplatelsen skall
vara av underordnad betydelse. Marken kommer da att omfattas av
ligenhetsbegreppet, vilket bl. a. far till féljd att vanvérd kan leda till
forverkande. i

Definition av bostadsldgenhet och lokal

78

Forsta meningen i paragrafen motsvarar, med viss redaktionell for-
indring, 2 § sista stycket BRL (jfr 12 kap. 1 § tredje stycket jorda-

balken). Inférandet i andra meningen av begreppet lokal 4r en nyhet i
forhallande till BRL.

Bestdmmelser som gdller ombildning av hyresrdtt till bostadsrditt

8§

I paragrafen, som saknar motsvarighet i BRL, limnas en hénvisning
om var i lagstiftningen det finns bestimmelser som giller ombildning
av hyresritt till bostadsritt.
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Forbud  mot ypplatelse @V andelsratt
9§

Paragrafen ~ Overensstammer i sak med 79 § BRL. Orden fgrening,
aktiebolag  OCh handelsbolag ~ har bytts Ut MOt pegreppet juridisk per-
son. Aven i gyrigt har viss spraklig justering  gjorts.

Betraffande forarbetena til 79 g forsta och andra styckena BRL
hanvisas  till SOU 1969: 4 s. 90 f. och prop 1971 12 s. 67 och
s. 92 £ (jfr SOU 1981: 74 s. 144 f. och dar gjorda héanvisningar).

2 kap. Ekonomisk plan

Bestdmmelserna

i detta kapitel,

som tamligen ingdende har kommen-

terats i avsnitt 2.6, motsvarar i sak 3 och 4 g§ BRL. Bestammelserna

har delats ypp 1 fler paragrafer. ! samband darmed har aven stycke-
indelningen i foérhallande til BRL (delvis) kastats om. Dessutom har
sprakliga justeringar  gjorts. Mdjligheten att komplettera ~ €n ekono-

misk  plan enligt
ratt. Om den ekonomiska

kostnaden  for foreningens hus, MAste |ansstyrelsens tillstdnd  inhédmtas
innan  en |agenhet far upplatas Med bostadsratt. Detta framgér & 5 §
BRL. Bestammelserna i den sist namnda paragrafen har vi flyttat il
3 kap. 2 § lagforslaget. Vad  ggller forarbetena till  de aktuella
bestammelserna hanvisas il sou  1969: 4 s. 97 f. och prop,
1971:12 s. 36 f. och s. 96 f (jf SOU 198L 74 s. lI8f.8.

Skyldighet  att uppratta  ekonomisk  plan

l'§

Paragrafen ~Mmotsvarar i sak 3 g forsta stycket BRL.

Fore den | jyj 1982 skulle styrelsen ansdka om godk&nnande av en
ekonomisk plan. Lagandringen i detta avseende (SFs 19820 353) har
kommenterats i prop. 1981/82: 69 s. 36. All planen fortsattningsvis
skall

registreras

detta  kapitels

av |ansstyrelsen

5 g forekommer dock

inte i gallande

planen iNte anger den slutliga anskaffnings-

framgar av flera paragrafer BRL.

14
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Planens innehdll m. m.

2§

Paragrafens forsta stycke motsvarar i sak 3 § andra stycket BRL. Det
har dock i fortydligande syfte tillagts att regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestimmer fir meddela nirmare foreskrifter
om innehéllet i planen.

Andra stycket dr himtat frin 4 § forsta stycket BRL.

Avsikten med lydelsen i tredje stycket (jfr 4 § tredje stycket BRL)
dr att det enligt lagforslaget skall riicka med att endast en styrelse-
ledamot skriver under anstkan om registrering av den ekonomiska
planen. Detta torde nu félja av 8 kap. 36 § samt 2 § forordningen
(1987: 978) om ekonomiska foreningar.

Intyg om planens tillforlitlighet
3§

Paragrafen motsvarar 4 § andra stycket forsta och andra meningen
BRL. Endast vissa sprikliga justeringar har gjorts.

48
Paragrafen, som har delats upp i tvd stycken, motsvarar i sak 4 §
andra stycket tredje—femte meningen BRL.

Bestimmelsen att endast den ene intygsgivaren fir vara anstilld hos
foretag, organisation eller ndgon annan som har bildat bostadsritts-
foreningen eller bitritt med foreningsbildningen eller med att upp-
ritta den ekonomiska planen giller fr. 0. m. den 1 juli 1982 (SFS
1982: 353). Forarbetena till denna lagéindring i 4 § andra stycket BRL
framgér av SOU 1981: 74 s. 126 f. och prop. 1981/82: 169 s. 36 och
37.

Komplettering av planen
5§
Paragrafen saknar motsvarighet i BRL.



228

Kapitel 6 SOU 1988:

Forsta  stycket

Som vi framhallit i den allmanna  motiveringen (avsnitt 2.6) bor det
vid enstaka nyupplatelser  Vara tillfyllest att den ekonomiska planen
kompletteras ~ Med uppgifter OM lagenheten. Det NU sagda bOr sjlv-
fallet endast galla OM |agenheten inte redan har tagits upp | den eko-
nomiska  planen eller oM yppgifter  SOM har petydelse  fOr upplételsen
av |agenheten Saknas. | dessa fall méaste styrelsen komplettera planen
med yppgifter OM lagenheten ©0ch l&ta registrera kompletteringen ~ Nos

lansstyrelsen  iNnan  ypplatelse far ske.

Andra  stycket
Har  foreskrivs att bestammelserna i 2 gap. 2 § andra  och tredje

stycket OCks& ggller ndr den ekonomisk  planen kompletteras.

Ny plan
6§

Paragrafen Motsvarar i sak 3 g tredje stycket BRL.
| avsnitt 2.6.3 har Vi gjyjt V&r syn pd hur utrycket vasentlig  bety-
delse bor tolkas. Det bor darvid papekas att skyldigheten att uppratta

ny ekonomisk plan, eller en komplettering till planen, endast kan

intradda om py bostadsratt  skall yppl3tas.

En ytterligare situation ~ dar &ndrade férhallanden kan medféra  att
ny ekonomisk plan maste upprattas  &r t ex. nar villkoren  foér ett i den
ursprungliga  planen paraknat lan drastiskt  forandras,  eller lanet over
huvud  taget inte bevijas. Ett annat exempel kan vara att fgreningen

tar ypp et mycket Stort lan for att finansiera  ytpyte av stamledningar
eller liknande. Vidare kan en konkurs hos t. ex. den entreprensr SOM

bygger bostadsrattsféreningens hus paverka foreningens verksamhet.
Fullfslis ~ nte  entreprenadkontraktet ~ kan detta innebara att pny ekono-
misk plan maste ypprattas. Det bOr understrykas 2t uppgifterm | den

ekonomiska  planen f&r grundas p& berakningar.  Uppgifterna kan dar-
for bli inaktuella  redan av det skalet att kalkylen inte héller. Ar  for-

andringen Mer omfattande,  kan den givetvis Vara av vasentlig bety-

delse for foreningens verksamhet.

14
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Om nya upplatelser planeras i sddan utstrickning att dessa kommer
i konflikt med visentlighetsrekvisitet, méste sjavfallet — som fram-
hallits i avsnitt 2.6.3 — ny ekonomisk plan upprittas innan nya
bostadsritter fir upplatas. Ny plan kan ocksd, som nimnts i den all-
minna delen, behdvas nir ett antal successiva upplatelser anmilts for
registrering en i taget med tillimpning av den forenklade form med
komplettering av planen som vi foreslagit i 2 kap. 5 §. I vissa fall kan
dven nigon enstaka uppltelse medfora att ny ekonomisk plan maéste
upprittas fore upplatelsen, exempelvis om det &r en liten forening
som utvidgar sin verksamhet genom att en eller ett par nya bostads-
ritter tillkommer.

Planens offentlighet :
7§

Paragrafens forsta mening dverensstimmer med 4 § fjirde stycket
BRL. Andra meningen har tillkommit med anledning av vért forslag i
2'kap. 5 §.

3 kap. Upplitelse av ligenheter med bostadsritt

I detta kapitel behandlar vi till att borja med vilka allménna forutsatt-
ningar som skall foreligga for att en ligenhet skall fi upplitas med
bostadsritt (1-4 §8§). Direfter tar vi upp vilka formkrav som skall
gilla for sjilva upplatelseavtalet (5 §). Forslaget om en hyresgists
ritt till bostadsritt kommenterar vi under 6 §. Kapitlet avslutas med
bestdmmelser om ogiltiga upplatelser m. m. (7 och 8 §§), hyresvill-
kor vid bl. a. ogiltiga upplatelser (9 §), konkurrerande upplételser
(10 8§) och nir bostadsrittshavaren fir avsdga sig bostadsritten
(11 §). Bestimmelserna dverensstimmer i sak med gillande ritt,
utom sdvitt giller 6 §.
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Nar ypplatelse far Ske

ls

Paragrafen, SOM inte har pagon direkt  motsvarighet i BRL, anger det
formella  kravet for att en Jagenhet Skall f& upplatas med bostadsratt. |
det sammanhanget uttalas  att en ypplatelse far ske forst nar en ekono-

misk plan, eller en komplettering il en s&dan plan, N’ registrerats
enligt bestammelserna i 2 kap.

2
AV paragrafen, Som i sak motsvarar 5§ BRL, framggr  indirekt  att
upplatelse dven kan ske om en ekonomisk  plan grundar sig pé €" kal-
kyl. | sa fall kravs det att |ansstyrelsen lamnar tillstand  till - att yppla-
telse sker. Tillstind  skall lamnas om en ekonomisk  plan Nar registre-
rats och  fgreningen stallt viss sakerhet hos |ansstyrelsen. Betraffande
forarbetena il 5§ BRL hanvisas il prop, 1971: 12 s. 75 f. och
S. 99 f).

Iforsta stycket har den  sjutliga kostnaden  fér anskaffandet —av for-
eningens hus (5 § BRL) ersatts med den sjutliga kostnaden  for for-
eningens hus. Darmed gsrs €N anpassning til t ex. s&dana fall d& en

ombildning ~ till bostadsrétt  sker samtidigt ~SOM foreningens hus pyggs
Oln.

I andra  stycket har  grundavgift ersatts med insats (se avsnitt

21 1.2).
Andringen | tredje stycket fill den slutiga kostnaden  hanger
samman med den &ndring i forhallande tll BRL som framgar av

forsta  stycket.

S8
Paragrafen Motsvarar, ~ med Viss spraklig justering, 2 § tredje stycket
BRL. Det namnda stycket tilkom  genom €N lagandring SOM tradde
kraft den 1 oktober 1981 (prop, 1980/81: 148, LU 29, rskr. 414, SFS
1981:  603).

Om en ypplatelse har skett i strid med denna paragraf galler 3 Kap.

7 g andra  stycket.

14
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4%
I paragrafen hinvisas till den nya ordning med férhandsavtal som vi
limnar forslag pa i 4 kap.

Upplatelseavtalet
5§
I paragrafen, som har 6 § BRL som férebild, anges de formkrav som
giller nir en ligenhet skall upplitas med bostadsriitt.

I forsta stycket gors i lagférslaget en hinvisning ocksi till lagen
(1989: 0000) om omregistrering av vissa bostadsfoéreningar till
bostadsrittsforeningar.

I andra stycket har grundavgift bytts ut mot insats (se avsnitt
2.11:2).

En hyresgasts rdtt till bostadsriitt
6§

Paragrafen saknar motsvarighet i BRL. De foreslagna bestimmel-
serna, som anknyter till 8 kap. 12 §, har kommenterats i avsnitt 2.5.

Forsta stycket

Enligt huvudregeln har den hyresgist som &r medlem i bostadsriitts-
foreningen ritt att fi "sin" ligenhet uppldten med bostadsritt. For-
eningen far dock vigra att uppldta ligenheten med bostadsritt om
foreningen sagt upp hyresavtalet enligt bestimmelserna i 12 kap.
jordabalken och hyresgisten i4r skyldig att flytta frin ligenheten eller
sdrskilda skil foreligger mot en uppldtelse. Sirskilda skl mot en
upplételse kan foreligga t. ex. om foreningen av rent misstag beviljat
en sadan hyresgist intride i féreningen som anges i 8 kap. 12 § andra
meningen punkterna 1-3, om avsikten frin borjan varit att ligenheten
inte skall upplatas med bostadsriitt.



232

Kapitel © SouU 1988: 14

Andra  stycket

For att bestdmmelsema i forsta  stycket inte skall bli verkningslosa far
hyresnamnden  pa begaran & hyresgasten  &ldgga féreningen  Vid vite
att ypplata ©N lagenhet Med bostadsratt.  Samtidigt far hyresnarnnden

faststalla  villkoren for upplételsen, ©M hyresgasten begar det. | forsta
hand blir det frggg om ait faststdlla  de pelopp SOM skall betalas i in-

sats, upplatelseavgift —©ch ménadsavgift ~ (se 3 kap. 5 § andra stycket).
Nar  villkoren faststalls skall  |ikhetsprincipen utgora  rattesnore.

Underlaget  for ndmndens  provning POr inges @ foreningen.

Tredje stycket

Syftet med bestimmelserna | detta stycket & At hyresnamnden ocks&
skall kunna faststallg Villkor  for en ypplatelse nar foreningen 1 0ch for
sig inte vagrar att upplata lagenheten ~Med bostadsraw, - men istallet

begér sadana villkor  for upplatelse SOM hyresgasten  skaligen inte  bor

godta Med hansyn il villkoren fOr gvriga  upplatelser i huset.

Ogiltiga  upplételser och ratt fgr bostadsrattshavaren att frintrada
bostadsratten i vissa fall

7§

Paragrafens W& stycken mMotsvarar i sak 7§ forsta  stycket respektive

8 § tredje stycket BRL.

8§

Paragrafens forsta stycke dverensstammer i sak med 7 § andra stycket
BRL. Andra och tredje stycket stammer  pj motsvarande sat: Overens

med 7 § tredje Och fijarde stycket BRL.

Hyresvillkor ~ Vid ogiltiga upplatelser 0ch nar bostadsratten  jrantrads
9§

Paragrafens ~sakliga innehdll  stammer Gverens med 7 § sista stycket
BRL. Viss spréklig justering har gjorts. Dessutom  har &rsavgift bytts
ut mot manadsavgift  (se avsnitt  2.11.3).
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Konkurrerande upplatelser

10 §

Paragrafens sakliga innehdll har himtats frin 8 § forsta och andra
stycket BRL.

Avsdgelse
11§

Bestdmmelserna i denna paragraf dverensstimmer i sak med 16 §
BRL.

Vad giller forarbetena till 16 § andra stycket BRL, som motsvarar
andra stycket den nu kommenterade paragrafen i lagforslaget, hin-
visas till prop. 1977/78: 175, CU 32, rskr. 347. Lagindringen trddde i
kraft den 1 juli 1978 (SFS 1978: 309).

4 kap. Forhandsavtal

I detta kapitel foresldr vi att ett system med forhandsavtal infors dven
for bostdder (dvs. for bostadslidgenheter som upplats med bostadsritt).
Syftet dr frimst att mojliggora for bostadssékande att under produk-
tionen av foreningens hus kunna piverka utformningen av den egna
ligenheten genom s. k. tillval. I den allménna delen (avsnitt 2.7) har
vi ndrmare kommenterat vart forslag.

Rart att inga forhandsavtal och att ta emot forskott

1§

Av forsta stycket framgdr att ett forhandsavtal endast fir ingds innan
det dr mojligt att upplata bostadsritt, dvs. i forsta hand innan den
ekonomiska planen eller en komplettering till planen har registrerats
(jfr 2 kap.). Om nya lidgenheter tillkommer senare, t. ex. vid vinds-
inredningar, fir férhandsavtal sdledes ingds sd linge den aktuella
ligenheten inte har redovisats i en (ny) ekonomisk plan eller i en
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komplettering ~ fil en s&dan pjgn, Detsamma  galler hyresrétte som
frdn pgrjan  inte varit avsedda att ypplatas med bostadsratt.

landra  stycket anges vad forhandsavtalet innebar  for  foreringen
och férhandstecknaren. Féreningen & skyldig att upplata lagerheten
med bostadsratt &t den som tecknat sig fOr |agenheten genom avtalet.
Férhandstecknaren ar & sin sida gkyldig at forvava  |agenheter med

bostadsratt. I vissa fall ypphér dessa forpliktelser (se 4 kap. 57 88).

2 g
AV forsta stycket framgar att forskott  for bostadsratten  endast *ar tas
emot om det finns ett forhandsavtal.

Enligt andra  stycket skall féreningen, innan forskott tas enot, ha

stéllt petryggande ~ Sakerhet hos [ansstyrelsen " aterbetalning 2V for-
skottet till férhandstecknaren. Att yppbara forskott i strid mediet  nu
sagda medfor straffbarhet  (se 9 kap. 3 § punkten 4). Sakerheen  bor
stallas  hos |ansstyrelsen | Samma ordning  SOM  galler nar fereiingen
tar ypp insatser innan den slutiga anskaffningskostnaden ha: redo-
visats (se 3 kap. 2 § lagforslaget, jfr 5 och 6 §§ bostadsrattskurgorel-

sen). Efter ypplatelsen Skall sakerheten aterstallas  pa begaran XV for-

eningen.

F drhandsavtalet

38
| paragrafens forsta stycke anges de formkrav. som galler for :tt for-
handsavtal.  Férhandsavtalet skall ypprattas ~ skriftligen. | avtalet skall

anges parternas  namn, den |agenhet SOM avses bli upplater med
bostadsrat,  berdknad  tidpunkt 0" upplatelsen, belopp ~ SOM lannas i
forskott samt de beraknade  avgifterna O bostadsratten.

De beraknade avgifterna fOr bostadsratten  skall enligt andra  stycket
grundas p& en kalkyl over kostnaderna  for projektet. AV den almanna
motiveringen (avsnitt 2.7.2) framgar at s. k. bofakta, med viss

komplettering,  kan utgsra €N s&dan kostnadskalkyl. Foreningms  sty-
relse skall hélla alkylen tillganglig for den som Vvill ta del av dan.
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48
Bestammelsema i denna paragraf har tillkommit for att motverka
handel med den ratt till forvarv av bostadsratt — som ett férhandsavtal
innebar.  Vad  gsler forbudet  for forhandstecknaren att satta annan i
sitt stalle  bor, SOM  framgdr @V paragrafen, undantag goras | forhal-
lande till make och viss sambo.

Det  bor yppmarksammas ~ att VAt |agftrslag, lksom  BRL, upptar
tre olika sambobegrepp. ! forevarande paragraf, ©ch i 8 kap. 108
sista stycket, talas det om sadan sambo pa viken |agen (1987: 232) om

sambors  gemensamma ~ hem skall tilampas.  Enligt | & den angivna
lagen skall det i detta fall vara friga OM en qgjft kvinna och en qgjft

man som bor tillsammans under aktenskapsliknande forhallanden.
Men |agen skall ocksd tjlampas pa et homosexuellt  samboférhallande,
S€ |agen (1987: 813) Om homosexuella sambor. | 8 kap. 108 tredje
stycket anges annan narstaende person &n make som yaraktigt ~Sam-
manbodde med bostadsréattshavaren. Det kan t. ex. vara fraga Om ett
bam till bostadsrattshavaren. Slutligen ~ férekommer ett mer vidstrackt
samboférhallande i 8 kap. 19 § 3 (fr 8 kap. 21 § och hanvisningen
till 7 kap. foreningslagen).

Ogiltighet M. m.

5§
Som framg4r av denna paragraf ~@r ett forhandsavtal ogiltigt oM
formforeskriftema i 3 g inte iakttas. | den allméanna motiveringen

(avsnitt  2.7.2) har vi anmérkt att ogiltighet, eller jamkning &V avtalet,
dessutom  kan intrdada i vissa fall enligt allmanna avtalsrattsliga  grund-

satser.

68

Denna  paragraf omfattar  endast ombildningsfallen. Bestammelserna
innebér  att férhandsavtalets bestdnd  &r beroende av att det hyresavtal
som  Jigger il grund for  forhandsavtalet bestdr.  Annars upphor

hyresgastens  och  féreningens  forpliktelser  enligt  forhandsavtalet.
Skalen for att denna ordning bor gélla har vi utvecklat narmare  i*av-

snitt  2.7.2.
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78
I paragrafen redovisas ~ de situationer d& forhandstecknaren ensidigt
kan frantrada avtalet. Detta far ske efter yppsagning.

Enligt punkten 1 far forhandstecknaren frantrada  forhandsavtalet
om avtalet ngatts | Strid med 4 kap. | § Som vi anmarkt i den all-
marma delen & punkten 2 inte tilamplig | ombildningsfallen,  efter-
som forhandstecknaren redan bor i den |sgenhet SOM skall upplatas
med bostadsrétt. AV punkten 3 framgar att forhandstecknaren far

fréntrada  avtalet om ypplatelse inte sker inom  gkalig fid efter den
beraknade  tidpunkten  Of upplatelsen. Vi anser att demna rege| bOY
tolkas  tamligen ~ restriktivt. Upplatelse  bor séledes komma till stdnd i
nara  anslutning til den i avtalet gngivna tidpunkten. Bestammelsen  ar
konstruerad s& att orsaken till fordrojningen spelar mindre  roll, Ss&
lange  drojsmalet inte beror  pg férhandstecknaren sjalv. Frgan var
gransen gar for en vasentlig avgiftshojning  enligt punkten 4 bor, som
vi framhallit i avsnitt 27.2, Overlamnas il rattstillampningen.

Ratt till  ersattning

8§

Om ett forhandsavtal inte galler enligt 4 kap. 5-7 gg§ har forhands-
tecknaren  ratt att f& tillbaka  pelopp SOM han betalat i forskott jamte
viss ranta. Dessutom kan han f& ersattning for kostnader — som han |agt

ned pa lagenhetens inredning Och utfomming  (tillval). ~ Han kan ocksa
f& ersattning for arman skada. Det nu sagda framgdr & paragrafens
forsta  stycke. Bestammelserna har kommenterats nannare i den all-
méanna delen (avsnitt 2.7.2).

landra stycket uttalas  att bestammelserna i forsta  stycket ocksa
skall tillampas ©OM féreningen har yppburit forskott i strid med 4 kap.
2 s

14
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5 kap. Overging av bostadsriitt

Kapitlet innehdller nio paragrafer. Dessa har i stor utstrickning
himtats frin de bestimmelser i BRL som intagits under rubriken
"verging av bostadsritt” (10 § BRL och foljande). i

Vissa av paragraferna i BRL under den nu aktuella rubriken (10,
12 och 15 §§) dndrades i samband med att forfarandet vid forsiljning
av bostadsritt pa offentlig auktion lagreglerades (se SFS 1987: 243).
Vi dterkommer till detta i 7 kap.

Ratt att utéva bostadsrdtten efter en overgang

1§
Paragrafen motsvarar, med vissa sprakliga justeringar, 10 § BRL.

1 forsta stycket lagforslaget gors en kompletterande hinvisning till
bestimmelserna om ritt till medlemskap i 8 kap. 9-12 §§.

2§
Paragrafens sakliga innehdll stimmer Gverens med 12 § BRL.

Overldtelseavtalet

3§
Paragrafen motsvarar 12 a § forsta stycket BRL. Endast vissa
mindre sprikliga justeringar har gjorts.

Skriftlig form vid 6verlatelse av bostadsritt inférdes genom en
lagindring i BRL som tréidde i kraft den 1 juli 1982 (SFS 1982: 353).
Betriffande forarbetena hinvisas till prop. 1981/82: 169 s. 61 och 86.

Ogiltighet
48

Paragrafens forsta stycke motsvarar 12 a § andra stycket BRL.
Andra och tredje stycket verensstimmer med 13 § forsta respektive
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andra stycket BRL. Endast sprikliga och redaktionella fordndringar
har gjorts.

Ansvaret for forpliktelser
58§

Paragrafen stimmer i sak dverens med 15 § forsta och andra stycket
BRL.

6§
Bestimmelserna i denna paragraf motsvarar 15 § tredje stycket BRL.

78

Férsta meningen i denna paragraf dverensstimmer i sak med 15§
fjirde stycket BRL. Bestimmelsen i andra meningen, som &r ny,
hinger samman med vért forslag rorande vissa frigor om forsiljning
av pantsatt bostadsrétt pa offentlig auktion (se avsnitt 2.12).

Férbehdll i stadgarna om rétt att dterkopa eller losa bostadsrdtten
8§

Denna paragraf motsvarar med endast vissa sprdkliga justsringar
14 § BRL.

Den nimnda paragrafen i BRL erholl sin nuvarande lydelse genom
en lagindring som tridde i kraft den 1 maj 1985 (BoU 1984/85: 12,
rskr. 194, SFS 1985: 182).

Sidoavtal
9§

Paragrafen stimmer i sak Gverens med 15 § femte (sista) stycket
BRL.

Det nimnda stycket infordes i 15 § BRL den 1 januari 1984 i sam-
band med de Zndringar som di gjordes i hyreslagen (s prop.
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1983/84: 137 s. 117 och 148). Direfter har sista meningen i stycket
tillkommit (prop. 1986/87: 37 s. 64, SFS 1987: 243).

6 kap. Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter

Detta kapitel motsvarar i huvudsak 18-39 §§ BRL. Ordningen mellan
paragraferna har dock i stor utstrickning kastats om i lagférslaget.
Samtidigt har bestimmelserna delats upp i fler, kortare paragrafer.
Aven det nu aktuella kapitlet har sjilvfallet undergitt en spriklig
Oversyn. Dessutom har vissa sakliga nyheter tillkommit. Vi Ater-
kommer till dessa sakfrigor i kommentaren till respektive paragraf.

Féreningens ansvar for ldgenhetens skick vid tilltrddet m. m.
1§

Paragrafen motsvarar, med nigon mindre spriklig justering, 18 §
BRL.

2§
Paragrafen stimmer i sak Sverens med 20 § BRL.

I forsta stycket har &rsavgift bytts ut mot ménadsavgift (se avsnitt
2.11.3).

38

Paragrafen har, efter nigra mindre sprikliga indringar, dverforts
frAn 19 § BRL.

Aven i denna paragrafs forsta stycke har Arsavgift bytts ut mot
ménadsavgift (se ovan under 2 §).

4§
I sak motsvarar denna paragraf 21 § BRL.

5§
Paragrafen motsvarar 22 § BRL. Endast nigra mindre sprikliga ju-
steringar har gjorts.
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Hur bostadsrattshavaren far anvanda |agenheten
6§
Paragrafen, som har delats ypp | & stycken,

med 25 § BRL.

stammer

SOU 1988:

i sak Overens

78

Paragrafen har hamtats frin 27 § BRL. Sakinnehallet ar detsamma.
88

Med nagra Mindre  sprakliga justeringar ~ Motsvarar - denna  paragraf
31 § BRL.

9§

Paragrafen ~Mmotsvarar i sak 28 g BRL.

Upplatelse @ lagenheten i andra hand

10 §

| paragrafen behandlas  véra ferslag oM upplatelse | andra hand av
bostadsrattslagenheter. Forslagen har motiverats ~ narmare i avsnitt
2.10.3. Betraffande gallande ratt hanvisas il 30 § BRL.

Andringen forsta stycket innebar

att den generella mojlighet

som

for narvarande  finns att utan styrelsens samtycke upplata ©N bostads-
rattslagenhet i andra hand i dess helhet till medlem i foreningen '@s
bort. | fortséttningen ~ MAste styrelsens samtycke dven inhamtas i ett
sadant fall.

Andringen | andra  stycket  ger indirekt  uttryck at principen At
foreningarna  fritt  far besluta om andrahandsupplatelse nar en juridisk
person & bostadsrattshavare. Forslaget hanger Samman med véra
standpunkter | avsnitt 242 angdende férutséttningama  fOr en juridisk
person &t bli medlem i fsreningen (se 8 kap. 10 och 12 gg). Som vi
uttalat i den allmarma  delen bor den jyridiska person (ej kommun)
som avser att forvarva  bostadsrétten till en bostadslagenhet, dessfor-
innan ~ 6verenskomma ~ med fgreningen oM under vilka - forutsattningar
lagenheten f&r disponeras ©OM medlemskap  bevilias. Al sé& sker Jigger

14
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framfor  allt i den juridiska  personens  intresse, ~men d&ven for for-
eningen bor det vara vardefullt att denna fraga klarlaggs i samband
med  Gverlatelsen. De juridiska personer ~ Som redan  erhaliit ett
samtycke frdn foreningen @t upplata lagenheten | andra hand, bor vid
ikrafttradandet omedelbart omfattas  av det pyg systemet. Ett tidsbe-

gransat  samtycke bér dock fortfarande  ggj|a ftills vidare. Det nu gagda
innebér  att en juridisk  person SOM har forvarvat bostadsratten till en
bostadslagenhet ~ kan bli tyungen att overldta  bostadsrétten, om inte
foreningen  1dmnar  sitt samtycke il aft jagenheten a&ven fortsatinings-
vis ypplats | andra hand. Sista meningen i stycket har tillkommit

framst  for att ayvecklingen av ett dodsbo inte skall forsvaras.

Andringen | tredje stycket Motsvarar  andringen 1 forsta stycket.

Bostadsrattshavarens ansvar fgr |agenhetens Skick
1] § «
Paragrafen Nar intagits | lagforslaget mMed 26 g BRL som férebild.
.Liksom i den gallande bestammelsen uttalas i forsta  stycket  att
bostadsrattshavaren pa egen bekostnad  skall hélla lagenheten 1 gott
skick. Han skall med andra ord gjyy svara for det s. k. inre under-
hallet, om inte pggot annat bestdmts i gtadgarna eller folier av andra
eller tredje stycket. | andra  meningen har, 1 fortydligande syfte,
tilagts 2t foreningen skall svara for underhallet av den del av huset
som inte faller 3 bostadsrattshavaren. I tredje meningen infors dock
den pya bestammelsen att det i en smahusforenings  stadgar far fore-
skrivas att postadsrattshavama, med angivna  begréansningar, skall
svara for sadant underhdll  som féreningen ~ annars skulle  std for (dvs.
det yure underhallet). D€ gjorda tillaggen 1 fOrsta  stycket innebar att

BRL:s lagenhetsbegrepp behalls, vilket innebar att bl a. yyer-
viggarna  inte hor till en jygenhet i detta avseende (gj heller betraff-

ande smahus). De nu aktuella frAgorna har vi kommenterat narmare i

avsnitt  2.9.3. Frggan Om underhalisansvaret sammanhanger ~Med Vart
férslag i 1kap. 6 § andra  stycket. Enligt den bestammelsen kan &ven
mark komma  att hora till lagenheten. | s& fall svarar bostadsratts-

havaren ocks& for skicket pa marken.
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Andra och tredje stycket har overforts frin 26 § BRL med enbart
vissa sprikliga justeringar.

Rditt for foreningen att komma in i ldgenheten
12 §

Paragrafen motsvarar i sak 29 § BRL.

Vilka avgifter en bostadsrittsforening far ta ut
13 §

Paragrafen, som inte har nigon motsvarighet i BRL, ir en foljd av
var 6versyn av BRL:s avgiftssystem (se avsnitt 2.11).

Hur avgifterna skall betalas
14 §

Aven denna paragraf dr ny i forhdllande till gillande ritt (jfr 13 §).
Forslaget innebdr en anpassning till 12 kap. 20 § jordabalken be-
triffande bl. a. frigan nir en avgift skall anses betald till foreningen
(se avsnitt 2.10.2 under rubriken Upprepade fall av forverkanden).

Om avgifter som skall betalas fore tilltrddet inte betalas i ratt tid
15§

Paragrafens forsta och andra stycke stimmmer i sak overens med
32 § BRL. I forsta stycket har grundavgift éndrats till insats (se av-
snitt 2.11.2).

I tredje stycket, som saknar motsvarighet i BRL, gors en hédnvis-
ning till 6 kap. 17-24 §§. Dir meddelas bestimmelser om forver-
kande nir avgifter betalas for sent efter tilltradet.
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Rait for bostadsrdttshavaren att frantrida bostadsrétten vid
avgiftshojning
16 §

Paragrafen motsvarar i sak 23 § BRL. Att "obilligt" bytts ut mot
“oskiiligt" dr siledes endast en spraklig 4ndring.

Forverkande
17 §

Paragrafen har intagits i lagforslaget med 33 § forsta stycket BRL
som forebild. TiH att borja med har vissa sprikliga justeringar gjorts
i bestimmelserna. Dessutom har féljande 4ndringar skett.

1 punkten 1 har grundavgift bytts ut mot insats (se avsnitt 2.11.2).
Vidare har 4rsavgift indrats till manadsavgift (se avsnitt 2.11.3).

Punkten 2 ir en ny bestimmelse i forhillande till BRL:s forver-
kandekatalog. Regeln uttalar att bostadsritten ir férverkad, om
bostadsrittshavaren, genom att vid upprepade tillfillen inte betala
ménadsavgift i ritt tid, dsidosatt sina forpliktelser i si hog grad att
han skiligen inte bor fi behdlla nyttjanderitten. Bakgrunden till be-
stimmelsen och hur den enligt vir mening bor tillimpas framgar av
avsnitt 2.10.2 (Upprepade fall av férverkanden). Inforandet av denna
nya punkt innebir, vid en jimforelse med 33 § BRL, en forskjutning
framit av de foljande punkterna.

Punkten 8 (33 § forsta stycket 7 BRL) har gjorts om redaktionellt
pd sé siitt att hinvisning numera gors till en efterfoljande paragraf
(18 §) i frigan om skyldighet att bl. a. inneha anstillning i visst
foretag.

18 §

Paragrafen motsvarar i sak 33 § andra stycket BRL, dock med det
tilligg som framgdr ovan under kommentaren till 6 kap. 17 § punk-
ten 8 i lagforslaget.
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198
Forsta  meningen | paragrafen ~Mmotsvarar i sak 338 tredje stycket
BRL. Fragan ©Om rattelse ar sdledes inte heller aktuell om fgreningen
&beropar den av  0ss  foreslagna nya foérverkandepunkten 2
6 kap. 17 § lagforslaget. Andra  meningen | paragrafen, SO™ saknar
motsvarighet | BRL, innefattar  en anpassning Ul hyreslagen (12kap.

42 g forsta stycket 2 jordabalken, ~S€ avsnitt  2.10.3).

208

Paragrafen Motsvarar, ~ Med  n3gra mindre  sprakliga justeringar, 34 g
forsta stycket BRL.

218

Paragrafen stammer i sak 6verens med 34 § andra stycket BRL.

228§
| paragrafen, Som inte har n&gon motsvarighet i BRL, foreslds att
bostadsrattshavaren maste underrittas Om Sin &tervinningsratt ~ Samt at

meddelande  skall lamnas till socialnamnden vid uppsagning p& grund
av forverkande  enligt © kap. 17 § 1 (sdvitt avser drojsmé&l med betal-
ning & manadsavgift). Meddelande skall dock endast lamnas ifrdga
om en postadslagenhet.  Forslaget, SOM har kommenterats narmare i

avsnitt  2.10.2, innebar att en anpassning gors til motsvarande  be-

staimmelser i hyreslagstiftningen (12 kap. 44 § jordabalken).
| fraga OM delgivning av underrattelsen anser Vi att samma regler

bor galla Som Vvid uppsagning. Detta framgar 2@V hanvisningeni andra
stycket (fr dock Hogsta domstolens dom nr DT 28, 1988-07-25, mal

T 550/86).

23 §

Bestammelserna i denna paragraf motsvarar i sak 36 § BRL.

24 5

| sak stanuner paragrafen Overens med 33 § sista stycket BRL-

14
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Forfarandet vid uppsagning
25§

Paragrafen har samma sakliga innehdll som 39 § férsta och andra

stycket BRL.
I forsta stycket har arsavgift bytts ut mot méinadsavgift (se avsnitt

2.11.3).

26§

Paragrafen motsvarar, med ndgra sprikliga justeringar, 39 § tredje
och fjédrde stycket BRL.

27 §

Paragrafen motsvarar 39 § sista stycket BRL. Att begreppet "vrik-
ning" bytts ut mot “avhysning" hiinger samman med att motsvarande
dndring skett inom hyreslagstiftningen.

28 §
Paragrafen stimmer i sak Sverens med 24 § BRL.

29 §

Paragrafen har samma sakliga innehdll som 37 § forsta och andra
stycket BRL.

Underrdttelse vid pantsdttning av en bostadsriitt
30 §

Paragrafen motsvarar, med endast nigon mindre spriklig justering,
37 § tredje stycket BRL.

Vissa ovriga meddelanden
31§
Paragrafen motsvarar 74 § BRL.
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Nar bostadsratten  overgatt Gl féreningen

32 g
Paragrafen har, med nagra mindre  sprikliga justeringar, overforts
frin 17 g BRL.

Upphérande av bostadsratten i vissa fall
33 g
Paragrafen ~ Stammer dverens med 38§ BRL. Endast nagra mindre
sprékliga justeringar har  gjorts.
7 kap.  Offentlig auktion
Den 1 jyj 1987 tradde nya regler i kraft rorande bl. a. forfarandet
vid forsaljining & bostadsratt  p& offentlig auktion  (prop. 1986/87: 37,
BoU 13, rskr. 249, SFS 1987: 243) Forutom  andringar  ©CN tillagg i
ett antal paragrafer | BRL infordes  samtidigt fyra nya paragrafer !
lagen (80-83 §§). Séval fore som efter ikraftiradandet har viss dis-
kussion forts | fragan Om bostadsratten  vid en offentlig auktion ~ skall
utropas Med eller utan forbehdll  om pantrat, eller med andra ord om
panthavaren ~ Skall vara skyldig att ta emot betalning aven om dennes
fordran inte blivit tackt. Vi har tagit upp ©OCh behandlat denna frga
tamligen ing&ende i avsnitt 2.12. Vart forslag tll lagstiftning i denna

del har influtt i 5kap. 7 § (andra meningen) samt i 7 kap. 1, 2 och
4 g5 | gyrigt har 80-83 8§ BRL overforts till 7 kap. lagforslaget
med endast smarre sprakliga justeringar. Bestammelserna har dess-
utom forsetts med rubriker.
Foérordnande av god man
ls
Paragrafen motsvarar 80 § BRL.

For att underlatta handlaggningen &V ett arende om forordnande av

av bostadsratt auktion, foreslar

god man vid forsaljning

pa offentlig
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vi dock att det tilligget gors i forsta stycket att tingsritten fir meddela
beslut i drendet utan bostadsrittshavarens hérande. Denna mojlighet
bor utnyttjas frimst i de fall det inte #r kiint var bostadsrittshavaren
uppehiller sig.

Auktionsforfarandet
2%
Paragrafen motsvarar i sak 81 § BRL.
1 forsta stycket foresldr vi dock att det tilldgget gors att bostads-

ritten skall utropas utan férbehdll om pantritt, om inte féreningen
medger annat (se avsnitt 2.12).

Gode mannens rdtt till ersdttning
3§

Paragrafen motsvarar, med endast ndgon mindre spriklig justering,
82 § BRL.

Redovisning av kdpeskillingen
48
Paragrafen motsvarar i sak 83 § BRL, med det tilligget i forsta

stycket att om utrop av bostadsritten skett utan forbeh4ll om pantritt,
dr panthavaren skyldig att ta emot betalning i fortid (se avsnitt 2.12).

8 kap. Foreningsrittsliga bestimmelser

Som vi nédmnt i inledningen till avsnitt 6.1 bor dven i lagforslaget
reglerna om sjilva nyttjanderitten komma fore de rent foérenings-
rittsliga bestimmelserna. Dessa senare bestimmelser behandlas i detta
kapitel. Till stor del har det aktuella regelkomplexet 6verforts frin
1971 érs lag med endast sprikliga och redaktionella justeringar. Vissa
sakliga nyheter har dock tillkommit, frimst inom ramen for de be-
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stimmelser som foreslds om ritt till medlemskap i bostadsrittsfor-
eningen (9-12 §8§) och ritt for foreningama att ta ligenhetsutrymmen
i ansprdk for angeligna dndamil (22-24 §§). Firdndringen i det
senare avseendet innebir en uppluckring av den vebritt som bostads-
rittshavaren tidigare haft vad giller intrdng i den egna ligenheten vid
ombyggnader och liknande dtgérder.

Allmdnna bestdmmelser om en bostadsrdttsforening
1§

I paragrafen, som saknar motsvarighet i BRL, hirvisas till de inle-
dande bestimmelser om bostadsrittsféreningar som finns i 1 kap.
2-4 §§.

28

Bestimmelserna i denna paragraf och 3 § ir himtade frin
46 § BRL.

3§

Se kommentaren ovan under 2 §.

48

Paragrafen motsvarar i sak 41 § BRL.

Stadgar

5§

Paragrafen 4r himtad frin 44 § BRL. Viss spriklig anpassning har
gjorts till 2 kap. 2 § lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar. I
forhillande till den nyss nimnda paragrafen i BRL har punkterna 4
och 7 utgltt, eftersom vi foreslagit att de aktuella avgifterna
(intridesavgift och vissa regelbundna avgifter m. m.) inte skall fa tas
ut i fortsittningen (se avsnitt 2.11.6). Aven punkten 5 har tagits bort
(jfr 6 kap. 13 § forsta meningen i lagforslaget). Enligt lagforslaget
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skall grunderna anges i foreningens stadgar for att Gverldtelseavgift
skall f4 tas ut (se avsnitt 2.11.5).

6§ ; ‘
I paragrafen, som saknar motsvarighet i BRL, hinvisas till de be-

stimmelser som skall tillimpas vid 4ndring av en bostadsrittsfor-
enings stadgar.

Firma
7§
Paragrafen motsvarar'i sak 45 § forsta - fjirde stycket BRL.
I fortydligande syfte har vi i fjdrde stycket tillagt att inte heller en

sammansitting av ordet "bostadsritt" fir anvdndas av andra in
bostadsrittsforeningar.

8§
Paragrafen motsvarar 45 § sista stycket BRL.

Ratt till medlemskap i bostadsrattsforeningen
9§
Forsta och andra stycket i paragrafen stimmer i sak 6verens med

51 § BRL. I forhdllande till BRL har styckena kastats om. Paragra-
fens tredje stycke motsvarar 2 § andra stycket BRL.

10§

Forsta stycket. Forsta meningen stimmer i sak Overens med 11 §
forsta stycket forsta meningen BRL. Andra meningen, som inte har
ndgon motsvarighet i BRL, hiinger samman med vart forslag i 6 kap.
10 § andra stycket. Syftet dr sdledes att begriinsa juridiska personers
rédtt att bli bostadsrittshavare till bostdder och kunna uppldta sddana
ldgenheter i andra hand. Dessa frigor har kommenterats ndrmare i
avsnitt 2.4.2 och 2.10.3.
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Andra  stycket. Bestammelserna motsvarar I g forsta  stycket

andra och tredjie meningen BRL.
Tredje Och fiarde stycket. Dessa stycken har samma  sakiiga innehdl
som 11 § andra och tredje stycket BRL.

118

| paragrafens forsta stycke anges Vika villkor for mediemskap SO
ar utan verkan. Véra standpunkter i dessa fragor framgar & avsnitt
24. | punkten 1, som inte har nagon motsvarighet i BRL, uttalas att

ett vilkor  for medlemskap & utan_ verkan som innebar att ett visst
medborgarskap ~ eller en viss inkomst  skall uigsra forutséttning for
intrade i foreningen. ~ Bestammelserna i punkten 2 stammer Gverens
med 11 ag forsta stycket BRL. Inte  heller  punkten 3 har np3gon
motsvarighet | BRL.  Har uttalas att ett villkor  f6r medlemskap & utan
verkan som innebar att villkoret  pg annat satt an som  anges i punkten
1 och 2 & oskiligt Mot den som vill  vinna intrdde i foreningen  eller

overldta  sin bostadsratt.

Bestammelsema i andra stycket Mmotsvarar 11 a§ andra stycket
BRL.
128
Bestammelserna i denna paragraf har kommenterats i avsnitt 2.5.
Forsta meningen stammer i sak oOverens med 51 ag forsta

meningen BRL, dock att det tjjlagts At endast sddana hyresgaster SOM
vid tiden for forvarvet bodde i fastigheten  Skall ha ratt att bli med-
lemmar. Andra  meningen i paragrafen har delvis hamtats  frén
51 a § andra meningen BRL. Punkterna 2 och 3 &r pya i sak, liksom
att postadsrattsféreningen far yagra den hyresgast intrade i foreningen
som ansoker om medlemskap Sehare é&n ett ar frén  fastighetsforvarvet.

Tidpunkten  fOr fastighetsforvarvet  tillaggs ~ séledes  betydelse i bade
forsta och andra meningen. ©Oavsett  problematiken  kring s. k. sva-
vande forvéry, menar Vi att den i det nu aktuella avseendet relevanta
tidpunkten bér vara nér kgpekontraktet undertecknats av bade séljaren
och koparen (jfr 3 § forsta  stycket lagen (1975: 1132) OmM forvarv — av
hyresfastighet M- m.).

14
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Tvister om medlemskap
13§
Bestimmelserna i denna paragraf har 52 § BRL som forebild.

Uttrdde ur foreningen och uteslutning
14 §

Forsta och andra stycket motsvarar i sak 53 § forsta och andra
stycket BRL. Bestimmelserna i tredje stycket #r nya (se avsnitt
2.5.2). Fjdrde stycket stimmer i sak 6verens med 53 § tredje stycket
BRL. .

Medlems- och ldgenhetsforteckning
15§

Paragrafen motsvarar, med ndgra mindre sprikliga justeringar, 47 §
BRL.

16 §
Jfr 48 § BRL.

17 §

Jfr 49 § BRL. I tredje stycket har "styrkt avskrift" bytts ut mot "en
kopia".

18 §

Jfr 50 § BRL.

Bostadsrdttsforeningens ledning
19 §

Bestimmelserna i denna paragraf motsvarar, med nigra mindre
sprikliga justeringar, 56 § BRL.
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20 g

Paragrafen har intagits | lagforslaget ~med 57 § BRL som forebild.

Bestammelser om fgreningsstamma

21 g

Paragrafen ~ Stammer i sak overens med 59 § BRL.
Sarskilda  villkor  f5r foreningsstamman beslut
22 g

I paragrafen behandlas olika situationer ~d& det kravs att sarskilda vill-

kor &r yppfyllida for att ett beslut p3 en fsreningsstamma skall vara
giltigt. Bestammelserna har i stor ytstrackning hamtats fran
60 § BRL (ang&ende forarbetena il denna  paragraf, S€ prop.
1971: 12 s. 159 f) Vi kommenterar nu endast gversiktligt de sakliga
nyheter vi har jntagit ilagft')rslaget. I den almarma  delen, avsnitt 2.8,
har Vi tamligen ingdende behandiat —dessa fragor. At grundavgift ~ har
bytts ut mot insats i forsta stycket punkten 1 har vi kommenterat i

avsnitt 2.1 1.2

Av bestammelsema  iforsta stycket punkten 2 framgar att bostads-
rattshavarens vetoréatt  betraffande forandringar i den egna lagenheten
kan  prytas M minst & tredjedelar av de rostande pa for-

eningsstamman har  g&tt med pa beslutet och det dessutom  har god-
kants av hyresnamnden. | bostadsréattshavarens intresse  har séledes
aven i detta fall tjskapats €N sarskild  ordning med  prévning i hy-

resnamnden.  Vad galler godkénnande enligt forstd stycket punkterna 1
och 2 anser Vi att foreningen Skall vara sokande hos hyresnamnden

med de berérda  bostadsrattshavama SOM  motparter. I ndmndens
prévning bér ingd att granska formalitetema kring det stamrnobeslut
som anstkan avser (se dven kommentaren till avsnitt  6.7).

Forslaget i andra stycket innebar, som nannare  har kommenterats
iavsnitt  2.84, en anpassning tl hur fragan redan i dagslaget l0ses
inom vissa fgreningar. Ett  godkannande frdn bostadsrattshavaren bor

endast kunna lanmas efter stamman.
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23 §

I paragrafen, som inte har nigon motsvarighet i BRL, limnas anvis-
ningar om under vilka forutsittningar som hyresnimnden skall god-
kiinna ett stimmobeslut om intring i en ligenhet enligt 22 § forsta
stycket 2. Beslutet skall, som anges i lagtexten, godkinnas om Atgir-
den #r angeligen och syftet med den inte skiligen kan tillgodoses pd
annat sitt samt beslutet inte 4r oskiligt mot bostadsrittshavaren. Dess-
utom regleras den situationen att bostadsrittshavaren, som villkor for
ett intring, begir att foreningen skall 16sa in bostadsritten. Hur be-
stimmelserna i denna paragraf bor tillimpas framgér ndrmare av
avsnitt 2.8.4.

24§

Inte heller denna paragraf har ndgon motsvarighet i BRL.
Bestimmelserna, som reglerar bostadsrittshavarens ritt till erséttning
samt foreningens skyldighet att underriitta panthavare vid mtrﬂng i
bostadsritten, har kommenterats i avsnitt 2.8.4.

Beslut om ombildning av hyresratt till bostadsratt
25§

Paragrafen har som forebild 60 a § forsta-tredje stycket BRL.
Betriffande andra stycket i den i lagférslaget nu aktuella paragrafen
hinvisas dock till bestimmelserna i 1 kap. 4 § (se kommentaren
under denna paragraf).

26 §
Paragrafen motsvarar i sak 60 a § fjirde stycket BRL.

27 §
Paragrafen motsvarar i sak 60 a § femte stycket BRL.

28 §
Denna paragraf motsvarar i sak 60 a § sista stycket BRL.



254 Kapitel 6 SOU 1988: 14

Andring av stadgar
29 §

Paragrafen stimmer i sak verens med 62 § BRL utom sdvitt avser
andra stycket andra meningen. Betriffande detta tilligg se kommen-
taren till 8 kap. 22 § andra stycket.

30 §

Paragrafen har 63 § BRL som forebild. Aven i denna paragraf i lag-
forslaget har avskrift bytts ut mot kopia (jfr 8 kap. 17 § tredje
stycket).

Revision och sdrskild granskning samt redovisning
318§

Paragrafen har tagits in i lagforslaget med 58 § BRL som forebild.
Andringamna i andra meningen ir foranledda av att vi foreslagit att
grundavgift skall bytas ut mot insats och att intridesavgift inte lingre
skall f4 tas ut (se avsnitt 2.11.2 och 2.11.6).

Vinstutdelning m. m.
328

Paragrafen motsvarar, med nigra mindre sprakliga justeringar, 54 §
BRL. Grundavgift har bytts ut mot insats (se avsnitt 2.11.2).

33§
Paragrafen motsvarar i sak 55 § BRL.

Likvidation och uppldsning samt fusion
34 §
Paragrafen har 65 § BRL som forebild. Tredje meningen har tillagts

med anledning av vért forslag i 1 kap. 4 § forsta stycket. De idljder
som séledes ir forknippade med att antalet medlemmar eller bostads-
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rittshavare i féreningen nedgétt under fem, skall i fortsittningen dven
gilla om antalet ldgenheter blir firre &n fem. Det bor framhallas att
det hela tiden méste finnas minst fem ligenheter som anvinds varak-
tigt och sjdlvstindigt. Annars kan féreningen bli likvidationspliktig.
Justeringen i sista meningen ir foranledd av att vi foreslagit att
grundavgift skall bytas ut mot insats och att intriidesavgift inte lingre
skall f3 tas ut (se avsnitt 2.11.2 och 2.11.6).

35§
Paragrafen motsvarar 66 § BRL.

Registreringsmyndighet m. m.
36 §
Paragrafen stdimmer i sak 6verens med 67 § BRL.

9 kap. Skadestind, straff och vite m. m.

Bestimmelserna i detta kapitel 4r himtade frin 69-71 §§ BRL. Viss
spriklig justering har gjorts i paragraferna. En saklig nyhet har
inforts i 9 kap. 3 § (fjirde punkten). Sakiindringen hinger samman
med vért forslag i 4 kap. om férhandsavtal. Den nimnda paragrafen i
lagforslaget har 4dven gjorts om redaktionellt i forhallande till sin
forebild 71 § BRL.

1§

Paragrafen har i sak samma innehdll som 69 § BRL.

2§

I paragrafen gérs motsvarande hinvisning till lagen om ekonomiska
foreningar som i 70 § BRL.
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3§

Paragrafen har samma sakliga innehill som 71 § BRL, uton savitt
avser fjdrde punkten i lagforslaget. Enligt den angivna bestimmelsen
ir det dven straffbart att uppbéra forskott i strid med 4 kap. 2 §.
Straffbarheten intrider antingen nir foreningen uppbir forskott utan
att det finns ett forhandsavtal eller, om ett sddant avtal finns, nér for-
skott tas emot utan att foreningen dessférinnan stillt betryggande
sikerhet hos linsstyrelsen for dterbetalning av forskottet till for-
handstecknaren (se avsnitt 2.7.2).

10 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m. m.

I detta kapitel, som innehdller sex paragrafer, har samlats de bestdm-
melser som ror forfarandet i bostadsrittstvister m. m. I havudsak
motsvarande regler finns i BRL. Bestdmmelsen i 10 kap. 6 § dr dock

ny.

1§
Paragrafen motsvarar i det visentligaste 77 § BRL.

2§
Paragrafens sakliga innehdll stimmer &verens med 76 § BRL

3§
Med viss spriklig justering motsvarar paragrafen 78 § BRL.

4%
I sakligt hiinseende stimmer paragrafen verens med 68 § BEL.

58

Bestimmelserna i denna paragraf har dverforts till lagforsliget frin
73 § BRL. Sakinnehillet 4r detsamma men viss spriklig och redak-
tionell justering har gjorts.
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6§
Paragrafen saknar motsvarighet i BRL. Den sammanhidnger med vArt
forslag i 3 kap. 6 §.

Overgingsbestimmelser

I den allminna motiveringen (se avsnitt 5.2) anger vi att den nya
bostadsrittslagen bor kunna trdda i kraft i vart fall den 1 januari
1990. Dessutom berdr vi frigan om behovet av dvergangsbestimmel-
ser till den nya lagen. Dessa 6vergdngsbestimmelser har i stor ut-
strickning hdmtats frin motsvarande bestimmelser till 1971 ars lag.
Vissa av overgdngsreglema till den gillande lagen har dock uteslutits
som numera obehdvliga. I de foljande punkterna kommenteras virt
lagforslag i dessa delar. Vad giller hinvisningar till 1971 ars lag, se
prop. 1971: 12 s. 18 och s. 169 f.

Punkt 1

Den nya lagen bor trida ikraft s snart som mojligt. Vi foreslar att
detta sker i vart fall den 1 januari 1990. Trots att BRL dé skall upp-
hora att gilla kommer &ldre lag @nda att gilla i vissa fall (se nedan).

Punkt 2

Denna punkt anknyter till punkt 2 6vergingsbestimmelserna till 1971
ars lag (avseende de s. k. besittningsforeningarna).

Punkt 3

‘Bestdmmelserna i denna punkt innebir bl. a. att en foreskrift i en
befintlig bostadsrittsforenings stadgar som strider mot den nya lagen
upphor att gilla vid ikrafttridandet, om inte ndgot annat foljer av en
sirskild dvergdngsbestimmelse till lagen (jfr punkt 3 Overgdngsbe-
stimmelserna till 1971 4rs lag).

Punkt 4

Denna punkt 4r delvis himtad frin punkt 4 6vergdngsbestimmelserna
till 1971 Aars lag.
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Punkt 5

Dessa bestimmelser knyter i forsta hand an till véra forslag i avsnitt
2.10.2 om forsumliga avgiftsbetalare (jfr punkt 8 Svergingsbestdm-
melserna till 1971 &rs lag).

Punkt 6

Bestimmelserna i denna punkt motsvarar i sak punkt 9 6vergingsbe-
stimmelsemna till 1971 &rs lag.

Punkt 7

Denna punkt har, med vissa sprikliga justeringar, overforts frin
punkt 10 dvergdngsbestimmelserna till 1971 ars lag.

Punkt 8
Jfr punkt 11 6vergingsbestimmelserna till 1971 &rs lag.

Punkt 9

Jfr punkt 14 dvergingsbestimmelserna till 1971 &rs lag. Tilligget "en
kammarritt" hinger samman med bestimmelsen i 10 kap. 4 § (jfr
68 § BRL).

Punkt 10

En tvist som har anhingiggjorts fére den nya lagens iknafttrddande
skall provas enligt dldre bestimmelser. Denna princip gillde ocksd
ndr BRL tridde i kraft (se punkt 15 dvergingsbestimmelserna till
1971 4rs lag). I begreppet bostadsrittstvist innefattas i lagforslaget
dven en tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 9 § (jfr 10kap. 1 och
2 §%).

Punkt 11

Férsta och andra stycket motsvarar i sak punkt 16 dvergéngsbestim-
melserna till 1971 4rs lag. Bestimmelserna 4r tillimpliga pi de s. k.
hyresféreningarna.
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Den i tredje stycket foreskrivna begransade giltigheten & | kap.
9 § tredje stycket anknyter il den giltighetstid = SOM galler ' |agen
(1986: 1242) om forsoksverksamhet med kooperativ  hyresratt.

62 Forslaget Ul lag °om omregistrering @ Vvissa

bostadsféreningar till - postadsrattsféreningar

I avsnitt 4.21 har Vi redogjort for under vika  fgrutsattningar en
bostadsforening f&r  omregistreras Ul €N bostadsrattsforening. vi
foreslér  att ornregistreringen genomfors ~ Med tillampning av en sar-
skild  |ag (omregistreringslagen), som skall gz|lg under i forsta hand
fem &r fran ikrafttradandet. Lagférslaget  upptar S€X paragrafer.

18

| paragrafen  avgransas d€ bostadsforeningar ~ Som kan komma jfraga
for - omregistrering. Lagen 4 séledes endast tjlamplig pa bostadsfor-

eningar som omfattas av pynkten 2 eller Il gyergdngsbestammelsema

till  postadsrattslagen ~ (1989:  0000), dvs. de s. k. hyres- och besitt-

ningsféreningama.

28

For att omregistreringen skall kunna  genomféras  galler Som  allman
forutsattning  att foreningens  stadgar méste andras sa att de inte strider
mot postadsrattslagen.  Vidare  anges 1 paragrafen Vika  gyriga forut
séttningar SOM galler for omregistrering.

38

Paragrafen  reglerar omrdstningsforfarandet inom  fgreningen.  Beslut_
av postadsforeningen 0 omregistrering ~ skall fattas  p3 en fgrenings-
stamma i den ordning SOM galler enligt 7 kap. lagen (1987: 667) Om

ekonomiska  fgreningar. ! princip  Skall samtliga réstberattigade 1 for-
eningen vara ense. Ett besiut med apledning 2 ornregistreringen  skall
emellertid ocksd vara gijtigt om det har faftats pg & p3 varandra
foljande  féreningsstammor och pg den senare stamman bitratts  av

minst  tva tredjedelar ~av de rostande.  Enligt huvudregeln skall det nu
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sagda galla &ven oM féreningens  stadgar innehdller  villkor  om storre

majoritet.  Bestammelserna om viss majoritet | 15 § andra  stycket Sista

meningen foreningslagen  skall inte tilampas | detta  sammanhang.

48

Innan ett beslut fattas for omregistrering skall  postadsfércningens
styrelse ha ypprattat  en forenklad  ekonomisk  plan fOr foreningens
verksamhet. De yppgifter SOM skall lanmas i planen anges iparagra-

fen. Regeringen  eller den myndighet SOM regeringen bestammer  far
meddela  ytterligare foreskrifter om innehallet i den ekonomiska pla-

nen. Planen skall av gstyrelsen hallas tillganglig Vid foreningsstamman.
| samband med registreringen  &ligger et lansstyrelsen it kontrollera

att fgrutsattningama for omregistrering 4" uppfyllda.

58
Nar et beslut om omregistrering har vunnit  |aga kraft, skall de
lagenheter SOM av  bostadsféreningen varit  ypplatna Med sadan ratt

SOM anges | punkt 2 eller 11 gvergdngsbestammelsema ~ fil den fore-
slagna nya bostadsrattslagen | stéllet anses ypplatna Med  bostadsratt

Detta framgar @V paragrafens forsta stycke.
I andra  stycket anges att det ankommer pa bostadsrattsforeningens

styrelse  alt genast efter  omregistreringen utfarda  bevis till bostads-
rattshavama om bostadsratterna. Vidare  anges Vika uppgifter ~SOM

skall intas i beviset.  Styrelsen maste sjalvfallet ~éven vidta vissa andra
atgarder, t ex. se il att medlems-  och |igenhetsforteckning upprattas
i dverensstaimmelse med 8 kap. 15-17 §§ Dbostadsréattslagen, jfr lagen
(1983: 1046) OM skyldighet fOr Vissa bostadsforeningar ~ och bostads-
aktiebolag att fora |4genhetsforteckning ™ ™

68

Sedan beslutet ~om omregistrering vunnit  |aga kraft  skall - registre-
ringsmyndigheten  (l&nsstyrelsen) for anteckning | fastighetsboken ©OM
namnandring  genast underratta inskrivningsmyndigheten. N&gon ny

lagfartsansékan ~ behover  séledes inte jnges av féreningen.

14
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6.3 Forslaget till lag om éndring i lagen (1982: 352)
om ritt till fastighetsférvérv for ombildning till

bostadsritt

Vira forslag om #ndringar i denna lag har kommenterats timligen
utforligt i den allminna delen (kapitel 3).

3§

1 andra stycket, som har gjorts om redaktionellt, tilliggs i sak att
hyresgisterna skall vara medlemmar i bostadsrittsféreningen redan
vid den tidpunkt de skriftligen forklarar sig intresserade av en om-
bildning. Andringen har gjorts for att forstirka att ombildningen
skall ske p4 initiativ av de boende (se avsnitt 3.2).

68§
Betriffande #ndringama i denna paragraf se avsnitt 3.4.

For att forhindra kringgdenden av hembudsskyldigheten har det i
forsta stycker tillagts att vissa associationsrittsliga dvergdngar skall
jamstillas med overldtelser genom kd&p eller byte.

Enligt en ny punkt (5) i andra stycket fér en Gverlételse ske utan
hembud till bostadsrittsforeningen, om overltelsen avser andel och
forvirvaren redan 4ger en andel i egendomen.

9§
Andringen i lagrummet #4r endast en redaktionell anpassning till for-
slaget till ny bostadsrittslag.

12 §

Forslaget till dndring i lagrummet (férsta stycket) innebir, forutom
en anpassning till vért forslag i 6 §, att en viss utvidgning gors av de
s. k. spirrbestimmelserna i férevarande paragraf. Syftet 4r att formé
fastighetsigaren att inte inta sddana villkor i ett hembud som kan
bedomas som oskiliga mot féreningen (avsnitt 3.5).
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13 §

Tilldgget i forsta och andra stycket har tillkommit frimst for att
képehandlingar inte skall kunna antedateras av parterna i syfte att
komma ifrin hembud (avsnitt 3.3).

6.4 Forslaget till lag om #ndring i dktenskapsbalken
7kap. 4 §

Det nya andra stycket i paragrafen hiinger samman med vArt forslag
om forhandsavtal (se avsnitt 2.7).

6.5 Forslaget till lag om #@ndring i lagen (1987: 232)
om sambors gemensamma hem
2§

Se kommentaren till forslaget till lag om 4ndring i dktenskapsbalken
(avsnitt 6.4).

6.6 Forslaget till lag om #ndring i lagen (1987: 667)
om ekonomiska foreningar

7 kap. 13 §

Det nya tredje stycket i lagrummet foranleds av vart forslag till lag
om omregistrering av vissa bostadsféreningar till bostadsrittsfor-
eningar (se avsnitt 6.2).

6.7 Forslaget till lag om @ndring i lagen (1973: 188)
om arrendenimnder och hyresnamnder

4%
I paragrafen har @ndringar gjorts i forsta stycket punkterna 3 och 4.

I punkt 3 har tvd nya drendetyper lagts pa hyresnimnden, aimligen
tvister om uppldtelse av bostadsritt till en hyresgast enligt 3kap. 6 §
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samt frigor om utdémande av vite enligt 10 kap. 6 § bostadsriitts-
lagen. Dessa frigor har behandlats i avsnitt 2.5.

Enligt punkt 4 skall hyresnimnden #dven préva frigor om intring i
en ligenhet enligt 8 kap. 22 § forsta stycket 2 bostadsriittslagen (se
avsnitt 2.8). I ett sidant drende, liksom vid godkinnande enligt den
angivna paragrafens forsta stycke 1, bor foreningen vara sékande hos
hyresnimnden med de berérda bostadsrittshavare som inte har gétt
med pd foreningens beslut som motparter. Foreningen bér dock
kunna inskrinka provningen till att endast avse vissa av bostadsritts-
havarna. Vi anser att nimnden vid sin prévning ex officio skall
granska formaliteterna kring det stimmobeslut som anstkan avser.

I 6vrigt innebir 4dndringarna i 4 § endast en redaktionell anpassning
till vért forslag till ny bostadsrittslag.

5%

I paragrafens forsta stycke anges de sammansittningsregler som giller
for en hyresnimnd. Sista meningen i stycket har anpassats till forsla-
get till ny bostadsriittslag.

11, 15, 22 och 23 §§

De #ndringar som har gjorts i lagrummen &4r redaktionella anpass-
ningar till forslaget till ny bostadsrittslag.

6.8 Forslaget till lag om #ndring i
bostadssaneringslagen (1973: 531)

25§

Andringen innebir endast att en anpassning gors till dvergingsbe-
stimmelserna till forslaget till ny bostadsrittslag.
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6.9 Forslaget till lag om @ndring i lagen
(1974: 1082) om bostadsdomstol

13§

Andringen i paragrafens andra stycke motsvarar den indring som
foreslds i 5 § lagen (1973: 188) om arrendendmnder ock hyresndmn-
der (se avsnitt 6.7).

6.10 Forslaget till lag om dndring i lagen
(1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet m. m.

2§
Andringen ir redaktionell och foranleds av forslaget til ny bostads-
rdttslag.

6.11 Forslaget till lag om andring i
hyresforhandlingslagen (1978: 304)

33§

Andringen #r redaktionell. Paragrafen har anpassats till 5vergéngsbe-
stimmelserna till den foreslagna nya bostadsrittslagen.

6.12 Forslaget till lag om dndring i lagen (1982: 617)
om utlindska forvirv av svenska foretag m. m.
3§

Andringen innebir att den gillande beteckningen pa bosadsrittslagen
byts ut mot den nya beteckningen pé lagen.
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6.13 Forslaget till lag om dndring i 6vergdngs-
bestimmelserna till lagen (1984: 694)
om #ndring i jordabalken

Andringen avser punkt 7 och innebir att en anpassning gors till 6ver-
gingsbestimmelserna till forslaget till ny bostadsrittslag.

6.14 Forslaget till lag om éndring i lagen
(1986: 1242) om forsoksverksamhet med

kooperativ hyresritt

1§

Andringen ir redaktionell. Den innebir en anpassning till forslaget
till ny bostadsrittslag.

6.15 Forslaget till lag om 4ndring i lagen
(1987: 813) om homosexuella sambor

Se kommentaren under avsnitt 6.12.

6.16 Forslaget till lag om #ndring i lagen
(1987: 1274) om kommunal bostadsanvisningsritt
8§

Andringen #r redaktionell och innebiir en anpassning till forslaget till
ny bostadsrittslag.
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7 Kostnadskonsekvenser

Enligt 13 & kommittéforordningen skall en kommitté i sitt betankande
redovisa  en perakning av kosmadema for att genomfora kommitténs

forslag. Detta  galler ocksd en sarskid  utredare.  Vidare  har rege-

ringen utfardat  sérskilda  kommittédirektiv (dir. 1984: 5) il samtiiga
kommittéer och sarskilda  utredare gngdende utredningsférslagens in-
riktning. Enligt dessa direktiv far de forslag ~ Som kommittéema lag-
ger frarn inte oka de offentliga utgifterna eller minska  statsin-
komstema. Aven  kostnadskonsekvensema for foretagen och for en-
skilda  skall belysas. Dessutom har séarskilda kommittédirektiv (dir.

1988: 43) utfardats  gnggende beaktande av vissa EG-aspekter. Vi@ har

emellertid uppfattat det s& att dessa sist namnda direktiv inte omfattar

vart  yppdrag.

V&ra  standpunkter | utredningsarbetet far sédana pyss berdrda
kostnadskonsekvenser framst  betraffande vissa foreslagna bestamrnel-
ser i den nya bostadsrattslagen. Aven Vart forslag i avsnitt 4.2.1 om en
ny lag SOM mojliggér  omregistrering @V Vissa  bostadsféreningar till
bostadsrattsforeningar (omregistreringslagen) torde  medfora  s&dana
konsekvenser. Kostnadsaspektema, sdval  gkningar SOM  minskningar

av de aktuella utgifterna, redovisas enligt féljande.

Bostadsrattslagen
2 kap. 58

Forslaget innebdr bl a. att en ekonomisk plan far kompletteras ~ Med-

uppgifter angéende enstaka nyupplételser som skett efter det att den

ursprungliga  planen har registrerats. Detta leder till att fgreningarnas
arbete underlattas  nar sadana nya bostadsratter skall ypplatas Som inte
tidigare upptagits i den ekonomiska planen. Darmed  behéver  |anssty-
relserna inte befatta sig med en helt ny plan,
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3kap.68
Forslaget innebar att en phyresgast Kan bpegara NhOS hyresnannden At
hyresgastens  lagenhet upplats med bostadsratt i samband mel en om-

bildning. Genom  forslaget laggs ©" ny éarendetyp pa hyresnanndema.
Antalet  arenden torde dock bli pegransat.

4 Kap.
I detta kapitel foreslar  vi att ett gystem Med férhandsavtal indrs  aven
for bostader.  Fgrslaget innebar  viss tillkommande arbetsuppgift ~ for

lansstyrelsen, namligen mottagandet &V sakerhet  for lamnadefdrskott.
Emellertid  skall redan i dagslaget Sdkerhet i andra liknande fall stallas

hos |ansstyrelsen  (se 3 kap. 2 § lagforslaget).

6 kap. 10 §

Forslaget, ~som behandlar  fragor OM andrahandsupplatele, torde
sammantaget ~ inte medfra  n3gon okning & arbetsvolymen O hyres-
namnderna. Visserligen skall  enligt vart  forslag tillstdnd tl andra-
handsupplételse behdvas  aven nar ypplatelse skall ske till nedlem i
foreningen. A andra sidan kommer i fortsattningen  nagon flstdnds-

provning inte att ske betraffande juridiska  personer.

6 kap. 17 §
I denna paragraf har vi bl a foreslagit €N ny forverkande>unkt 2
vid ypprepade  betalningsférsummelser. Detta torde medfora nggon

mindre  gkning av antalet tvister  som skall handlaggas Vid deallmanna

domstolarna.

6 kap. 22 §

|paragrafen behandlas  framst Vart forslag betraffande meddulande till
socialnamnden och underrattelse till  bostadsréttshavareni fall  da
bostadsratten férverkats  genom At ménadsavgiften inte betzlats i réatt
tid enligt 6 kap. 178 I. Kommunerna torde fa mottaga €t antal
sédana  meddelanden. Systemet tillampas dock redan betraffande

hyreslagenheter.  Féreningarna  far & sin sida i fortsatiningex  anpassa

sina yppsagningsmtiner  till bestammelsens  nya innehall.
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8 Kkap. 22-24 &8
Har behandlas i forsta hand vart forslag betraffande de fyrutsattningar

som skall galla fOr foreningarna att & géra &ndringar | lagenheterna.
Den modell vi redovisat medfor @t en ny  zrendetyp kommer att
laggas pa hyresnamndema. Vi utgar dock ifrdn att gkpingen av antalet
tvister  blir tamligen begransad. Aven de enskida  medlemmar som

tidigare kunnat hénvisa till den s. k. vetoratten kan nu bli jndragna i

processer Med anledning &' féreningarnas  ombyggnadsplaner 0. d.
9kap.38 4

Den ytvidgning @v straffbestanunelsen som Vi har fgreslagit kan, mest
teoretiskt, innebéra  visst merarbete  for polis- och &klagarmyndighe-

tema samt for de allmanna  domstolarna.

Omregistreringslagen

Vart |agforslag  kan vid forsta paseende siagas Mmedftra  okade arbets-

uppgifter ~ for framst |ynsstyrelsema,  Vvilka  séledes kommer  att ombe-

sbrja omregistrering @ Vissa postadsforeningar il bostadsrattsfor-

eningar. | s& fall berors aven inskrivningsmyndighetema, namligen
N&r namnandringen  skall antecknas ifastighetsboken. Som vi emeller-
tid framhallit  tigigare (avsnitt 4.2.1) innebar V&t fsrslag  egentligen
endast att nuvarande praxis vad galler omregistreringar faststalls i

lag. VArt forslag, som i forsta hand ar tidsbegransat  till fem &, med-

for dock att |ansstyrelsemas  befattning ™Med den ekonomiska  planen
reduceras till att gy3 en forenklad plan. Genom vart lagférslag ~ kan,

. initialt, en gkning av antalet arenden férekomma hos de storre lans-

styrelsema.

Konklusion

vara  fgrslag beror  framst  |ansstyrelsema,  hyresndmndema ~ och de
allméanna domstolarna. Sammantaget gor Vi emellertid den beddm-

ningen A arbetsvolymen  for dessa myndigheter ~ Okar endast margi-
nellt  om vara forslag genomférs.  Darfor  réknar  vi med att fgrslagen

kan genomféras ~ med oforandrade resurser.
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Kommittédirektiv

Oversyn a postadsréattslagen (1971: 479) m. m.
Dir 1986:5
Beslut vid regeringssammantrade 1986-02-27

Chefen  for postadsdepartementet, statsrddet  Gustafsson, ~ anfor.
Mitt  f5rslag

En sarskild utredare tillkallas for att se dver bostadsrattslagen (1971: 479)
m.m. Utredaren  bor understka hur lagstiftningen  fungerat | praktiken ~Och
foresld  de gngringar SOm kan behovas. Férslag bor ocksd |5ggas fram om

s&dana fsrandringar | lagstiftningen  SOM underlattar  och framjar €N Gvergang
till bostadsratt  frdn olika former av andelsboende.

Bakgrund

Bostadsrattslagen ~ tradde ikraft den Iy 1972. Den ersatte 1930 ars lag oM
bostadsrattsforeningar ~ och 1968 &s |ag om forskott  vid ppistelse @V
bostadsratt. Lagen ©m kontroll av yppiatelse Och Overlatelse  av bostadsratt
M- m., hade ypphort att gala @ och med 1968 &rs gang.

| systematiskt ~ hanseende & |agen uppdelad | €N speciellt bostadsrattslig
och en foreningsrattslig del. Den forstnamnda  delen jnnehaller,  forutom
vissa inledande bestammelser, bestammelser om uppltelse och évergang &v
bostadsratt  och om bostadsrattshavarnas rattigheter ~ OCh skyldigheter. ~ Den
foreningsrattsliga delen hanvisar i stor utstrickning  till bestammelserna i
lagen (1951: 308) Om ekonomiska  fgreningar. Lagen innehéller  dessutom
bestammelser  om forfarandet i bostadsrattstvister m. m. och ett férbud mot
upplatelse  av andelsrétt.

Iforarbetena il posradsratislagen (prop. 1971: 12s. 75) fastes stor vikt vid
att  forhindra uppkomsten av  ekonomiskt osunda  fyretag Samt vid att
tilférsakra  bostadsréattishavama god insyn I foreningarnas  angelagenheter
och ett stort matt av trygghet | besittningen @V sina |agenheter,  Formema  och

forutsattningarna ~ for  bostadsrattshavamas anknytning  tll foreningen
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samband med produktionen @V foreningsfastigheten ~ kom att inta en central
plats | den nya lagen.

En vasentig nyhet Var att man fshjod  den tidigare mojligheten for
foreningama &t teckna  s. k. forhandsavtal ~ OCh  uppbara  ftrskott - for
kommande  upplatelser v bostadsratt till bostader. syfiet harned var att
undanrsja  de nackdelar ~som var forenade med att de bostadssokande, ofta
under |3ng tid efter inflytingen, kom att st& utanfor foreningers ~Vverksam-
het. Enligt bostadsrattslagen ~ Méste bostadsratt il postadslagenheter  upplé-
tas redan nar den bostadssokande — satsar sitt apital i foreningenoch binder
sig for en viss |agenhet.

En annan yiktig nyhet rorde den ekonomiska  planen, dvs. det pgn som
skall jigga tll grund for foreningens ~ Verksamhet och  obligatoriskt skall
upprattas & foreningens  styrelse innan  bostadsratt  f&r ypplatas. Syftet Med
planen hade dittills varit att de bostadssckande genom att ta del av den skulle
kunna prova forutsatiningarna  fOf foreningens  ekonomiska - verksamhet och
bedéma de yigifter de tog pa sig. Det ansggs emellertid inte |gngre realistiskt
att de bostadssokande  skulle kunna ggrg sédana pedémningar. Bostadsratt-
slagens bestammelser  om ekonomisk  plan utformades i stallet uzifrdn syftet
att planen  huvudsakligen skulle ytgora €t underlag for d tva s k.
intygsgivarnas ~ bedémning @V féreningens ekonomiska  stabilitet.  ?lanen skall
namligen Vvara forsedd med ipyg av tv& sarskilt utsedda personer ©OM att
planen enligt deras omdome vilar pa tilforiitiga  grunder. De bostadssokan-
des intresse ansigs fillgodosett  genom &t de fick iilgang tll uppgifterna
ang&ende ViSS lagenhet nar det blev aktuellt att binda sjg for ligenheten.

Bland de gvriga nyheter SOM infordes  genom bostadsratslagen bor
ndmnas den anpassning SOM i stor ytstrackning sgde Tum till den pya
hyreslagstifiningen ~ Vad galler bostadsrétishavamas  rattigheter N skyldig-
heter vid nyttiandet 8V lagenheten.

Under  arens lopp har bostadsréttslagen andrats i flera hénseenden.
Vasentligast  torde de andringar Vara som genomfordes | anslutnng till jagen
(1982: 352) om ratt il fastighetsforvary  fO" ombildning  till bostadsratt
(ombildningslagen).  Andringama  syftade framst il att starka  ryresgaster-
nas stllning °ch inflytande  Vid  ombildningar, men &ven vissa frén
ombildningsforfarandet fristhende  andringar  gjordes, Dl a. rérande intygs-
givama (se prop. 1981/82: 169, CU 47, rskr 364 samt SFS 1982: 353), En
andring SOM bér nédmnas &r ocksd den méjlighet  som HSB och Riksbyggen
fick fr. 0. m. den 1mg 1985 att Zterkopa eller losa bostadsratter under en
tredrsfrist  frdn ypplatelsen  (BoU 1984/85: 12, rskr 194, SFS 1S85: 182),

1983 ars bostadsrattskommitté (Ju 1983 gg) foreslog | Sitt betdnkande
(SOU 1985: @) Ferkop v bostadsratt m. m. att bl. a. kommunerskulle  f& ratt
att for nybildade bostadsrattsféreningar féreskriva  villkor  on  fgrkpp il
bostadsratter.  Ett sadant villkor skulle kunna kombineras med prisfreskrif-

14
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ter. Jag har i annat sammanhang deklarerat  att jag inte avser foresld att
kommitténs  forslag i denna del genomfors. ~ Daremot réaknar jag med att i

enlighet Med kommitténs  fgrslag féresld regeringen % forelagga  riksdagen

€n  proposition om s&dana andringar | bostadsrattslagen som  starker
bostadsrattshavarnas stallning  Vid forsalining @V bostadsratt  pa offentlig
auktion. | propositionen kommer  jaqg ocksé att ta upp Vissa andra frggor Som

rér bostadsratt.
Enligt Vad jag har erfarit avser chefen for jystitiedepartementet att senare i
var foresld yegeringen att remittera et fgrglag Gl en py lag M ekonomiska

foreningar Ul lagradet. Jag har inhamtat att fsrslaget SAvitt ggller bostads-

rattslagen kommer att innebara att gnknytningen  till den pya fereningslagen
utformas pa i sak samma satt som den nuvarande anknytningen il 1951 &rs

lag och att de foljdandringar som foreslds framst blir av redaktionell  art.
u

Behovet av utredning

HSB:s  riksforbund, Riksbyggen ~ Och  Sveriges  Bostadsrattsféreningars
Centralorganisation (sBC) hari en gemensam skrivelse den 22 februari 1984
begart en allman  gyersyn av bostadsrattslagen. Skrivelsen  har av 1983 ars
bostadsrattskommitté overlamnats  till chefen for bostadsdepartementet. |
skrivelsen gy fragan OmM den ekonomiska planens roll vid pyproduktion,
ombyggnad  °ch ombildning  frdn  hyresrart  till bostadsratt  en hyyydfraga.
Aven atskilliga  andra fragor som kan krava lagandringar  tas ypp. INnan jaq
gar narmare in g sadana fragor SOM jag fOr egen del anser aktualiserar
lagandringar, Vil jag anféra pagrg allmanna synpunkter ~ Om behovet av en
dversyn.

Bostadsrattslagen ~ tillkom i ett skede av intensiv npyhyggnadsverksamhet.
Det var darfor pagrlige  att lagen | forsta hand kom att utformas efter

forhallandena vid  nyproduktion. Sedan mitten av 1970-talet har det
_emellertid  pagatt ©" strukturomvandling inom  bostadssektorn ~ som innebar
att nyproduktionen minskar och erséatts av ombyggnads- och underhallsverk-
samhet.  Bostadsrattslagens tillampning vid  ombyggnad ~ och underhall
kommer darfor alltmer i férgrunden.

I sammanhanget vill jag erinra om den vikt som statsmakterna tillmater
ombyggnads-  o¢h underhéllsverksamheten. Detta kommer till yyryck i det

s, K. ROT-programmet, dvs. det tiodriga  bostadsforbttringsprogram for
reparation, °™ ©och tilbyggnad  SOM antogs & riksdagen & 1983 (prop,
1983/84: 40 bil. 9, BoU 11, rskr §3) Malsattningen & att alla skall ha gjigang
til en bostad med modern utrustning, gott underhallsskick och  god
tillgéanglighet.

Vid  ombyggnad  aktualiseras  flera olka fggor som galler bostadsrattsla-

gens tillimpning.  Et generellt problem & att den agarjiknande  stallning Med
avseende p3 lagenheten SOM en bostadsrattshavare intar kan férsvara en av
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féreningsmajoriteten onskad rationell  ombyggnad. ~ Darmed  motverkas
ocksd samhaéllets intentioner med bostadsférbattringsprogranmet. Enligt

Min mening ger 9&rfor den forskjutning &N nybyggnad fil omayggnad Som
agt rum inom  bostadssektorn  anledning till att nu se 6ver postaisrattslagen.
Aven andra forhdllanden  ger anledning fll en sddan sversyn.

Vad galler nyproduktionen N’ organisationerna 1 Sin skrivelm bl. a. peka
pa alt |agens regler OM ekonomisk  plan och forbudet mot forhatdsavtal inte
ar anpassade fill den ytyeckling SOmM skett. De bostadssékandc har numera
méjligheter At paverka utformningen &V SiN& jagenheter geion At géra
olika glags tilval under produktionsskedet, - X skaputrustniig, ~Maskinel
utrustning  OCh fargsatining.  S&dana tilval maste av pyggnadsekniska K&l
goras SA tidigt att det inte & mgjligt att i det skedet ypprama N tillforlitig
ekonomisk  plan och ypplata bostadsratt.  Fgliden har blivit at en del mer
eller mindre osakra avtalskonstruktioner forekommer ~ som kan ;tai strid med
forbudet mot forhandsavtal.

Konsumentverket har isitt remissyttrande ~ OVer 1983 ars bosadsrattskom-
mittés  betankande  anfort att det finns anledning  att vidta  gtgarder Mot
bristfalliga  och vilseledande  ekonomiska  planer. Verket anserodtsa att det
& angelaget Al bostadsrattslagen  pa €t tydligare S&t &n f. n.anger i vika
situationer ~ andrade forhdllanden  kan ggra det nadvandigt At uppratta €N ny
ekonomisk  plan, Aven  frén postadsstyrelsen har under hznd framforts

liknande  gynpunkter  tll  departementet.

For egen del Vil jag framhélla  det angelagna 1 @it bosadsrattslagen
anpassas ©fter utvecklingen p& bostadsmarknaden. Detta  galler givetvis
ocksd de boendes mojligheter att kunna paverka utformnngsn av sina
lagenheter. EN andring & forbudet mot foérhandsavtal  torde enellertid krava
tamligen  ingdende  overvaganden @ bl a  konsumentrawslg At Med

hansyn fill att grundera for forbudet  gvernvagdes noga Vid bosttdsrattslagens
tilkomst kan man stdlla sjg tveksam il om frggan nu bor tas yip panytt. AV

bl. a. konsumentverkets nyss nadmnda ytrande  framgar det enligt min
mening dock att det kan vara en angelagen frga att undersokatillampningen

av reglerna OM ekonomisk  plan, Jag anser det |ampligt att &en frdgan OmM
férhandsavtal  tas ypp | det sammanhanget. Fragan har i vss mén ocksé
kommit iett annat |yge ioch med att behov av sddana avtal tycls foreligga vid
ombildning frén hyresratt till bostadsratt.  Vissa restriktioner  &ar emellertid

pakallade | fraga ©Om vika fgrandringar @V gallande orining Som &r
godtagbara.  Jag skall aterkomma till detta.
Till vad konsumentverket anfort

Vil jag lagga @t byggmdskostnadsut-
vecklingen ©och de alltmer komplicerade  byggprojekten ~ gor detsvérare nu &n
tidigare At gora héllbara kalkyler Over boendekostnaderna. Dztta staller isin
tur stora krav pg information till  de bostadssokande on férvantade
kostnadsékningar eller andra forandrade  forhallanden. Jag delar verkets
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uppfattning att bostadsrattslagen kan behéva @&ndras nar det gzller den

informationen. g

En forandring Som intraffat sedan bostadsrattslagen kom till &r den gkning
av antalet  ombildningar frén hyresratt till bostadsratt  som gt rum, framfor
allt istorstiderna.  Denna utveckling & inte odelat posity. Man kan nzmiigen
inte bortse iffdn att gkningen av antalet ombildningar. i kombination ~ med de
prishgjningar SO &ger UM pa bostadsratter.  pa Sikt kan leda till proplem i
form av segregation. 'riksdagen har nyligen €n motion  vackts om utredning
av frggan OM kommunalt  inflytande  Vid &ndring @V upplételseform  (mot
19851/86: 419). Riksdagens beslut i anledning @ motionen  bor inte féregri-
pas. Jag tar darfor inte nu ypp frdgan om_ Atgérder eventuellt  bor @vervagas
for aitt forhindra €N ogynnsam utveckling | friga OM ombildning.

Vad som daremot é&r av intresse ar om postadsrattslagen och ombildnings-

lagen | praktiken tillimpas pa ©ft Saft sOm ger anledning til andra andringar

an s&dana som beror den principiella  fragan °M ombildning. Med den
utgangspunkten bor sdval postadsrattslagen SOM  ombildningslagen bli
foremal  for en gversyn.

Bostadsrattslagen har nu varit ikraft isnart 14 ar. Med hansyn bl. a. till de
forandringar ~ Som under denna tid har zgt rum p3 bostadsmarknaden, finns

det ett allmant behov av att |agen Ses Over. Den férvantade  npya lagen OM

ekonomiska  fgreningar  kan Oocksd ge anledning  fil- Gvervaganden O™

bostadsrattslagen i nagot hanseende kan behova é&ndras eller omdispone-
ras.

Sammanfattningsvis foreslar jag att en sarskild utredare tillkallas  for att se
over postadsrattslagen M- m. Utredarens  yppgift bor vara att undersgka hur
lagstiftningen  fungerat | praktiken ~Och foresld de jagandringar ~ SOM kan
behOVas- jag kommer i det fsliande ait @ ypp ©N del andra fragor SOM
utredaren  bor gvervaga Och ange en del pegransningar i utredningsuppdra-
get.

Riktlinjer  fér ytredningsarbete!

Allmxanz om uppdraget

Vild ugredningsuppdragets utfbrande  bor utredaren i forsta hand koncen-

trera gig pé‘de sarskilda  fragor ombostadsratt, °©Mbildning
oM jag tar ypp | det folande. Aven andra fragor kan emellertid behéva

overvagas. Utredaren bor vara oférhindrad att ta ypp aven dessa.
Sadana fragor SOM ror bostadsratt  och som  enligt vad jag tidigare anfort

och andelsboende

behandlats  eller kommer att behandlas i annan ordning bor inte tas ypp. Det
galler bl @ fragan OM forkop eller hembud av bostadsratter och den

primcipiella fragan OM ombildning ~ SOM jag namnt. Utredaren  bor heller inte
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ta upp s&dana fragor oM bostadsratt i vilka klara stallningstaganden  nyligen
har giorts @V riksdagen (se BOU 1984/85: 12 och LU 1984/85: 32) Det galler
L eX. fragan OM inteckning | bostadsratt.

Ombyggnad ©ch underhall

Utredaren bér soka kartlagga hur forfarandet vid  ombyggnad ©ch

underhdll  gestaltar sig | praktiken ~ Och Vika proplem  bostadzraztslagens

nuvarande  ytformning ger upphov lill.  Utredaren bor darefterlagga  fram
forslag fill forandringar 1 lagstiftningen ~ SOM kan vara pakalladz. Utgéngs-
punkten bOr darvid vara att fsreningamas =~ Och samhallets intesse av en
rationell och angelagen ombyggnads-  °¢h underhallsverksamlet framjas.
Nagra fragor kraver sarskild yppmarksamhet.

Enligt 60 § 2 postadsrattslagen kravs att bostadsrattshavaren )itrader  ett
foreningsstimmobeslut. ~ SOm innebdr  att postadsrattslagenheten ~ ;0mmer  att
undergd ©N forsamring @V ICKe ringa betydelse. Bestimmelser,  SOM ger
bostadsrattshavaren ett glags vetorétt, kan ibland leda till oskaiga resultat.
Med st6d av bestammelsen torde en bostadsréattshavare tex.  kunna
motsatta gjg att en del av hans |zgenhet tas i ansprak fOr en hisstrunma,  vilket
p& grund @ byggnadslagstiftningens krav  pg hiss (42 @ och 48 a 8§
byggnadsstadgan)  kan forhindra  en ompyggnad @ huset i gyrigt. Bestam-
melsen kan ocksd hindra sddana sammanslagningar eller yppcelringar &
lagenheter ~som ur saval foreningens som samhéllets synpunit kan vara
lampliga.

Utredaren  bdr mot pakgrund @V det NU angivna problemet tvervaga OM
den ayvagning SOM lagstiftaren  gjort Mellan & ena sidan fgreningens intresse
av ombyggnad och & andra sidan bostadsrattshavarens av att férutsattning-
ama for hans boende inte rubbas kan behtva ggras pa ett annat sitt. Vad som
nu har sagts galler ocksd motsvarande  ayyagning Vid andra ypr av beslut
som vid ompyggnad ~ "ubbar  farutsattningarna for boendet, franst beslut om
forandring @V den inbordes  relationen mellan  grundavgifterna(6(* 8 1) och
vissa andra  fsrandringar i lagenheterna (60 8 3).

Om regeln i 60 §2 mildras till forman for féreningen, ttrde det bli
nodvandigt  att Gvervaga regler SOM  ger bostadsrattshavaren ekonomisk
kompensation ~ fOr ingrepp SOm inte &r helt opetydliga. Regler ©M medger
storre  jngrepp 1 bostadsratten bér inte tjllskapas Med mindre ett Kiart
dokumenterat behov dérav foreligger. En noggrann  analys av de rattsliga
aspekterna  blir 0cksd ngdvandig oM storre ingrepp  Skall medges.

En annan fraga SOm kraver sérskild uppmérksamhet vid omtyggnad eller
mer omfattande underhalisatgarder ar den konflikt som kan uppsta mellan

bostadsrattshavaren och fsreningen med hansyn tll gransdragnhgen & det

galler ansvaret for inre yesp. yttre underhall.  Ur féreningens  synpunkt kan i
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en ombyggnadssituation ekonomiska ~ och tekniska skal tala for att det ytye
underhdllet  samordnas med det inre, for Vilket bostadsrattshavaren annars
svarar. Fgreningens  ansvar for reparationer @V stamledningar (26 § bostads-
rattslagen)  kan ocksd tala for en sddan  samordning. Problem  yppstér
emellertid  om bostadsrattshavaren sjalv 1atit  utfora underhallsatgarder eller
gjort  installationer av olika gjag som blir onyttiga  genom foreningens
atgarder. Utredaren  bor yppmarksamma ~ deNn@  problematik  O¢h dvervaga
om det finns anledning att géra nagra férandringar. _

Aven en del andra fragor SOM 10r  ombyggnad och underhall bor
uppmarksammas ~ av utredaren.  En sddan faga & att peslutsgangen  Ofta
tenderar  att bli tamligen 1ang NA" €N postadsrattsférening skall bygga ©om-
Utredaren  bor darfor undersska  mojligheterna att forenkla forfarandet  vid
ombyggnad. | det sammanhanget ~ bor ocksd den ekonomiska planens roll vid
ombyggnad  Utredas.

Ekonomisk  plan och fgrhandsavial

Den kritk som riktats mot det nuvarande gystemet med ekonomisk pian

och ypplatelse av bostadsratt  bor féranleda  utredaren  att undersoka hur de

nuvarande  reglerna  fungerat | praktiken ~ Och om ndgra lagandringar &

pakallade. EN given utgangspunkt bér vara att de poende, oavsett vilket
systern Som skall g5 bdr vara tillfsrsakrade erforderligt konsumentratts-

ligt skydd. Hari ingar att de skall kunna bedéma de ekonomiska  forutsétt-
ningarna  for sitt boende och de utgifter  de tar p3 sig.

Vid nyproduktion far ett system Mmed férhandsavtal inte innebara en
atergang il den aldre ordningen. De som tecknat férhandsavtal maste
séledes redan vid inflyttningen vara tillférsékrade en ratt att delta pg
féreningsstamman och kunna vara representerade i foreningens  styrelse.

iMan méste darfor rdkna med att bostadsratt  skall upplatas till forhandsteck-
narma innan infiyttningen  ager fum och att den ekonomiska  planen da skall
ha registrerats.  Om ett system med forhandsavtal infors bor vidare kréavas att
nagon form av poendekostnadskalkyl finns  tilganglig  har avtalet ng3s, Det
bor ocksa gyervagas Om sérskilda  ekonomiska garantier ~ bor stéllas ypp for
lamnade forskott och om det boér finnas ndgon form av skyddsmekanism s&
att den bostadssokande har  mgjlighet att  frantrada avtalet Gy 23 §
bostadsrattslagen).

Nar det galler ombildning frdn hyresratt till bostadsrétt gynes det vara mer
naturligt ~ att tanka sig att de boende far teckna nagon form av férhandsavtal.
Avgérande for den fragan blir iférsta hand hur det nuvarande systemet med
bundenhet  pa grund @ réstning  Vid  foreningsstamma fungerar | praktiken
(fr 9a8 bostadsrattslagen). Utredaren bér darfor  forst undersbka  den
fragan INNan  nagra lagandringar  foreslés.
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Anpassning till hyreslagen

Utredaren  bor gyervaga | Vilken utstrackning — bostadsratislagens  regler bor
vara anpassade till hyreslagen. Bl. a. bor prgvas OM inte bestammelserna i
44 § hyreslagen OM underrattelse och meddelande vid utebliven hyrcsbetal-
ning bor f& sin motsvarighet | bostadsrattslagen. | de€t sammanhanget bor
ocksa dvervagas OmM sarskilda  regler ar pakallade for att forhindra att en
bostadsrattshavare regelméssigt kan erlagga &rsavgiften for sent utan pafgljd
(jfr 46 § forsta  stycket 2 hyreslagen). En annan fraga &r om bostadsrattsfo-
reningarnas  kooperativa karaktar kan motivera att reglerna OM andrahands-
uthyrning @ bostadsrattslagenheter bor utformas g ett annat satt an
motsvarande ~ bestammelser i hyreslagen. Vissa problem tycks [ €X finnas
N&r juridiska  personer forvarvar  bostadsratt i syfte al hyra Ut lagenheten
SOM personalbostad ~ €-0-

A ygiftssysrenzel

Vid 6verlatelse av bostadsratt férekommer  det att foreningen t@r utens. k.

overldtelseavgift @ saliaren ©€ller koparen.  Efter anmalningar till konsu-

mentombudsmannen har |agligheten &V sddana avgifter ~ Satts | fraga.
Utredaren  bor gvervaga OM foreningama | fortsatiningen  Skall fa ta ut
overlatelseavgifter eller gj och foresla de bestammelser ~som behdvs. |
sammanhanget DO bostadsrittslagens  avgiftssystem | ovrigt  S€S over (jfr

riksrcvisionsverkets rapport, dnr 1983: 601, Statligt reglerade  avgifter cen
kartlaggning).

Antalet medlemmar

For att en postadsrattsférening skall A registreras fordras att den har minst
fem medlemmar. | praxis uppratthalls dessutom ett krav 3 att fgnningens
fastighet skall innehdlla minst fem |igenheter  (jfr 43 § och 65 § bostadsratt-
slagen). Motioner i riksdagen OM alt |agen skall andras s& att det blir
tilrackligt @t fastigheten  har e |sgenheter Nar avstyrkts med hanvisning
bl a til foreningamas  kooperativa  Karaktar  (Bou 1984/85: 12, LU 1984/
85: 32). Jag delar yppfattningen @t foreningsfastigheter aven i fortsittningen
skall bestd av minst fem |igenheter och att antalet medlemmar som
huvudregel skall vara minst fem. Utredaren bor emellertid  &yervag OM inte
kravet pa antalet medlemmar i inledningsskedet @V foreningens verksamhet
bor kunna minskas fran fem till tre. Ett motiv for en s&dan forandring &r det
praktiska  tillvagagéngssattet ~ Med foreningsbildning  genom S k. kontors-
stiftning.  dvs. att foreningen bildas utan de boendes medverkan. projekt av
servicehuskaraktar ~ med t. ex. kommunen och organisationerna  Som stiftare

kan d& genomféras p& €t smidigare SAtt.

14
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Smahus som upplats med bostadsratt

Upplatelse ~ av bostadsratt till sméhus har pa senare ar blivit allt yaniigare.

Olika  proplem dr férenade med séadana upplatelser. ~ Utredaren  bor pejysa

dessa och om det erfordras lamna forslag tll |agstiftning. Sméahuskapsutred-

ningen (Ju 1983: 03), som inom kort avlamnar = sitt petankande, kommer
enligt uppgift inte att behandla bostadsrattsupplatelser av smahus. Utreda-

ren bor darfor  sarskilt behandla de konsumentrattsliga aspekterna  Vvid

nyproduktion och upplatelse  av sddana hus. Ocksd andra fragor & av
intressel  gammanhanget, L €x. om avgransningen ~ mellan  ansvaret for inre
och  yiire  underhdll  bor goras pa annat satt an nuvarande  |agstiftning
fomtséatter  och om det finns behov av bestammelser om dispositionsratten till
den mark som bostadsrattshavaren nyttjar.

Ombildningsforfarandet

Enligt ombildningslagen & €N fastighetsigare ~ Under vissa fsrutsattningar
skyldig 3 hembjuda fastigheten tll en av pyresgasterna  bildad  bostadsratts-
forening. FO'St oM nyresgasterna inte antar hembudet kan fastigheten —saljas
till nagon annan. | pyresgisternas  intresse  har emellertid  en sparregel  Stéllts
upp SOM innebar att priger vid vidareférsaljningen inte far vara lagre eller
vilkoren avsevart ggynnsammare  for fastighetsagaren &N SOM  apgays Vid
hembudet (12 §). | praktiken ~ har det emellertid  visat sig att fastighetsagare
inte s sallan  staller upp oskiliga Villkor i hembudet som inte traffas av den
angivna  sparregeln.  Det gycks t ex. inte vara gyapligt att fastighetsagare
kraver  att hyresgasterna ~ skall godta en viss entreprenad eller att vissa
lagenheter ~ skall forbehdllas  tagtighetsagaren.  Utredaren  bor vid sin gyersyn
& ombildningslagen  uppmarksamma ~ detta proplem  och foresld  sédana
lagandringar ~ Som starker hyresgasternas  stallning.

BN amnan  fraga SOM galler ombildningsforfarandet ar den ratt il
medlemskap SOM hyresgasterna  enligt 51 a8 postadsrattslagen  har i den
bildade bostadsrattsforeningen. Det framst&r som otillfredsstallande att
denna ratt inte &r kombinerad med en ratt att f4 forvarva  bostadsratt.
Utredaren  bor ta upp frigan OM en sidan ratt bor inforas eller om fragan kan
I6sas genom €N mojlighet  att teckna férhandsavtal.

Andelsboende

Statsmaktema har sedan lang fid tillbaka
bostadsrattsformen SOM regel bast tjligodoser
sen vid

intagit  standpunkten att
lagenhetsinnehavarnas intres-
samagande @V bostadshus och att det inte finns nagot verkligt behov
inom  bostadsmarknaden av andra ypplatelseforrner &n pyra och bostadsratt
(se t. ex. prop. 1971: 12 s. 92).
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Det forekomer emellertid andra former av pyttjanderatt  €ller dispesitions-

réatt till bostadslagenheter.  Allt jamt torde det finnas ett petydande antal aldre

bostadsféreningar.  Det ar i storstadsregionerna  iNt® ovanligt &t en fistighet
delas ypp iideella andelar med ratt for andelshavarna att pyitig ViSS |5genhet.

Vidare  forekommer olika former av postadsaktiebolag och  handelsbolag
med en liknande uppdelning.

Olika forslag har Jagts fram som ror andelsboendet.  jag Vill harvisa till
1983 &rs bostadsrattskommittés forslag OM begransningar | méjlighcteterna
att forvarva ideella andelar m. m. (soy 1985: 6 s. 181.196), forslaget fran
kooperationsutredningen om ett forenklat  forfarande  vid ompildning v

vissa postadsforeningar Gl bostadsrattsforeningar (Sou 1984: 9 553 155
och 307), 1978 &rs bostadsrattskommittés forslag | motsvarande  pag (SOU

198174 s. 144) samt fritidsboendekommitténs forslag till en specieliform av
bostadsréatt  for andelshus  som yppigts  for fritidsandamal (sou L9s2: 23
S. 117). [riksdagen har ocksd motioner  pyligen Véckts idessa frggor »semot.
1985/86: 409 och 426).

Jaganser  det jampligt @l utredningsmannen nu tar ypp fragcrna  OM
andelsboende il ett samlat gyervigande. Med beaktande av det | nderlag
som finns i de olika betankanden Som jag har redovisat, bor  fsljande
riktinjer  galla fOr Utredningsmannens arbete.

Utredningsmannen bor |agga fram konkreta |agforslag SOM syftar Gl en
forenkling @V procedurerna N ombildning ~ skall ske av en postadsférening
till en postadsrattsférening. Férslagen DOr omfatta alla typer av bestadsfo-

reningar men dven olika former av polag.  Utredningsmannen bor i
sammanhanget ocksd gvervaga OM det behdvs sarskilda stimulanser eller

andra  gtgarder for att framja €N Gvergang till bostadsréatt i dessa fill.

Vad som gagts OM postadsforeningar m. m. bor ocks& gxlla bostadshus som
ar yppdelade i ideella andelar.  ytredningsmannen bor emellerti  ocksa
understka vilka méjligheter ~ SOM finns att motverka en ggynnsam  ut/eckling

mot att postadsfastigheter delas ypp i ideella andelar samt foresla itgarder

SOM framjar bostadsrattsformen framfor  andelsformen. | sammanhanget bor
utredningsmannen ~ dven se 6ver bestdmmelserna i 79 § postadsrattsligen ~ OM
forbud  for féreningar och bolag att upplata andelsratt  tillsammans ~ med
nyttjanderatt.

Fritidsboendekommitténs forslag Om en sarskild typ av fritidsbostadsratt
har mottagits ~ 6vervagande  positivt @V remissinstanserna.  jag mser att
kommitténs  fgrglag  efter Viss gverarbetning bor kunna |aggas tll gund for
lagstiftning.  Utredningsmannens uppgift Dbor vara att efter de yterligare

undersékningar ~ SOM kan kravas ggra €N sddan gverarbetning  Och fiamlagga
de fyrslag som foranleds  harav.
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Tidplan

Utredningsarbetet bor vara avslutat fore utgangen av ar 1987.

Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfért hemstaller jag att regeringen
bemyndigar chefen for bostadsdepartementet

att tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att se 6ver bostadsrattslagen
m. m.

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitrdde 4t
utredaren. i

Vidare hemstaller jag att regeringen beslutar

att kostnaderna skall belasta elfte huvudtitelns kommittéanslag.

Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviiganden och bifaller hans
hemstéllan.
(Bostadsdepartementet)
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Kommittédirektiv

Dir. 1988::

Tillaggsdirektiv till utredningen (Bo 1986:01)
som skall gora en Oversyn av bostadsrattslagen
(1971:479) m. m.

Dir. 1988:58

Beslut vid regeringssammantride 1988-10-27

Chefen for bostadsdepartementet, statsrddet Lonnqvist, anfor.

Mitt forslag

Jag foresldr att utredningen (Bo 1986:01), som skall géra en Gversyn
av bostadsrittslagen (1971:479) m. m., far i uppdrag att utreda hur man
inom ramen for bostadsrittslagstiftningen kan frimja att bostadsligen-
heter utnyttjas i forsta hand som permanentbostider. Utredaren bér sér-
skilt prova sidana #ndringar som syftar till att bostadsligenheter forbe-
hélls fysiska personer.

Bakgrund

Med stéd av regeringens bemyndigande den 27 februari 1985 till-
kallade min foretridare, statsridet Gustafsson, en sirskild utredae for
att se over bostadsrittslagen m. m. Enligt sina direktiv (dir. 1986:5)
skall utredaren bl. a. undersoka hur lagstiftningen har fungerat i prak-
tiken och foresi4 de #ndringar som kan behovas.
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Overviganden

Den nuvarande situationen pa bostadsmarknaden &r anstringd, sarskilt
i storstadsomrddena. Mot den bakgrunden har jag som en av flera atgir-
der nyligen gett en arbetsgrupp inom bostadsdepartementet i uppdrag att
utreda och limna forslag till dtgédrder for att gora fler bostadsldgenheter
i bostadsbestdndet tillgidngliga for dem som behdver en permanent
bostad. De atgirder som i det sammanhanget kan komma i fraga giller
dock huvudsakligen bestindet av hyresliagenheter. Att 4stadkomma mot-
svarande &tgirder inom bostadsrittsbestdndet 4r svirare med tanke pa
bostadsrittshavarens dgarliknande stéllning i férhdllande till ldgenheten.

Enligt min mening 4r det viktigt att man undersoker alla mojligheter
for att tillgodose behovet av bostdder. Jag foreslar darfor att bostads-
rittsutredningen ges i uppdrag att utreda hur man inom ramen for
bostadsrittslagstiftningen kan frimja att bostadsldgenheter utnyttjas i
forsta hand som permanentbostidder. Utredaren bor sdrskilt prova sddana
andringar som syftar till att bostadsldgenheter forbehdlls fysiska per-
soner.

Hemstallan

Jag hemstiller att regeringen utvidgar utredarens uppdrag i enlighet
med vad jag nu har anfort.

Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviganden och bifaller
hans hemstillan.

(Bostadsdepartementet)
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Vissa praktiska problemfragor | samband
med Ombyggnader och underhall

I det fsljande skall vi behandla vissa frggor SOM ansluter  till vad vi
har berort i huvudtexten avsnitt  2.8.2.  ynderlaget for var redovisning
bygger framst  pg material och  synpunkter vi fatt frdn HSB, Riks-
byggen och SBC. | sammanhanget bor sarskilt omnarrmas et kompen-
dium som Vi (agit del av benamnt Ombyggnader  inom HSB, vilket  &r
1984 sammanstallts inom  HSB-rorelsen. Var redogorelse har nriktats

pg att dels g en almin  orientering  OM ombyggnadsfragorna, el
belysa Vissa vasentliga ~och for bostadsratten  speciella problemstall-
ningar i det aktuella avseendet. | forsta hand behandlas praktiska
handlaggningsfragor. Var avsikt har varit att pegransa den fljande
redovisningen til  s&dana spérsmal  som kan ha ett mera gallmangiltigt

intresse.  Utgangspunkten ar inte att de fragestallningar som berérs i

alla delar behdver foranleda  |agstiftning.

| Samordning av inre och yttre underhall

Fastighetsunderhdllet oM  en bhostadsrattsférening ar specielt & till
vida att ansvaret for |sgenhetemas inre  underhall avilar respektive
bostadsrattshavare. Detta forhéllande far sarskild  petydelse | aldre
bostadsrattsforeningar, d& stérre  modemiseringsarbeten och  ombygg-

nader med tiden blir aktuella. Fragan har sérskild  petydelse LI finan-

sieringssynpunkt  Ch med hansyn il den tekniska  planeringen

Starka ekonomiska och tekniska skal talar for att en samordning av
inre och yure Atgarer bPOT provas, 94 Stre  upprustnings-  och om-
byggnadsarbeten ~ OM  bostadsrattsforeningen aktualiseras, bl a.
eftersom dessa arbeten kan utféras med statliga l&n och rantegarantier
till fordelaktiga  finansieringsvillkor. Dessa vilkor ~ kan aven gjlla
lagenheterna. En  férutsattning ar dock att ombyggnaden utfors i ett

sammanhang  genom bostadsrattsféreningen och att bostadsrattsfor-
eningen st&r som lantagare. Genom  en samordning via bostadsratts-
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foreningen  kan séledes vasentigt — gynnsamrnare ekonomiska villkor

uppnds, @n om bostadsrétishavama sjglva skall bekosta  modemise-

ringsatgarder | lagenheterna.

Aven utifrdn  byggnadstekniska ~forutséttningar
nad ombyggnad @' lagenheterna- mycket pdtagliga
kan av naturliga skal bedrivas  effektivare om  3tgarderna  organiseras
pa& ett enhetiigt Och byggnadstekniskt ~planmassigt St Detia later  sjg
lattare  gsras Med  bostadsratisforeningen som pyggherre, &N OM varje

enskild  bostadsrattshavare skall svara for yppgiften. Ett sadant forfa-
individuell  ut-

innebdr en samord-
fordelar. Arbetet

rande behover heller inte minska  mgjligheterna till

fomming av |agenheterna. Detta kan ske efter samma monster som

tilampas | nyproduktionen ~ genom  »individuelia tillval - ifraga  om
standard och utférande.
Den grundlaggande forutsattningen ~ fOr att en samordning & inre

och  yttre underhall skall kunna komma til stdnd & sjalvfallet att
bostadsrattsforeningen har en tillrackligt ~ l&ngsiktig ~ underhallsplane-
ring, SOM ger foreningen  kunskaper ©M férestéende  ombyggnadsbe-

hov. Av aygorande betydelse ar aven att alla bostadsrattshavare i god

tid far tillracklig infonnation i fragan sd att de bereds mgjlighet  att
anpassa Siha &tgarder | lagenheterna till - postadsrattsféreningens pla-
ner. Kostsarnra  enskilda  investeringar kan annars till stor del g§ till

spillo och foranleda en ongdig kapitalférstoring (se Vidare avsnitt ).

2 Beslutsordning ~ Vid ombyggnad

Bostadsrattsféreningens styrelse har inte ratt att pygga OM férening-
ens egendom, utan beslut om detta skall fattas av fgreningsstamman.
Forberedande undersokningar och ytredningar som behovs for att

analysera behoven och fgrutsattningarna for en ombyggnad far dare-

mot anses ligga NOM styrelsens kompetensomrdde,  speciellt S°m om-

byggnader  enligt sedvanliga definitioner aven till stor del avser

periodiskt  fastighetsunderhdll. ~ S&dana forberedande  utredningar  kan

ofta yutgsra nodvandigt underlag  fOr att fragan skall kunna fa en till-

fredsstéllande belysning  pa fdreningsstamman och dar gkapa forut-

sattningar  f0r en allsidig  bedomning.  Med hansyn il bl. a. den eko-

nomiska  petydelse SOM storre  ombyggnader har &r det dock nodvén-
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digt att styrelsen pa et tidigt stadium for ypp fragan il férenings-
stimman  och inhamtar dennas bemyndigande att genomfora erfor-
derliga utredningsarbeten.

Beslut om gmpyggnader Som omfattar  |sygenheterna bSO oM ngjligt
ske genom att samtlign Medlemmar i postadsrattsforeningen  fattar en-
halligt  beslut  p& foreningsstamman. AV protokollet  skall d& framgg att

alla  medlemmar deltagit Ooch att beslutet ar eppylligr.  Ett sédarr  stam-

mobeslut  gzjler dven de Ztgarder | lagenheterna  SOM ingdr ionbygg-
naden antingen dessa har karaktaren av inre eller yiye underhal.

I strre  foreningar  kan emellertid svarigheter  foreligga  att samla

alla medlemmar till foreningsstarmna. Stammobeslutet tacker isddana
fall inte atgarderna | ala |agenheter. Fragan uppstar 94 om et. stim-
mobeslut  kan kompletteras | efterhand  gepom att de medlemmar  som

inte  deltagit | Stdmman uttalar  sin gpglytning  till beslutet och at detta

dokumenteras pa lampligt satt. BRL  behandlar inte denna sination

utan forutsétter  att peslutsprocessen | sin helhet  forsiggar 1 styrelsen
eller  pa féreningsstamman. For att yppna €n praktiskt mojlig hand-
laggning  synes det emellandt  forekomma att stammobeslut som varit
enhalligt kompletteras i efterhand genom At de medlemmar som inte
deltog i stamman  lamnar skriftligt  godkannande &V beslutet  genom att
teckna  godkannande p& utdrag U stammoprotokollet. il protokollet

har d& regelmassigt fogats €N forteckning — Over stammodeltagzma, — S&
att det av handlingarna Klart framgar att alla bitrader  ombyggradsbe-
slutet.

Om  enighet Int¢  foreligger ©M €N ombyggnad kan denm anda
genomféras, OM €N majoritet ~av Mmedlemmarna beslutar  detta. Stam-
mobeslutet  maste i sadana fall kompletteras  Med handling dér respek-
tive  bostadsréttshavare godkanner  8tgarderna  betréaffande den egna
lagenheten. Den som inte lamnar sadant godkannande  Stélls utanfor
ombyggnaden ifrfaga OM inre  3tgarder som faller under den enskilde
bostadsrattshavarens beslutanderétt.

Om  nigon lagenhet undantas fran ombyggnad kommer  &ndrade
avgiftsrelationer ~ att yppstd, eftersom  de ombyggda lagenheterna M-
ligen skall bara en pggre kostnad an de som inte atgardas. Detta inne-
bar att & tredjedels majoritet MAaste fgreligga  for beslutet. | annat
fall  kan ombyggnaden hindras av  minoriteten med stéd av

bestammelser i BRL betréaffande andring v det inbdrdes forhallandet
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mellan grundavgifterna. Detta majoritetskrav har dock nidrmast ett
teoretiskt intresse. I praktiken torde en ombyggnad som berdr ligen-
heterna fordra betydligt storre anslutning for att kunna genomforas
utan alltfor besvirande storningar i forhdllandet mellan bostadsritts-
foreningen och dess medlemmar.

Sammanfattningsvis kan beslutsordningen vid ombyggnad, som
dven inkluderar modernisering av ligenheterna, exemplifieras med
foljande forlopp.

Atgéird Beslutsinstans
1. Forberedande utredningar Styrelsen
2. Storre utrednihgar och princip-  Foreningsstimman
beslut om ombyggnad
3. Riktlinjer fér ombyggnaden Foreningsstimman
4. Upprittande av entreprenad- Styrelsen
handlingar
5. Godkinnande av ombyggnads- Foreningsstimman
forslag och beslut om genom-
forande
6. Godkinnande av ombyggnad av  Bostadsrittshavaren (kan ske
ligenheter genom enhilligt stimmobeslut
av alla medlemmar)
7. Beslut om indrade grundavgif-  Foreningsstimman (minst tvd
ter och éndrad ekonomisk plan tredjedels majoritet vid éndra-
de avgiftsrelationer)
8. Upphandling och genomférande  Styrelsen

I de fall ombyggnadsatgérderna begransar sig till bostadsrittsfor-
eningens beslutsomrade, dvs. inte beror ligenheterna mer 4n ifriga
om anordningar for vatten och avlopp o. d., fordras inte de enskilda
bostadsrittshavarnas medgivanden. Beslut pd foreningsstimma ar i
dessa fall tillrickligt. I sidana fall berdrs inte heller de inbordes
avgiftsrelationerna, och stimmobeslut kan dérfor ske med enkel ma-
joritet.
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3 Olikheter i Jagenhetemas  ing&ngsstandard
En sarskild  fraga vid storre ombyggnader ar hur olikheter i lagen-

hetemas  ingangsstandard ~ Skall kompenseras.  Synpunkter ~ p& denna
problematik lamnas bl. a. i det inledningsvis omnamnda  kompendiet

Ombyggnader inom HSB. Sjalvfallet kan méanga svarlosta  situationer
uppsta i denna del. Som en alman pelysning av de fragor Som for-

eningarna kan bli tyungna att @& stalining till kan vi emellertid i det

vasentligaste ~ ansiuta oss til den redovisning ~ Som lamnas i kompendiet

i detta sammanhang. Foliande anges (s. 64 f).

Ekonomisk  kompensation for Olikheter i |agenhetsxrandard

Lagenheterna forslits ~ och underhdlls  olika. Efter en tid yppstgr auto-

matiskt  tidsmassiga  férskjutningar i Jagenhetemas  standard p g @
detta forhéllande. S& smaningom Kommer  |agenhetemas underhdll  att
vara  spritt pa alla niver frdn nyligen  helrenoverade lagenheter il

lagenheter ~ SOM ar starkt slitna och i behov av omfattande repara-
tioner. Utoéver ett normalt  underhall vidtar en del bostadsréttshavare

dven standardhdjande  Atgarer | storre eller mindre  omfattning.  Dessa
kan innebdra investeringar @' betydande konomiskt  varde.

En vasentig problemstallning ~ Vid ombyggnader utger de olikheter
i standard som i gyrigt lika |agenheter har. Detta medfor att |5genhe-
terna  representerar olika varden fore ombyggnaden. Ombyggnads-
kostnaderna  kan &ven paverkas @ lagenhetemas skick. En hart sliten
lagenhet kan foranleda storre kostnader — &n en vél underhdllen.  Genom

ombyggnaden far alla |agenheter | princip Samma  standard frénsett
eventuella tillval.  Detta sker p& bostadsrattsforeningens bekostnad och

far alltsd betalas av alla bostadsrattshavare enligt hormala fordel-
ningsgrunder.

Olikheter i ing&ngsférutsatmingama foreligger  vanligen &ven be-
traffande  de inre underhdlisfondema. Dessa har ofta ett samband med
lagenhetsunderhallet. EN nyreparerad lagenhet har nonnalt - forbmiat
sina  fondmedel, medan  en |igenhet SOM star infor  reparation har
fondmedel kvar.  Forhallandena kan dock variera inom vida granser
beroende  p& hur  fondmedlen har ytnyttjats ~ och i viken  omfattning
avsattningar till inre underhallsfonder har skett inom fgreningen.

Det ar yppenbart att olikhetema i lagenhetemas skick fére en om-
byggnad maste beaktas. Eftersom  ombyggnaden  'eder till |agenheter
med lika standard, & det naturligt At &ven ingangsférutsattningama !
mojligaste  MAN  gors ekonomiskt  ikvardiga. ~ Detta  kan ske genom
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négon form av ekonomisk kompensation med  ytgangspunkt fran
lagenhetemas skick. Nagra lagenliga eller  stadgemassiga villkor  med

denna innebord  finns inte, men det torde utifrdn  allmanna  rattviseskal

framstd  som nodvandigt @t €N utjamning kommer il stdnd. | regel
torde detta é&ven vara npodvandigt for att tillracklig enighet OmM éen om-
byggnad skall kurma  yppnas.

Med denna principiella  utg&ngspunkt uppstar frégan hur et system
for ekonomisk  kompensation ~™Mellan lagenheterna PO konstmeras.
Fragan galler dels hur utamningsbeloppen bor beraknas, dels vilken
form  kompensationen ~ POr ha.

Vad betraffar  ytjanmingsbeloppens ~ Storlek  skulle  detaljberakningar
krava omfattande  och kostsamma  analyser. _Det@ heller  knappast
mojligt  att uppna en exakt vardering &V forslitningsgraden i olika
lagenheter. Med hansyn til de praktiska forutsatningama & det dar-
for nodvandigt  att anvanda forenklade schabloner  vid  framrakning &
utjamningsbeloppen. P& detta satt torde i normalfallet fullt  godtagbara
resultat  kunna yppnés.

Den principiella  grunden fOr  standardutjamningen bor vara att
ersattningen  skall  st& i proportion  till lagenhetemas ~ Skick- - Ju hogre
standard  en |igenhet har, dess hogre ersattning POr utgd. Med  hansyn
till behovet av enkelhet i handlaggningen  synes det dock |ampligt att
begransa  utjamningsbeloppen till  |igenheter SOM ligger Over for-
eningens genomsnitt.  Regleringen  bor sdledes i normalfallet kunna
utformas sa att utjamningsbeloppet satts till O kronor  for normalt
underhdlina  |agenheter ©Och darunder.  QOvriga lagenheter placeras I
efter en gtiganade Skala sd att den bast underhdina  |agenheten far den
hogsta erséttningen.

Utjamningsbelopen skall yigy oberoende  av i vilken  omfattning
lagenheten behover  atgardas vid ombyggnaden. | vissa fall kan natur-
ligtvis ©n lagenhet Som befinner  sjg iett gott skick minska ombygg-
nadskostnaden. Men &ven om tidigare underhallsinsatser helt  gar till
spillo  Vid ombyggnaden, Skall bostadsrattshavaren kompenseras  enligt
framraknade ersattningsgrunder. Detta géller ocksd oberoende av hur
underhéllet finansierats; med fondmedel, kontant tillskjutna  belopp
eller eget arbete.  Pprincipen bor vara att den bostadsrattshavare som
har en val underhdllen lagenhet inte skall komma i ett samre |3ge vid
en ombyggnad &n den som har en hart eller normalt sliten |5genhet.

I de fall |3genhetemas standard vasentligt — avviker frdn  grundstan-
darden i postadsrattsforeningen, ar det aven ngdvandigt att t& hansyn
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till dessa forhallanden. | vissa fall kan stora kostnader ha |agts ned pg
tex badrum,  kokssnickerier, koksutrustningar etc. | den man dessa
investeringar gar tll  spilo Vid ombyggnaden, bor de rimligtvis

ersattas.  En yardering Maste harvid ske fran fall il fall med beak-
tande av jnvesteringens ~ Kostnader  och skaliga avskrivningstiden En
sammanvigning ~ Maste ocksd ske med schablonberdkningarm sd att ;

inte dubbla ersattningar  utgAr.

| de fall férekommande

overstandard kan bevaras

ombyggnaden finns  normalt  inte skal till annan ersatt

oskadad vid
ning an som

erhdlls  genom det schablonmassigt ~ framraknade  utjamningsbclcppet.
Agaren kan ju i detta fall tjlgodogsra sig Overstandarden aven efter
ombyggnaden.

Erséattningsfrdgoma maste &ven beddmas mot  pakgrund & den
information oM planerade ombyggnader ~ SOM féreningen larmat  sina
medlemmar. Situationer kan yppsts, d& ersattning  inte bor utgd p&

grund @ att underhalls-

och andra forbattringsatgarder

utforts i strid

mot  freningens onskemdl.  Denna friga belyses narmare i - (avsnitt
6)---, medlemsinfonnation.

Ersattningsformer

Tidigare noterades  att pehéaliningen pa inre  underhallsfonden kan

variera  vasentligt ~ Mellan

lagenheterna liksom  mellan

rattsféreningar. Det konstaterades vidare att olikhetema

olika bostads-
ofta star i

omvand  proportion till  |agenhetemas ~ skick. Ju battre  underhallet &,

dess mindre &r pehallningen p& underhallisfonden.

Fonderna  far endast gj

mojlighet &t utnyttja  de

sponeras av bostadsrattshavama,

och nagon

ssa i ytjamningssyfte finns inte. Efter om-

byggnaden kommer  sdledes den situationen att fyreligga &t nyupp-
rustade  |3genheter med lika standard har olika inre underhéllsfonder

med i huvudsak den tendensen att |sgenheter Med de samsta jngangs-

vérdena har de hggsta fonderna.

Med et ytjamningsférfarande

enligt Ovan  angivna riktlinjer

kommer de bast underhdlina lagenheterna att uppbara de hogsta €r-
séttningarna.  Utjamningsmodellen kan saledes medverka till att sum-
man av disponibla fondmedel  och ytgaende utjgmningsbelopp  Plir
tamligen likartad i en stor del av lagenheterna.  Betydande variationer

i de olika ombyggnadsfallen kan dock forvantas.
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En central  frjgestéllning | sammanhanget & pa viket  satt tiam-
ningsbeloppen bor  tillgodogoras berérda  bostadsrattshavare och om
dispositionen av inre fondmedel bér ha ndgon koppling till hand-

laggningen @V utjamningsmedlen.

Utjanmingsbeloppen kan ténkas utgd enligt tre alternativ:
" kontant  ythetalning

overforing av medlen till inre underhéllsfond

reglering Via lagenhetens andelsvarde.

Alternativet med kontant utbetalning har for den enskilde bostads-
rattshavaren fordelen att medel frigérs ~ Som kan underlatta betal-

ningen av eventuellt  hgjda giundavgifter.
| vissa fall kan é&ven Il&n ha tagits fOr finansieringen av |agenhets-

underhallet och  forekommande standardforbattringar. Det kan i
sédana  situationer ur bostadsrattshavarens synpunkt ~ vara otillfreds-
stillande  om medlen Iases i en eller annan form.

FOr postadsrattsforeningen ~ innebar  alternativet  en kapitalbelastning
som vid  gmpyggnaden antingen maste finansieras med [an eller
grundavgifter.

En  kontantutbetalning leder aven il fraggan OM medel pg& inre
underhallsfonden bér behandlas pa likartat ~ sétt. Beloppen &r i princip
av samma  karaktar. De emanerar bade ur séattet att underhélla lagen-
heten och att finansiera detta underhall. Behovet av underhallsfonder
ar aven iutgéngslaget lika, eftersom alla lagenheter - fransett tillval

ar ypprustade il samma standard. Vid ett val av kontantaltemativet
vore det séledes logiskt att behandla  fondmedien pa samma saft. For-
mellt  sett kan den invandningen goras At stadgarna forutsatter att
fonderna  skall anvandas for underhall och att en ythetalning  Strider
mot  detta villkor. Reellt  sett ygsy emellertid ombyggnaden | sig en
omfattande underhéllsétgérd och ett yinyttjande @v fondmedlen kan
sdledes ses som et pigrag il underhalisfmansieringen. Speciellt  galler
detta gynsat 1 de fall ombyggnaden  till  nagon del maste finansieras

genom ©okade grndavgiftsuttag.
Den vanligaste metoden har hittills  varit att ygarmingsmedien  forts

till  den inre underhalisfonden. Genom detta forfarande skapas et bra
utgéngslége for  bostadsrattshavama ifréga om det framtida lagen-
hetsunderhallet. For bostadsrattsforeningen innebar  alternativet att
medlen inte kraver omedelbar utbetalning ~ och att séledes foreningens
kapitalkostnad initialt ~ blir mindre  an om kontantutbetalning sker.
Fondmedlen  kan forutsattas ligga kvar relativt |ange | bostadsrattsfor-
eningen, eftersom  ygenhetema & nyrenoverade.  Foreningen  behover
darfor inte finansiera  produktionskostnaden fullt ut till den del denna
hanfoér

sig ' utjamningsmedien.
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Skal  mot  fonderingsaltemativet ar narmast att |3genheterm  genom
ombyggnaden | princip  befinner  sjg pa samma nivd som en npyprodu-

cerad  |agenhet och att darfor behovet av initiala fonder  ar relativt
litet. Fondbildningen  kan ske pg vanligt S&tt genom Arliga fondzvsatt-
ningar.

Det tredje av ovannamnda alternativ innebar  att ytjarmingsbe-
loppen tillgodordknas berérda  bostadsratter vid  férdelningen &V
andelsvardena i foreningen. Produktionskostnaden kommer  harvid
inte att berdras utan enbart |igenhetemas relationstal. Altermtivet ar
emellertid tekniskt komplicerat satillvida att  fordelningsgrundema
méste beakta s&val kapitalkostnader ~SOm  driftskostnader. Utjimnings-
beloppen  kan sdledes inte direkt tjllgodoraknas berorda  |agenheter
genom €N motsvarande omférdelning av andelsvardena. En (mrak-
ning méste ske med pypsyn till att aven driftskostnadema i huwdsak
fordelas  efter samma grunder SOM kapitalkostnadema, ~ Fomtom  de
berakningsmassiga  komplikationema har alternativet  svagheten alt
framtida  férskjutningar i relationen  mellan drift- och kapitalkostnader
kan ge obnskade  férdelningseffekter. Alternativet bér mot denm bak-

grund inte foranleda  narmare  gyervaganden.

Betréffande de tva forstnamnda  alternativen synes Overvagande skal
tala for fondlésningen. Alternativet ger de dnskade ytjanmingseffek-
terna  samtidigt  SOM  bostadsrattsféreningens ekonomiska fomtsatt-
ningar gynnas. Skal kan dock finnas att pegransa fondavsattningen till
viss procent @ lagenhetens andelsvarde  (anpart | produktionskostna-
den). Utan en sadan begransning skulle i vissa fall aysattningen péden

inre  underhallsfonden kunna framstd som omotiverat stor med hansyn
till jamforbara forhéllanden inom  HSB.  Maximiavsattningen kan
lampligen sattas till 2 % av andelsvardet. Forekommande utjamnings-

belopp Over denna nivd bér séledes utbetalas kontant.  Darutover  bor
samtliga medel  som ytgsr  kompensation for  Overstandard betalas
kontant. Det kan firutsattas —att sddana investeringar Ofta ar 1&ncfinan-

sierade och att kompensationen darfor  bor ge méjlighet till  fortids-
amortering &V lanen. Detta kan ibland &ven gz||g normalt underhall.

Finansiering av ytjamningsbelopp

Oberoende  av formerna  for ythetalningen av beslutade  ytjarnnings-

medel maste dessa inrdknas i produktionskostnaden. De kommer har-
vid att jngg i de almarma  fmansieringsférutsatmingama for ombygg-
naden. | vad mén kostnadsposten kan komma att tdckas av Llncunder-

laget fOr statliga lan och rintegarantier kan fn inte  bedomas med
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ndgon Storre sakerhet Vissa forutsattningar harfor  torde dock finnas,
om kostnaden  halls p& en mattlig niva. v

Om  ytjamningsmedlen inte far medréknas i |aneunderlaget, ~ Maste
kosmadema finansieras med grundavgifter eller fyllnadslan. Beddm-
ningen maste harvid paturligtvis  Ske med ytg&ngspunkt fran den totala
fmansieringsbilden for ombyggnaden.

4 Lagenhetsinkop

Mojligheterna att sld samman och i gyrigt omformd  |igenheterna |
aldre hus begransas & tekniska och ekonomiska restriktioner, som
kan vara svara att bemastra. En fraga &V Stor betydelse i detta sam-
manhang & det starka pesittningsskydd som bostadsratten innebar.
Som tidigare konstaterats kan en ombyggnad @V lagenheterna endast
ske med bostadsrattshavamas godkannande (med Vissa yndantag).
Harav  fglier &ven att en gsammanslagning av lagenheter endast kan
genomforas ~med berdrda  bostadsrattshavares medverkan. Négon upp-
sagning pa gnmd & ombyggnad SOm kan ske inom hyresratten ar inte
mojlig  ifriga OM lagenheter SOM ypplatits Med bostadsratt.

Forhallandet faster uppmarksamheten ~ p& behovet av en |3ngsiktig

planering.  sammanslagning av |agenheter far il fgjg att antalet

lagenheter minskar ~ och en del av bostadsrattshavama méste  saledes
lamna  fgreningen. Ingen kan tvingas il detta. En forutsattning  for att
sammanslagningar skall kunna  genomforas & sdledes att fgreningen
kan forvarva  bostadsratten till de berdrda  |agenheterna eller  organi-
sera  erforderliga kép direkt  mellan berérda bostadsrattshavare.
Saddana |gsningar kan knappast astadkommas i nagon storre  omfatt-
_ning, Om inte Ztgarderna forbereds i god tid fore ombyggnaden.

Beslut om ypprattande v oversiktiga  lagenhetsplaner  tll gnmd for

den 1&ngsiktiga ombyggnadsplaneringen liksom beslut  betréffande

sjdlva  inkdpsstrategin ar av karaktaren att besluten bor fattas av for-
eningsstamman, ~ Det ankommer  ocksd p& foreningsstamman att fast-
stdlla de |sgenhetsplaner Som skall |igga tll gnmd for |agenhetskdpen

liksom  de riktlinjer iévrigt som skall galla for forvérven. Det ror gjg

héar om forberedelser for  ombyggnad ~ som kan beslutas  med enkel

majoritet.
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En forutsattning 10" lagenhetsinkop ~ Maste vara att utbjudna  lagen-
heter kan forvérvas il godtagbart pris. Kostnadema  fOr inkopen

belastar  bostadsréattsféreningen, och ju hogre de ar desto storre blir
féreningens  produktionskostnad ~ Vid  ombyggnad. Detta satter natur-
ligtvis granser fOr de |agenhetssarnrnanslagningar S°™ I praktiken &'
mdojliga.

N&gra generella riktlinjer ~ betréffande  godtagbara Overlatelsepriser
kan inte yppstillas. Forutsattningarna  varierar  fran fgrening  tll - for-
ening, 9Ch en prévning méste ske i de enskida fallen. Normalt far
forutsattas  att bostadsrattsforeningen maste betala ett marknadsmassigt
pris for att kgpen skall komma til stdnd. Den prgyning Postadsratts-
foreningen Maste gora & saledes, huruvida ~ ett marknadsmassigt  pris
kan betalas och om en &ndrad |3genhetssammansattning har séadant
varde att en ombyggnad bor belastas med denna kostnadspost.

Vid pedsmningen @ godtagbara inkdpspriser ~bor i forsta hand en
jamforelse ske mellan  inkgpspriset for berérda  Jagenheter ©Och det
beréknade  marknadsvardet fér Jagenheten ©fter ombyggnad. Om det
senare bedéms motsvara summan av inkdpsprisema, bor  priset kunna
anses godtagbart. Foreningen kan i s&dana fall f& full tackning for de
nedlagda kosthadema  genom grundavgifter ¢ uppltelseavgifter.

Lagenhetssammanslagningar ~ kan var motiverade,  aven om inkgps-
prisema  inte helt kan téckas vid upplatelsen &V den ombyggda lagen-
heten. Det |angsiktiga Vardet for bostadsrattsféreningen av en andrad
lagenhetsstruktur kan ofta motivera sddana merkostnader. Vilken
belastning SOm bor godtas & beroende av sammanslagningens ~ ange-
lagenhetsgrad  och de byggnadstekniska ~ forutsattningama 0" and-
ringen.

Inkopta  lagenheter DOT upplatas Med hyresrat under tiden fram - till
ombyggnaden. ~ Kontrakisvillkoren bor harvid utfonnas  S& att hyres-
gasten avstar frén sitt besittningsskydd, S att lagenheten K@M dispone-
ras da ombyggnaden blir aktuell.

Hyra for de inképta lagenheterna  PO' givetvis utgd enligt de p3

hyresmarknaden  géllande  bruksvérdeprincipema. Dessa leder van-
ligen il hogre hyra &0 Arsavgiften for motsvarande |agenhet SOM
upplatits med bostadsratt. Mellanskillnaden ar det ygymme ~ SOM dis-

poneras fOr forrantning AV inkopspriset.
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Vid  |agenhetsforandringar som kraver ny bostadsréttsupplatelse
intraffar ~ den  peskattningsmassiga forandringen att  jngangsvardet
beraknas  med tg&ngspunkt fr&n  den nya grundavgiften  (plus even-
tuell  ypplatelseavgift), och att tiden for reavinstbeskatming réknas
frdn  ypplatelsetillfallet. Det férhallandet att en bostadsratt  tidigare
innehafts T freningen  paverkar INte fragan. Det saknar harvid  pety-

delse om den tigigare lagenheten helt eller delvis jhgar 1den pyq

5 Upplatelseavgifter

De aygifter som normalt uttas av en bostadsrattshavare ar grundavgift

och  arsavgift. Den forstnanmda avgiften har till yppgift att medverka

till produktionskostnadens finansiering, ~ den sistnamnda  att finansiera

de arliga, I6pande kostnadema.

Enligt 44 § BRL kan utover grundavgift ~ 0ch 3rsavgift ~dven uttas
upplatelseavgift, OM  postadsrattsféreningens stadgar medger detta.
Upplatelseavgiften ar liksom  grundavgiften ~ ©" engdngsavgift ~ SOM
erlaggs Vvid upplatelsen, dvs. forsta  gangen bostadsratten forsalis  av

bostadsrattsféreningen.  Upplatelseavgiften ~ kan i princip beslutas  for-

utséttningslost @V bostadsréattsféreningens
serma. om  ypplatelseavgif finns séledes en majlighet fér bostadsratts-

styrelse. Genom  bestammel-

féreningen att differentiera villkoren for olika  bostadsrattshavare,
utan att detta berdr fsrdelningsgrundema for  grundavgiftema och
arsavgiftema.

Bostadsrattsupplatelser ~ Mar tidigare ill
skett  inom nyproduktionen. Betraffande sadana uppléatelser har nagra

den helt dominerande delen

skal for differentierade vilkor  normalt inte fgrelegat Utover de skill-
nader SOM féranleds av olika  |agenhetsstorlekar o. d. Fragan far
heller jngen aktualitet  vid ompyggnader av dldre fastighetsbestand | dei
fall lagenheterna  redan  ar upplatna med bostadsrétt och ndgra nya
upplatelser  inte kommer till  stand.

En principiellt annorlunda situation foreligger emellertid vid om-

byggnader d&r pyg medlemmar intas i en tidigare befintlig bostads-

rattsforening.  Fragan uppkommer d& om de pya bostadsrattshavarna

bér ha sarmna villkor som de bostadsrattshavare som tillhérde for-

eningen redan fére ompyggnaden. Frigan far aktualitet  dels d& om-
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byggnaden leder til &ndrad  |3genhetssarnmanséttning som forutsatter
ny ekonomisk  plan ©och ny bostadsrattsupplatelse for de andrade
lagenheterna, ~ dels &ven i de fall bostadsratter inképs @v bostadsratts-
foreningen fore ombyggnaden ©och sedan efter ypprustningen Overldts
till pya medlemmar. En avvagning erfordras har mellan de gamla och
de pya Mmedlemmarnas intressen.

Normalt ~ har bostadsréatterna fore  ombyggnaden €t betydande kapi-
talvarde. Detta kan t ex. matas som andel i bostadsrattsféreningens
behdlina  fsrmoégenhet, dvs. tillg&ngar minus  skulder. Det faktiska
virdet, representerat @ det prig som kan erhdllas vid en forsaljning,

ar ofta petydligt hogre. Detta forhéllande  galler aven fastighetemas

marknadsvarde, som ofta |igger betydligt hdgre an de bokforda  var-
dena. Bostadsrattshavama har varit med om att gkapa dessa varden.
Detta kan ha skett genom et langt medlemskap i bostadsréattsfor-

eningen ©ller genom et |agenhetsforvary  dar vardet  gvertagits frdn en
tidigare medlem.

Vid  ombyggnader utgor fastigheten den tillgdng SOm de befintliga
bostadsrattshavama initialt ~ bidrar med. Om denna tjlig&ng vid en

marknadsmassig vardering ar storre  an de skulder som belastar fas-
tigheten, har ett Kapitaltillskott skett frén de tidigare bostadsrattsha-
varnas sida. Om en py medlem far forvarva  bostadsratten til en om-
byggd lagenhet pa samma villkor som  tidigare bostadsrattshavare,
skulle han sdledes komma i ett batre |3ge &n dessa. Han skulle i sa fall
fa vara med och tilgodogéra  sig 9et kapitaltilskott ~ S°M tidigare

bostadsrattshavare bidragit med i form av fastighetens ingdngsvarde
utan  att sjzly ha pidragit il detta. Han skulle ocksd pa grund harav

tilfiras  en |agenhet Med sannolikt  hggre Marknadsvarde an det prig
han betalar. Saval med hansyn fill tidigare bostadsréttshavares intres-
sen som almarma  rattsvisesynpunkter ~ ar ett sédant forhdllande  knap-
past godtagbart. En differentiering av villkoren mellan  gamla och nya
medlemmar kan darfor vara motiverad.

En differentiering av Vvillkoren kan teoretiskt ~ ske via grundavgifter
och &rsavgifter. Ett enklare satt att uppna dnskad  differentiering av
villkoren ar emellertid att anvanda  yppltelseavgifter. De  vriga
avgifterna  berors da inte.

Betraffande upplatelseavgiftens storlek  synes denna i princip béra
bestammas ~ med ytgangspunkt frin  |3genhetens ~Marknadsvarde vid

14
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upplatelsetilifallet. Summan  av grundavgift ©ch upplételseavgift ~ bOr
sdledes ppgst Motsvara  vad som normalt betalas vid overldtelse av en

likvardig bostadsratt. ~ Genom et sédant forfarande kommer  tidigare

och pya bostadsréttshavare i huvudsak att tillféra bostadsrattsfor-

eningen ett [ikvardigt kapital; de tidigare bostadsrattshavama i form

av fastighetens  ingdngsvarde  plus eventuell  gkning @ grundavgif-
terna, 9 nya genom €N marknadsmassig  betalning for bostadsratterna

via grundavgift  °¢h upplatelseavgift.

Fragan uppkommer | dettd sammanhang ©OM upplatelseavgift_  &ven
bor yutga fOr tidigare bostadsrattshavare, som efter ompyggnaden ~ for-
vdrvar  en storre  och ur marknadssynpunkt vardefullare lagenhet &n

han hade fére ombyggnaden. Detta forhallande kan uppsta vid lagen-

hetssammanslagningarl Bostadsrattsféreningen har for att gy sam-

manslagningen mojlig ~ forvarvat bostadsratten tillen annan |5genhet
och  kostnaden for detta forvarv kan ha varit  petydiigt storre  an
bostadsrattens andel i freningens  formogenhet.  Forvarvet  har séledes
foranlett bostadsrattsféreningen kostnader. Det &r under gs849na M-
standigheter ~ befogat ait aven av en figigare Medlem utta ypplatelse-
avgift for den tillkommande ytan.

I princip  skall en pefintlig ~och en py medlem i berort hanseende
behandlas  lika. Néar en ombyggd  lagenhet fatt en storre yta och hari-
genom Okat patagligt | varde, bor sdledes yppldtelseavgift  utgd efter
samma  kriterier som  galler fOr pyg medlemmar. Fragan méste  dock
behandlas  med varsamhet och under hansynstagande il forutsattning-
arna i de enskilda fallen. Situationer  kan t. ex. uppsté da en utékning i
och for sig inte varit o6nskad av medlemmen, men dar denne &nda
accepterat  okningen  for att mgjliggéra en motiverad lagenhets-
_sammanslagning.

Infor  en ombyggnad  kan en postadsrittsforening
bostadsratter som inte leder till &andrad lagenhetssammansattning. |

aven ha forvarvat

séddana fall rér det sig inte  om en ny lagenhet SOM skall upplétas av

bostadsrattsforeningen, utan om en normal  Overlatelse. Bostadsratts-

foreningen & harvid inte bunden til grundavgiften utan kan fgrsalja

bostadsratten till ett marknadsmassigt pris.
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6 Medlemsinformation

Vi har tidigare (i Slutet pa avsnitt ) framhaillit att det &r av stor pety-

delse for bostadsrattshavama att sa tidigt S°M  mojligt fa information

om fsreningens ombyggnadsplaner, & att mediemmarna - ges mgjlighet

att anpassa SiN@ atgarder | lagenheterna il hur foreningen tankt  sjg
projektet. Aven denna fraga behandlas i det inledningsvis omnamnda
kompendiet " Ombyggnader inom HSB. De allméarma och i och for sig
naturliga  synpunkter ~ SOmM dar forekommer, kan vi ansluta oss till.

Foliande anges (s. 80 f.).

Det har tidigare framhallits att en rationell hantering @ ombygg-
nadsfragoma  kraver en relativt |angsiktig planering. Den"a  planering
forutsatter i vissa avseenden inte endast aktiviteter  frén styrelsens Och
féreningsstammans sida utan &ven frdn de enskilda  bostadsrattsha-
vama. En grundlaggande ~ forutsattning for att en sadan bred pjan-
massighet skall kunna komma till stdnd &r naturligtvis att medlem-
mama har fllracklig ~ information  om ombyggnadsplanema ~ och att de
ar medvetna om den medverkan som kravs fran deras sida. | viss méan
berérs ~&ven presumtiva  Medlemmar, dvs. de personer SOM genom
lagenhetsforvary fore ombyggnaden  kommer  att bli delaktiga ' de
atgarder SOM foreningen  Vidtar.

Behovet av medlemsinforrnation foranleds i férsta hand av det tek-
niska sambandet mellan inre och yure underhdll,  SOM uppkommer vid

en genomgripande Ombyggnad.  Fragan har narmare - belysts i kapitel
3. Det har héar konstaterats att behovet av samordning mellan inre och

yttre étgérder intraffar redan fgre ombyggnaden. Denna  samordning
ar vasentlig dels for att undvika att kostsamma investeringar utfors i
lagenheterna, ~ SOM kan komma att skadas Vvid ombyggnaden, dels med
hansyn il de Ananasiellt fordelaktiga ~ Villkor  som kan erhéllas vid en
ombyggnad genom bostadsrattsforeningen.

Férhallandet faster yuppmarksamheten  pa behovet av att ombygg-
nadsfrigoma  p& ett tidigt stadium  blir foremal  for  gverlaggningar
och principbeslut | bostadsrattsforeningen. Ombyggnader ~ tillhdr  de
fragor som skall aygsras @V féreningsstamman, och beslutsprocessen
inom  fgreningen  kan darmed aven bli et naturligt ¢ viktigt led i
medlemsinformationen. Genom  att i god tid féra ypp frAgan till
behandiing pa foreningsstamma  skapas S&ledes grundforutsattningen
féor medlemmarnas kunskap OM fragan och om den medverkan som
kravs fran deras sida.
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Erfarenhetsméssigt deltar inte alla medlemmar I foreningsstam-
moma.  Diskussioner och beslut p3 dessa kan darfor inte generellt

forutsattas vara kanda av medlemmarna. Frdgor som ror storre om-
byggnader ~och som med hansyn fill fragomas Vikt bor vara kénda av
alla  medlemmar maste  darfor delges dessa genom  skriftlig informa-
tion. Denna kan tex ske gepnom sammandrag @ utredningar,  utdrag
ur - stammoprotokoll, sarskilt  proschyrmaterial ~ ©tc.

En yiktig infonnationskalla ar 3rsredovisningshandlingama. I for-

eningar dar genomgripande ombyggnader har aktualitet  &r det av stor
betydelse att detta framgar av verksamhetsberéttelsen. En sadan

information i foreningens  officiella redovisning  behdvs dels som ett
led i medlemmarnas upplysning  °M vasentliga forhallanden inom  for-
eningen, dels aven for den externa  informationen. | det sistnamnda

fallet &r det speciellt vasentligt At presumtiva nya mediemmar  far en
korrekt  information om  fsreningens  ombyggnadsplaner. Dessa om-

standigheter  kan paverka ©n kopares intresse for en postadsrattslagen-
het och det pris som betalas for denna.  Antingen upplysningen

inverkar positivt ~ eller negativt p& bostadsréttens marknadsvarde, ar

det angelaget att informationen ges | foreningens  &rsredovisning.  EN
blivande medlem maste kunna forlita sig pa att verksamhetsberattelsen

ger en korrekt  bild av fgreningens ~ekonomiska situation  och till denna

hor naturligtvis i hég grad eventuella behov av och beslut om storre
ombyggnader.

Informationen till - foreningens ~ Medlemmar har aven ett nara sam-
band med ersatmingsfragoma, som behandlas i --(avsnitt 3)---, oOlik-
heter i |agenhetemas ing&ngsstandard. | avsnittet utvecklas  synpunkter

p& de principer SOM bor gxlla Vid perskning @ S K utjiagmningsbelopp.
En forutsattning  for att ersattning av detta gslag skall ytgg bor vara, att
bostadsrattshavaren respekterar foreningens  anvisningar ~ betraffande
det inre underhallet den narmaste tiden fore ombyggnaden. Investe-
ringar SOM |agts Ned i |sgenheten sedan fgreningen fattat principbeslut
om  ombyggnad  bor sdledes inte ersattas, om inte tvingande  skal for
atgarderna  forelegat. Det &r vid s&dana villkor  av sarskilt stor pety-
delse att medlemmarna fatt en helt klarlaggande  information om den-
medverkan som forvantas  frdn deras sida.
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Oversikt ver lagrummen i bostadsrittslagen
(1971: 479) och utredningens forslag till ny

bostadsrittslag (1989: 0000)

SOU 1988: 14

1. Sammanstillning med hiénvisningar mellan lagrummen i bostads-
rittslagen (1971: 479) och utredningens forslag till bostadsrittslag

(1989: 0000).
1971 ars lag (BRL) Lagfdrslaget (Lf)
18 1 st Tekaph = 6 S NS
2 st =
28 RSt 1 kaph, OfN
2 st 8 kap.., 9§ "I3NsSt
3 st JicapioT BaR S
4 st INkape 7S lm
38 1 st 2 kap. 1 §
AN A 2 kap. hZ S s SIERSE lm
3 st 2 kap. 6 §
48 1NSE 2 Xap.r 2§ 2ist
258t I=2"m 2 kap; » 3&
3 m 2\ kapa 4§ 198t
4-5 m 2 kap. 4.5 "2-st
3.8t 2 ‘kaps® 2.'§ '3°st
4 st 20 kaps ™S 1m
5§ 3 kaps 2§
6 § 3 kap. 5 §
78 'St 3%kap. 7"Ss FlAsE
2 st 3 kap. 8§ 1 st
3-4 st 3 kaps 8 §72-3 st
5 st 3 kap. 9 §
8§ 1=-2"St 3 kap. 10 §
3 st 3, Kaps 1.S:2.8E
9,9 S§§ - (jfr 4 kap. 1-8 S§§)
10 § 5 kapa. 1§
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1971 ars lag (BRL) Lagfdrslaget (Lf)
11 § 1 st 1m .8 kap. 10 § 1.8t lm
2-3 m 8 kap. 10 § 2 st
2=3 st 8 kap. 10 § 3-4 st
I1a%§l LS8t 8 kaps L1 -§ sdEst 2ip
2 ‘st 8 kap. 11§ J2Est
125§ 5 kap. 2 §
12a § 1 st 5 kap. 3 §
2 3% 5'kap. 4§ =18t
13§ 1St S kap. 4§ 5208t
2 st S kap. 4§ 3 st
14 § 5 kap. 8 §
15§ =28 st 5 kap. 5H'S
3 st 5 kap. 6 § .
4 st 5 kap. 7 § lm
5 st 5kap.., 9 §
16 § 3 kap. 11 §
17 § 6 kap. 32 §
18 § 6 kap. 1 §
19 § 6 kap. 3 S
20 § 6.:Xapn, ‘2.8
21 § 6 kap. 4 §
22 § 6 kap. 5 §
23 § 6 kap. 16 §
24 § 6 kap. 28 §
25 § 6 kap. 6 §
26 § ISt 6 kap. 11 § 1 st lm
2-3 st 6 kap. 11 § 2-3 st
27 § 6 kap. 7 §
‘28 § 6 kap. 9 §
29 § 6 kap. 12 §
30 § 6 kap. 10 §
31 § 6 kap. 8 §
32 § 6 kap. 15 §1-2 st
33 § 1 st 6 kap. 17 §
2 st 6 kap. 18 §
353t 6 kap. 19 § lm
4 st 6 kap. 24 §
34 § 1 st 6 kap. 20 §
2.8t 6 kap. 21 §
35 § - (jfr 6 kap. 22 §)
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1971 ars lag (BRL) Lagfdrslaget (Lf)
36 § 6 kap. 23 §
37§ 1=21St 6 kap. 29 §
3 st 6 kap. 30 §
38 § 6 kap. 33 §
395§ 324 st 6 kap. 25 §
3-4 st 6 kap. 26 §
5 st 6 kap. 27 §
40 § 1 kap. 2/§" 1.8%
41 § 8 kap. 4 §
42 § upphdvd g. Lag 1987:669
43 § 1 kap: 3§
44 § 8 kap. 5 §
45 § 1-4 st 8 kap. 7 §
5 st 8 kap. 8 §
46 § 8 kap.2-3 §§
47 § 8 kap. 15 §
48 § 8 kap. 16 §
49 § 8 kap. 17 §
50 § 8 kap. 18 §
51 § 8 kap. 9'S 1-2 st
51a$§ lm 8 kap. 12 § lm
2 m 8 kap. 12 § 2 Myl p
52 § 8 kap. 13 §
53 '§. 1-2 st 8 kap. 14 § 1-2 st
3 st 8 kap. 14 § 4 st
54 § 8 kap. 32 §
55 § 8 kap. 33 §
56 § 8 kap. 19 §
57 § 8 kap. 20 §
58 § 8 kap. 31 §
S90S 8 kap. 21 §
60 § 1. st 18P 8 kap. 22 § 1 st 1P
2P - (jfr 8 kap. 22 § 1 st 2 p)
3 p = =2 )
4 p 8 kap. 22 § 1 st 3 p
5 p 8 kap. 22 § 1 st 4 p
2 st 8 kap. 22°§' I st 5°p
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1971 ars lag (BRL) Lagférslaget (Lf)

60 a § 1 st 8. kap. 25 ST HiNst
2 st = (JEr 1 kap. 4.§ 1St 12'm)
3 st 8 -kap. 25°8 ' 3'st
4 st 8 kap. 26 §
5 st 8 kap. 27 §
6 st 8 kap. 28 §

61 § upphdvd g. Lag 1987:669

62 § LSt 8 kapi, 297§ S 1sst
2.8t 8 kap. 29 § 2 st l1m

3-4 st 8 kap. 29 § 3-4 st

63 § Z 8 kap. 30 §

64 § upphdvd g. Lag 1987:669

65 § 8 kap. 34 §

66 § 8 kap. 35 §

67 § 8 kap. 36 §

68 § 10 kap. 4 §

69 § 9 kap. 1 §

70 § 9 kap. 2 §

71 § 9 kap. 3 §

72 § upphdvd g. Lag 1987:669

73 § 10 kap. 5

74 § 6 kap. 31 §

75 § upphdvd g. Lag 1974:1087

76 § 10 kap. 2 §

77 § 10 kap. 1 §

78 § 10 kap. 3 §

79 § 1 kap. 98

80 § 7 kap. 1 §

81 § 7 kap. +2 §

82 § 7 kap. 3 §

83 § 7 kap. 4 §
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2. Sammanstillning med hinvisningar mellan lagrummen i bostads-
rittslagen (1971: 479) och utredningens forslag till bostadsréttslag
(1989: 0000).

Lagfdrslaget (Lf)

1971 ars lag (BRL)

1 kap.

2 kap.

3 kap.

~
1772

~ N = O ®
L7 R I

S o s W
7 W7 B R B ]

v »

7 ]

7 W B

[

W N e

-

st
st

st
st

st
st

SG
st
st
st

st
st

-

40 §

43 §
(jfr 60a § 2 st)

|

2§ 1 st

18 1 st

2§ 4 st
79 §

38 1 st

38 2 st

4 § 12 st

4 8 35St

4§ 2.8t 1-2 m
4 8§ 25 SE 3m
4 § 2 st 4=5m
38 3 st

4 8§ 4 st

5§

2 8 3st

6 §

78 st

8 § 3 st
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Lagférslaget (Lf) 1971 &rs lag (BRL)
8 § 1 st 78 24 st
2-3 st 7.6 3=4' st
9 § 78 5 8t
10 § 8§ 1-2 st
11 § 16 §
4 kxap.1-8 §§ - (jfr 9, 9a §§)
5 kap. 18 10 §
28 12 §
38 12a :$% 1 st
4 8 3¢ St 12a § 2 st
2: st 13 § Y st
3 st 13§ 2 st
5§ 158§ =288t
6 § 15 § ST o
78 1m 15 § 4 st
2 m -
8 § 14 §
9§ 15 § 5 ‘st
6 kap. 1S 18 §
2 s 20 §
38 19 §
4 8 21 §
54§ 22 §
6§ 25 'S
78 27 §
8 § 31 §
9 § 28 §
10 § 30 §
11 § 1 st lm 26 § 158t
11 § 1 st2-3 m =
11 § 2-3 ‘st 260§ 2=3/'st
12 § 29 §
13 § -
14 § -
15 § 1-2 st 32 §
3 st -
16 § 23 §
17 § 33 § 1 st
18 § 33 § 2 st



306 Bilaga4 SOU 1988: 14

Lagférslaget (Lf) 1971 ars lag¢ (BRL)
19 § lm 33 § St
2 m =
20 § 34 § 3 T
21 § 34 § 2 st
22 § - (Jfr 35 §)
23'8 36 §
24 § 33 § 4 st
25 § 39 § 1-2 st
26 § 39: § 3-4 st
27 § 39 § Sl st
28 § 24 §
29 § 37§ 1=2 st
30 § 37 § 3 st
31 § 74 §
32 § 17 §
33 § 38 §
7 kap. 1S 80 §
2 s 81 §
3NS 82 §
4 S 83 §
8 kap. 18 -
2-3 §§ 46 §
4 § 41 §
5§ 44 §
6 § =
78 45 § 1-4 st
8 § 45 § 5 St
948 1=2" st 51 §
35t 2 8 2 st
10 § 1 st 1.m 11 § 1 st lm
2 m =
2 ‘st 11 § 1 st 2-3:m
3-4 st 130§ 2=8 st
11 § § st BT D =
2 p 11la § 1 st
3 p =

258t Tla S 25st
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Lagfdrslaget (Lf)

1971 ars lag (BRL)
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22

23
24
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st

st

st
st
st

st
st

st

NN
33 3
N

s W =

‘o' ' oo

N =

8 3

w'o

51la §
5la §
524§
53§ 1-2 st
53 § 3l S&
47 §
48 §
49 §
50 §
56 §
57 §
59 §
60 § 1. st
- (jfr 60 §
60 § 1 st 4
60 § 1 st 5
60 § 2 st
60a § 1 st
60a § 3 st
60a § 4 st
60a § 5 st
60a § 6 st
62 § ISt
62 § 2 st
62 § 3-4 st
63 §
58 §
54 §
55 §
65 §
66 §
67 §

1m

2 m

lp
18t 2=3 D)
P
P
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Lagfodrslaget (Lf) 1971 ars lag (BRL)
9 kap. 18 69 §

2§ 70 §

38 71 §
10 kap. 1 § 77 §

2N 76 §

38 78 §

4§ 68 §

5§ 73 §

6 § =



Statens offentliga utredningar 1988

Kronologisk forteckning

1. Oversyn av utliinningslagsstiftningen. A.

2. Kortare vintan.A.

3. Arbetsolycka - "olycka" eller arbetsmiljdbrott? A

4, KunskapstverfOring genom foretagsutveckling.
UD .

5. Utgw A

6. Provning och kontroll i internationell samverkan. L.
7. Frihet frin ansvar. Ju.

8. Enny skyddslag. Fo.

9. Sverigeinformation och kultursamarbete. UD.

10. Riiu adress. Fi.

11.  Oppenhet och minne. U.

12. Civil personal i forsvaret. Fo.

13. Handel med optioner och terminer. Fi.

14. Oversyn av bostadsritislagen m. m. Bo.



Statens offentliga utredningar 1988

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet
Sameritt och sameting. (5)
Frihet frdn ansvar. (7)

Utrikesdepartementet
Kunskapstverforing genom fretagsutveckling. (4)
Sverigeinformation och kultursamarbete. (9)

Forsvarsdepartementet

En ny skyddslag. (8)
Civil personal i fSrsvaret. (12)

Finansdepartementet
Riitt adress. (10)
Handel med optioner och terminer. (13)

Utbildningsdepartementet
Oppenhet och minne. (11)

Arbetsmarknadsdepartementet
Oversyn av utlinningslagstiftingen. (1)

Kortare viintan. (2)

Arbetsolycka - “olycka" eller arbetsmilj6brott? (3)

Bostadsdepartementet
Oversyn av bostadsritslagen m. m. [14]

Industridepartementet
Provning och kontroll i internationell samverkan. (6)
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